Protokoll

Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 12.05.2026, 17:00 Uhr, im Rathaus Il (Langendamm), Sitzungssaal, Zum
Jadebusen 20, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Sascha Biebricher
stellv. Ausschussvorsitzender: Georg Ralle
Ausschussmitglieder: Sigrid Busch
Anja Ender
Dr. Susanne Engstler
Anke Kiick
Stefan Schéafer
stellv. Ausschussmitglieder: Norbert Ahlers
Karl-Heinz Funke
Ralf Rohde
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner ab TOP 6.1
von der Verwaltung: David Heimann
Soren Krieghoff
Helen Meins
Detlef Meyer
Thorsten Pilger
Michael Tietz
Tagesordnung:

Offentlicher Teil

5.2

Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalien Ladung und der Be-
schlussfahigkeit

Feststellung der Tagesordnung

Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls Giber die Sitzung des Ausschus-
ses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom 21.04.2026

Einwohnerfragestunde
Antrage an den Rat der Stadt Varel

Antrag auf Errichtung eines Wohnhauses im Aul3enbereich nach § 35 BauGB mit
Anwendung des Bauturbo nach § 246 e BauGB in Neuenwege, Hoheluchter Stral3e
(nach Nr. 10), Flurstliick 686/14 der Flur 42, Gemarkung Varel-Land

Vorlage: 107/2026

Antrag auf Anwendung des Bauturbo nach § 31 BauGB fur die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses in Varel, Hafenstral3e (23), Flursttick 38/8 der Flur 10, Gemar-
kung Varel-Stadt

Vorlage: 112/2026



5.3 Beschluss Uber das ISEK ,Marktplatz — Haferkamp*® als Grundlage flir die Neuan-
meldung einer stadtebaulichen Sanierungsmalnahme im Stadtebauférderungspro-
gramm ,Lebendige Zentren®
Vorlage: 123/2026

Stellungnahmen fur den Blrgermeister

6.1 BP Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stidlich der Hellmut-
Barthel-StraRe*; hier: Abwagungsbeschluss und Beschluss (ber die Verdffentlichung
der Entwurfsunterlagen
Vorlage: 108/2026

6.2 BP Nr. 34, 4. A. ~oteenkamp®, hier: Beschluss Uber die Veroéffentlichung der Ent-
wurfsunterlagen
Vorlage: 109/2026

6.3 Bebauungsplan Nr. 59, 2. Anderung ,Goethestralie“; hier: Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 110/2026

6.4 Bebauungsplan Nr. 276 ,Parkplatz Sielstrae®; hier: Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 111/2026

6.5 Ricknahme einer Stellungnahme der Stadt Varel im Planfeststellungsverfahren fur
den Neubau eines Radweg einschlie3lich Ausbau der L 818 (Mihlenteichstraf3e) von
der B 437 bis zum Miuhlenteich
Vorlage: 118/2026

6.6 62. Anderung des Flachennutzungsplans "Aeropark/Riesweg"; hier: Aufstellungsbe-
schluss
Vorlage: 119/2026

6.7 Bebauungsplan Nr. 184, 2. Anderung LAeropark®; hier: Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 120/2026

6.8 Bebauungsplan Nr. 190, 1. Anderung ,Erweiterung Aeropark®; hier: Aufstellungsbe-
schluss
Vorlage: 121/2026

6.9 Bebauungsplan Nr. 277 ,Verlegung Riesweg®; hier: Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 122/2026

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern
Zur Kenntnisnahme

8.1 Vorstellung Leitungsvorhaben Avacon; Neubau 110-kV-Leitung Abzweig Varel/Nord
(LH-14-150) (Netzanschluss PKV)

8.2 Bauturbo nach § 34 Abs. 3b BauGB

8.2.1  Bauvoranfrage auf Anbau an ein vorhandenes Wohnhaus unter Anwendung des
Bauturbo nach § 34 Abs. 3b i.V.m. § 36a BauGB in Rallenbiischen, Dangaster Stra-
3e 88, Flurstiick 74/7 der Flur 15, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 141/2026

8.3 Stadtebauliche Steuerung nach § 31 BauGB

8.3.1  Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 261 (tber-
baubarer Bereich) fur die VergréRerung einer Aul3enterrasse in Dangast, Edo-
Wiemken-Stral3e 61, Flurstiick 2/3 der Flur 1, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 142/2026

8.4 Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB



8.4.1 Antrag auf Errichtung eines Rejektbunkers in Varel, Dangaster Stral3e 38, Flurstiick
201/25 der Flur 15, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 143/2026

8.5 Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

8.5.1  Antrag auf Errichtung eines Carports in Griinenkamp, Westersteder Stral3e 70, Flur-
stuck 321/1 der Flur 28, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 144/2026

Protokoll:

Offentlicher Teil

1 Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

Ausschussvorsitzender Biebricher eréffnet die Sitzung und stellt die ordnungsge-
male Ladung sowie die Beschlussfahigkeit fest.

2 Feststellung der Tagesordnung
Ausschussvorsitzender Biebricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um TOP 8.2 OT bis TOP 8.5.1 OT er-

ganzt.

3 Genehmigung des 6ffentlichen Teils des Protokolls Uber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
21.04.2026

Der offentliche Teil des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 21.04.2026 wird einstimmig geneh-
migt.

4 Einwohnerfragestunde

Ein Burger fragt an, ob im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 276
.Parkplatz Sielstral3e“ die Flache des Parkplatzes vergroRert wird?

Herr Meyer von der Verwaltung erlautert, dass ausschlief3lich die bereits als Park-
platz genutzte im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden soll. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 276 ist weiter gefasst um im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens auf diesen Flachen eventuell Ausgleichs- / Kompensa-
tionsmalRnahmen festzusetzen. Diese werden bereits in den Entwirfen des Be-
bauungsplans eindeutig ausgewiesen sein, so dass im Rahmen des formellen
Beteiligungsverfahrens hierzu Einsichtnahmemadéglichkeit und Klarheit besteht.
Eine Burgerin berichtet von einem Gesprach mit Blrgermeister Wagner Uber die
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Verkehrssituation, welches sie vor einigen Jahren gefiihrt hat. Sie erklart, Herr
Wagner hat in dem Gesprach das autonome Fahren als ein Verkehrsmittel der
Zukunft hervorgehoben. Mit dieser Aussage sieht die Birgerin jetzt die Aufstellung
des Bebauungsplans fir einen Parkplatz in Dangast im Widerspruch.

Die Burgerin fragt weiter nach, ob mit den im Rahmen des ISEKs aufgefuhrten
Fordermitteln fir eine Tiefgarage im Bereich Haferkamp die Stadt eine Tiefgarage
fur Hotelgaste eines Hoteliers finanzieren wird?

Herr Meyer von der Verwaltung erklart, dass die Tiefgarage eine von vielen im
ISEK aufgefihrten Malinahmen ist. Es ist noch nicht entschieden, ob die Stadt
Varel den Zuschlag fur Fordermittel erhalten wird. Bei einem Zuschlag sind nur die
im ISEK aufgefiihrten MaRnahmen forderfahig, weshalb hier breit gestreut werden
muss. Alle EinzelmalRhahmen des ISEK miussen natirlich bei einer Férderzusage
eine Detailplanung mit der Gblichen Beteiligung durchlaufen.

Eine Burgerin berichtet von der durchgefuhrten Blrgerinformationsveranstaltung
zum ISEK. Sie erklart, dass ihrer Meinung nach ca. 80 % der Anwesenden der
Veranstaltung sich fur eine starke Gewichtung der 6kologischen Komponente bei
der Stadtebaufdrderung flr die Zukunft ausgesprochen haben. Sie erkundigt sich,
ob ihr Eindruck richtig ist, dass nur 5% der Fordermittel fur ,grine Malinahmen®
eingeplant worden sind, die restlichen Mittel fur die Erneuerung von Straf3en und
Platzen.

Herr Meyer von der Verwaltung erlautert, dass ein grof3er Schwerpunkt des ISEKs
bei grinen MalRnahmen und der Steigerung des Griins in Verbindung mit der Er-
neuerung der Straf3en und Platzen liegt, was wie zuvor dargestellt, erst in der De-
tailplanung der Stral3en und Platze zur Geltung kommit.

Eine Burgerin wiinscht sich eine Beteiligung der Blirgerinnen und Birger bei kon-
kreten MalBhahmen der Stadtebauférderung.

Ein Burger erkundigt sich nach dem geplanten zeitlichen Rahmen der Stadte-
bauférderungsmafinahmen.

Herr Meyer erklart, dass die Entscheidung Uber die Zuteilung von Mitteln im Frih-
jahr 2027 fallen wird. Die MalRnahme wird eine Laufzeit von voraussichtlich min-
destens 10 und bis zu 15 Jahren haben.

Antrage an den Rat der Stadt Varel

Antrag auf Errichtung eines Wohnhauses im AufRenbereich nach 8§ 35
BauGB mit Anwendung des Bauturbo nach § 246 e BauGB in Neuenwege,
Hoheluchter Straf3e (nach Nr. 10), Flurstiick 686/14 der Flur 42, Gemarkung
Varel-Land

Der Antragsteller beantragt den Erlass eines Bauvorbescheides nach § 246 e
i.V.m. 8§ 36 a BauGB fir die Errichtung eines Wohnhauses angrenzend an den be-
siedelten Bereich im Ortsteil Neuenwege.

Es soll sich dabei um ein Wohnhaus handeln, das sich nach der auf3eren Erschei-
nung in die landliche Bebauung einfligt. Auf dem beigefligten Lageplan kann die
geplante Lage sowie GrolRRe (ca. 180 gm) und Geschossigkeit (eingeschossig mit
Dachgeschoss) entnommen werden.

Die Begriindung des Antrages durch den Bauherrn wurde der Vorlage beigeflgt.
Es wird darauf hingewiesen, dass aus datenschutzrechtlichen Griinden die Namen
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geschwarzt wurden.

Nach § 246 ¢ BauGB kann ein Bauvorhaben fur den Wohnungsbau im Auf3enbe-
reich zugelassen werden, wenn es sich im raumlichen Zusammenhang mit besie-
delten Flachen nach 8§ 30 oder § 34 BauGB befindet. Dies bedeutet, dass der Be-
bauungszusammenhang nicht weiter als 100m entfernt sein darf. Dies ist hier ge-
geben (siehe Lageplan).

Grundsatzlich liegen damit die Voraussetzungen fir die Anwendung des Bauturbo
nach § 246 e BauGB vor.

Die Richtlinie der Stadt Varel tiber die Anwendung des Bauturbo erfasst diesen Fall
nicht. Fur solche Falle wurde ausdriicklich eine Einzelfallentscheidung vorgesehen.

Es liegt nun im Ermessen der stadtischen Gremien, ob fur diesen Fall die Anwen-
dung beschlossen werden soll.

Nach § 36a BauGB hat die Stadt Varel eine entsprechende Entscheidung (Ratsbe-
schluss) innerhalb von 3 Monaten zu treffen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine Beteiligung der
unteren Naturschutzbehorde sowie der Nds. Landesbehdrde fur Stral3enbau und
Verkehr erforderlich ist. Aufgrund des engen Zeitrahmens erfolgt die Beteiligung
parallel zur Beteiligung der stadtischen Gremien.

Beschluss:
Fur das vorgestellte Bauvorhaben wird der § 246 e BauGB angewendet und einer
Bebauung zugestimmt.

Einstimmiger Beschluss

Antrag auf Anwendung des Bauturbo nach § 31 BauGB fir die Errichtung
eines Mehrfamilienhauses in Varel, Hafenstral3e (23), Flurstiick 38/8 der Flur
10, Gemarkung Varel-Stadt

Der Antragsteller plant auf dem Grundstiick HafenstralRe 23 ein zweigeschossiges
Mehrfamilienhaus (7 Wohnungen) mit einer Hohe von 9,62m.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51. Dieser setzt
ein Mischgebiet mit einer Baugrenze, eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Ge-
schol3flachenzahl von 0,6 sowie eine Zweigeschossigkeit fest.

Das geplante Bauvorhaben ist aufgrund der schutzwirdigen Gartenbereiche der
Nachbarn darauf angewiesen, die Stellpléatze im vorderen Grundstlicksbereich
auszuweisen. Hierdurch muss der Baukorper nach hinten verschoben werden und
Uberschreitet die hintere Baugrenze um 8,67m.

Zudem soll die Geschossflachenzahl um 0,05 tberschritten werden. Dies bewegt
sich im Rahmen der Ublichen Befreiungsmdglichkeit von 10 %, der bei der Stadt
Varel regelmafiig angewendet wird.

Die Grundflachenzahl sowie die Geschossigkeit nach Bebauungsplan werden ein-
gehalten.



Der Antragsteller hat die Zustimmung der umliegenden Nachbarn eingeholt und
vorgelegt.

Die Uberschreitung der Baugrenze ist durch die Richtlinie zur Anwendung der §8§
31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e und 36a BauGB (Wohnungsbau-Turbo) in der Stadt
Varel geregelt. Da jedoch auch die Geschossflachenzahl Gberschritten wird, ist
eine Beschlussfassung der stadtischen Gremien erforderlich.

Mit dem Antragsteller ist zudem ein stadtebaulicher Vertrag abzuschliel3en, wobei
die Verwaltung folgende Inhalte empfiehit:

- Der Antragsteller verpflichtet sich zur Bereitstellung von 1,5 Stellplatze pro
Wohneinheit auf dem Baugrundstiick.

- Es st eine Einfriedung zur Hafenstrafl3e mit einer Hecke aus heimischen
Gehdlzen anzulegen.

- Die Zustimmung zum Bauturbo ist auf drei Jahre befristet. Wenn innerhalb
dieser Frist das Bauvorhaben nicht begonnen wurde, verfallt die Zustim-
mung.

Ausschussmitglied Dr. Engstler bemerkt, dass bei der aktuellen Planung die Bau-
hohe und Dachform des Gebaudes der Umgebung unbedingt angepasst werden
mussen.

Stellv. Ausschussmitglied Ahlers schlief3t sich der Meinung von Ausschussmitglied
Dr. Engster an und fragt nach, ob die Nachbarn die Plane des Gebaudes kennen.

Die Verwaltung stellt fest, dass die Zustimmung der Nachbarn eingeholt worden ist.

Stellv. Ausschussmitglied Funke stellt fest, dass sich das Gebaude nicht in die
Umgebung einfligt. Der Antrag soll an den Antragsteller zurtickgegeben werden.

Ausschussmitglied Ender sieht es grundsatzlich als positiv, dass die Baullicke ge-
fullt werden soll.

Der Ausschuss ist sich einig, dass der Antrag auf Anwendung des Bauturbos abge-
lehnt werden soll.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Investor zu informieren. H6he und Dachform
des Gebaudes missen angepasst werden, so dass es sich in die Gebaudeabfolge
an der Hafenstrafl3e einfligt. Eine Begriinung ist entsprechend dem Vorschlag der
Verwaltung vorzusehen.

Zur Bewertung einer alternativen Planungsvariante fordert der Ausschuss vom
Investor eine Hohenabwicklung als Stralenansicht mit Darstellung der Nachbar-
bebauung (mindestens 5 Hauser rechts wie links). Diese muss der Verwaltung zur
Vorabstimmung vorgelegt werden, bevor sie in die politischen Gremien einge-
bracht werden kann.

Beschluss:

Dem Antrag auf Anwendung des Bauturbo nach § 31 Abs. 3 Baugesetzbuch wird
unter der Bedingung zugestimmt, dass ein stadtebaulicher Vertrag mit dem An-
tragsteller Giber die in der Vorlage dargestellten Vertragsinhalte abgeschlossen
wird.

Einstimmiger Beschluss dagegen
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Beschluss liber das ISEK ,,Marktplatz — Haferkamp“ als Grundlage fir die
Neuanmeldung einer stadtebaulichen Sanierungsmafnahme im Stadte-
bauférderungsprogramm ,,Lebendige Zentren“

Die Stadt Varel hat in einem ca. 22,4 ha gro3en Betrachtungsraum ein integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) erstellt. Das ISEK ist Voraussetzung
fur die Neuanmeldung einer stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme. Es legt stad-
tebauliche Misssténde in einem festgelegten Betrachtungsraum dar und stellt
Maflinahmen zu deren Behebung zusammen.

Ziel ist eine nachhaltige Starkung zu einer attraktiven, modernen, nachgefragten
und unterschiedliche Zielgruppen ansprechenden Innenstadt. Durch die Aufwer-
tung der an die Innenstadt angrenzenden Achse vom (historischen) Marktplatz
Uber den Neumarktplatz bis zur Haferkamp-Stral3e soll die Innenstadt in lhrer
Funktion erhalten und gestérkt werden, indem Sie den Bedurfnissen der Bevdlke-
rung entsprechend umfassend angepasst und mit dem zentralen Kernge-
biet/Ful3géangerzone verzahnt wird.

Die Férderung soll zur Erhaltung und Entwicklung der Innenstadt als Standort fur
Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur beitragen. Sie soll an die Innenstadtsanie-
rung und folgende Anschlussprojekte, die ergédnzend zu den baulichen Aspekten in
den letzten Jahren stérker auf die Erlebnisqualitat der Vareler Innenstadt abzielten,
einen erneuten Schwerpunkt zur Attraktivierung 6ffentlicher Raume und ihrer Funk-
tionsertlichtigung (fur teilweise neue Nutzungen) setzen. Somit soll die Anzie-
hungskraft und Verweildauer erhoht werden und die Innenstadt als Wohnstandort
attraktiviert werden.

Um dies zu erzielen muss die Innenstadt als vielfaltiger und lebenswerter Standort
von auf3en (Besucher:innen der Stadt Varel) und innen (Bewohner:innen) wahrge-
nommen und entsprechenden Nutzungsanspriichen gerecht werden. Das Untersu-
chungsgebiet des ISEK ,Marktplatz — Haferkamp® nimmt aufgrund der Lage eine
besondere Rolle im innerstadtischen Geflige und damit fiir die Erreichung dieser
Ziele ein. Dabei gilt es, diesen Bereich der Stadt Varel mit seinen Besonderheiten
an die veranderten Anforderungen und Anspriiche anzupassen. Gleichzeitig mus-
sen positive bauliche Entwicklungen aus dem privaten Bereich durch ¢ffentliche
MaRnahmen flankiert werden, sodass besonders die harten Briiche im 6ffentlichen
Raum und die Funktionsméangel aufgeldst werden.

In dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept wurde nachgewiesen, dass tiefgrei-
fende stadtebauliche Missstéande im Betrachtungsraum vorhanden sind und sich
weiter verstarken kénnten (naheres siehe Anlage 1 und 3).

Die Ergebnisse des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts werden nach Beratung
im Fachausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
12.05.2026 vorgestellt und der Bericht ibergeben.

Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen und offentlichen Aufgabentrager
wurde friihzeitig durchgefihrt.

Das ISEK wurde unter Beteiligung der Birger:innen erstellt. Am 14.04.2026 hat in
der Stadt Varel eine Informationsveranstaltung fir alle interessierten Birger:innen
mit ausgiebigem Meinungsaustausch und Aufnahme von Birgeranregungen statt-
gefunden.

Die Trager offentlicher Belange wurden gemaf 8139 Abs. 2 BauGB formell betei-

ligt.

Herr Heimann stellt den Beschluss iber das ISEK ,Marktplatz — Haferkamp* an-
hand einer Prasentation vor. Diese ist dem Protokoll im Anhang beigeftigt.



Herr Heimann erlautert, dass es sich um einen MalRBhahmenkatalog handelt, eine
finale Differenzierung folgt zu einem spéteren Zeitpunkt.

Stellv. Ausschussmitglied Funke méchte die Beschlusspunkte abschlie3end er-
ganzt haben. Er erklart sich einverstanden, dass im Protokoll festgehalten wird,
dass uUber die jeweilige Einzelmaflinahme beschlossen werden muss und dass die
Finanzierung der Gesamtmalinahme nur im Rahmen der stadtischen Haushalts-
mdoglichkeiten erfolgen kann.

Die Verwaltung erlautert zudem, dass keine Verpflichtung zur Durchfihrung von
Einzelmal3nahmen im Zuge einer stadtischen Gesamtmalinahme besteht. Wie bei
den StadtebauférdermalRnahmen der Vergangenheit werden diese ausschliel3lich
auf Basis politischer Beratungen und Beschllisse umgesetzt.

Stellv. Ausschussmitglied Ahlers sieht das MalRnahmengebiet als ein konstruiertes
Viertel. Ziel soll es sein, die Entwicklung eines bestimmten Bereichs zu férdern.
Die Griunen in Varel lehnen den Beschluss daher ab.

Beschluss:

1) Das Ergebnis des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
.Marktplatz — Haferkamp®“ dient als Anmeldevoraussetzung fir die Neuauf-
nahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige Zentren® und wird
durch die Verwaltung als Grundlage zur Umsetzung der dazugehérigen Mal3-
nahmen herangezogen.

2) Die Umsetzung der MaRnahme ,Marktplatz - Haferkamp® im Fordergebiet
.Marktplatz - Haferkamp* im Rahmen der Stadtebauférderung wird beschlos-
sen.

3) Die MaRRnahme ist Bestandteil der GesamtmalRnahme gemaf den Vorgaben
des Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Stadtebaufdérderungsrichtlinie des
Landes Niedersachsen.

4) Die Umsetzung erfolgt im Zeitraum von 2027 bis voraussichtlich 2042.

5) Die geschatzten Gesamtkosten der Mallhahme betragen 15.697.500 €.

Die Finanzierung erfolgt anteilig durch:
+ Stadtebauférderungsmittel (Bund/Land)
* kommunalen Eigenanteil

6) Die MaRRnahme wird in den jeweiligen jahrlichen Forderantragen angemeldet
und entsprechend der Bewilligung umgesetzt.

7) Die Verwaltung wird beauftragt,

+ die MaBnahme weiter auszuarbeiten und umzusetzen,

« die Neuaufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige Zentren®
zu beantragen

+ sowie die Abwicklung und Abrechnung sicherzustellen.

8) Die Stadt Varel beschlief3t die raumliche Abgrenzung der Gesamtmaflnahme
orientiert an 88 171b, 171e Abs. 3 BauGB

9) Die Stadt Varel beschlief3t, den durch Einnahmen und durch Stadtebauforde-
rungsmittel nicht gedeckten Teil der Ausgaben fir die Finanzierung der Ge-
samtmalnahme aufzubringen.

Mehrheitlicher Beschluss
Ja: 9 Nein: 1 Enthaltungen: 0 Befangen: O
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Stellungnahmen fur den Burgermeister

BP Nr. 272 ,,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stdlich der
Hellmut-Barthel-StraBe*; hier: Abwagungsbeschluss und Beschluss liber
die Veroffentlichung der Entwurfsunterlagen

Zur Realisierung ihres Dekarbonisierungspfades beabsichtigt die Papier- und Kar-
tonfabrik Varel GmbH & Co. KG auf ihnrem Betriebsgeléandes die Errichtung eines
Ersatzbrennstoff-Dampferzeugers (EBS-Dampferzeuger) sowie einer Grol3warme-
pumpe.

Der EBS-Dampferzeuger soll im norddstlichen Bereich des Werkgeldndes zur
Dangaster Stral3e, im Bereich der bestehenden Rejektaufbereitung, errichtet wer-
den. Zur Energieerzeugung sollen als interne Ersatzbrennstoffe derzeit bereits an-
fallende Reststoffe aus der Altpapierverarbeitung (z.B. aussortierte Faser, Folien)
sowie als untergeordneter Bestandteil externe Ersatzbrennstoffe in Form nicht ge-
fahrlicher Abfalle (z.B. Holzabfélle, Biomasse, Siedlungsabfall) verwendet werden.

Die GroBwarmepumpe soll im zentralen Bereich des Werksgelandes errichtet wer-
den. Mit der Installation einer solchen Grol3warmepumpe wird eine deutliche Ver-
ringerung des Energiebedarfs der Papier- und Kartonfabrik durch eine verbesserte
Ruckgewinnung von Abwéarme aus dem entstehenden Wasserdampf, einherge-
hend mit einer Reduzierung der daraus derzeit vorhandenen Geruchsemissionen,
bezweckt.

Die Genehmigung der beiden Vorhaben erfolgt in nachgelagerten BImSchG-
Verfahren. Die Voraussetzung zur Durchfiihrung dieser Verfahren ist, dass die
Vorhaben baurechtlich zuléssig sind. Dazu ist in einem vorgeschalteten Schritt die
Darstellung der planungsrechtlichen Grundlage durch eine Bauleitplanung notwen-
dig.

Bereiche des Werksgelandes im Nordwesten und Stidwesten werden von den Be-
bauungsplanen Nr. 178 und 195 Uberplant. Das zentrale Werksgelande ist bislang
nicht durch einen Bebauungsplan Uberplant.

Da sich die Vorhaben jeweils zur Halfte im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 178 und zur Halfte im unbeplanten Innenbereich befinden und aufgrund ihrer
Bauhohen aktuell baurechtlich nicht zulassig wéren, ist die Durchfiihrung eines
Bauleitplanverfahrens erforderlich. Da die Erweiterung eines bestehenden Bebau-
ungsplans verfahrenstechnisch nicht méglich ist, ist eine Neuaufstellung einherge-
hend mit einem erweiterten Geltungsbereich erforderlich.

Im Zuge dieser Neuaufstellung sollen nur alle Betriebsflachen der Papier- und Kar-
tonfabrik stidlich und 6stlich der Dangaster Stral3e / Hellmut-Barthel-Stral3e mit
einem einzigen Bebauungsplan tberplant werden. Mit Uberplant werden soll u.a.
auch die Planstral3e B, die sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 178 und vollstandig innerhalb des Werksgelandes befindet, um sie kiinftig
als Industriegebiet auszuweisen und im Zuge der Internalisierung in das Werksge-
lande aus der 6ffentlichen Widmung und damit aus dem Eigentum der Stadt Varel
herauszultsen.

Die GrolRe des Plangebiets betragt ca. 30,4 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.
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Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen, weshalb eine Flachennutzungsplananderung nicht erforderlich ist.

Die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
19.01. bis zum 19.02.2026 durchgefuhrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen und die Entwurfsunterlagen werden in der
Sitzung vorgestellt.

Herr Korte vom Planungsbiiro Diekmann & Mosebach stellt die aktuellen Entwiirfe
zum Bebauungsplan Nr. 272 vor. Die Prasentation ist dem Protokoll angehangt.
Stellv. Ausschussmitglied Ahlers fragt hinsichtlich der Anderung der Planzeich-
nung zum Entwurf bezlglich der festgesetzten Grunflache im Suden, da diese
wenig bepflanzt ist und es sich um eine Rasenflache handelt. Herr Korte erlautert,
dass dies richtig ist. Herr Heimann von der Verwaltung erganzt, dass mit der Fest-
setzung eine Sicherung des Status Quo gegentber der Méglichkeit einer Versie-
gelung festgesetzt wird und dies im Rahmen der Flachenermittiungen im Bebau-
ungsplan entsprechende Beachtung findet.

Beschluss:

Die Abwagungsvorschlage zur friihzeitigen Beteiligung werden zum Beschluss
erhoben.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 272 der Stadt Varel ist gemaR 8 3 Abs. 2
BauGB zu verdffentlichen und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ist durchzu-
fuhren.

Einstimmiger Beschluss

BP Nr. 34, 4. A. ,,Steenkamp*, hier: Beschluss liber die Veréffentlichung der
Entwurfsunterlagen

Ein Vorhabentrager beabsichtigt die Uberplanung eines Teilbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 34 im Bereich Steenkamp im Ortsteil Obenstrohe.

Die Flachen wurden in der Vergangenheit als Wildgehege genutzt. Nun sollten in
dem Bereich mehrere Baugrundstiicke fur Einfamilien- und Doppelhauser entste-
hen.

Der fur den Bereich geltende Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 1980 und weist
fur den angesprochenen Bereich bereits Baufenster und eine ErschlielRungsstralle
aus. Aufgrund von baulichen Entwicklungen ist eine ErschlieBung auf die festge-
setzte Weise nicht mehr moglich. Aulerdem entsprechen die festgesetzten Bau-
fenster nicht den geplanten Grundstiickszuschnitten des Vorhabentréagers.

Aus diesem Grund ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Um den Bebauungsplan an die baulichen Entwicklungen der letzten 40 Jahre an-
zupassen, sollen auRerdem die Flachen an der Mihlenteichstrafe Nr. 34 B und am
Riesweg Nr. 6a, b und 8 mit berplant werden. Diese Flachen befinden sich nicht
im Besitz des Vorhabentragers.

Im vorliegenden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird das Verfah-
ren gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) angewendet, da
sich das Plangebiet im beplanten Innenbereich befindet und nur rund 11.000 m2
grof} ist und keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Zur Verfahrensbeschleunigung und aufgrund der Tatsache, dass mit mehreren
Tragern offentlicher Belange bereits Vorabstimmungen stattgefunden haben, wird
von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
1 BauGB sowie der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
erhalten im Rahmen der Veroéffentlichung der Entwurfsunterlagen geman § 3 Abs.
2 BauGB bzw. der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellung-
nahme.

Da der Flachennutzungsplan im Geltungsbereich teilweise gewerbliche Bauflachen
ausweist, ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Herr Lux vom Ingenieurbiro lux planung stellt die aktuellen Entwirfe zum Bebau-
ungsplan Nr. 34 vor. Die Prasentation ist dem Protokoll angehéngt.

Stellv. Ausschussmitglied Ahlers héalt eine Abstimmung mit den Bauten in der Um-
gebung fur wichtig.

Herr Heimann von der Verwaltung erklart, dass Einzel- und Doppelh&user mit 1 — 2
Wohneinheiten zugelassen sind und das Erscheinungsbild der Umgebung Berlick-
sichtigung bei den Planungen gefunden hat.

Herr Meyer von der Verwaltung betont, dass fur die Neubebauung eine einge-
schossige Bauweise mit einer maximalen Héhe von 8,50 m vorgesehen ist, bei
Bestandsgebauden sind 2 Geschosse zulassig.

Beschluss:

Der Entwurf der vierten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 der Stadt Varel ist
gemal § 3 Abs. 2 BauGB zu veréffentlichen und die Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB ist durchzufiihren.

Einstimmiger Beschluss

Bebauungsplan Nr. 59, 2. Anderung ,,GoethestraBe*; hier: Aufstellungsbe-
schluss

Der Bebauungsplan Nr. 59 aus dem Jahr 1975 uberplant den Bereich zwischen
Plaggenkrugstralie, Wiefelsteder Stral3e und Riesweg in Varel-Obenstrohe.

An der Goethestral3e 4A, die auch vom Bebauungsplan Nr. 59 Uberplant ist, ist
eine Zahnarztpraxis ansassig. Diese Praxis mdchte sich nun rdumlich erweitern
und das Gebaude der Goethestralie 4 in die Praxisnutzung mit einbeziehen. Diese
Erweiterung ist fur die Beibehaltung des Standorts wichtig.

Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich ein allgemeines Wohngebiet fest. In
allgemeinen Wohngebieten ist gem. § 13 BauNVO die Ausiibung von freien Beru-
fen (zu denen auch Zahnarzte zahlen) nur in R&umen, nicht aber in ganzen Ge-
bauden, zulassig.

In Mischgebieten ist die Austibung von freien Berufen allerdings auch in Gebauden
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zulassig.

Aus diesem Grund soll die Art der baulichen Nutzung im Bereich der Goethestral3e
geadndert werden.

Da die Nutzungen der Gebaude der Goethestral3e 6, 8, 10 sowie Plaggenkrugstra-
3e 36 auch in der Art der baulichen Nutzung eines Mischgebiets aufgehen, soll
auch dieser Bereich mit tberplant werden.

Erganzend zur Anderung der baulichen Nutzung sollen auch Hohenfestsetzungen
gefasst sowie die Baugrenzen vereinheitlicht werden.

Das Plangebiet ist ca. 4.100 m2 grol3.

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen soll das Verfahren als beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgeftihrt
werden. Auf eine friihzeitige Beteiligung gem. & 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB
soll verzichtet werden.

Der Flachennutzungsplan weist im Plangebiet bislang Wohnbauflachen aus. Ent-
sprechend ist eine Berichtigung erforderlich.

Frau Meins von der Verwaltung stellt die Planung anhand einer Présentation vor.
Diese ist dem Protokoll als Anhang beigefugt.

Beschluss: )
Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Goethestralie” wird
eingeleitet. Der Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen.

Einstimmiger Beschluss

Bebauungsplan Nr. 276 ,,Parkplatz SielstraBe“; hier: Aufstellungsbeschluss

An der Sielstral3e im Nordseebad Dangast werden seit geraumer Zeit Teile einer
privaten Grunflache als Parkplatzflache bewirtschaftet.

Diese Nutzung soll nun rechtlich gesichert werden. Aufgrund der Lage des Plange-
biets im AuRenbereich gem. § 35 BauGB ist dies nur Uber einen Bebauungsplan
moglich.

Die Stadt Varel begrif3t die Planung, da das Nordseebad Dangast zwar Uber eine
Vielzahl von offentlichen Parkplatzen verfugt, die Anzahl doch gerade in der
Hauptsaison und bei gutem Wetter fiir Touristen und Tagesbesucher nicht aus-
reicht.

Das Plangebiet umfasst ca. 1,2 ha.

Der Flachennutzungsplan weist fur den Bereich bereits eine Grunflache mit der
zusatzlichen Signatur Parkplatzflache aus. Entsprechend ist keine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich.

Frau Meins von der Verwaltung stellt den aktuellen Stand zum Bebauungsplan Nr.
276 vor. Die Prasentation ist als dem Protokoll angehangt.

Stellv. Ausschussmitglied Ahlers fragt an, ob eine Verpflichtung zum Bau sanitérer
Anlagen auf dem Parkplatzgeléande besteht. Weiter erkundigt er sich nach einer
moglichen Nutzung der sich im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebau-
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ungsplans befindlichen Grinflache.

Herr Heimann von der Verwaltung erklart, dass die Stadt Varel mit dem Bebau-
ungsplan viele Mdglichkeiten der Steuerung hat.

Die GroR3e des Parkplatzes bleibt unverandert, die Grinflache im Norden kann als
mogliche Kompensationsflache genutzt werden.

Stellv. Ausschussmitglied Funke berichtet, dass der Antragsteller eine Erweiterung
des Parkplatzes nicht geplant hat.

Ausschussmitglied Busch fragt nach, ob im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans fur den Parkplatz die Verpflichtung zur Errichtung einer Photovoltaik-
Uberdachung greift.

Herr Meyer erklart, dass die Solarpflicht nicht fir bestehende Parkplatze gilt.

Herr Heimann erganzt, dass auch o6ffentliche Belange einer Errichtung einer Pho-
tovoltaik-Uberdachung entgegenstehen kénnen. Dies wird gepriift und dem Fach-
ausschuss mit Vorstellung der Plangrundlage im weiteren Verfahren zum Be-
schluss vorgestellt.

Im Ausschuss besteht Konsens, nur die aktuell vorhandene Parkflache als
Parknutzung zu erlauben. Eine Ausweitung wird ausgeschlossen.

Beschluss:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 276 ,Parkplatz Sielstral3e*
wird eingeleitet. Der Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entneh-
men. Die Planung wird dem Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag
Ubertragen.

Einstimmiger Beschluss

Rucknahme einer Stellungnahme der Stadt Varel im Planfeststellungsverfah-
ren fir den Neubau eines Radweg einschlie3lich Ausbau der L 818 (Mihlen-
teichstralRe) von der B 437 bis zum Muhlenteich

Die Stadt Varel wurde im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fir den Neubau
eines Radweges einschlie3lich Ausbau der L 818 (MuhlenteichstralRe) von der B
437 bis zum Muhlenteich seitens der Niederséchsischen Landesbehorde fir Stra-
Renbau und Verkehr zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Niedersachsische Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr (NLStBV) plant
den Neubau eines Radweges einschl. Ausbau/Sanierung der Landesstral3e L 818
in der Ortschaft Obenstrohe. Der geplante Radweg bildet den Lickenschluss zwi-
schen dem ersten Abschnitt des Radweges an der L 818 und dem vorhandenen
Radweg an der B 437.

Die NLStBV wurde in der Stellungnahme durch die Stadt Varel aufgefordert, alle
rechtlichen Mdglichkeiten zum Erwerb der notwendigen Flachen zu prifen und
durchzusetzen, um eine durchgehende Zweispurigkeit der Stral3e mit einer Quer-
schnittsbreite von mind. 5,50 m und einer Radwegbreite von mind. 2,00 m zu ge-
wahrleisten.

Die Eigentiimer der o0.g. Grundstlicke sind jedoch nach wie vor nicht bereit, not-
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wendige Teile ihrer Grundsticke fur den Neubau eines Radweges einschl. des
durchgehend zweispurigen Ausbau der Landesstral3e abzugeben.

Haushaltsmittel stehen seitens der Niedersachsische Landesbehdrde fur Stral3en-
bau und Verkehr fir das hoch priorisierte Projekt zur Verfiigung, sodass eine zeit-
nahe Umsetzung moglich ware. Daran hat auch die Stadt Varel ein grol3es Interes-
se aufgrund des derzeitigen Stral3enzustandes.

Es wird deshalb vorgeschlagen, die abgegebene Stellungnahme zum Ausbau des
Radwegs einschlief3lich des Ausbaus der Mihlenteichstral3e (L818) zurtickzuneh-
men und den urspriinglichen Planungen der NLStBV zu folgen.

Herr Heimann von der Verwaltung erlautert die seitens der NLStBV fur die Herbei-
fuhrung des Planfeststellungsbeschlusses praferierten Planungen des Radwegs
und den Ausbau der MihlenteichstralRe. Die Prasentation ist dem Protokoll ange-
hangt.

Herr Meyer von der Verwaltung erklart, dass mit Riicknahme der Stellungnahme
das Planfeststellungsverfahren kurzfristig erfolgen kénnte. Nach dem Planfeststel-
lungsbeschluss und einer Ausschreibung der Leistungen kann mit einem Start des
Ausbaus der Mihlenteichstral3e und des Radwegs jedoch erst voraussichtlich im
Jahr 2028 gerechnet werden, da noch weitere Untersuchungen erfolgen missten.
Beispielhaft werden hier naturschutzfachliche Kartierungen genannt.

Beschluss:

Die im Verwaltungsausschuss vom 15.04.2021 beschlossene Stellungnahme der
Stadt Varel im Planfeststellungsverfahren fiir den Neubau eines Radweges ein-
schlie3lich Ausbau der L 818 (Muhlenteichstraf3e) von der B 437 bis zum Mihlen-
teich wird zurlickgenommen.

Einstimmiger Beschluss

62. Anderung des Flachennutzungsplans "Aeropark/Riesweg"; hier: Aufstel-
lungsbeschluss

Die Airbus Aerostructures beabsichtigt eine Umstrukturierung ihres Betriebsgelén-
des am Riesweg.

Fir die betrieblichen Ablaufe ist eine Verbindung zwischen dem Werksgelande
westlich des Rieswegs und der neu erworbenen, ehemaligen ,, Thyssenkrupp-
Hallen® Ostlich des Rieswegs vorgesehen, womit sich eine erhebliche Zunahme der
Querungsanzahl des Rieswegs ergibt. Diese sollen durch Internalisierung der Fl&-
chen vermieden werden.

Mit dem bisherigen Verlauf der 6ffentlichen Stralle ,Riesweg* ist dies nicht wie be-
absichtigt maglich.

Es ist geplant den von Siiden kommenden 6ffentlichen Verkehr tber die Erwin-
Hilbrink-StralRe und die Strale Aeropark nach Norden zu fihren und tGber eine neu
herzustellende Stral3e nérdlich des Gewerbegebiets wieder auf den Riesweg zu
leiten. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Verkehrsfuhrung sind mehrere Bau-
leitplanverfahren erforderlich. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Verkehrsfih-
rung sind mehrere Bauleitplanverfahren erforderlich.

Der Flachennutzungsplan setzt im Vorhabengebiet folgende Flachen fest, die im
Zuge der 62. Anderung des Flachennutzungsplans geé&ndert werden missen:
» Von Flachen fur Wald zu ,Flachen fir den Uberértlichen Verkehr und die ortliche



6.7

15

Hauptverkehrsziige® mit der Zweckbestimmung ,Verkehrswege® (in Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan Nr. 277 ,Verlegung Riesweg®)

* Von ,Flachen fir den tberortlichen Verkehr und die 6rtliche Hauptverkehrsziige*
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrswege“ zu gewerbliche Bauflachen (in Zu-
sammenhang mit dem 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 184)

* Von gewerblicher Bauflache zu ,Flachen fur den Uberortlichen Verkehr und die
ortliche Hauptverkehrsziige® mit der Zweckbestimmung ,Verkehrswege*“ (in Zu-
sammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 190)

Die ubrigen Flachenausweisungen bleiben erhalten.

Herr Korte, Planungsbiro Diekmann & Mosebach stellt die Planungen vor. Die
Prasentation ist dem Protokoll angehéngt.

Ausschussmitglied Kiick gibt zu bedenken, dass der Zugang zum sich in der Nahe
befindlichen und stark frequentierten Naherholungsgebiet Waldsee unbedingt méog-
lich sein und attraktiv gestaltet werden muss.

Stellv. Ausschussmitglied Ahlers fragt nach, wie viele Baume fiir den Bau der neu-
en Stral3e geschlagen werden missen?

Herr Meyer von der Verwaltung erklart, dass die Flache der neuen StralRe 1:1
kompensiert werden muss. Dies ist mit den Landesforsten und dem Landkreis
Friesland bereits vorbesprochen. Die Kompensationsflachen befinden sich nach
Mdglichkeit in direkter Nahe des Plangebiets.

Stellv. Ausschussmitglied Rohde hat Bedenken aufgrund der verénderten Straf3en-
fuhrung zur Verkehrssituation fur FuRganger und Radfahrer an der Einmiindung
Aeropark / Erwin-Hilbrink-Stral3e. Er schlagt den Bau einer Querungshilfe vor.

Herr Heimann von der Verwaltung erklart, dass die konkrete Verkehrsplanung und
eine Verkehrsuntersuchung Bestandteile der spateren Planung sind.

Beschluss:

Das Verfahren zur 62. Anderung des Flachennutzungsplans wird eingeleitet. Der
Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird
dem Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag tibertragen.

Einstimmiger Beschluss

Bebauungsplan Nr. 184, 2. Anderung ,,Aeropark®; hier: Aufstellungsbe-
schluss

Die Airbus Aerostructures beabsichtigt eine Umstrukturierung ihres Betriebsgelan-
des am Riesweg.

Fur die betrieblichen Ablaufe ist eine Verbindung zwischen dem Werksgelande
westlich des Rieswegs und der neu erworbenen, ehemaligen ,, Thyssenkrupp-
Hallen“ dstlich des Rieswegs vorgesehen, womit sich eine erhebliche Zunahme der
Querungsanzahl des Rieswegs ergibt. Diese sollen durch Internalisierung der Fl&-
chen vermieden werden.

Mit dem bisherigen Verlauf der 6ffentlichen Stralle ,Riesweg” ist dies nicht wie be-
absichtigt maglich.

Es ist geplant den von Stiden kommenden 6ffentlichen Verkehr tber die Erwin-
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Hilbrink-StralRe und die Strale Aeropark nach Norden zu fihren und tber eine neu
herzustellende Stral3e nordlich des Gewerbegebiets wieder auf den Riesweg zu
leiten. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Verkehrsfuhrung sind mehrere Bau-
leitplanverfahren erforderlich. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Verkehrsfih-
rung sind mehrere Bauleitplanverfahren erforderlich.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 184 sollen betreffende Teilstii-
cke des Rieswegs, statt wie bis jetzt als offentliche Verkehrsflache, als Gewerbe-
gebiet festgesetzt werden. AulRerdem soll die Kompensationsflache entlang des
Rieswegs in Zukunft als Gewerbeflache genutzt werden.

Der Flachennutzungsplan weist im Bereich des Rieswegs eine Flache fur den
Uberdrtlichen Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige mit der Zweckbestim-
mung ,Verkehrswege“ aus. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend in einem
separaten Verfahren, als Parallelverfahren zur verbindlichen Bauleitplanung, gean-
dert.

Die Planung wird in der Sitzung vorgestellit.

Beschluss:

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 184 wird eingeleitet. Der
Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird
dem Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag tibertragen.

Einstimmiger Beschluss

Bebauungsplan Nr. 190, 1. Anderung »Erweiterung Aeropark; hier: Aufstel-
lungsbeschluss

Die Airbus Aerostructures beabsichtigt eine Umstrukturierung ihres Betriebsgelén-
des am Riesweg.

Fur die betrieblichen Ablaufe ist eine Verbindung zwischen dem Werksgelande
westlich des Rieswegs und der neu erworbenen, ehemaligen , Thyssenkrupp-
Hallen® dstlich des Rieswegs vorgesehen, womit sich eine erhebliche Zunahme der
Querungsanzahl des Rieswegs ergibt. Diese sollen durch Internalisierung der Fl&-
chen vermieden werden.

Mit dem bisherigen Verlauf der 6ffentlichen Stral3e ,Riesweg* ist dies nicht wie be-
absichtigt moéglich.

Es ist geplant den von Stiiden kommenden 6ffentlichen Verkehr tiber die Erwin-
Hilbrink-StralRe und die Stral3e Aeropark nach Norden zu fihren und tiber eine neu
herzustellende Stral3e nordlich des Gewerbegebiets wieder auf den Riesweg zu
leiten. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Verkehrsfuhrung sind mehrere Bau-
leitplanverfahren erforderlich. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Verkehrsfih-
rung sind mehrere Bauleitplanverfahren erforderlich.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 190 soll die ErschlieRungsstra-
3e ,Aeropark® bis zur nérdlichen Geltungsbereichsgrenze weitergefihrt werden.
Dartiber hinaus wird im Rahmen der Anderung eine Neuordnung der weiteren Ver-
kehrsflachen angestrebt. Durch die Uberplanung der vorhandenen ErschlieRungs-
stiche an der Stral3e ,Aeropark” sollen zwei grof3flachige, zusammenhangende
Bauteppiche geschaffen werden, um die Flachenausnutzung der Gewerbeflachen
zu verbessern.
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Der Flachennutzungsplan weist fur den zu &ndernden Bereich eine Flache fir den
Uberdrtlichen Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige mit der Zweckbestim-
mung ,Verkehrswege“ aus. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend in einem
separaten Verfahren, als Parallelverfahren zur verbindlichen Bauleitplanung, gean-
dert.

Die Planung wird in der Sitzung vorgestellit.

Beschluss:

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 190 wird eingeleitet. Der
Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird
dem Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag tibertragen.

Einstimmiger Beschluss

Bebauungsplan Nr. 277 ,Verlegung Riesweg*; hier: Aufstellungsbeschluss

Die Airbus Aerostructures beabsichtigt eine Umstrukturierung ihres Betriebsgelén-
des am Riesweg.

Fir die betrieblichen Ablaufe ist eine Verbindung zwischen dem Werksgelande
westlich des Rieswegs und der neu erworbenen, ehemaligen ,Thyssenkrupp-
Hallen® dstlich des Rieswegs vorgesehen, womit sich eine erhebliche Zunahme der
Querungsanzahl des Rieswegs ergibt. Diese sollen durch Internalisierung der Fla-
chen vermieden werden.

Mit dem bisherigen Verlauf der 6ffentlichen Stral3e ,Riesweg"“ ist dies nicht wie be-
absichtigt mdglich.

Es ist geplant den von Siiden kommenden 6ffentlichen Verkehr tber die Erwin-
Hilbrink-StralRe und die StralRe Aeropark nach Norden zu fihren und tber eine neu
herzustellende Stral3e nordlich des Gewerbegebiets wieder auf den Riesweg zu
leiten. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen Verkehrsfuhrung sind mehrere Bau-
leitplanverfahren erforderlich.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 277 soll eine neue verkehrliche
Verbindung zwischen der StraRe Aeropark und dem Riesweg ndrdlich der beste-
henden Gewerbeflachen geschaffen werden.

Der Flachennutzungsplan weist im Plangebiet Flachen fir Wald aus. Der Flachen-
nutzungsplan wird entsprechend in einem separaten Verfahren geandert.

Die Planung wird in der Sitzung vorgestellt.

Beschluss:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 277 wird eingeleitet. Der
Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird
dem Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag Gibertragen.

Einstimmiger Beschluss
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Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Ausschussmitglied Ender lobt die Pflanzung von Tulpen im gesamten Stadtgebiet
und berichtet Uber eine positive Resonanz bei den Birgerinnen und Blrgern.

Ausschussmitglied Busch berichtet von einer Entspannung der Verkehre in der
Osterstraf3e nach Durchfiihrung der Markierungsarbeiten fr die ausgewiesenen
Stellplatze. Sie fragt an, wann neben den bereits angebrachten Fahrbahnmarkie-
rungen die Beschilderung aufgestellt wird?

Herr Meyer erklart, dass die Beschilderung in den nachsten Wochen aufgestellt
wird.

Zur Kenntnisnahme

Vorstellung Leitungsvorhaben Avacon; Neubau 110-kV-Leitung Abzweig
Varel/Nord (LH-14-150) (Netzanschluss PKV)

Herr Werner und Herr Unbehaun von der Avacon stellen das Projekt anhand einer
Prasentation vor. Die Prasentation ist dem Protokoll als Anhang beigeftigt.

Ausschussmitglied Engstler fragt an, welche Auswirkungen eine Verlegung eines
Kabels auf die unmittelbare Umgebung hat. Sie erganzt, dass es wichtig ist, mog-
liche zukinftige stadtebauliche Planungen bei der Trassenwahl mit einzubezie-
hen.

Herr Unbehaun erklart, dass die direkte Trasse des Kabels nicht bebaubar ist und
gewisse Abstande zu anderen Leitungen eingehalten werden missen. Die Breite
dieses Schutzstreifens richtet sich nach den 6rtlichen Bedingungen. Ziel ist es, die
Trasse nahe eines Gehwegs oder der Fahrbahn zu errichten.

Herr Heimann von der Verwaltung ergénzt, dass die favorisierte Trassenflihrung
durch das Gewerbegebiet praferiert wurde, da bei dieser Vorzugsvariante die ge-
ringsten Einschrankungen angenommen werden. Zudem werden Wohnbaugebie-
te dabei nicht betroffen. Er betont weiterhin, dass es sich aktuell um eine nicht
flurstiicksgenaue Vorplanung handelt.

Bauturbo nach § 34 Abs. 3b BauGB

Bauvoranfrage auf Anbau an ein vorhandenes Wohnhaus unter Anwendung
des Bauturbo nach § 34 Abs. 3bi.V.m. § 36a BauGB in Rallenblischen, Dan-
gaster StralRe 88, Flurstiick 74/7 der Flur 15, Gemarkung Varel-Land

Die Verwaltung beabsichtigt, den Antrag zu genehmigen.



8.3

8.3.1

8.4

8.4.1

8.5

8.5.1

19

Stadtebauliche Steuerung nach § 31 BauGB

Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 261
(Uberbaubarer Bereich) fir die Vergré3erung einer Aul3enterrasse in Dan-
gast, Edo-Wiemken-StralRe 61, Flurstiick 2/3 der Flur 1, Gemarkung Varel-
Land

Die Verwaltung beabsichtigt, den Antrag zu genehmigen.

Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

Antrag auf Errichtung eines Rejektbunkers in Varel, Dangaster Straf3e 38,
Flurstiick 201/25 der Flur 15, Gemarkung Varel-Stadt

Die Verwaltung beabsichtigt, den Antrag zu genehmigen.

Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

Antrag auf Errichtung eines Carports in Grinenkamp, Westersteder Stralie

70, Flurstiick 321/1 der Flur 28, Gemarkung Varel-Land

Die Verwaltung beabsichtigt, den Antrag zu genehmigen.

Zur Beglaubigung:

gez. Sascha Biebricher gez. Thorsten Pilger
(Vorsitzende/r) (Protokollfuhrer/in)
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PLANUNG

BAULET

ABRECHNUNG

Stadt Varel

Rathaus II., Langendamm

- Fachbereich Planung und Bau -
Zum Jadebusen 20

26316 Varel
Datum : 07.04.2026 Unser Zeichen : bii. lhr Zeichen :
BV : Neubau eines Einfamilienhauses
mit Remise (2 PKW-Stpl.) u. Abstellraum,
unter Anwendung des “Wohnungsbau-Turbos“ § 246e BauGB,
in 26316 Varel - Neuenwege, Hoheluchter StraRe,
Stadt Varel, Gemarkung Varel-Land,
Flur 42, Flurstiick 686/14
Bauherren:

Google Maps

Ansicht Siid-West auf die vrh. Ackerflache mit vorh. Iandi
abzweigend von der Hoheluchter Stral3e.

ier Zufahrt,
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12 K107

@© Google street view

Google Maps

Ansicht Sud-Ost auf die vorh. Ackerflache mit vorh. strarse g

aumbestand.

Beschreibung des geplanten Bauvorhabens:

bewirtschaftet zusammen mit seinem
den landwirtschaftlichen Betrieb Oldenburger Stralle
140, in 26316 Varel — Neuenwege. Es wird eine weitere im Eigentum befindliche
landwirtschaftliche Betriebsstatte an der Oldenburger Stralle 106 und eine weitere
gepachtete, landwirtschaftliche Betriebsstatte an der Oldenburger Straflte 125 in
26316 Varel — Neuenwege bewirtschaftet. Insgesamt werden ca. 480 ha
landwirtschaftlich bewirtschaftet. Der aktuelle Viehbestand belauft sich auf ca. 930
Stck. Rindvieh.

Auf dem o.g. Betriebsgrundstiick, Oldenburger StralRe 140, befinden sich neben den
landwirtschaftlichen Stall- u. Betriebsgebauden 3 Wohnhauser. Das im anliegenden
Lageplan gekennzeichnete Betriebsleiterwohnhaus wird von

Oltmanns als und als ehemalige Betriebsleiter
bewohnt.

Das vorhandene Altenteilerwohnhaus wurde bis zu Ihrem Tod von

als Mutter von bewohnt. Dieses Gebaude wird bereits als
landwirtschaftliches Betriebsgebaude (Buro, Aufenthalts u. Sozialrdume) genutzt.
Aufgrund der BetriebsgréRe und der vorhandenen Mitarbeiter ist diese Nutzung von
grolier Bedeutung und fiir einen geregelten Betriebsablauf dringend erforderlich.

Das vorhandene Landarbeiterwohnhaus wird durch
bewohnt.

wohnt mit seiner Partnerin und zuklinftigen Ehefrau, Frau
zur Zeit in 26316 Varel — Obenstrohe,
Dieser Wohnort hat sich in der Vergangenheit fur einen geordneten Betriebsablauf
aufgrund der Entfernung und standiger Bereitschaft auf den landwirtschaftlichen
Betriebsgrundsticken nicht bewahrt.

Daher beabsichtigen die Antragsteller den Neubau eines Einfamilienhauses
moglichst nah am bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb.


0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld

0017_Blanke.Mat
Textfeld


Auf den im Eigentum befindlichen Betriebsgrundstiicken Oldenburger Stral3e 140
und 106 ergibt sich aus Platzgrinden und der geplanten betrieblichen Entwicklung
keine Moglichkeit fir den geplanten Neubau.

Der geplante Neubau soll daher auf der heute im Eigentum von
befindlichen Ackerflache an der Hoheluchter Stral3e, Flurstick 686/14, in 26316
Varel - Neuenwege erfolgen.

Ein bereits vorgestellter Neubau als landwirtschaftliches Betriebsleiterwohnhaus
gemal § 35 (1) scheidet nach Auskunft der Stadt Varel aus Grinden einer
Entfernung von mehr als 150 m zu den im Eigentum befindlichen landwirtschaftlichen
Betriebsstatten aus. Seitens der Stadt Varel wurde daher auf eine eventuell mogliche
Genehmigungsfahigkeit unter Anwendung des “Wohnungsbau-Turbos® § 246e
BauGB hingewiesen.

Es soll ein Baugrundstuck in einer noch zu bestimmenden GrofRe abgeteilt werden
und in das Eigentum der Antragsteller iUbergehen. Dieses Grundstuck liegt zentral
zwischen den o.g. landwirtschaftlichen Betriebsgrundsticken in Neuenwege. Zum
Betrieb Oldenburger Strale 140 betragt der Abstand, in Luftlinie gemessen, ca.
1.400 m. Zum Betrieb Oldenburger StralRe 106 betragt der Abstand, in Luftlinie
gemessen, ca. 760 m und zum Betrieb Oldenburger Stral’e 125 betragt der Abstand,
in Luftlinie gemessen, ca. 550 m.

Der geplante Bauort liegt gemafy Flachennutzungsplan im AuRenbereich der Stadt
Varel, jedoch im raumlichen Zusammenhang (Abstand < 100 m) mit
Innenbereichsflachen (hier Innenbereichssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3
BauGB im Ortsteil Neuenwege, Bereich Oldenburger Stral3e) und einem
Bebauungsplan (hier B-Plan Nr. 81, fir das Gebiet der ehemaligen Schule in
Neuenwege).

Wir bitten um Prufung der grundsatzlichen Genehmigungsfahigkeit des geplanten
Einfamilienhauses mit Remise am o.g. Standort unter Anwendung des
“Wohnungsbau-Turbo® § 246e BauGB. Wir bitten um Berucksichtigung der
Zusammenhange zum vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb

und der weiteren vorhandenen und direkt angrenzenden Bebauung
an der Hoheluchter Strale.

Das geplante Bauvorhaben soll sich der umliegenden, landlichen Bebauung
hinsichtlich der Anzahl der Vollgeschosse, der Gebaudehodhe, dem Mal} der
baulichen Nutzung und der aulderen Erscheinung anpassen. Die ErschlieBung ist
gesichert. Die Abwasserbehandlung soll Uber eine, wie in der Umgebung ubliche,
Kleinklaranlage erfolgen. Strom- u. Trinkwasserleitungen liegen am Grundstuck an.

aufgestellt am 07.04.2026

R.B.

Entwurfsverfasser Bauherren
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Stadt Varel - ISEK "Markplatz - Haferkamp"
MaBnahmeniibersicht und grobe Kostenschitzung; 29.04.2026, kvo / dsk

A. Ausgaben EinzelmaBnahme Gesamtkosten | Einheit | Einzelpreis anteilige Kosten anteilige
(1. Schatzung) Stiadtebauforderung Kosten
Klimaschutz
und zur
Anpassung
an den
Klima-
wandel *
. Vorbereitung der Sanierung
1.1 Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit Digitale und analoge 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 € 5.000 €
Beteiligungsformate,
Anliegerversammlungen,
Informationsveranstaltungen
1.2 Gutachten, Konzepte, Wettbewerb, stadtebauliche Planungen Stadtebaulicher Rahmenplan, 250.000 € | pauschal 250.000 250.000 € 40.000 €
Wettbewerb / €
Mehrfachbeauftragung
Marktplatz / Drostenstrafe,
Verkehrsgutachten,
Machbarkeitsstudien, Gutachten
1.3 Verfligungsfonds (50/50) Formate und Veranstaltungen 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 €
aullerhalb der sonstigen Rubriken
1.4 Sanierungstrager / andere Beauftragte Gebietsbeauftragter, 6 % 950.000€ | 6% von 950.000 €
(Kappungsgrenze) von gesamt, gesamt
ohne Grunderwerb
1.5 Prozessbegleitung und -umsetzung GeschéftsstraBenmanagement, 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 €
Raumkosten fiir Veranstaltungen,
Ausstattung, Externe Begleitung,
Arbeitsgruppentreffen etc.
1.6 Summe 1.350.000 € 1.350.000 € 45.000 €
2. OrdnungsmafBnahmen
2.1 Grunderwerb
2.1.1 Erwerb privater Flachen im Kontext mit der Umgestaltung von Arrondierender Grunderwerb 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 15.000 €

StraRen

z.B. im Bereich Marktplatz oder
Drostenstrafie




Erwerb privater Flachen zur Entwicklung und ErschlieRung 6ff.
Flachen

Grundstiick HaferkampstraRe
neben Parkplatz zur Herstellung
des Parkplatzes /
Wochenmarktes

300.000 €

pauschal

300.000
€

300.000 €

50.000 €

Grunderwerb fiir KlimaschutzmaBnahmen (Bodenentsiegelung,
Begriinung, Bepflanzung, Neustrukturierung unter Bertcksichtigung
okologischer Belange)

Im Bereich des Marktplatzes /
DrostenstralRe fiir die Herstellung
von Gemeinbedarfsflache, z. B
Platz vor der Borse (Ecke
Marktplatz / DrostenstralRe)

75.000 €

pauschal

75.000 €

75.000 €

30.000 €

2.2

Umzug von Bewohner*innen und Betrieben

4 Umzige im Kontext mit der
Sanierung von
Gewerbeimmobilien

40.000 €

je Umzug

10.000 €

26.667 €

0€

2.3

Bodenordnung

Bodengutachten und sonstige
Untersuchungen

45.000 €

pauschal

45.000 €

45.000 €

0€

24

Freilegung von Grundstiicken

Gebdudeabriss und
Baulandfreimachung im Bereich
HaferkampstralRe (Garagenhof
und Gebaudeabriss)

275.000 €

pauschal

275.000
€

275.000 €

0€

2.5

ErschlieRungsanlagen (Umgestaltung von StraRen, Wegen, Platzen)

251

Umfassende Erneuerung von StraRen

Aufwertung und Umgestaltung
Marktplatz (MiihlenstraRe bis
MoltkestraRe)

800.000 €

2.000,00
mZ

400 €

800.000 €

240.000 €

2.5.2

Umfassende Erneuerung von StraRen

Aufwertung und
Funktionsanpassung
DrostenstraRe als Bindeglied
zwischen FuRgdngerzone und
Marktplatz

560.000 €

1.400,00
mZ

400 €

560.000 €

168.000 €

2.5.3

Umfassende Erneuerung von StraRen

Aufwertung und
Funktionsanpassung Nebbsallee

875.000 €

2.500,00

350 €

875.000 €

131.250 €

254

Umfassende Erneuerung von StraRen

Aufwertung und
Funktionsanpassung
HaferkampstraRe; in
Teilbereichen in
unterschiedlicher Form

2.170.000 €

350 €

2.170.000 €

325.500 €




2.5.5 Umfassende Erneuerung von Stralen Aufwertung und 422.500 €| 1.300,00 325 € 422.500 € 63.375 €
Funktionsanpassung Obernstralle m?
2.5.6 Umfassende Erneuerung von Stellplatzanlagen Ausbau und Gestaltung 570.000 € | 1.900,00 300 € 570.000 € 85.500 €
Parkplatz DisternstraRe m?
2.5.8 Gestaltung eines Wochenmarktes / Parkplatzes an der Umgestaltung bzw. 1.995.000 € | 5.700,00 350 € 1.995.000 € 598.500 €
HaferkampstralRe - inkl. Winkelweg Erweiterung des Parkplatzes / m?
Wochenmarktes
Haferkampstrale
259 Quialifizierung und Neuordnung von Pldtzen Punktuelle MalRhahmen zur 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 20.000 €
Steigerung der €
Aufenthaltsqualitat auf dem
Neumarktplatz (Ausstattung,
Begriinung etc.)
2.5.10 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Punktuelle MaRnahmen in der 270.000 € | 2.700,00 100 € 270.000 € 40.500 €
StraRen ElisabethstraRe m?
2.5.11 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Punktuelle MaRnahmen in der 220.000 €| 2.200,00 100 € 220.000 € 33.000 €
StraRen Gaststrale m?
2.5.12 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Punktuelle MaBnahmen in der 300.000 €| 6.000,00 50 € 300.000 € 45.000 €
StralRen NeumarktstraRe, BahnhofstraRe, m?
Neumdihlenstrale
2.5.13 Aufwertung und Qualifizierung von angrenzenden Parkplatzen Ausbau und Umgestaltung 20.000 € | pauschal 20.000 € 20.000 € 3.000 €
Parkplatz NeumiihlenstraRe
2.5.15 Erhdhung der Schulweg- und Verkehrssicherheit Verkehrslenkende und - 100.000 € 100.000 100.000 € 0€
beruhigende MaRnahmen im €
Kontext mit der Umgestaltung
Marktplatz - Verbindung Lothar-
Meyer-Gymnasium
2.5.16 Neuordnung und Qualifizierung von bestehenden Parkplatzen Nutzung klimaschonender und 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 15.000 €
wasserdurchldssiger Baustoffe, €

Bodenentsiegelung, Begriinung
mit standortgerechter
Bepflanzung inkl.eines
Parkleitsystem/management -




2.5.17 MaRnahmen zur Férderung des Fernradverkehrs Verbesserung der Anbindung 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 11.250 €
an Fernradwege (z. B. Tour de
Fries) und Verbesserung von
Fahrradinfrastruktur durch
Schaffung von Abstellanlagen,
Lademoglichkeiten,
Gepackdepots incl. Beschilderung
und Markierungen; Nutzung
klimaschonender Baustoffe
2.5.18 MaRnahmen zur Férderung des Fulverkehrs Schaffung bzw. Qualifizierung 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 11.250 €
von Verbindungen zwischen den
zentralen Orten der Stadt
2.5.19 Ladeinfrastruktur fiir e-Mobilitat Parkplatz DisternstrafRe und 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 0€
Haferkampstr. €
2.5.20 Neuordnung und Qualifizierung 6ffentlicher Grinflachen - Schwabes Garten, 80.000 €| 1.600,00 50 € 80.000 € 48.000 €
Schwabes Garten - standortgerechte Bepflanzungen, Schaffung / standortgerechte Bepflanzungen, m?
Erhalt von Griin- und Freirdumen Schaffung / Erhalt von Griin- und
Freirdumen
2.5.21 Weiterentwicklung Griinflache zu 6ffentlichen Erinnerungsort- 25.000 € | pauschal 25.000 € 25.000 € 0€
Schwabes Garten
2.5.22 Verbesserung der Zuganglichkeit, Aufwertung und Im Bereich Garten an der 65.000 € | 1.300,00 50 € 65.000 € 55.250 €
Nutzungsanreicherung NeumarktstraRe m?
2.6 Summe 9.732.500 € 1'989'37:
3. BaumaBnahmen
3.1 Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen
3.1.1 Private Gebaude- und Fassadensanierungen als Zuschusszahlung bei privaten 90.000 € 6 15.000 € 90.000 €
Modernisierungsmafnahmen inkl. Modernisierungsmafnahmen an
Modernisierungsvoruntersuchungen Wohngebauden
3.1.2 Entwicklung und Umsetzung von Umbau- und Zuschusszahlung bei privaten 100.000 € 4 25.000 € 100.000 €
VeranderungsmaRnahmen von Einzelhandels- und Gewerbeflachen / | ModernisierungsmaRnahmen an
Reaktivierung von Gewerbeflachen Gewerbegebduden
3.13 Entsiegelungsprogramm (GaststraRe / HolzbergstraRe und 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 75.000 €

Parkplatz Hallenbad)




3.1.4 Neubau o6ffentliche Tiefgarage Tiefgarage HaferkampstralRe 1.800.000 € 60 30.000 € 1.800.000 €
unter dem Parkplatz /
Wochenmarkt
3.1.5 Neubau einer Gemeinbedarfseinrichtung Gebaude fur kulturelle und 3.300.000 € | pauschal 3.300.000 3.300.000 €
weitere stadtische Einrichtungen €
33 Summe (ohne Evtl.-Positionen) 5.365.000 € 75.000 €
4, Summe der Ausgaben 16.447.500 16.447.500 € 2.109.375
€ €
B. Einnahmen
1. Erlose aus der VerdauRerung von Grundstiicken
2. Einnahmen aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken pauschale Schatzung: 750.000 €
Einnahmen aus der Bewirtschaft
der TG und der
Gemeinbedarfseinrichtung,
75 T€p. A.
3. Ausgleichsbetrage nicht einschatzbar
4, ErschlieBungsbeitrage werden nicht erhoben
5. sonstige Einnahmen
6. Summe der Einnahmen 1. Schatzung 750.000 €
C. durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten (Nettogesamtkosten) 15.697.500 €
D. Finanzierung
1. zu finanzierende Summe 15.697.500 €
2. Anteil Bund (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
3. Anteil Niedersachsen (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
4, Gesamtsumme Fordermittel (2/3 von gesamt) 10.465.000 €
5. Anteil Stadt Varel (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
6. Anteil Stadt Varel p.a. bei einer 10-jahrigen Laufzeit 523.250 €
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Vorbemerkungen
Anlass und Zielsetzung

Die Stadt Varel ist ein Mittelzentrum im Landkreis Friesland und tGbernimmt wichtige Versorgungs-,
Wohn- und Arbeitsfunktionen fiir ihr Umland. Durch ihre Lage am Jadebusen, die Nahe zur Nordseekiiste
sowie die Anbindung an die Metropolregion Nordwest verfiigt Varel (iber eine besondere Bedeutung als
Wohn-, Wirtschafts- und Tourismusstandort.

Im Auftrag der Stadt Varel erstellte die DSK Deutsche Stadt- und Grundstilicksentwicklungsgesellschaft
mbH das vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (kurz ISEK) fiir den Bereich Mark-
platz und dem Quartier Haferkamp fiir die Stadt Varel, sowie deren funktionaler Verbindungsachse tiber
die Nebbsallee und Teilbereiche der NeumiihlenstralSe. Wahrend der Erstellung des ISEKs fiir die Stadt
Varel wurde deutlich, dass diverse stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB im Untersuchungsge-
biet in erheblicher Weise vorliegen. Die Stadt Varel beabsichtigt auf Basis dieses ISEKs, noch im Jahr
2026 einen Antrag auf Aufnahme in ein Stadtebauforderungsprogramm zu stellen.

Dariber hinaus dient das vorliegende Konzept als Grundlage fiir die Akquirierung weiterer Férdermittel,
die fiir die Umsetzung von den im Erneuerungskonzept dargelegten MaBnahmen herangezogen werden
kdénnen.

Die Stadt Varel

Der historische Stadtkern Varels bildet das zentrale stadtebauliche und funktionale Herz der Stadt. Ins-
besondere der Bereich rund um die FuRgdangerzone mit dem Schlossplatz, Schlosskirche, der Obern-
stralle sowie angrenzenden StralRen und Platzen pragt das Stadtbild. Historische Bausubstanz, kleintei-
lige Strukturen, Platze und Wegebeziehungen tragen wesentlich zur Identitat und Aufenthaltsqualitat
dieses Bereichs bei.

Einen bedeutenden Beitrag zur Entwicklung der Innenstadt leisteten in der Vergangenheit stadtebauli-
che SanierungsmalBnahmen. Ziel dieser Mallnahmen war es unter anderem, die verkehrliche Situation
zu verbessern, den offentlichen Raum aufzuwerten, Nutzungen zu ordnen und private Investitionen zu
aktivieren. In diesem Zusammenhang konnten StraBenrdume neugestaltet, Platze aufgewertet sowie
einzelne Gebdude modernisiert und instandgesetzt werden. Zudem wurden funktional und strukturell
stérende Nutzungen verlagert oder neu geordnet und damit wichtige Impulse fiir die Innenstadtent-
wicklung gesetzt.

Trotz dieser MaRnahmen stehen Teilbereiche der Innenstadt von Varel — wie viele Innenstddte kleiner
und mittlerer Zentren — vor tiefgreifenden strukturellen Herausforderungen. Hierzu zahlen insbeson-
dere der demografische Wandel mit einer alternden Bevdlkerung, verdanderte Anforderungen an die
medizinische und soziale Infrastruktur sowie eine zunehmende Zentralisierung von Versorgungsangebo-
ten. Gleichzeitig fihren veranderte Konsumgewohnheiten, insbesondere durch den wachsenden Onli-
nehandel, sowie ein anhaltender Strukturwandel im Einzelhandel zu Funktionsverlusten und Leerstan-
denin zentralen Lagen. Ergdnzend verstarken Nutzungskonkurrenzen, eine hohe Verkehrsbelastung und
qualitative Defizite im 6ffentlichen Raum die Attraktivitatsverluste.

ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp* // Seite 5
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In der Folge geraten gewachsene Zentren in ihrer Funktion als Orte der Versorgung, Begegnung und
Identifikation zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund besteht die zentrale Herausforderung
darin, die Innenstadt als multifunktionalen, klimaangepassten und sozial integrierenden Raum weiter-
zuentwickeln und neue Nutzungsperspektiven zu erschliefSen.

Konkret soll im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) der Bereich
Markplatz und das Quartier Haferkamp in der Stadt Varel vertieft betrachtet werden. Die Haferkamp-
straBe nimmt aufgrund ihrer Lage und Funktion eine besondere Rolle im innerstadtischen Gefiige ein
und stellt eine wichtige Verbindung zwischen dem zentralen Innenstadtbereich und angrenzenden
Wohn- und Versorgungsstrukturen dar.

Der StraBenraum sowie die angrenzenden Grundstlicke sind durch eine heterogene Nutzungsstruktur
aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen gepragt. Diese funktionale Mischung hat jedoch in den ver-
gangenen Jahren deutlich an Stabilitdt und Qualitat verloren. Zunehmende Leerstiande und minderge-
nutzte Gebaude weisen auf strukturelle Funktionsverluste hin und beeintrachtigen die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Gebietes.

Gleichzeitig treten erhebliche stadtebauliche Defizite im 6ffentlichen Raum zutage. Gestalterische Man-
gel, eine hohe Versiegelung sowie eine liberwiegend verkehrsorientierte Flaichennutzung fiihren zu ei-
ner deutlich eingeschrankten Aufenthaltsqualitdt und mindern die Attraktivitdt des gesamten Bereichs.
In der Summe entsteht ein Funktions- und Qualitatsverlust, der die Entwicklungsperspektiven des Quar-
tiers zunehmend einschrankt und einen erhéhten Handlungsbedarf begriindet.

Ziel der Bearbeitung im Rahmen des ISEK ist es, die bestehenden stadtebaulichen, funktionalen und ge-
stalterischen Defizite systematisch zu analysieren, Entwicklungspotenziale herauszuarbeiten und inte-
grierte Ziel- und MaBnahmenansatze fir eine zukunftsfahige Entwicklung der Haferkampstral3e zu for-
mulieren. Mit dem ISEK wird die Grundlage fiir die Antragstellung zur Aufnahme in das Stadtebaufor-
derungsprogramm geschaffen. Die Erarbeitung integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte ist
dabei eine zentrale Voraussetzung fiir die Gewahrung von Férdermitteln im Rahmen der Bund-Lander-
Stadtebauforderung. Entsprechend den programmatischen Anforderungen sind insbesondere Aspekte
der Nutzungsvielfalt, der Aufwertung des 6ffentlichen Raums, der verkehrlichen Neuordnung, der Klima-
anpassung sowie der Aktivierung privater Akteurinnen und Akteure zu bericksichtigen.

GemaR Baugesetzbuch § 171 a-e sollen MaBnahmen der Stadtentwicklung insbesondere dazu beitragen,
Anpassungen an strukturelle Verdnderungen zu ermdglichen sowie die Funktionsfahigkeit und Attrakti-
vitdt von Stadt- und Ortsteilen nachhaltig zu sichern und weiterzuentwickeln. In diesem Kontext bildet
das ISEK die strategische Grundlage fiir eine abgestimmte und langfristig angelegte Entwicklung des Un-
tersuchungsgebietes.

Rechtliche Rahmenbedingungen

GemaR Verwaltungsvereinbarung (VV) Stadtebauférderung von 2024 ist die Grundvoraussetzung fir die
Anmeldung einer stadtebaulichen Gesamtmalnahme zur Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm
die Vorlage eines unter Beteiligung der Blirger:innen entwickelten Integrierten Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (ISEK), in dem Ziele und MaRnahmen im Fordergebiet dargestellt werden. Im ISEK ist

ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp* // Seite 6
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auBerdem eine Auseinandersetzung mit den Themen Klimaschutz und Klimafolgenanpassung sowie die
Ableitung konkreter Ziele und MaRBnahmen erforderlich. Darliber hinaus ist je nach anschlieBender Ge-
bietskulisse die Vorlage von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB erforderlich.

Wesentliche Kriterien sind eine aktive Blirger:innenbeteiligung, die Einbettung in ein gesamtstadtisches
Konzept sowie die Abstimmung mit regionalen Strategien. Inhaltlich sind aus einer thematischen Be-
standsanalyse und einem darauf aufbauenden Starken-Schwachen-Profil Ziele und Leitlinien abzuleiten,
Handlungsfelder darzustellen und Mallnahmen zu entwickeln. Ein weiterer Baustein ist die Erstellung
einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht. Anforderungen an Barrierefreiheit und den Klimaschutz sind
zu erfillen und die Aktualitat des Konzeptes ist sicherzustellen. Das vorliegende Integrierte Stadtebauli-
che Entwicklungskonzept tragt diesen Anforderungen in groRen Teilen Rechnung. Die in Kapitel 4 ent-
haltene Gesamtkosten- und Finanzierungsiibersicht (KoFi) mit Kostenschatzungen zu den entwickelten
EinzelmaBnahmen stellt die gemaRk den Vorgaben der Stadtebauforderung erforderliche Grundlage fir
die Aufnahme in die Stadtebauforderung dar. Die in einer KoFi zu hinterlegenden Kostenansatze sind
jahresaktuell zu ermitteln und unterliegen den starken Schwankungen der Planungs- und Baukosten.
Zudem ergeben sich fortlaufend Anderungen hinsichtlich der Vorgaben in der Stidtebauférderung. Zur
Antragstellung auf Aufnahme in die Stadtebauférderung muss die KoFi nach der aktuellen Mustervor-
lage des zustandigen Ministeriums erarbeitet werden.

Das Stadtebauforderungsprogramm ,Lebendige Zentren”

Um den identifizierten stadtebaulichen Missstdnden im Stadtkern Varels strukturiert und nachhaltig be-
gegnen zu kénnen, strebt die Stadt Varel die Aufnahme in das Bund-Lander-Forderprogramm , Leben-
dige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne" an. Das Programm unterstitzt Kom-
munen dabei, gewachsene Stadt- und Ortskerne in ihrer Funktion als multifunktionale Orte fiir Handel,
Dienstleistungen, Wohnen und Kultur zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die Starkung der Innenent-
wicklung findet dabei auch ihre rechtliche Verankerungin § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, der die ,,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" als abwagungsrelevanten Belang in der Bauleitplanung aus-
driicklich hervorhebt. Das vorliegende ISEK bildet die konzeptionelle Grundlage fiir die Férdergebietsan-
meldung und stellt die Entwicklungsziele sowie die geplanten MaBnahmen dar, die im Falle einer erfolg-
reichen Programmaufnahme umgesetzt werden sollen.

Der Bund beteiligt sich an der Finanzierung der forderfahigen Kosten von MaRnahmen der Innenent-
wicklung anteilig mit einem Drittel, analog dem Grundprogramm der Stadtebauférderung. Die Bundes-
mittel sind durch Landes- und kommunale Mittel — mit jeweils einem weiteren Drittel — zu komplemen-
tieren.

GemaR Art. 6 Abs. 1 der ,Verwaltungsvereinbarung liber die Gewahrung von Finanzhilfen des Bundes
an die Lander nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Férderung stadtebaulicher MaRnahmen" sind
die ,,Finanzhilfen des Bundes zur Férderung von ,Lebendigen Zentren’ [...] fiir die Anpassung, Starkung,
Revitalisierung und zum Erhalt von Stadt- und Ortskernen, historischen Altstadten, Stadtteilzentren und
Zentren in Ortsteilen, zur Profilierung und Standortaufwertung sowie zum Erhalt und zur Férderung der
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Nutzungsvielfalt” einzusetzen und zwar fir die , Entwicklung zu attraktiven und identitatsstiftenden
Standorten fiir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur“.*

Malnahmen des Klimaschutzes bzw. zur Anpassung an den Klimawandel, insbesondere durch Verbes-
serung der grinen Infrastruktur (beispielsweise des Stadtgriins) sind im Rahmen der GesamtmaRnahme
Voraussetzung fiir die Férderung. Die MaBnahmen miissen in angemessenem Umfang erfolgen. Min-
destens eine MaRnahme muss im Zuwendungszeitraum nach MalRgabe dieser Verwaltungsvereinbarung
erfolgen.

Die folgenden MaRnahmen sind nach Art. 4 der VV Stadtebauférderung 2024 férderfdhig. Ein GroRteil
von ihnen ist auch fir die Entwicklung des Untersuchungsgebietes ,,Marktplatz - Haferkamp“ der Stadt
Varel erforderlich und daher im ISEK vorgesehen:

— Vorbereitung der GesamtmaRnahme einschlieRlich vorbereitender Untersuchungen nach §141
BauGB sowie Erarbeitung und Fortschreibung Integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,

— MaRnahmen des Klimaschutzes, zur Anpassung an den Klimawandel, zur Verbesserung der griinen
und blauen Infrastruktur (u.a. energetische Gebdudesanierung, Bodenentsiegelung, Flachenrecyc-
ling, Starkung der doppelten Innenentwicklung, Nutzung klimaschonender Baustoffe, Schaffung/Er-
halt oder Erweiterung von Grinflachen und Freirdumen, Vernetzung von Griin- und Freiflachen, Be-
grinung von Bauwerksflachen, Erhéhung der Biodiversitat),

— Verbesserung der klimafreundlichen Mobilitat, insbesondere der Nahmobilitat,

— Bau- und Ordnungsmalinahmen,

— MaBnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (StraRen, Wege, Platze), zur Erneuerung des
baulichen Bestandes,

— MaRnahmen der Revitalisierung von Brachflachen einschlieflich Nachnutzung und Zwischennut-
zung,

— MaRnahmen des stadtebaulichen Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, zum Erhalt und zur Si-
cherung des bau- und gartenkulturellen Erbes sowie stadtbildpragender Gebaude,

— MaRnahmen zur Sicherung der Daseinsvorsorge,

— MaBnahmen der Barrierefreiheit und -armut,

— MalRnahmen zum Einsatz digitaler Technologien (stddtebauliche Vernetzung von Infrastrukturen,
Daten, Netzen),

— MaRnahmen zum Umgang mit Gebaudeleerstanden (z. B. Zwischenerwerb),

— Quartiersmanagement, Leistungen von Beauftragten, Beratung von Eigentimern/Eigentimerinnen,

— interkommunale MaRnahmen, insbesondere von kleineren Stadten und Gemeinden, sowie Stadt-
Umland-Kooperationen, einschliellich MaRnahmen zur Bildung interkommunaler Netzwerke und
Kooperationsmanagement,

— MaRBnahmen zur Steigerung der Baukultur, insbesondere der Planungs- und Prozessqualitat,

— MaRnahmen mit hohem Innovations- und Experimentiercharakter in auBerordentlichen Stadtent-
wicklungsformaten, Beteiligung und Mitwirkung von Biirgerinnen und Birgern“ (auch , Tag der Stad-
tebauférderung)“?

InArt. 6 Abs. 3 der VV Stadtebauférderung 2024 steht zu programmspezifischen MaRnahmen folgendes:

1 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2024): Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung
2023 /2024
2 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2024): Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauférderung 2023 / 2024
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,Die Fordermittel konnen insbesondere eingesetzt werden zur/fur:

— bauliche MaRnahmen zum Erhalt des baukulturellen Erbes, die Aktivierung von Stadt- und Ortsker-
nen, die Anpassung an den innerstadtischen Strukturwandel, u. a. bei zentralen Versorgungsberei-
chen, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leerstand, bedroht oder davon be-
troffen sind, Sicherung der Versorgungsstruktur zur Gewahrleistung der Daseinsvorsorge,

— Sicherung und Sanierung erhaltenswerter Gebadude, historischer Ensembles oder sonstiger baulicher
Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowie die Modernisie-
rung und Instandsetzung oder den Aus- und Umbau dieser Gebdude oder Ensembles; MaRnahmen
zur Sicherung und Sanierung besonders erhaltenswerter Bausubstanz sowie die Durchflihrung von
Ordnungsmalnahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des historischen Stadtbildes und Stadt-
grundrisses,

— Erhalt und Weiterentwicklung des innerstadtischen 6ffentlichen Raumes (StraRen, Wege, Platze),

— Erneuerung des baulichen Bestandes,

—  klimafreundlichen Mobilitdt und Erreichbarkeit der Zentren sowie ein konfliktfreies und sicheres
Miteinander der unterschiedlichen Mobilitatsformen, insbesondere durch Optimierung der FuRgan-
gerfreundlichkeit und alternativer Mobilitatsformen, eine bessere Vernetzung von Wohnen, Arbei-
ten, Freizeit und Erholung sowie durch Sicherstellung der Nahversorgung,

— Quartiers- und Citymanagement bzw. Management der Zentrenentwicklung, Leerstandsmanage-
ment, die Beteiligung von Nutzungsberechtigten und von deren Beauftragten im Sinne von § 138
BauGB sowie von Immobilien- und Standortgemeinschaften

Herangehensweise

In der Startphase des Prozesses wurden zunachst die Rahmenbedingungen sowie die Zielsetzungen fir
die Erarbeitung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) fiir die Stadt Varel erér-
tert. Darauf aufbauend wurden relevante Materialien zusammengestellt und ausgewertet. Hierzu zahl-
ten unter anderem Einwohner- und Sozialdaten, bestehende Fachkonzepte (z. B. Einzelhandelskonzept,
integrierte Stadtentwicklungskonzepte, Mobilitats- oder Klimaschutzkonzepte) sowie weitere stadte-
baulich relevante Planungen und Untersuchungen.

Im Rahmen dieser Vorarbeiten konnten erste raumliche Schwerpunkte und thematische Handlungsfel-
der identifiziert werden, die im weiteren Prozess vertieft untersucht wurden. Im Zuge der Begehung des
Untersuchungsgebietes ,Marktplatz — Haferkamp” fiel insbesondere die heterogene Bebauungs- und
Nutzungsstruktur sowie der teilweise sanierungsbedirftige Gebdude- und StraRenbestand auf. Ergan-
zende Analysen — unter anderem zur Alters- und Haushaltsstruktur — deuteten darauf hin, dass im na-
heren Umfeld der HaferkampstralRe ein im Vergleich zum stadtischen Durchschnitt hoher Anteil dlterer
Bevolkerungsgruppen lebt, wodurch sich Hinweise auf einen anstehenden Generationenwechsel und
damit verbundene stadtebauliche und soziale Herausforderungen ergeben.

Erhebung und Beteiligung

Parallel zur Auswertung der vorhandenen Grundlagen wurden eigene Erhebungen durchgefiihrt. Dazu
zahlten eine erste orientierende Vor-Ort-Begehung sowie eine zweite, vertiefende Begehung zur Bewer-
tung des allgemeinen Gebaudezustands und des 6ffentlichen Raums. Erganzend wurden Gesprache mit

3 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2024): Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauférderung 2023 / 2024
ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp* // Seite 9
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relevanten Akteurinnen und Akteuren aus dem Untersuchungsgebiet sowie mit Vertreterinnen und Ver-
tretern von Institutionen, Einrichtungen und Initiativen gefihrt.

Gleichzeitig wurde die Offentlichkeit gem. § 3 BauGB in den Prozess eingebunden. Hierzu wurde eine
Prasenzveranstaltung durchgefiihrt, bei der die Blirgerinnen und Blirger zunachst (iber Ziele, Ablauf und
Inhalte des ISEK-Prozesses informiert wurden. AnschlieBend bestand im Rahmen eines dialogorientier-
ten Formats die Moglichkeit, mit den Fachplaner:innen und Vertretern der Fachverwaltung ins Gesprach
zu kommen und eigene Einschatzungen, Hinweise und Anregungen einzubringen. Die Ergebnisse sind in
Kapitel 5 ,,Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung” dokumentiert.

Analyse, Entwicklungsziele und integriertes Handlungskonzept

Auf Grundlage der auf unterschiedlichen Wegen erhobenen Informationen erfolgte eine systematische
Auswertung in Form einer Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse (SWOT-Analyse). Darauf auf-
bauend wurden ein Leitbild, Gbergeordnete Entwicklungsziele sowie thematische Handlungsfelder fir
den Untersuchungsbereich HaferkampstraRRe definiert.

In einem weiteren Schritt wurden diese Zielsetzungen schrittweise in konkrete MaBnahmen Gberfihrt.
Die einzelnen MalRnahmen wurden hinsichtlich ihrer Zielsetzung, ihres raumlichen Bezugs sowie ihrer
zeitlichen Perspektive beschrieben und in einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht mit einer groben
Kostenschadtzung hinterlegt.

Beteiligung der Politik und Uberarbeitungen

Der Entwurf des ISEK-Berichts wurde den politischen Gremien der Stadt Varel vorgestellt und 6ffentlich
beraten. Die im Rahmen der politischen Beratung sowie aus der Offentlichkeit eingegangenen Hinweise
und Anregungen wurden im Anschluss gepriift und in die finale Uberarbeitung des Konzeptes einbezo-
gen.

Zielsetzung

Die Stadt Varel beabsichtigt, auf Grundlage des vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes Fordermittel aus dem Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Ent-
wicklung der Stadt- und Ortskerne” zu beantragen. Entsprechend enthalt der Bericht abschlieRend kon-
krete MaRnahmenvorschlage sowie eine Kosten- und Finanzierungsibersicht, die als Grundlage fir wei-
tere Planungsschritte und Forderantrage dienen.

ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp*“ // Seite 10



1. SWOT-Analyse

DSK

STADT
ENTWICKLUNG

Gute Anbindun
g an
verkehrliche Ze;:;as::ge das Gute
Anbindung Fernradwegenetz Gesundheit-
(8ah d Oldenbrug und (Tour de Fries &
ahn un sversorgung
Wilhelmshaven i
Autobahn) Nordseekdiiste)
Historische und kurze Wege- Stabile
Denkmalge- verbindungen Nachfrage nach
- - Landschaft-
schiitzte im Wohnraum & 3 7
7 & liches Potenzial
Gebaude in der Innenstadt- grofer
Innenstadt bereich Familienzuzug
Gut ausgebaute Vielfaltiges
soziale Kultur-, Freizeit- Attraktives
Infrastruktur und Einzelhandels-
far div. Naherholungs- angebot
Gruppen angebot
Akktraktiv fur
junge
Familien und
“junge Altere"
Nutzung & Zunahme Ausbau des
ErschlieBung des Freizeitangebotes
naturrdum- far
licher FernradweQ' Bewohner:innen
Potenziale tourismus ScTourismus
l\\;ledmmsches Gestalterische
ersorgungs- Aufwertung
zentrum als e
paesens Innenstadt
vorsorge

Vehrkers-und Starke Defizare Rad- Zahireiche
1o Hohe und FuRweg- Nutzungskon-
bE'l'a":ts“’"s.' Affinitatzum  ohanglgkelt o ko im flikte im
elastung im PKW voresierney Innenstadt- innerértlichen
Stadtkern Mobilitat bereich Verkehrsgefiige
Weni s
ALl enthglt < Diverse Wohnbestand
ualitat in Starke gestalterische stark durch Ein-
geilen A Versiegelung Briiche in der & Zweifamilien-
hauser rai
Ihnenetadt Innenstadt gepragt
Hohe Belastu Zunehmende
Leerstand der ke Zentralisierung
mehrere Hoen medizinischer
Gewerbe- Leistungen
Bevolkerungs- auRerhalb des
einheiten
gruppen Stadtgebiets
Schrumpfung Ruckgang von
bei auBer-
ausbleiben- schulischen
Bildungs-
dem Zuzu
9 moglichkeiten
. Folgen fehl-
Unatt.:'raktlv andorilima: Fehlende
fur Akzeptanz zu
erwerbstatige an'passung Mobilitatsalter-
Singles Lpliztriy nativen zu PKW
Starkregen)
Verlegung des Riickgang der
Wochenmarktes,
Neumarktplatz Versorgungf-
eriiartan strukturen fur
Atraktivitat Mittelzentren

ISEK Varel ,Marktplatz - Haferkamp* // Seite 11




STADT
ENTWICKLUNG

DSK

2. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ,,Marktplatz — Haferkamp”

Der Betrachtungsraum des vorliegenden Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) umfasst zent-
rale Bereiche der Innenstadt der Stadt Varel sowie angrenzende Flachen mit enger funktionaler, stadte-
baulicher und verkehrlicher Verflechtung. Die Abgrenzung orientiert sich an bestehenden Nutzungs-
strukturen, stadtraumlichen Zusammenhangen sowie an der funktionalen Beziehung zwischen Wohnen,
Versorgung, sozialen Einrichtungen und 6ffentlichen Freiraumen.

Ausgangspunkt des neuen Untersuchungsgebietes sind die derzeit absehbaren investiven Entwicklun-
gen im Quartier HaferkampstralRe. Geplant sind auf der Slidseite neue Wohngeb&ude sowie gegenliber-
liegend die Errichtung einer 6ffentlichen Gemeinbedarfseinrichtung mit angrenzendem o6ffentlichen
Platzraum und einer 6ffentlichen Tiefgarage anstelle des bestehenden oberirdischen Parkplatzes. Dar-
Uber hinaus ist eine Erweiterung des Gastehauses des Hotels , Friesenhof” vorgesehen. Diese Entwick-
lungen fihren zu einer strukturellen Veranderung der Verkehrsstrome, der Nutzungsintensitat sowie
der stadtraumlichen Wahrnehmung des Quartiers und erzeugen neue funktionale und verkehrliche An-
forderungen.

Der Neumarktplatz als denkmalgeschiitztes Ensemble baulicher Anlagen mit Entstehungshistorie im
Ausgang des 17. Jahrhundert (ibernimmt eine zentrale Rolle als raumliches Bindeglied zwischen der
zentralen historischen Innenstadt und den 6stlich angrenzenden Wohnquartieren. Die rdaumlichen Ka-
pazitdten des Neumarktplatzes erweisen sich angesichts der gestiegenen Beliebtheit des Wochenmark-
tes zunehmend als nicht ausreichend. Durch eine mdogliche Verlagerung des Wochenmarktes eréffnet
eine funktionale Neuorientierung Chancen, hochwertige Aufenthaltsbereiche fiir breite Bevolkerungs-
gruppen zu etablieren.

Der Funktionsbereich aus Marktplatz und DrostenstralRe bildet den westlichen Ankerpunkt des Unter-
suchungsgebietes und ist funktional eng mit dem Ubrigen Betrachtungsraum verknipft. Die hier statt-
findenden privaten investiven MalRnahmen (Borse der Ideen, ehemalige OLB, Alte Feuerwache) erfor-
dern flankierende MalRnahmen zur langfristigen Sicherung der Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen
Rdume: Als einer der zentralen Bereiche der Innenstadt pragt er maRgeblich die stadtebauliche Identitat
und die Nutzungsqualitdt des Gesamtquartiers. Seine Einbeziehung in das Untersuchungsgebiet ist
durch die folgenden funktionalen Zusammenhange begriindet: Die Aufenthaltsqualitat des Marktplatzes
steht in direktem Wechselverhaltnis mit der Frequentierung der angrenzenden Versorgungslagen. Ver-
kehrliche Verflechtungen zwischen Marktplatz, Nebbsallee und HaferkampstralRe — aber auch der nérd-
lich anschlieRenden Nutzungen von Moltkestrale und GartenstraRe — bedingen eine gemeinsame Be-
trachtung der ErschlieBungs- und Wegebeziehungen.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich dariiber hinaus entlang der innerstadtischen Versorgungsach-
sen, insbesondere der Nebbsallee und der Haferkampstralle, die eine wesentliche Erschliefungs- und
Verkniipfungsfunktion zwischen Innenstadt und Wohnquartieren tGbernehmen. lhre stadtraumliche
Qualitat und verkehrliche Ausgestaltung sind maligeblich fir die Funktionsfahigkeit und Erreichbarkeit
des zentralen Versorgungsbereichs. Sie sind derzeitig einseitig monofunktional durch ihre Funktion flr
den flieRenden und ruhenden motorisierten Individualverkehr tGberpragt.
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Teilbereiche des Betrachtungsraums Uberschneiden sich mit dem ehemaligen Sanierungsgebiet , Varel
— Innenstadt” (2002-2018). Die im Rahmen des friiheren Programms umgesetzten MaRnahmen sind
abgeschlossen. Die Einbeziehung dieser Flachen erfolgt nicht im Sinne einer Fortschreibung, sondern um
eine integrierte Neuausrichtung vor dem Hintergrund neuer baulicher Entwicklungen, veranderter Mo-
bilitatsanforderungen und gestiegener Anforderungen an Klimaanpassungen und Aufenthaltsqualitat zu
vollziehen. Die vorgesehenen Malnahmen stellen daher keine Wiederholung abgeschlossener Sanie-
rungsmalnahmen dar, sondern reagieren auf neu entstandene funktionale und stadtebauliche Heraus-
forderungen und sollen eine adaquate funktional-raumliche Verbindung des ehemaligen Sanierungsge-
bietes mit der neu zu beantragenden MalRnahme ,Marktplatz — Haferkamp“ ermdglichen.

Die duRere Abgrenzung folgt klar erkennbaren stadtraumlichen Zasuren wie Hauptverkehrsachsen (Buir-
germeister-Heidenreich-StraRe, Windallee/MiihlenstraRe) und Ubergingen zu weniger dicht bebauten
Wohnbereichen. Insgesamt bildet der gewahlte Betrachtungsraum einen zusammenhangenden inner-
stadtischen Funktionsraum, in dem sich aktuelle Entwicklungsimpulse, infrastrukturelle Belastungen
und qualitative Aufwertungsbedarfe biindeln. Er stellt damit eine fachlich begriindete und férderlogisch
tragfahige Grundlage fiir die weitere Analyse und MaRnahmenentwicklung dar.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes "Marktplatz - Haferkamp"
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Abbildung 2: Ubersicht stidtebaulicher Missstéinde
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3. Umsetzungsstrategie und Erneuerungskonzept

Um den dargestellten stadtebaulichen und funktionalen Missstanden, sowie den Klimaanpassungsdefi-
ziten auf integrierte Weise zu begegnen, wurden im Rahmen des Erarbeitungsprozesses konkrete MalR-
nahmen entwickelt. Die nachfolgend aufgefiihrten MaRBnahmen sind raumlich und thematisch geglie-
dert:

— Modernisierung/Sanierung von Gebauden,

— Stadtbildverbesserungen — Entwicklung von Bauliicken,

— Aufwertung und Nutzungsanreicherung von Griinflachen,

— Aufwertungen/Umgestaltung im Hauptgeschaftsbereich des Untersuchungsgebietes,
— Funktionsanpassung von verkehrlichen ErschlieBungen,

— Punktelle Umgestaltungen von 6ffentlichen Platzen,

— Umgestaltung von Parkplatzen.

MaBnahmen die unter diese Themenbereiche fallen sind als eigenstandige MalRnahmen zu verstehen
und kdénnen unabhéangig voneinander geplant, beauftragt und abgerechnet werden — eine gebiindelte
Umsetzung ist weder vorgesehen noch erforderlich.
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Abbildung 3: Ubersicht der ErneuerungsmafSinahmen
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3.1. Modernisierung und Sanierung von Gebduden

Im Bereich der gebdudebezogenen MaRnahmen stehen Investitionen in private Gebaude im Vorder-
grund. Hier lasst sich einmal zwischen Wohngebauden und Gewerbeeinheiten unterscheiden.

Wohngebaude

Im Untersuchungsgebiet fallen sechs Wohngebaude mit augenscheinlichem Bedarf an Modernisierung
oder Fassadensanierung auf, drei befinden sich in der HaferkampstraBe, zwei in der Nebbsallee sowie
ein Gebdude am Marktplatz. Die Eigentimer:innen sollen in der gestalterischen und energetischen Auf-
wertung ihrer Gebaude finanziell unterstiitzt werden, indem die unrentierlichen Kostenanteile der Mo-
dernisierung- und InstandsetzungsmaRnahmen durch die Stadtebauférderung bezuschusst werden. Die
Mittel der Stadtebauférderung sind grundsatzlich nachrangig einzusetzen. Im Bereich der energetischen
Sanierung von Gebauden bestehen mit den Férderungen der KFW-Bank alternative Férdermittel, die
vorrangig einzusetzen sind. Dies gilt auch fiir Nebengebadude wie Garagen.

Gewerbeeinheiten

Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier Gewerbeeinheiten, die seit Jahren leer stehen. Dieser Zu-
stand wirkt sich negativ auf die Funktionsfahigkeit und Wahrnehmung des Quartiers aus und bindet zu-
gleich Entwicklungspotenziale an zentralen Lagen. Ziel ist es daher, die Reaktivierung dieser Flachen ak-
tiv zu unterstitzen und sie wieder in die quartiersbezogene Nutzung zu integrieren.

Im Fokus stehen dabei nutzungsoffene, anpassungsfahige Lésungen, die sich am konkreten Bedarf im
Quartier orientieren (z. B. kleinteiliges Gewerbe, Dienstleistungen, soziale oder gemeinschaftliche Nut-
zungen). Hierfir sind haufig bauliche Anpassungen erforderlich, etwa zur Verbesserung der Grundriss-
struktur, der Zuganglichkeit oder der energetischen Qualitat.

Zur Aktivierung der Flachen kann eine Anschubfinanzierung im Rahmen der Stadtebauférderung beitra-
gen, insbesondere zur Deckung unrentierlicher Kostenanteile bei Instandsetzung, Modernisierung oder
Umnutzung. Ziel ist es, Hemmnisse fiir Eigentlimer:innen abzubauen und Impulse fiir eine nachhaltige
Nachnutzung zu setzen. Die MalBnahmen erfolgen dabei bedarfsorientiert und im Einklang mit den tber-
geordneten Entwicklungszielen fiir das Quartier. Wie auch bei den Wohngebauden sind alternative For-
dermittel vorrangig einzusetzen.

Zusatzlich befindet sich am Marktplatz eine Gewerbeeinheit mit Modernisierungsbedarf — aufgrund der
zentralen Lage im Hauptgeschéftsbereich ist eine AufwertungsmaRnahme wiinschenswert und tragt zur
Qualitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Aus der Informationsveranstaltung fiir Birger:innen der Stadt Varel hat sich ergeben, dass die Stadtbib-
liothek aufgrund gestiegener Besucher:innenzahlen einen konkreten Raumbedarf aufweist. Um die Bib-
liothek als attraktiven Anlaufpunkt fir junge Menschen und Familien zu starken und ihre Strahlkraft auf
den Innenstadtbereich zu erhéhen), wird die Erarbeitung eines Konzepts zur Schaffung zusatzlicher Fla-
chen empfohlen — sowohl innenliegend bzw. durch einen Zugriff auf benachbarte Gebaude, als auch im
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angrenzenden AuRRenbereich. Diese MalRknahmen sind unbedingt mit der Umgestaltung der Nebbsallee
(vgl. Funktionsanpassung und Umgestaltung von libergeordneten Quartierserschliefung, Kap. 3.5.1.) zu
harmonisieren.

3.2. Stadtbildverbesserungen — Qualifizierte Entwicklung/SchlieBung von Bauliicken

Im Untersuchungsgebiet sind mehrere Bauliicken in zentraler Lage vorhanden, die derzeit sowohl aus
stadtebaulicher als auch funktionaler Sicht ein Defizit darstellen. Sie beeintrachtigen die rdumliche Fas-
sung des Strallenraums, die Adressbildung sowie die Nutzungsintensitat und tragen zu einer fragmen-
tierten Wahrnehmung des Quartiers bei.

Ziel ist eine qualifizierte Entwicklung dieser Flachen im Sinne einer integrierten Innenentwicklung, die
sowohl stadtebauliche als auch klimatische und funktionale Anforderungen bertcksichtigt. Dabei wird
ein standortbezogener, ergebnisoffener Ansatz verfolgt:

Stadtebauliche SchlieBung und Nachverdichtung

Dort, wo eine bauliche Entwicklung sinnvoll ist, sollen Baullicken zur Starkung der Raumkanten und zur
Aufwertung des Stadtbildes genutzt werden. Im Fokus stehen insbesondere wohnbauliche Entwicklun-
gen, die zur Belebung des Quartiers beitragen. Angestrebt werden barrierearme bzw. barrierefreie
Wohnangebote, um auf demografische Entwicklungen zu reagieren und die soziale Durchmischung zu
starken. Fir die Baullicke an der HaferkampstraRe ist — nach derzeitigem Stand — durch den/die Eigen-
tiimer eine solche Bebauung vorgesehen. Da diese durch einen privaten Investor erfolgt, ist in der Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht hierzu keine Position angelegt.

Klimagerechte Freiraumentwicklung

In Abhangigkeit von Lage, Mikroklima und Freiraumdefiziten kann eine bauliche Entwicklung zugunsten
einer Freiraumnutzung mit klimatischer Ausgleichsfunktion zuriickgestellt werden. Hierzu zahlen z. B.
Entsiegelung, Begriinung, Regenwasserriickhalt sowie die Schaffung von Aufenthalts- und Begegnungs-
raumen. Diese Flachen leisten einen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung und zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat. Eine solche MaRnahme ist fur die Baullicke an der HolzbergstralRe / BahnhofstralRe
denkbar.

Die konkrete Ausgestaltung erfolgt in den weiteren Planungs- und Umsetzungsschritten unter Beriick-
sichtigung der gesamtstadtischen Zielsetzungen, der Eigentimerinteressen sowie der standortlichen
Rahmenbedingungen. Ziel ist es, die vorhandenen Potenziale der Bauliicken flexibel und bedarfsgerecht
zu aktivieren.
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3.3. Aufwertung und Nutzungsanreicherung von Griinflachen

Die betrachteten Grinflachen ,Schwabes Garten” und ,,Garten Neumarktplatz“ weisen ein ungenutztes
Entwicklungspotential auf. Zur Qualifizierung und gestalterischen Vernetzung der Flachen — im Sinne
von Klimaschutz und Klimafolgeanpassung sowie den im Gebiet vorliegend identifizierten Klimaanpas-
sungsdefiziten — werden folgende MalRnahmen exemplarisch vorgeschlagen:

— Abriss der Garagen Winkelweg,

— Schaffung von sichtbaren Wegeverbindungen durch einheitliche sich absetzende Bodenbelage,
durch Beleuchtung und Beschilderung,

— Entsiegelungsmalinahmen im Bereich des , Garten Neumarktplatz” und Schaffung einer Anbindung
der Flache an die 6ffentliche Platzstruktur,

— Erganzung durch Stadtmobiliar (u. a. Sitzbereiche und Miilleimer),

— ©Okologisch orientierte Nutzungsqualifizierung (Starkung der Biodiversitat) durch horizontale und
vertikale Begriinungselemente.

Fir die Grinflache ,,Schwabes Garten“ wurde im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung zudem
die kulturhistorische Qualifizierung als Gedenkort vorgeschlagen, welche hier positiv aufgegriffen wird.
Hier wird die Entwicklung und Umsetzung eines integrierten Informations- und Gestaltungskonzeptes
unter Einbindung zivilgesellschaftlicher Akteur:innen als wiinschenswert erachtet.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der Vareler Innenstadt ist von einer weiteren Reduzierung der
Griinflachen abzusehen.

3.4. Aufwertung und Umgestaltung im Hauptgeschaftsbereich

Die verfligbare Platzflache am Marktplatz weist Funktions- und Gestaltungsdefizite auf; in der jetzigen
Gestaltung und Nutzung ist sie nicht forderlich zur Ausbildung einer qualitativ ansprechenden Innen-
stadt. Gestalterische Briiche gegeniiber der aufwandigen Gestaltung der angrenzenden FulRgangerzone
treten offensichtlich zutage. Zudem bestehen neben dem Marktplatz auch an der DrostenstraRe erheb-
liche stadtebauliche und funktionale Defizite. Um diese aufzulésen ist eine umfassende Aufwertung und
Umgestaltung notwendig.

Zielist es, die Aufenthaltsqualitat unter Berlcksichtigung der verkehrlichen Funktion deutlich zu steigern
und den Bereich zu einem innerstddtischen Begegnungsort zu qualifizieren. Dies starkt nicht nur den
sozialen Zusammenbhalt, sondern eréffnet auch Potenziale fiir eine Weiterentwicklung des Einzelhandels
sowie fur eine kohdrente, durch klare Wegeverbindungen erfahrbare, Innenstadtgestaltung.

Umsetzung verkehrsberuhigender und verkehrsregelnder MaBnahmen

Durch die zentrale Lage des Marktplatzes und der DrostenstraBe, die zugleich das Tor zur Fullgdnger-
zone und die direkte Anbindung angrenzender Funktionsrdume (Moltkestrale/ParkstraRe/Garten-
stralle) bilden, ist eine Neuordnung in diesem Bereich anzustreben. Vorgeschlagen wird die Erarbeitung
eines Konzeptes, das den Zugang zum zentralen Versorgungsbereich gewahrleistet und zugleich die Si-
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cherheit insbesondere vulnerabler Gruppen durch klare und gut wahrnehmbare Wegeflihrungen er-
héht. Die Erstellung eines solchen Konzeptes sollte ganzheitlich zur Sicherheit und Ubersicht beitragen
und die unibersichtliche Verkehrssituationen beriicksichtigen (Abbildung 2). Zur stadtebaulich-funktio-
nalen Aufwertung und gestalterischen Verkniipfung mit der FuRgangerzone kdnnen folgende Malnah-
men dienen:

— Situationsanalyse und

— Konzeptionierung einer kohdrenten MalRnahme mit durchgangigen Gestaltungselementen
— Verbesserung der Querungssituationen

— eine einheitliche Pflasterung

— EntsiegelungsmalRnahmen von Stellplatzen und im Umfeld des bestehenden Stadtgriins

— Schaffung von (schattenspendender bzw. stadtebaulich gliedernder) StraRenbegriinung

— Stadtmobiliar, welches zum Aufenthalt einladt (Sitzgelegenheiten und Begegnungsbereiche)
— Ankauf von angrenzenden Teilgrundstiicken um eine kohdrente Gestaltung zu ermdglichen

Als ein Ergebnis aus der 6ffentlichen Beteiligung wird fiir den Bereich Marktplatz und Drostenstral3e die
weitere Einbindung und Beteiligung der Offentlichkeit bei der MaBnahmenkonkretisierung wahrend der
Umsetzung der stadtebaulichen Erneurungsmalinahme empfohlen.

3.5. Funktionsanpassung und Umgestaltung von QuartierserschlieBungen

Fir die Funktionsanpassung und Umgestaltung von QuartiererschlieRungen wird in lbergeordnete
QuartierserschlieBung (VerbindungsstraRen und HaupterschlieBungsstraRen) und einfache Quartierser-
schlieRung (NebenerschlieBungsstralle) unterschieden. Entsprechend der erfolgten StraRenkategorisie-
rung wurde im Erneuerungskonzept entsprechend zwischen einer umfangreichen Funktionsanpassung
und Umgestaltung (Nr. 8, 9, 10) und einer punktuellen Umgestaltung (Nr. 11 — 15) unterschieden (Ab-
bildung 3).

3.5.1. Funktionsanpassung und Umgestaltung von tUbergeordneten Quartierserschlielung
Anpassung von VerbindungsstraRen

Die Nebbsallee hat eine wichtige Verbindungsfunktion innerhalb der Stadt Varel, sie verbindet die
Wohnquartiere sowie den Bahnhof mit der Innenstadt. Zudem hat Sie ErschlieBungsfunktion fiir die Ful3-
gangerzone und die ihr dienenden zentralen 6ffentlichen Parkplatze. In der Nebbsallee befinden sich
Einzelhandelseinheiten, die Stadtbibliothek, die Puppen- & Barenklinik, sowie diverse historische Ge-
baude, u. a. eine mindergenutzte Garagenreihe mit Wohnraum im 1. Stock. Die Nebbsallee schliefSt an
den Hauptgeschéftsbereich an und weist neben gestalterischen Abbriichen fehlende Verkehrssicherheit
fiir die nicht motorisierte Nutzung (z. B. bei dem Verlassen der Bibliothek) und Dominanz des flieRenden
und ruhenden motorisierten Individualverkehres auf. Historisch weist die Nebbsallee eine hohe Dichte
an erhaltenswerter denkmalgeschiitzter Bausubstanz auf mit vormals pragender Lindenbaumreihe auf
der Nordseite.

Im Anschluss an den Hauptgeschaftsbereich sind hier folgende Malnahmen exemplarisch zu nennen:
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— Schaffung von Querungsanlagen mit farblich oder material-bezogener Abhebung vom restlichen
Fahrbahnbelag, die eine verkehrsberuhigende Funktion erfiillen (z. B. Versatze, Verengungen, (Auf-
) Pflasterungen, Querungshilfen)

— Erneuerung des Strallenbelages

— EntsiegelungsmalRnahmen von Stellplatzen und im Umfeld des bestehenden Stadtgriins

— Schaffung oder Erganzung von Strallenbegleitgriin zur Verbesserung des Mikroklimas und der Auf-
enthaltsqualitat sowie zur Gliederung des StralRenraums.

Auf Hohe der Stadtbibliothek befindet sich der City-Parkplatz, eine grof3flachige versiegelte Stellplatzan-
lage. Eine (teilweise) Verlagerung des ruhenden Verkehrs der Nebbsallee auf diese Anlage wird empfoh-
len, um den Strallenraum zugunsten von Aufenthaltsqualitdt umzugestalten — etwa durch eine attraktive
Gehweggestaltung und die Pflanzung schattenspendenden Stadtgriins. Auch wird das Prifen verkehrs-
behordlicher MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung empfohlen.

Anpassung von HaupterschlieBungsstrallen

Die ObernstraBe und HaferkampstraRe fallen in die Kategorie der HaupterschlieRungsstraRen, auch hier
sind umfassende funktionelle Anpassungen notwendig. Hier sind die investiven Projekte (private als
auch o6ffentliche) anzufiihren, die den Verkehrsfluss und die -intensitat beeinflussen werden. An der
Ecke ObernstraBe mit der HaferkampstralRe herrscht zusatzlich eine unibersichtliche Verkehrssituation,
die die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmenden beeintrachtigt.

Folgende MaRnahmen werden als erforderlich betrachtet:

1) Es wird die Erarbeitung eines zugrundeliegenden Verkehrskonzeptes empfohlen aus dem ein ent-
sprechendes Gestaltungs-/Umsetzungskonzept abgeleitet wird.
2) Dieses kann beispielsweise folgende Aspekte aufgreifen:
— Klare Verkehrsfiihrung und Rangierflachen fiir Bus- und Lieferverkehr im Bereich Haferkamp-
straBe und ObernstralRe
— Schaffung von Querungsanlagen mit farblicher oder material-bezogener Abhebung
— Das Konzept soll eine mogliche Intensivierung sowohl des motorisierten als auch des nicht-mo-
torisierten Verkehrs beriicksichtigen und geeignete MaBnahmen priifen. Erganzend ist eine An-
passung der Parkverbotszonen entlang der HaferkampstraBe zu prifen, um den Verkehrsfluss
sicherzustellen.
— Erneuerung des StraRen- und Gehwegbelages in verschiedenen Bereichen
— Punktuelle Entsiegelung von Stellplatzflaichen und Nebenanlagen zugunsten von Begriinung und
Versickerung

3.5.2. Punktuelle Umgestaltung von QuartierserschlieBungen

Die unter den Nr. 11 — 15 in Abbildung 3 zusammengefassten Strallen weisen kleinrdumige gestalteri-
sche und funktionale Mangel auf, die keiner umfassenden Umgestaltung bediirfen, jedoch durch ge-
zielte EinzelmaRnahmen behoben werden sollen. Im Vordergrund stehen die Verbesserung der Aufent-
halts- und Nutzungsqualitat im Stralenraum sowie die Anpassung an zeitgemalRe Anforderungen der
Verkehrssicherheit und des Klimaschutzes. Konkret werden folgende MaRnahmen empfohlen:
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— Erneuerung und Anpassung des StraBen- und Gehwegbelages an schadhaften oder gestalterisch
nicht einheitlichen Abschnitten

— Punktuelle Entsiegelung von Stellplatzflichen und Nebenanlagen zugunsten von Begriinung und
Versickerung

— Schaffung oder Ergdnzung von StralRenbegleitgriin zur Verbesserung des Mikroklimas und der Auf-
enthaltsqualitat

— Anpassung der Stellplatzmarkierungen in Abhangigkeit des Bedarfs zur Verbesserung des Verkehrs-
flusses

3.5.3. Punktuelle Umgestaltung des Neumarktplatzes

Der Neumarktplatz weist derzeit gestalterische Defizite auf, die seine Funktion als innerstadtischer Treff-
punkt und Frequenzbringer schwachen. Ohne gezielte MaRnahmen ist mit einer weiteren Abnahme der
Aufenthaltsqualitat und innerstadtischen Frequenz zu rechnen. Um den Neumarktplatz als zentralen Be-
gegnungs- und ldentifikationsort der Innenstadt zu starken, wird eine gestalterische Aufwertung emp-
fohlen. Konkret werden folgende MaRnahmen als erforderlich betrachtet:

— Schaffung von Aufenthaltsqualitat durch die Ausstattung mit zeitgemaRem Stadtmobiliar (u. a. Sitz-
moglichkeiten, Fahrradabstellanlagen)

—  Priifung der Erganzung mit schattenspendendem Stadtgriin zur Verbesserung des Mikroklimas und
der Aufenthaltsqualitat

— Gestalterische Aufwertung des Platzes durch ein identitatsstiftendes Element (denkbar sind z. B. ein
Brunnen oder ein Kunstobjekt / Denkmal, welches beispielsweise den Bezug zur Geschichte und
Identitat Varels herstellt, wobei auf die direkte Nachbarschaft zum Heimatmuseum verwiesen wird.

Durch gezielte AufwertungsmalRnahmen soll der Neumarktplatz dauerhaft von einer ungenehmigten
Nutzung als Stellplatzanlage freigehalten werden und stattdessen das Potenzial der unter Ensemble-
Denkmalschutz stehenden Platzrandbebauung fir eine ,,Gute Stube” als Vareler Treffpunkt entwickelt
werden. Aus diesem Grund ist unter 3.6 auch den weiteren Stellplatzanlagen ein besonderes Augenmerk
gewidmet.

3.6. Umgestaltung oder Herstellung von Stellplatzanlagen

3.6.1. Umfassende Umgestaltung des Parkplatzes Haferkamp

Fiir den Parkplatz Haferkamp sind groBere UmgestaltungsmalRnahmen geplant. Diese ergeben sich ein-
mal aus dem Bedarf der Stadt an einer Gemeinbedarfseinrichtung und die Qualifizierung des Naturdenk-
mals ,,Garten Neumarktplatz”. Auch private Investitionen wie die Erweiterung des Hotels , Friesenhof”,
sowie die Errichtung mehrerer mehrstockiger Wohngebaude entlang der Haferkampstrae wirken auf
die zukinftige Gestaltung des Quartieres. Die Umsetzung der nachfolgenden MaRnahmen setzt die
Durchfiihrung vorbereitender MalRnahmen voraus.

MafBnahme: Neubau einer Gemeinbedarfseinrichtung und Neuordnung des Wochenmarktes am Park-

platz Haferkamp
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In Varel fehlt es trotz eines vitalen Vereins- und Kulturlebens an einer zentralen, innenstadtnahen Ein-
richtung, die groReren Veranstaltungen, kulturellen Aktivitaten und dem gesellschaftlichen Austausch
gerecht wird. Bestehende Einrichtungen wie das Waldstadion, die Weberei oder das Tivoli/Alleehotel
sind in ihrer Nutzung durch bauliche Mangel oder ein unzureichendes Raumprogramm stark einge-
schrankt. Ein multifunktionaler Veranstaltungssaal mit zeitgemal3er technischer und baulicher Infra-
struktur ist in der Innenstadt nicht vorhanden. Dies betrifft sowohl zivilgesellschaftliche Nutzer:innen —
darunter Vereine, Kunst- und Kulturschaffende sowie intergenerationale Begegnungsformate —als auch
privatwirtschaftliche Akteur:innen, die auf geeignete Raumlichkeiten fir Tagungen und Veranstaltungen
angewiesen sind. Dariliber hinaus stoRt der Vareler Wochenmarkt auf dem Neumarktplatz an raumliche
Grenzen, die seiner dynamischen Entwicklung derzeit laut der Marktmeisterin nicht mehr gerecht wer-
den.

Vor diesem Hintergrund wird die Errichtung einer Gemeinbedarfseinrichtung auf dem Parkplatz Hafer-
kamp empfohlen, der zugunsten dieser Nutzung sowie der Verlagerung des Wochenmarktes umgenutzt
werden soll. Die Gemeinbedarfseinrichtung soll als sozialer und kultureller Mittelpunkt der Innenstadt
fungieren und die zentral6rtliche Funktion Varels starken. Konkret werden folgende MaRnahmen als
erforderlich betrachtet:

— Errichtung einer multifunktionalen Gemeinbedarfseinrichtung mit grolem Veranstaltungssaal und
zeitgemaBer technischer Infrastruktur fir Kultur, Vereinsleben und gesellschaftlichen Austausch

— Schaffung von Flachenerweiterungen oder neuen erweiterten Flachen fiir den Wochenmarkt mit
direkt anschlieRender Aufenthalts- und Freiraumqualitdt im direkten Umfeld und erganzend zur In-
nenstadt/FuBgangerzone.

— Durchfihrung eines partizipativen Prozesses zur Erarbeitung des genauen Nutzungsprogramms und
der baulichen Ausgestaltung der Gemeinbedarfseinrichtung und der anschlieBenden 6ffentlichen
Platzbereiche unter Einbeziehung aller relevanten Akteur:innen — ggf. im Rahmen eines Realisie-
rungswettbewerbs

Die Verlagerung des Wochenmarktes schafft zugleich die Voraussetzung fiir eine Neuordnung und Auf-
wertung des Neumarktplatzes als innerstadtischen Begegnungs- und Aufenthaltsort (siehe Kap. 3.5.3).

MalRnahme: Neubau einer 6ffentlichen Tiefgarage unter der Gemeinbedarfsfliche HaferkampstraRe

Im Zuge einer geplanten Entwicklung einer Gemeinbedarfseinrichtung mit multifunktional nutzbarer Au-
Renflache (u. a. Wochenmarkt, Veranstaltungen) auf dem heutigen Parkplatz an der Haferkampstrale
wirde zukinftig ein wesentlicher Teil der bestehenden oberirdischen Stellplatzflichen wegfallen bei
gleichzeitig erhohtem Parkraumbedarf.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit und zur Vermeidung von Ausweichverkehren in angrenzende Quartiere
ist daher die Errichtung einer 6ffentlichen Tiefgarage unterhalb der neuen Gemeinbedarfsflache vorge-
sehen. Ziel ist es, die bislang oberirdisch angeordneten Stellplatze in eine flichensparende, zentral ge-
blindelte Losung zu lberfiihren.

Die MalRnahme ermoglicht es, die oberirdischen Flachen vollstandig neu zu ordnen und im Sinne der
Klimaanpassung sowie der stadtebaulichen Aufwertung zu entwickeln. Insbesondere kdnnen versiegelte
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Flachen reduziert, Grinstrukturen integriert und die Aufenthaltsqualitat in der Haferkampstralle deut-
lich verbessert werden. Gleichzeitig wird durch die Blindelung der Stellplatze der Parksuchverkehr redu-
ziert und eine klare Verkehrsfiihrung im Sinne der umliegenden StraRen unterstiitzt.

Die Tiefgarage soll barrierefrei erschlossen werden und eine direkte funktionale Anbindung an die Ge-
meinbedarfseinrichtung sowie die angrenzenden Freirdume erhalten. Perspektivisch ist eine Integration
in ein erweitertes Mobilitdtskonzept (z. B. Verkehrslenkung, Parkleitsystem, Ladeinfrastruktur, Fahr-
radabstellanlagen) einzubeziehen.

Folgende MaRnahmen werden daher vorgeschlagen:

— Rickbau und Umnutzung bestehender oberirdischer Stellplatzflachen

— Neubau einer 6ffentlichen Tiefgarage unter der Gemeinbedarfsflache (inkl. barrierefreier Erschlie-
Bung und funktionaler Anbindung)

— Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Umfeld (ggf. Parkleitsystem)

— Integration klimarelevanter und nachhaltiger Infrastrukturen (z. B. Ladeinfrastruktur fir Auto & E-
bike, Fahrradabstellplatze)

MaRBnahme: Schaffung von Bauland als Voraussetzung fiir die Errichtung der Gemeinbedarfseinrich-
tung und der 6ffentlichen Tiefgarage

Die Realisierung der Gemeinbedarfseinrichtung und einer 6ffentlichen Tiefgarage am Parkplatz Hafer-
kamp setzt die Schaffung der erforderlichen Bauflachen voraus. Hierfir sind vorbereitende MaRnahmen
zur Flachenfreimachung und Grundstickssicherung erforderlich. Konkret werden folgende MaRnahmen
als erforderlich betrachtet:

— Aufgabe und Freimachung des Haferkampparkplatzes als Voraussetzung fiir die Baureifmachung des
Grundstiicks

— Erwerb des angrenzenden Grundstiicks sowie Abriss des bestehenden Wohngebaudes zur Erweite-
rung der verfligbaren Bauflache (Angrenzend an ,,Schwabes Garten®)

— Abriss der Garagen in der Strale Winkelweg zur Flachenfreimachung und Schaffung zusatzlicher
Baulandreserven fir die Verbindung der bisher unqualifizierten Griinflichen

Die Umsetzung dieser vorbereitenden MaBnahmen schafft die planungsrechtlichen und grundstiicksbe-
zogenen Voraussetzungen fir die Realisierung der Gemeinbedarfseinrichtung, der 6ffentlichen Tiefga-
rage und die Neuordnung des Wochenmarktes.

Bei der Durchfiihrung der MaBnahmen zur Flachenfreimachung und Baureifmachung sind die iiberge-
ordneten Ziele des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung zu beriicksichtigen. Insbesondere ist
der vorhandene Baumbestand auf den betroffenen Grundstiicken soweit wie moglich zu erhalten und
in die Planung zu integrieren, da Baume einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung urbaner Warmein-
seln und zur Verbesserung des Stadtklimas leisten. Unvermeidbare Eingriffe in den Baumbestand sind
durch geeignete Ersatzpflanzungen zu kompensieren. Darlber hinaus sind die im Rahmen der Aufwer-
tung und Nutzungsanreicherung der angrenzenden Griinflachen verfolgten Ziele — insbesondere die Ent-
siegelung, die Starkung der Biodiversitdt und die gestalterische Vernetzung der — bei der Planung und
Umsetzung der BaumaRnahmen zu beriicksichtigen und wo méglich synergetisch zu verknipfen.

ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp*“ // Seite 25



STADT
ENTWICKLUNG

DSK

3.6.2. Parkplatz Diisternstrale

Der Parkplatz Disternstralle gewinnt im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers zuneh-
mend an Bedeutung als Stellplatzanlage fiir den ruhenden Verkehr. Um dieser Funktion gerecht zu wer-
den und gleichzeitig den Anforderungen an eine klimaangepasste Stadtentwicklung zu entsprechen,
wird ein zeitgemaRer Ausbau der Anlage empfohlen. Geeignete MaRnahmen werden im Rahmen der
StadtebauférderungsmaRnahme gepriift und kénnen neben der Anpassung der Oberflachengestaltung
auch Begriinungs- und Parkraummanagementmalinahmen beinhalten.

3.6.3. Parkplatz Hallenbad

Bezugnehmend auf entsprechende ErschlieBungsfunktionen der Stellplatzanlagen auch in randlichen
Bereichen des Untersuchungsgebietes wird fiir den Bereich des Parkplatzes am Hallenbad an der Hafer-
kampstraBe eine Neuordnungs- und UmgestaltungsmaBnahme mit dem Schwerpunkt Entsiegelung, Be-
griinung und Steigerung der Nutzungsvielfalt flr nachhaltige Verkehrsmittel/Intermodalitat/Umwelt-
verbund vorgeschlagen.

Vor diesem Hintergrund soll der derzeit weitgehend versiegelte Parkplatzbereich funktional und bezig-
lich seiner klein-klimatischen Funktion neu organisiert werden. Ziel ist die Reduzierung versiegelter Fla-
chen oder der Ersatz mit wasserdurchldssigen Beldgen (sowie Ergdnzung mit KlimaanpassungsmaRnah-
men (z. B. Pflanzungen, RegenriickhaltungsmafRnahmen, dezentrale Versickerungsldsungen).

Diese MalRnahmenansatze sind analog auf den Parkplatz Neumiihlenstrafle (Nr. 18 It. Karte zur Mal3-
nahmenibersicht) zu ibertragen. Die angrenzende 6ffentliche Toilette ist in die MaRnahme miteinzu-
beziehen.

Die MalRnahmen leisten einen Beitrag zur Minderung von Hitzeinseln durch Verschattung und Verduns-
tung, zur Verbesserung des lokalen Wasserhaushalts durch Versickerung und Rickhalt von Nieder-
schlagswasser sowie zur funktionalen und gestalterischen Umfeldaufwertung von Hallenbad und Nebb-
sallee/Neumdiihlenlstrale. Gleichzeitig wird das bestehende Uberflutungsrisiko reduziert.

4. Gesamtkosten- und Finanzierungsiibersicht

Unter dem Gesichtspunkt der ziigigen Durchfiihrbarkeit der Gesamtmalinahme ist die Finanzierbarkeit
der einzelnen MalRnahmen nachzuweisen. Die Komplexitat der Aufgabe und das geschatzte Kostenvo-
lumen lassen Realisierungschancen nur erwarten, wenn es der Stadt Varel gelingt, mit dem Betrach-
tungsgebiet ,Marktplatz - Haferkamp“ in die Stadtebauforderung aufgenommen zu werden. Das inte-
grierte stadtebauliche Entwicklungskonzept hat dabei ergeben, dass die erforderlichen MalRnahmen der
Programmkomponente , Lebendige Zentren” der Stadtebauférderung zuzuordnen sind.
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Die in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht ausgewiesenen MaRnahmen und Kosten-
ansatze sind aus dem ISEK entwickelt worden und den forderspezifischen Kostengruppen zugeordnet
worden.

Die Stadtebauforderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als Basis- und Leitprogramm anzusehen.
Flankierende Finanzierungen wie Wohnungsbaufinanzierung sowie privates Investitionskapital sind zu
synchronisieren. Der auf die Stadtebauforderung entfallende, durch Einnahmen nicht gedeckte Gesamt-
betrag von rd. 15.697.500 €, an dem sich die Stadt Varel mit einem Drittel zu beteiligen hat (5.232.500
€) ergibt bei einer unterstellten 10-jahrigen Durchfiihrungszeit einen jahrlichen mittleren Finanzierungs-
ansatz von rd. 523.250 €. Dieser Betrag wird von der Stadt Varel im Rahmen der mittelfristigen Finan-
zierung als finanzierbar angesehen.
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Stadt Varel - ISEK "Markplatz - Haferkamp"
MaBnahmeniibersicht und Kostenschatzung; 29.04.2026

A. Ausgaben EinzelmaBBnahme Gesamtkos- Einheit | Einzelpreis | anteilige Kosten anteilige
ten Stadtebauforde- Kosten Kli-
(Schatzung) rung maschutz
und zur An-
passung an
den Klima-
wandel *
. Vorbereitung der Sanierung
1.1 Birgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit Digitale und analoge Beteili- 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 € 5.000 €
gungsformate, Anliegerversamm-
lungen, Informationsveranstaltun-
gen
1.2 Gutachten, Konzepte, Wettbewerb, stadtebauliche Planungen Stadtebaulicher Rahmenplan, 250.000 € | pauschal 250.000 250.000 € 40.000 €
Wettbewerb / Mehrfachbeauftra- €
gung Marktplatz / DrostenstraRe,
Verkehrsgutachten, Machbar-
keitsstudien, Gutachten
1.3 Verfligungsfonds (50/50) Formate und Veranstaltungen 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 €
aullerhalb der sonstigen Rubriken
1.4 Sanierungstrager / andere Beauftragte Gebietsbeauftragter, 6 % (Kap- 950.000 €| 6% von 950.000 €
pungsgrenze) von gesamt, ohne gesamt
Grunderwerb
1.5 Prozessbegleitung und -umsetzung GeschéftsstraBenmanagement, 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 €
Raumkosten fiir Veranstaltungen,
Ausstattung, Externe Begleitung,
Arbeitsgruppentreffen etc.
1.6 Summe 1.350.000 € 1.350.000 € 45.000 €
2. OrdnungsmaRnahmen
2.1 Grunderwerb
2.1.1 Erwerb privater Flachen im Kontext mit der Umgestaltung von Stra- Arrondierender Grunderwerb 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 15.000 €

Ren

z.B. im Bereich Marktplatz oder
DrostenstralRe
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2.1.2 Erwerb privater Flachen zur Entwicklung und ErschlieBung 6ffentli- Grundstiick HaferkampstraRe 300.000 € | pauschal 300.000 300.000 € 50.000 €
cher Flachen neben Parkplatz zur Herstellung €
des Parkplatzes / Wochenmarktes
2.1.3 Grunderwerb fir Klimaschutzmafnahmen (Bodenentsiegelung, Be- Im Bereich des Marktplatzes / 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 30.000 €
grinung, Bepflanzung, Neustrukturierung unter Bertcksichtigung 6ko- | DrostenstralRe fiir die Herstellung
logischer Belange) von Gemeinbedarfsflache, z. B
Platz vor der Borse (Ecke Markt-
platz / Drostenstrale)
2.2 Umzug von Bewohner*innen und Betrieben 4 Umzige im Kontext mit der 40.000 € | je Umzug 10.000 € 26.667 € 0€
Sanierung von Gewerbeimmobi-
lien
2.3 Bodenordnung Bodengutachten und sonstige 45.000 € | pauschal 45.000 € 45.000 € 0€
Untersuchungen
24 Freilegung von Grundstiicken Gebdudeabriss und Bauland- 275.000 € | pauschal 275.000 275.000 € 0€
freimachung im Bereich Hafer- €
kampstraRe (Garagenhof und Ge-
baudeabriss)
2.5 ErschlieRungsanlagen (Umgestaltung von StraRen, Wegen, Platzen)
251 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Umgestaltung 800.000 € | 2.000,00 400 € 800.000 € 240.000 €
Marktplatz (MiihlenstraRe bis m?
MoltkestraRe)
2.5.2 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 560.000 € | 1.400,00 400 € 560.000 € 168.000 €
passung DrostenstralRe als Binde- m?
glied zwischen FulRgdngerzone
und Marktplatz
253 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 875.000 € | 2.500,00 350 € 875.000 € 131.250 €
passung Nebbsallee m?
2.5.4 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 2.170.000 € | 6.200,00 350 € 2.170.000 € 325.500 €
passung HaferkampstraRe; in Teil- m?
bereichen in unterschiedlicher
Form
2.5.5 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 422.500 €| 1.300,00 325 € 422.500 € 63.375 €
passung ObernstraRe m?
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2.5.6 Umfassende Erneuerung von Stellplatzanlagen Ausbau und Gestaltung Park- 570.000 € | 1.900,00 300 € 570.000 € 85.500 €
platz DisternstraRe m?
2.5.8 Gestaltung eines Wochenmarktes / Parkplatzes an der Haferkamp- Umgestaltung bzw. Erweiterung 1.995.000 € | 5.700,00 350 € 1.995.000 € 598.500 €
strale - inkl. Winkelweg des Parkplatzes / Wochenmarktes m?
Haferkampstralle
2.5.9 Qualifizierung und Neuordnung von Platzen Punktuelle MaRnahmen zur 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 20.000 €
Steigerung der Aufenthaltsquali- €
tat auf dem Neumarktplatz (Aus-
stattung, Begriinung etc.)
2.5.10 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Stra- Punktuelle MaRnahmen in der 270.000 € | 2.700,00 100 € 270.000 € 40.500 €
Ren ElisabethstraRe m?
2.5.11 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Stra- Punktuelle MaRnahmen in der 220.000 € | 2.200,00 100 € 220.000 € 33.000 €
Ren GaststraRe m?
2.5.12 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Stra- Punktuelle MaBnahmen in der 300.000 € | 6.000,00 50 € 300.000 € 45.000 €
Ren NeumarktstraRe, BahnhofstraRe, m?
Neumdihlenstrale
2.5.13 Aufwertung und Qualifizierung von angrenzenden Parkplatzen Ausbau und Umgestaltung 20.000 € | pauschal 20.000 € 20.000 € 3.000 €
Parkplatz NeumihlenstralRe
2.5.15 Erhohung der Schulweg- und Verkehrssicherheit Verkehrslenkende und -beruhi- 100.000 € 100.000 100.000 € 0€
gende MalRnahmen im Kontext €
mit der Umgestaltung Marktplatz
- Verbindung Lothar-Meyer-Gym-
nasium
2.5.16 Neuordnung und Qualifizierung von bestehenden Parkplatzen Nutzung klimaschonender und 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 15.000 €
wasserdurchldssiger Baustoffe, €

Bodenentsiegelung, Begriinung
mit standortgerechter Bepflan-
zung inkl.eines Parkleitsys-
tem/management -
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2.5.17 MaRnahmen zur Forderung des Fernradverkehrs Verbesserung der Anbindung 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 11.250 €
an Fernradwege (z. B. Tour de
Fries) und Verbesserung von Fahr-
radinfrastruktur durch Schaffung
von Abstellanlagen, Lademoglich-
keiten, Gepackdepots incl. Be-
schilderung und Markierungen;
Nutzung klimaschonender Bau-
stoffe
2.5.18 MaRnahmen zur Férderung des Fulverkehrs Schaffung bzw. Qualifizierung 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 11.250 €
von Verbindungen zwischen den
zentralen Orten der Stadt
2.5.19 Ladeinfrastruktur fiir e-Mobilitat Parkplatz DisternstrafRe und 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 0€
Haferkampstr. €
2.5.20 Neuordnung und Qualifizierung 6ffentlicher Griinflachen - Schwa- Schwabes Garten, standortge- 80.000 € | 1.600,00 50€ 80.000 € 48.000 €
bes Garten - standortgerechte Bepflanzungen, Schaffung / Erhalt von | rechte Bepflanzungen, Schaffung / m?
Grin- und Freirdumen Erhalt von Griin- und Freirdumen
2.5.21 Weiterentwicklung Griinflache zu 6ffentlichen Erinnerungsort- 25.000 € | pauschal 25.000 € 25.000 € 0€
Schwabes Garten
2.5.22 Verbesserung der Zuganglichkeit, Aufwertung und Nutzungsanrei- Im Bereich Garten an der Neu- 65.000 €| 1.300,00 50 € 65.000 € 55.250 €
cherung marktstralle m?
2.6 Summe 9.732.500 € 1'989'37:
3. BaumaBnahmen
3.1 Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen
3.1.1 Private Gebaude- und Fassadensanierungen als Modernisierungs- Zuschusszahlung bei privaten 90.000 € 6 15.000 € 90.000 €

malnahmen inkl. Modernisierungsvoruntersuchungen

ModernisierungsmaBnahmen an
Wohngebauden
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3.1.2 Entwicklung und Umsetzung von Umbau- und VeranderungsmaR- Zuschusszahlung bei privaten 100.000 € 4 25.000 € 100.000 €
nahmen von Einzelhandels- und Gewerbeflichen / Reaktivierung von | ModernisierungsmaRnahmen an
Gewerbeflachen Gewerbegebduden
3.1.3 Entsiegelungsprogramm (GaststraRe / HolzbergstraRe und Park- 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 75.000 €
platz Hallenbad)
3.1.4 Neubau o6ffentliche Tiefgarage Tiefgarage Haferkampstrale 1.800.000 € 60 30.000 € 1.800.000 €
unter dem Parkplatz / Wochen-
markt
3.15 Neubau einer Gemeinbedarfseinrichtung Gebaude fir kulturelle und wei- 3.300.000 € | pauschal 3.300.000 3.300.000 €
tere stadtische Einrichtungen €
3.3 Summe (ohne Evtl.-Positionen) 5.365.000 € 75.000 €
4, Summe der Ausgaben 16.447.500 16.447.500 € 2.109.375
€ €
B. Einnahmen
1. Erlose aus der VerduRerung von Grundstiicken
2. Einnahmen aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken pauschale Schatzung: 750.000 €
Einnahmen aus der Bewirtschaft
der TG und der Gemeinbedarfs-
einrichtung,
75 T€p. A.
3. Ausgleichsbetrage nicht einschatzbar
4, ErschlieBungsbeitrage werden nicht erhoben
5. sonstige Einnahmen
6. Summe der Einnahmen 1. Schatzung 750.000 €
C. durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten (Nettogesamtkosten) 15.697.500 €
D. Finanzierung
1. zu finanzierende Summe 15.697.500 €
2. Anteil Bund (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
3. Anteil Niedersachsen (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
4. Gesamtsumme Fordermittel (2/3 von gesamt) 10.465.000 €
5. Anteil Stadt Varel (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
6. Anteil Stadt Varel p.a. bei einer 10-jahrigen Laufzeit 523.250 €
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5. Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung

5.1. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B)

Im Rahmen der ISEK-Erstellung ,Marktplatz - Haferkamp“ wurden in der Zeit vom 16.03.2026 bis zum
09.04.2026 die fir das Untersuchungsgebiet relevanten 6ffentlichen Aufgabentrager:innen per Informa-
tions- und Fragebogen beteiligt. Von den 30 angeschriebenen 6ffentlichen Aufgabentragern haben bis
zum 10.04.2026 neun zurlickgeschrieben.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen lasst sich die grundsatzliche Bereitschaft zur Mitwirkung ent-
nehmen. Von einigen Behorden und Aufgabentrdagern wird darum gebeten, weiterhin in die beabsich-
tigten Planungen und MalRnahmen eingebunden zu werden. Dieses wird im Zuge der weiteren Planun-
gen bericksichtigt werden. Besondere Problemstellungen, die eine Umsetzung der Planungsziele ge-
fahrden wiirden, wurden nicht mitgeteilt. Eine tabellarische Darstellung der Stellungnahmen findet sich
im Anhang.

5.2. Biirger:innen- und Akteursbeteiligung

Bei der Erstellung des ISEK wurde eine Beteiligung der Biirger:innen in Form einer 6ffentlichen Informa-
tionsveranstaltung mit anschlieRender Diskussion durchgefiihrt. Die Veranstaltung fand im GroRen Sit-
zungssaal des Rathauses | in Varel statt und wurde vom Blirgermeister Gerd-Christian Wagner eroffnet.
Mit ca. 70 Teilnehmenden stiel} die Veranstaltung auf eine rege Resonanz in der Stadtgesellschaft.

Den Biirgern wurde der Arbeitsstand und die Inhalte des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes fir
das Untersuchungsgebiet ,Marktplatz — Haferkamp" vorgestellt. Im Anschluss der Prasentation hatten
die Biirger:innen die Moglichkeit, in einer offenen Diskussionsrunde Fragen zu stellen sowie Anregungen
und Bedenken zu duBBern. Die Diskussion gliederte sich thematisch in die Schwerpunkte Aufenthaltsqua-
litdt Innenstadt (mit den Unterthemen Soziales, Stadtgrin/Klima und Stadtbild), HaferkampstraRe/Ha-
ferkampparkplatz, Wochenmarkt/Neumarktplatz sowie Verkehr. Im Anschluss an die Plenumsdiskussion
fanden Gesprache an den angebrachten Plandarstellungen des Untersuchungsgebietes statt, bei denen
ein direkter und vertiefender Austausch mit den Biirger:innen moglich war.

Die Veranstaltung zeigte eine hohe Beteiligung und ein groRes Interesse der Vareler Biirger:innen an der
Entwicklung ihrer Innenstadt. Die gedulRerten Hinweise und Anregungen wurden dokumentiert und in
das ISEK ,Marktplatz — Haferkamp” eingearbeitet. Aus dem Beteiligungsprozess war zu erkennen, dass
die Blrger: innen das ISEK fiir den Betrachtungsraum fiir notwendig ansehen und positiv bewerten. Eine
Fortfihrung dieses Beteiligungsprozesses bei Aufnahme in die Stadtebauforderung und der weiteren
Planung und Umsetzung der einzelnen MaRnahmen wurde sich von den Anwesenden gewiinscht. Auch
sollten die Bedarfe besonders jiingerer Bevolkerungsgruppen (Heranwachsende, junge Haushalte, Fa-
milien mit Kindern) beriicksichtigt werden.
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6. Umsetzungsempfehlung und Verfahren

6.1. Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Erneuerung im Untersuchungsgebiet ,Marktplatz — Hafer-
kamp“ wurde in den vorangegangenen Kapiteln umfassend dargelegt. Die festgestellten funktionalen,
stadtebaulichen sowie klimabezogenen Defizite erfordern eine koordinierte und langfristig angelegte
GesamtmaBnahme.

Aufgrund der Komplexitat der geplanten MaBnahmen und der Vielzahl miteinander verkniipfter Hand-
lungsfelder reichen Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechts zur Zielerreichung nicht aus. Fir die
Vorbereitung und Durchfiihrung der MaRnahmen ist daher die Anwendung des besonderen Stadtebau-
rechts gemal §§ 136 ff. BauGB erforderlich. Dieses stellt die geeignete und notwendige Grundlage dar,
um die angestrebten Entwicklungsziele umzusetzen. Die Durchfiihrung der SanierungsmalRinahme liegt
im qualifizierten 6ffentlichen Interesse, da das Gebiet zentrale Funktionen fir die gesamtstadtische Ver-
sorgung, die Aufenthaltsqualitdt sowie die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Varel erfiillt.

Auf Grundlage der im Rahmen dieses ISEK durchgefiihrten Bestandserhebung und Mangelanalyse wird

die Durchfiuhrung eines einfachen Sanierungsverfahrens gemal} § 142 Abs. 4 BauGB empfohlen. Die Ein-

leitung eines umfassenden Sanierungsverfahrens bleibt zu priifen, sofern sich im weiteren Verfahrens-
verlauf Hinweise auf sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen in einem Umfang ergeben, der eine
Abschopfung Gber Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB rechtfertigen wiirde.

6.2. Begriindung des Sanierungsverfahrens

Das Verfahren wurde urspriinglich als einfaches Sanierungsverfahren gemafld § 142 Abs. 4 BauGB einge-
leitet. Im Zuge der vertiefenden Bestandserhebung und Gebietsbegehung wurden jedoch stadtebauli-
che Mangel in einem Ausmal festgestellt, das liber die urspriinglichen Annahmen hinausgeht. Gleich-
wohl wird auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse weiterhin die Durchfiihrung des einfachen Sa-
nierungsverfahrens empfohlen.

Zu bericksichtigen ist dabei, dass Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB bislang nicht
formlich durchgefiihrt wurden. Die im Rahmen des ISEK vorgenommene Bestandserhebung und Man-
gelanalyse ersetzt diese nicht, bildet jedoch eine fachlich fundierte Grundlage fiir die weitere Verfah-
rensgestaltung. Eine belastbare Einschatzung der sanierungsbedingten Bodenwertentwicklung — als we-
sentliches Kriterium fiir die Verfahrenswahl — kann daher erst nach Abschluss der Vorbereitenden Un-
tersuchungen abschlieRend getroffen werden.

Im einfachen Verfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152-156a
BauGB keine Anwendung. Auf die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen sowie die Eintragung eines Sanie-
rungsvermerks im Grundbuch wird verzichtet. Der Genehmigungsvorbehalt nach § 144 BauGB sowie das
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gemeindliche Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB bleiben hingegen unberiihrt und stehen der Gemeinde als
Steuerungsinstrumente weiterhin zur Verfiigung.

Die Wahl des einfachen Verfahrens erscheint zum gegenwaértigen Zeitpunkt verhaltnismaRig, da sanie-

rungsbedingte Bodenwerterhdhungen auf Basis der bisherigen Erkenntnisse nicht in einem Umfang zu

erwarten sind, der eine vollstindige Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften

zwingend erfordern wiirde. Das Verfahren ermoglicht eine effiziente und verwaltungsékonomische

Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme bei gleichzeitiger Wahrung der wesentlichen kommunalen
Steuerungsmoglichkeiten.

6.3. Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Sanierungsgebiets entspricht dem im Rahmen dieses ISEK defi-
nierten Untersuchungsgebiet ,Marktplatz — Haferkamp®.

Innerhalb dieses Gebietes wurden umfassende stadtebauliche, funktionale sowie klimatische Miss-
stdnde identifiziert, die eine ganzheitliche Betrachtung und Bearbeitung erfordern. Die rdumliche Ab-
grenzung folgt dabei den funktionalen Zusammenhangen des innerstadtischen Gefliges sowie den iden-
tifizierten Handlungsraumen.

Eine Anpassung der Gebietsabgrenzung gegeniliber dem Untersuchungsgebiet wird nicht empfohlen, da
die bestehenden Defizite und Entwicklungspotenziale eine integrierte Bearbeitung des gesamten Be-
reichs erforderlich machen. Nur durch eine gebietsbezogene Gesamtmalnahme kdnnen die Wechsel-
wirkungen zwischen Verkehr, Nutzung, Freiraum und Stadtgestalt angemessen beriicksichtigt werden.

6.4. Weiteres Verfahren und Forderkulisse

Die Stadt Varel beabsichtigt, auf Grundlage des vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts einen Antrag auf Aufnahme in die Stadtebauférderung zu stellen. Vor dem Hintergrund der
thematischen Schwerpunkte des ISEK — insbesondere der Aufwertung und Weiterentwicklung der In-
nenstadt, der Entscharfung verkehrlicher Nutzungskonflikte, der Schaffung von Aufenthaltsqualitaten
sowie der Anpassung an die Folgen des Klimawandels — wird eine Einordnung in das Programm ,,Leben-
dige Zentren” vorgeschlagen.

Eine formliche Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen gemaR § 141 BauGB ist fir die Durchfih-
rung des einfachen Sanierungsverfahrens nicht zwingend erforderlich. Sollten sich im weiteren Verfah-
rensverlauf jedoch konkrete Hinweise auf sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen in einem erhebli-
chen Umfang ergeben, die eine Umstellung auf das umfassende Sanierungsverfahren gemaR § 142 Abs.
1 BauGB nahelegen, waren Vorbereitende Untersuchungen gemall § 141 BauGB férmlich einzuleiten.
Voraussetzung hierfir ist ein gesonderter Einleitungsbeschluss der Gemeinde, mit dem der Untersu-
chungsauftrag und das betroffene Gebiet formlich bestimmt werden.
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Die Behebung bzw. Minderung der festgestellten Missstande ist unter dem Gesichtspunkt einer zligigen
Durchfiihrung im Sinne des § 142 BauGB fir die Stadt Varel aufgrund der zu erwartenden finanziellen
Belastungen nur unter Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln realisierbar.

Die im Konzept definierten MaRnahmen zielen insbesondere auf:

— die funktionale und gestalterische Aufwertung der Innenstadt,

— die Neuordnung und Qualifizierung von Verkehrsflachen,

— die Verbesserung von Aufenthaltsqualitaiten und Wegeverbindungen,

— die klimaangepasste Entwicklung des 6ffentlichen Raums (Entsiegelung, Begriinung, Regenwasser-
management) sowie

— die Starkung sozialer Infrastruktur und Begegnungsorte.

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der vorgesehenen 6ffentlichen MalRnahmen positive stad-
tebauliche Impulse auslést und private Investitionen anstoRt. Die Sanierungsmallinahme ibernimmt da-
mit eine wichtige Initialfunktion fiir die Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt sowie an-
grenzender Quartiere.

Die vorgeschlagene Einordnung in das Forderprogramm ,Lebendige Zentren” erfolgt vorbehaltlich der
abschlieRenden Abstimmung mit dem Fordermittelgeber, insbesondere im Rahmen der Gebietsberei-

sung.
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Beteiligung Trager offentlicher Belange

10

11

12

13
14

Anhang

Beteiligte Behérde / Institution

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmal-
pflege-Stiitzpunkt Oldenburg-Abteilung Ar-
chdologie

Landkreis Friesland

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Olden-
burg

Landesbehorde fir StraRenbau und Ver-
kehr Geschéftsbereich Aurich

Nds. Landesschulbehdrde AuBenstelle
Oldenburg

Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft,
Kusten- und Naturschutz (NLWKN) Betrieb-
stelle Brake

Landesbehorde fir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Va-
rel

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Fries-
land/Wittmund Sachgebiet Verkehr
Oldenburgische Industrie- und Handels-
kammer

Oldenburgisch-Ostfriesischer-Wasserver-
band
Entwasserungsverband Varel

Ev.-luth. Oberkirchenrat
Ev.-luth. Gemeindekirchenrat

Kath. Pfarramt

Stellung-
nahme von

09.04.2026

18.03.2026

10.04.2026

18.03.2026

Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft

MaRgaben gem. § 9 (1) Nr. 1 und 2 BundestraRengesetz sind mit Bezug auf die B437 zu berticksichtigen; Um- und AusbaumaBnahmen im Be-
reich der Knotenpunkte B437 Osterstralle und B437 HaferkampstraBe sind mit der Diensstelle abzustimmen. Vekehrslarmimmissionen ausge-
hend von der B437 sind in den geplanten MaRBnahmen zu bertcksichtigen.

Nach Ricksprache mit der Kollegin vor Ort gibt es keine Besonderheiten die im Untersuchungsgebiet beriicksichtigt werden missten.

Das Plangebiet umfasst Teile des im Jahr 2023 vom Rat der Stadt Varel beschlossenen Einzelhandelskonzepts definierten zentralen Versor-
gungsbereichs (ZVB) ,Innenstadtzentrum Varel”. Ein zentrales Entwicklungsziel fur diesen Bereich ist seine stadtebaulich-funktionale Starkung.
Das von der Stadt Varel verfolgte Ziel, bestehende stadtebauliche Missstande zu beseitigen, ist daher grundsatzlich zu begriiRen. Wir gehen
davon aus, dass die im Untersuchungsgebiet ansdssigen Unternehmen friihzeitig und umfassend in die Erarbeitung geeigneter MaRnahmen
einbezogen werden. Dabei sollten ihre wirtschaftlichen Belange angemessen berticksichtigt werden, insbesondere im Hinblick auf die Sicher-
stellung einer durchgéngig guten Erreichbarkeit — sowohl wahrend als auch nach einer moglichen Sanierung.Gerne bringen wir uns in entspre-
chende Arbeitskreise oder vergleichbare Formate ein.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Untersuchungsgebietes werden die Belange des Entwdsserungsverbandes Varel nicht berlhrt.
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19

20
21
22
23
24

25
26
27
28

29
30

Deutsche Telekom Technik GmbH Technik
Niederlassung Nord Rs PTI 12

EWE Netz GmbH GE-AS Leitungsrechte

Avacon AG Prozesssteuerung — DGP

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH

Freiwillige Feuerwehr Varel Herrn Stadt-
brandmeister Bernd Steffen

Fachbereich 3.1 -Ordnung-

Gleichstellungsbeauftragte der Stadt Varel
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing
Telefonica 0? Germany GmbH & Co. oHG

Landesamt fiir Geoinformation und Land-
vermessung Nds. Kampfmittelbeseitigungs-
dienst

Bundesnetzagentur
E-Plus Mobilfunk GmbH & Co. KG
Werbegemeinschaft Varel e.V.

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmal-
pflege
Netzwerk Wirtschaft e. V.

Wirtschaftsforderungsgesellschaft Varel
(Stadtisch)

10.04.2026

16.03.2026

17.03.2026

18.03.2026

16.03.2026

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist des-
halb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten lber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren (Internet: https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder per Email: Planauskunft@tele-
kom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert in der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestandswahrung fir unsere
Leitungen und Anlagen.

Sollte sich hieraus im nachgelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuher-
stellung der Anlagen an einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, gelten dafir die gesetzlichen Vorgaben und
die anerkannten Regeln der Technik.

Gleiches gilt auch fur die Neuherstellung, wie z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes.

Im Anfragebereich befinden sich keine Versorgungsanlagen von Avacon Netz GmbH/

Sie haben den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) Niedersachsen beim Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover als Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) oder im Rahmen einer anderen
Planung um Stellungnahme gebeten. Diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Im Zweiten Weltkrieg war das heutige Gebiet des Landes Niedersachsen vollstdndig durch Kampfhandlungen betroffen. In der Folge kénnen
heute noch nicht detonierte Kampfmittel, z.B. Bomben, Minen, Granaten oder sonstige Munition im Boden verblieben sein. Daher sollte vor
geplanten Bodeneingriffen grundsatzlich eine Gefahrdungsbeurteilung hinsichtlich der Kampfmittelbelastung durchgefihrt werden.

Eine mogliche MaRnahme zur Beurteilung der Gefahren ist eine historische Erkundung, bei der alliierte Kriegsluftbilder fiir die Ermittlung von
Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet werden (Kriegsluftbildauswertung). Eine weitere Moglichkeit bietet die Sondierung
durch eine gewerbliche Kampfmittelrdumfirma. Bei der zustdandigen Gefahrenabwehrbehorde (in der Regel die Gemeinde) sollte sich vor Bo-
deneingriffen tber die vor Ort geltenden Vorgaben informiert werden. Bei konkreten BaumaRnahmen berat der KBD zudem Uber geeignete
Vorgehensweisen.

Da eine Betroffenheit des Richtfunks durch die Planung unwahrscheinlich ist, erfolgt unsererseits keine weitere Bewertung.
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Beschluss uiber das ISEK ,,Marktplatz — Haferkamp“
als Grundlage fiir die Neuanmeldung einer
stadtebaulichen SanierungsmalRnahme im

Stadtebauforderungsprogramm , Lebendige Zentren”

Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
12.05.2026, offentlicher Teil



Ziel & Zweck
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Kurze Vorstellung des ISEKs

Ziel & Zweck eines ISEKs

Fordergrundlage: Dient als Voraussetzung fir
Stadtebauforderung

Koordinationsinstrument: Blindelt Mallnahmen und
stimmt Politik, Verwaltung und Fachbereiche auf
gemeinsame Ziele ab.

Rahmen fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung
eines Quartieres

Untersuchungsbereiche eines ISEKs

» Stadtebauliche Entwicklung: Gebaudezustand,
Leerstande, 6ffentliche Raume, Flachenpotenziale

* Soziale & demografische Entwicklung:
Bevolkerungsstruktur, soziale Lage, Integrations- und
Bildungsbedarfe

* Wirtschaft & Versorgung: Nahversorgung, Gewerbe,
Arbeitsplatzentwicklung

* Mobilitat & Klima: Verkehrsanbindung, Griinflachen,
Klimaanpassung, Energie
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Herangehensweise
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Ablauf

10 Schritte zur Forderung

Vorbereitung & Erstellung Beteiligung & Mitwirkung
Begriindung der MaRnahme, Fragebogen an die 6ffentlichen
Abgrenzung des Férdergebietes, Aufgabentriger Kommunalaufsichtliche Ablehnung des
Kosten- und Stellungnahme Antra
. ] .. . . . 8s
Flna_1n2|erungsuber5|cht zur F_|nan2|erung der MaRnahme Uberarbeitung der
: : Programm-
[ [ : Ei b : Aufnahme anmeldung
1 ....................... 2 ...................... 3 ...................... 4 ....................... 5 Wiederholung der
oder
Antragstellung
. . 5 Programmanmeldung Ablehnung (Juni 2027)
Beteiligung & Mitwirkung Ratsbeschluss B 01. Juni 2026 Friihjahr 2027 -
Durchfiihrung einer Durchfiithrung und
Biirger:innen- Finanzierung der : & ’ i) (i) ’ EQ
beteiIigungsveranstaltung MaRnahmen 6 ...................... 7 ....................... 8 ...................... 9 ...................... 10
Akteursgesprache
Abschluss des ISEKS Besichtigungs- und Aufnahme in die
bis Mai 2026 Bereisungstermin (Herbst 2026)  Stadtebauférderung
zustandiges Amt fiir Regionale kontinuierliche
Landesentwicklung und dem Offentlichkeitsarbeit
Niedersachsischen Ministerium fiir Vorbereitung erster
Umwelt, Energie, Bauen und Projekte (Herbst 2027)

Klimaschutz
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Beschlussvorschlage, Teil 1

1. Das Ergebnis des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(ISEK) ,,Marktplatz — Haferkamp® dient als Anmeldevoraussetzung fir die
Neuaufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm , Lebendige
Zentren® und wird durch die Verwaltung als Grundlage zur Umsetzung
der dazugehorigen Mallnahmen herangezogen.

2. Die Umsetzung der Malinahme ,,Marktplatz - Haferkamp® im
Fordergebiet ,,Marktplatz - Haferkamp® im Rahmen der
Stadtebauforderung wird beschlossen.

3. Die MalBnahme ist Bestandteil der Gesamtmalknahme gemald den
Vorgaben des Baugesetzbuch (BauGB) sowie der
Stadtebauforderungsrichtlinie des Landes Niedersachsen.



Beschlussvorschlage, Teil 2

4. Die Umsetzung erfolgt im Zeitraum von 2027 bis voraussichtlich
2042.

5. Die geschatzten Gesamtkosten der MalBnahme betragen
15.697.500 €. Die Finanzierung erfolgt anteilig durch:
 Stadtebauforderungsmittel (Bund/Land)
 kommunalen Eigenanteil

6. Die MaRnahme wird in den jeweiligen jahrlichen Foérderantragen
angemeldet und entsprechend der Bewilligung umgesetzt.



Beschlussvorschlage, Teil 3

7. Die Verwaltung wird beauftragt,
e die MalRhahme weiter auszuarbeiten und umzusetzen,

e die Neuaufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm , Lebendige Zentren’
zu beantragen

e sowie die Abwicklung und Abrechnung sicherzustellen.

8. Die Stadt Varel beschlieRt die raumliche Abgrenzung der
Gesamtmalinahme orientiert an §§ 171b, 171e Abs. 3 BauGB.

9. Die Stadt Varel beschlieldt, den durch Einnahmen und durch
Stadtebauforderungsmittel nicht gedeckten Teil der Ausgaben fur
die Finanzierung der Gesamtmalnahme aufzubringen.

(
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Beschlussvorschlage, Teil 3

7. Die Verwaltung wird beauftragt,
e die MalRhahme weiter auszuarbeiten und umzusetzen,

e die Neuaufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm , Lebendige Zentren’
zu beantragen

e sowie die Abwicklung und Abrechnung sicherzustellen.

8. Die Stadt Varel beschlieRt die raumliche Abgrenzung der
Gesamtmalinahme orientiert an §§ 171b, 171e Abs. 3 BauGB.

9. Die Stadt Varel beschlieldt, den durch Einnahmen und durch
Stadtebauforderungsmittel nicht gedeckten Teil der Ausgaben fur
die Finanzierung der Gesamtmalnahme aufzubringen.
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O 6.1 sTADTVAREL
Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 272
,PKV*

frihzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange
(§ 4 (1) BauGB)

und

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 (1) BauGB)

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

22.04.2026

Diekmann - Mosebhach & Partner

Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung » Entwicklungs- und Projektmanagement ":/ /
26180 Rastede Oldenburger Strale 86 (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de




Bebauungsplan Nr. 272, friihzeitige Behérden-/TOB-Beteiligung

keine Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Amprion GmbH
Robert-Schumann-Stral3e 7
44263 Dortmund

2. Deutsche Flugsicherung GmbH
Am DFS-Campus
63225 Langen

3. Ericsson Services GmbH

4. Fernstrallen-Bundesamt,
Standort Bonn
Ulrich-von-Hassel-Stralte 74-76
53123 Bonn

5. Bundesaufsichtsamt flr Flugsicherung
MonzastralRe 1 / Advancis Campus
63225 Langen / Hessen

6. Generaldirektion WasserstraRen und Schifffahrt
Am Waterlooplatz 5
30169 Hannover

7. ll. Oldenburgischer Deichband
Franz-Schubert-Strale 31
26919 Brake

8. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

9. Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege
Abteilung Archaologie
Ofener Stralte 15
26121 Oldenburg

10. Vodafone GmbH
Vahrenwalder Stral’e 236
30179 Hannover

11. Vodafone GmbH
Richtfunk. Auskunft
Dusseldorf

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Strale 86 — 26180 Rastede

22.04.2026



Bebauungsplan Nr. 272, friihzeitige Behérden-/TOB-Beteiligung

Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

10.

11.

. Autobahn GmbH des Bundes

Niederlassung Nordwest
Gradestralie 18
30163 Hannover

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien
Hammerbrookstralie 44
20097 Hamburg

Entwasserungsverband Varel

Geschaftsstelle der Wasser- und Bodenverbande
Anton-Giinther-Stralte 22

26441 Jever

EWE NETZ GmbH
Cloppenburger Stralle 302
26133 Oldenburg

EWE NETZ GmbH
Weillenmoorstral’e 114a
26125 Oldenburg

Bundesnetzagentur
Fehrbelliner Platz 3
10707 Berlin

Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Hameln-Hannover
Dezernat 5 — Kampfmittelbeseitigungsdienst
Dorfstrale 19

30519 Hannover

Landkreis Friesland
Beethovenstralle 1
26441 Jever

Niedersachsische Landesbehorde flr Stralenbau und Verkehr
Geschéftsbereich Aurich

Eschener Allee 31

26603 Aurich

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband
Georgstralie 4
26919 Brake

Deutsche Telekom Technik GmbH
Hannoversche Strale 6-8
49084 Osnabrilick

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Strale 86 — 26180 Rastede

22.04.2026



Abwagung: Bebauungsplan Nr. 272, friihzeitige Behdrden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Nordwest
GradestraRe 18

30163 Hannover

Herzlichen Dank fir T6B-Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stidlich der Hell-
mut-Barthel-Strafle” der Stadt Varel.

Wir als Autobahn GmbH des Bundes — Niederlassung Nordwest — nehmen
nach Absprache mit dem Fernstrallenbundesamt zu dem o. g. Vorhaben
wie folgt Stellung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ca. 1,5km von der westlich
verlaufenden A29 entfernt. Innerhalb des Geltungsbereiches ist als Nut-
zung Industriegebiet ausgewiesen. Gemal Bundesverkehrswegeplan 2030
sind fir den nachstgelegenen Abschnitt der A29 keine AusbaumalRnahmen
vorgesehen.

Aufgrund der Entfernung zur BAB 29, besteht keine anbaurechtliche Betrof-
fenheit gemaf § 9 FStrG.

Wir bitten dennoch um Beachtung folgender Hinweise:

a) Die moéglichen Bedarfsumleitungen an der AS8 Varel-Bockhorn nicht ge-
stort oder behindert werden dirfen.

Das Briickenbauwerk an dieser AS8 wird gerade erneuert. Aus verkehrli-
cher Sicht ist die ErschlieBung dieses Industriegebietes und des Betriebes
der Heizanlage nicht problematisch.

Es wird davon ausgegangen, dass keine Rauchentwicklung oder sonstige
Emissionen des geplanten Vorhabens in einem den Verkehr der A29 st6-
renden Mal} ausgestoR3en werden.

b) Grundsatzlich diirfen dem Vorhaben folgende stral’enrechtliche Belange

nicht entgegenstehen:
e Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wah-
rend der Errichtung und des Betriebs (insbesondere keine

Die Stellungnahme zum Anbaurecht wird (ohne Plananderung) zur Kennt-
nis genommen. Eine redaktionelle Anderung ist ebenfalls nicht erforder-
lich.

Die Hinweise (a bis f) werden zur Kenntnis genommen. Diese Hinweise
haben keine Auswirkung auf die vorliegende Planung. Die Punkte a) und
b) kénnten konkret Thema im BiImSch-Verfahren werden und mussten
dann zwischen der PKV und dem GAA geklart werden.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede
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Abwagung: Bebauungsplan Nr. 272, friihzeitige Behdrden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 2

Anregungen Abwagungsvorschlage

Verkehrseingriffe, Brandvermeidungs- und Brandbekdmpfungs-
maflnahmen),

o Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der autobahneigenen Anla-
gen (Bestandsanlagen im Sinne des § 1 Abs. 4 FStrG und Funkti-
onsflachen),

e Sicherstellung von bereits bestehenden Ausbauabsichten oder an-
derer stral’enbaugestalterischer MalRnahmen.

c) Bei der Errichtung von moglichen Werbeanlagen ist darauf zu achten,
dass die Verkehrssicherheit auf der BAB nicht beeintrachtigt wird. Werbe-
anlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kdnnen und somit geeignet
sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu geféhrden, durfen
nicht errichtet werden. Hierbei genligt bereits eine abstrakte Gefahrdung
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf §§ 33, 46 StVO wird ver-
wiesen.

d) Bundeseigene Flachen diirfen nicht lberbaut, beeintrachtigt, gefahrdet
oder in Anspruch genommen werden. Einrichtungen der Bundesautobahn,
wie z.B. Larmschutzanlagen, Entwasserungs- oder Fernmeldeanlagen,
dirfen nicht beeinflusst, beeintrachtigt oder mitbenutzt werden. Auch das
bauzeitliche Aufstellen von Geraten und Fahrzeugen und das Lagern von
Baustoffen, Bauteilen, Boden- und Aushubmassen oder sonstigen Materi-
alien sind auf Stralleneigentum nicht zulassig. Die Erschlielung der Bau-
bereiche hat Uber das nachgeordnete StralRennetz zu erfolgen.

e) Die Bundesrepublik Deutschland — Fernstrallen-Bundesamt — ist von An-
spruchen Dritter, die durch die Herstellung und Nutzung des Bauvorhabens
entstehen oder damit im Zusammenhang stehen, freizuhalten.

f) Wir méchten Sie bitten bei zuklnftigen TOB-Beteiligungen ausschlielich
folgende E-Mailadresse zu verwenden: fu-now-nl-h-strassenverwal-
tung@autobahn.de

Das FernstraRenbundesamt erhalt diese E-Mail zur Kenntnisnahme in cc
(Geschaftszeichen: S1/03-05-02-03#00034#0054).

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfahren.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien
HammerbrookstraRe 44
20097 Hamburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG (ehemals DB Netz
AG / DB Station & Service AG) bevollmachtigt, ibersendet IThnen hiermit
folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange und aller
Unternehmensbereiche zum o. a. Verfahren:

Durch das Vorhaben durfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisen-
bahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder ge-
stort werden.

Infrastrukturelle Belange

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes so-
wie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist
gemal § 62 EBO unzuldssig und durch geeignete und wirksame Mal3nah-
men grundsatzlich und dauerhaft auszuschlie3en.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Ab-
riebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magne-
tische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren
kénnen.

Eventuell erforderliche SchutzmalRhahmen gegen diese Einwirkungen aus
dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls in der Bauleitplanung festzusetzen.

Kinftige Aus- und Umbaumalinahmen sowie notwendige Ma3hahmen zur
Instandhaltung und dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahn-
betrieb, sind der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Ein-
schrankungen im o6ffentlichen Interesse zu gewahren.

Die Stellungnahme zu Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnver-
kehres auf der Bahnstrecke Oldenburg — Wilhelmshaven wird (ohne
Plan&nderung) zur Kenntnis genommen. Eine redaktionelle Anderung ist
ebenfalls nicht erforderlich.

Die Stellungnahme zu den infrastrukturellen Belangen wird (ohne Planan-
derung) zur Kenntnis genommen. Eine redaktionelle Anderung ist eben-
falls nicht erforderlich.

Die vorliegende Planung andert nichts an den Immissionen aus dem
Bahnbetrieb. Baumalnahmen im Bereich des Plangebietes miissen unter
Berucksichtigung dieser Immissionen erfolgen und ggf. erforderliche
SchutzmalRnahmen innerhalb des Plangebietes vorgesehen werden.
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Immobilienspezifische Belange

Die Abstandsflachen gemaf LBO sowie sonstige baurechtliche und nach- Die Stellungnahme zu den immobilienspezifischen Belangen wird (ohne
barrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten. Plananderung) zur Kenntnis genommen. Eine redaktionelle Anderung ist
Aus den eingereichten Unterlagen gehen keine Hinweise auf bestehende ebenfalls nicht erforderlich.

Vereinbarungen zu Gunsten der DB AG und der mit dieser nach § 15 AktG
verbundenen Unternehmen (Dienstbarkeiten, schuldrechtliche Vereinba-
rungen etc.) hervor. Es wird darauf hingewiesen, dass samtliche Gbernom-
menen Verpflichtungen und Verzichte zu Gunsten der Unternehmen des
DB Konzerns —auch soweit sie nicht dinglich gesichert sind-, vom Antrag-
steller und dessen Rechtsnachfolger vollumfanglich zu beriicksichtigen
sind. Veranderungen und MaBnahmen an Dienstbarkeitsanlagen bzw.
Bahnbetriebsanlagen dirfen nicht ohne Genehmigung des Dienstbarkeits-
berechtigten bzw. des Anlagenverantwortlichen erfolgen. Wir bitten Sie, die
Unterlagen daraufhin zu priifen. Besteht ein entsprechender Sachverhalt,
so sind die fir die Beurteilung der zu entscheidenden Fragen erforderlichen
Angaben zu erganzen und uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen. Wir
weisen auch auf die Bauvorlagenverordnung. Ergeben sich zu einem spa-
teren Zeitpunkt Auswirkungen auf Eisenbahnbetriebsanlagen, behalten wir
uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Hinweise fuir Bauten nahe der Bahn
Die folgenden allgemeinen Auflagen fur Bauten / BaumalRnahmen nahe der Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie haben keine Auswir-
Bahn dienen als Hinweis: kungen auf die vorliegende Bauleitplanung.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat
nach den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der glltigen
Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschlagigen Re-
gelwerke zu erfolgen.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller durch die geplanten Bau-
maflnahmen und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder
beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist stdndig und ohne Ein-
schrankungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu ge-
wahrleisten.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-)
Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahn-
betriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhdngenden Haken
verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
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Anregungen Abwagungsvorschlage

Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukranen in der Nahe von Bahnflachen oder Bahn-
betriebsanlagen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinba-
rung abzuschlielen, die mindestens 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der
DB InfraGO AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung
wird hingewiesen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande
hin zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung aus-
geschlossen ist.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellen-
beleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der
Nahe der Gleise oder von Bahnibergangen etc. hat der Bauherr sicherzu-
stellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind
und Verféalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbil-
dern nicht vorkommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von
DB Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger
Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.

Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich wurde seitens der DB
AG nicht durchgefiihrt. Sollte dies gewilinscht werden, so ist rechtzeitig —
ca. 6 Wochen vor Baubeginn- eine entsprechende Anfrage an die o0.g. Ad-
resse der DB Immobilien zu richten. Ggf. sind im Baubereich vor Baubeginn
entsprechende Suchschlitze von Hand auszufiihren.

Es wird darauf verwiesen, dass Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwas-
ser grundsatzlich nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden duirfen.
Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer
Versickerung in Gleisndhe kann nicht zugestimmt werden.

Rein vorsorglich teilen wir Ihnen mit, dass Baumaterial, Bauschutt etc. nicht
auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden dirfen. Lagerungen
von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen,
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

dass unter keinen Umsténden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Schlussbemerkungen

Fir Schaden, die der DB aus der Baumaflinahme entstehen, haftet der Pla-
nungstrager/ Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Ein-
wirkungen auf die Bahnstrecke ergeben. Entsprechende Anderungsmaf-
nahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechts-
nachfolger zu veranlassen.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind
uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedin-
gungen und Auflagen vor.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu
gegebener Zeit das Abwagungsergebnis zu ibersenden.

Fir Rickfragen zu diesem Schreiben, die Belange der Deutschen Bahn AG
betreffend, steht Ihnen Herr Schwindling gerne zur Verfligung.

Die Schlussbemerkungen werden zur Kenntnis genommen. Sie haben
keine Auswirkungen auf die vorliegende Bauleitplanung.

Entwéasserungsverband Varel

Geschaftsstelle der Wasser- und Bodenverbande
Anton-Giinther-StraRe 22

26441 Jever

die vorliegende Bauleitplanung betrifft das Gewasser Il. Ordnung Nr. 2
"Nordender Leke". Dieses Gewasser befindet sich in der Unterhaltungslast
des Entwasserungsverbandes Varel und verlauft im Stid-Westen innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die Gewasserunterhaltung wird innerhalb des 10,0 m breiten Raumufer-
streifens durchgeflhrt, welcher an der Bdschungsoberkante beginnt und im
vorliegenden Ubersichtsplan als "Private Griinflaiche" ausgewiesen wird.
Dieser Streifen ist mit Bezug auf § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Flache fir die
Wasserwirtschaft zu kennzeichnen und frei von jeglicher Bebauung (Anla-
gen, Zaune, Aufschittungen etc.) zu halten.

Der Anregung wird gefolgt und die Planzeichnung entsprechend angepasst.

Der Anregung wird gefolgt. Die Erarbeitung eines aktuellen Entwasserungs-
konzeptes erfolgt in Abstimmung mit dem Entwasserungsverband.
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Der Verband ist im Rahmen der Erarbeitung eines aktuellen Oberflachen-
entwasserungskonzeptes weiterhin zu beteiligen.

Es gelten die satzungsgemaRen Bestimmungen des Entwasserungsver-
bandes Varel.

EWE NETZ GmbH
Cloppenburger StraBe 302
26133 Oldenburg

Vielen Dank fiir die Beteiligung unseres Hauses als Trager offentlicher Be-
lange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich
Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.
Das Erdgashochdrucknetz kann durch Naherung Ihrer BaumaRnahme be-
einflusst werden. Hierfur setzen Sie sich bitte per E-Mail mit unserer zu-
standigen Fachabteilung:

NOVNetztechnikGW@ewe-netz.de in Verbindung.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) grundsatzlich zu erhalten und durfen weder beschéadigt, Uber-
baut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie si-
cher, dass diese Leitungen und Anlagen durch lhr Vorhaben weder tech-
nisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen
an einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten erge-
ben, gelten daflir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln
der Technik.

Fur die gegebenenfalls notwendige Erschlieung des Plan- oder Baugebie-
tes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE NETZ planen Sie
bitte einen Versorgungsstreifen bzw. -korridore fir z.B. Telekommunikati-
onslinien und Elektrizitatsleitungen gemaf DIN 1998 von mindestens 1,6 m
mit ein. Weiterhin sind fiir die Stromversorgung von Baugebieten o. A. zu-
satzlich die Installation von Trafostationen in mdglichst zentraler Lage er-
forderlich. Fur den immer weiter steigenden Leistungsbedarf (z.B. durch

Die Stellungnahme wird (ohne Plananderung) zur Kenntnis genommen.
Eine redaktionelle Anderung ist ebenfalls nicht erforderlich. Die innerhalb
des Geltungsbereiches vorhandene und zu erhaltende Gasleitung wurde
durch ein entsprechendes Planzeichen (Leitungsrecht) gesichert.

Die genannte Fachabteilung wurde beteiligt.
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Anregungen Abwagungsvorschlage

Elektromobilitat, Warmepumpen und Erzeugungsanlagen) bendtigt die
EWE NETZ GmbH pro angefangene 50 Wohneinheiten jeweils einen wei-
teren Stationsplatz. Fur die Auswahl der geeigneten Stationsplatze (ca. 7m
x 7m) mdchten wir Sie bitten, unsere regionale Planungsabteilung frihzeitig
mit einzubinden. Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warmetechni-
sches Versorgungskonzept umgesetzt werden soll. Die Kosten der Anpas-
sungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrager vollstandig
zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorha-
bentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kosten-
tragung vertraglich geregelt. Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Be-
denken oder Anregungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns
frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fir den Fall der Erschlielung des
Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ GmbH, denn
hierfir sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und
die sich daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Fak-
toren.

Damit die Planung lhres Baugebietes durch uns erfolgen kann, teilen Sie
uns bitte die dafir notwendigen Informationen Gber den folgenden Link mit:
https://www.ewe-netz.de/lkommunen/service/neubaugebietserschliessung

In der Laufzeit Ihres Verfahrens kann sich unser Leitungs- und Anlagenbe-
stand andern.Damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage eines ver-
alteten Planwerkes kommt, nutzen Sie daflr bitte unsere aktuelle Leitungs-
und Anlagenauskunft. Auf unserer Internetseite der EWE NETZ GmbH kon-
nen Sie sich jederzeit nach einer erfolgreichen Registrierung auf unserem
modernen Planauskunftsportal tber die konkrete Art und Lage unserer zu
berlcksichtigenden Anlagen informieren

https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abru-
fen

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen |hren Ansprechpartner Claudia
Vahl unter der folgenden Rufnummer: 0151-74493158.
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Anregungen
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EWE NETZ GmbH
WeiRenmoorstralRe 114a
26125 Oldenburg

Sehr geehrter Damen und Herren,

in Bezug auf ihre Anfrage fir die geplante Nutzungsanderung

Zur Realisierung ihres Dekarboniserungspfades beabsichtigt die Papier-
und Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG auf ihrem Betriebsgelandes die
Errichtung eines Ersatzbrennstoffdampferzeugers (EBS-DE) sowie einer
Grollwarmepumpe.

Im Bereich Gemarkung Varel-Land, Flur 15, Flurstliick 185/5, 201/21befin-
det sich eine Erdgas-Trans-portleitung und Gasdruckregelanlage ON 200
/PN 70. Diese Leitung ist zur Sicherung ihres Bestandes, gemaR dem
DVGW Regelwerk, in einem 8 m breiten Schutzstreifen verlegt (4m links
und rechts, gemessen von der Rohrachse) und, grundbuchamtlich gesi-
chert. In dem Schutzstreifen dirfen keine Baulichkeiten errichtet und keine
Baume gepflanzt werden, auch sonst ist alles zu unterlassen, was die Lei-
tung beeintrachtigen kénnte. Alle Arbeiten im Schutzstreifen sind mit der
EWE-Netz-GmbH abzustimmen.

Vor Baubeginn sind von den ausfiihrenden Baufirmen die aktuellen Be-
standsplane bei der EW Netz GmbH einzuholen.

Bevor Baumalinahmen im Bereich der Leitung stattfinden, muss die Tiefen
und Lage durch Suchschachtungen festgestellt werden. Dies ist zwingend
bei der Meisterei in Varel, unter der Telefonnummer +49 445180818-437,
anzumelden.

Die Stellungnahme wird (ohne Plananderung) zur Kenntnis genommen.
Eine redaktionelle Anderung ist ebenfalls nicht erforderlich. Die innerhalb
des Geltungsbereiches vorhandene und zu erhaltende Gasleitung wurden
durch ein entsprechendes Planzeichen (Leitungsrecht) gesichert.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede

22.04.2026




Abwagung: Bebauungsplan Nr. 272, friihzeitige Behdrden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 10

Anregungen Abwagungsvorschlage

Als Anlage: Auszug Liegenschaftskataster
Auszug Gas-Leitungsplan EWE Netz

Trassenverlauf
Gashochdruckleitung EWE
Netz GmbH
siehe zusatzlichen GIS

Gasdruckregela%e

Varel Kartonfabrik
RA-014033
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Bundesnetzagentur
Fehrbelliner Platz 3
10707 Berlin

auf Grundlage der von lhnen zur Verfiigung gestellten Angaben wurde eine
Uberpriifung des angefragten Gebiets durchgefiihrt. Der beigefiigten An-
lage kdnnen Sie die dort tatigen Betreiber von Richtfunkstrecken und Ra-
daren und/oder betroffene Schutzbereiche der Messeinrichtungen der
BNetzA entnehmen. Beziehen Sie diese in lhre weitere Planung ein, um
Stérungen zu vermeiden.

Anlage(n)
Funkbetreiberauskunft
Eingangsnummer: 0792891
Plangebiet: Bebauungsplan Nr. 272 (Industriegebiet Papier- und . ) . .
Kartonfabrik Varel — siidlich der Hellmut-Barthel-Strae) Die Stellungnahme wird (ohne Planadnderung) zur Kenntnis genommen.
Eine redaktionelle Anderung ist ebenfalls nicht erforderlich.
Betreiber Richtfunk:
Fywm——— Srane rane TPz Ton =TI Die Telefonlca German_y Gmbl:l & Co. OHG wurde gesondert beteiligt und
Telefonica Germany |Georg BrauchleRing |50 20882 [Minchen | ommves hat sich im Verfahren nicht geaufert, so dass die Stadt davon ausgeht,
GmbH & Co. OHG BImSchG@telef dass keine Betroffenheit vorliegt.
ohica.com
Vodafone GmbH Ferdinand-Braun-Platz |1 40549 Diisseldorf | Rjchtfunk. . . . . . .
Auskunf@Vodaf Die Vodafone GmbH hat mitgeteilt, dass keine Betroffenheit vorliegt.
one.com

Betreiber Radaren:

Im Plangebiet sind keine Radare vorhanden.

Betreiber Radioastronomie:

Das Radioteleskop Effelsberg ist nicht betroffen.

Funkmessstationen der BNetzA:

Funkmessstandorte der BNetzA sind nicht betroffen.
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Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen

Regionaldirektion Hameln-Hannover

Dezernat 5 — Kampfmittelbeseitigungsdienst

Dorfstrae 19

30519 Hannover

Sie haben den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) Niedersachsen beim
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover als Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) oder im Rahmen einer anderen
Planung um Stellungnahme gebeten. Diese Stellungnahme ergeht kosten-
frei.

Im Zweiten Weltkrieg war das heutige Gebiet des Landes Niedersachsen
vollstandig durch Kampfhandlungen betroffen. In der Folge kdnnen heute
noch nicht detonierte Kampfmittel, z.B. Bomben, Minen, Granaten oder
sonstige Munition im Boden verblieben sein. Daher sollte vor geplanten Bo-
deneingriffen grundsatzlich eine Gefahrdungsbeurteilung hinsichtlich der
Kampfmittelbelastung durchgefiihrt werden.

Eine mdgliche MalRnahme zur Beurteilung der Gefahren ist eine historische
Erkundung, bei der alliierte Kriegsluftbilder fir die Ermittlung von Kriegsein-
wirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet werden (Kriegsluftbildaus-
wertung). Eine weitere Mdglichkeit bietet die Sondierung durch eine ge-
werbliche Kampfmittelrdumfirma. Bei der zustandigen Gefahrenabwehrbe-
hdrde (in der Regel die Gemeinde) sollte sich vor Bodeneingriffen Uber die
vor Ort geltenden Vorgaben informiert werden. Bei konkreten Baumalinah-
men berat der KBD zudem Uber geeignete Vorgehensweisen.

Hinweis:

Eine Kriegsluftbildauswertung kann beim KBD beauftragt werden. Die Aus-
wertung ist gem. § 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG)
in Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz
(NVwKostG) auch fiir Behorden kostenpflichtig.

Eine Kriegsluftbildauswertung ist im Rahmen dieser Stellungnahme nicht
vorgesehen und aus personellen Grinden nicht mdglich, da prioritér An-
trdge nach NUIG bearbeitet werden. Ein Auszug aus dem

Die Stellungnahme wird (ohne Plandnderung) zur Kenntnis genommen.
Eine redaktionelle Anderung ist ebenfalls nicht erforderlich. Die vorhan-
dene Luftbildauswertung war Teil der Beteiligungsunterlagen, demnach
gibt es fir das Plangebiet keine Bedenken.
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Kampfmittelinformationssystem ist ebenfalls nicht mehr vorgesehen. Der
KBD informiert die zustandigen Gefahrenabwehrbehdrden unmittelbar Gber
Ergebnisse durchgefiihrter Auswertungen. Dabei erkannte Kampfmittelbe-
lastungen sind den Gefahrenabwehrbehdrden daher bereits bekannt.

Sofern eine kostenpflichtige Kriegsluftbildauswertung durchgefiihrt werden
soll, bitte ich um entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwen-
dung des Antragsformulars und der Rahmenbedingungen, die Sie Uber fol-
genden Link abrufen kénnen:
https://kbd.niedersachsen.de/startseite/allgemeine informationen/kampf-
mittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-207479.html

Landkreis Friesland
Beethovenstraie 1
26441 Jever

zu dem o. g. Verfahren nimmt der Landkreis Friesland wie folgt Stellung:

Eachbereich Umwelt- Abfallbehérde:

Immissionsschutz/Bodenschutz:
Gegen das Vorhaben liegen aus Sicht des Boden- und Immissionsschutzes
keine Bedenken vor, sofern folgende Inhalts- und Nebenbestimmungen
eingehalten werden:
1. Der Schalltechnische Bericht (Nr. 365-25-a-hi-Stn0l) vom
17.12.2025 vom Ingenieurburo 1+B Akustik GmbH, Bloherfelder
StralRe 80, 26129 Oldenburg. sowie die Stellungnahme zu Ge-
ruchsemissionen und -immissionen im B-Planverfahren (Nr.
M186374/04) vom 19.12.2025 vom Ingenieurbiro Miller-BBM
Industry Solutions GmbH, Helmut-A. Muller StralRe 1, 82152
Planegg sind Bestandteil dieser Genehmigung. Im den nach-
gelagerten Genehmigungsverfahren der Anlagen nach
BImSchG sind durch Schall- und Geruchsimmissionsprognose
auf Grundlage der konkreten Anlagendaten sicherzustellen,
dass die IRW fur angrenzende Bebauung nach TA Larm ggf.
durch Schallschutzmallnahmen eingehalten werden und das

Zu 1.

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Stadt ist bewusst,
dass der konkrete Nachweis fir einzelne Anlagenteile im Rahmen des
nachgelagerten Verfahrens nach BImSchG erfolgen muss.
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es zu keiner negativen Beeintrachtigung der Luftqualitat
kommt.

2. Unter den Hinweisen der Planzeichnung des Flachennutzungs-
plans ist der Punkt ,,vorsorgender Bodenschutz" aufzuneh-
men: ,,Die einschlagigen Bestimmungen der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung sowie Ersatzbaustoffverord-
nung sind einzuhalten. Das Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen ist somit zu verhindern. Weiterhin sind Anforderun-
gen an das Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in
den Boden zu beachten. Auch die Einbauweisen der Ersatz-
baustoffverordnung sind insbesondere hinsichtlich des hohen
zu erwartenden Grundwasserstands einzuhalten. Einschlagige
DIN-Normen sind bei der Bauausfuhrung zu befolgen: DIN
19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bau-
vorhaben), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und
DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenar-
beiten)."

3. Sollten bei Erdbewegungen organoleptisch wahrnehmbare
Aufféalligkeiten des Bodens von anthropogenem Ursprung zum
Vorschein kommen, sind die Erdarbeiten umgehend einzustel-
len. Die untere Bodenschutzbehérde ist in diesem Fall sofort zu
verstandigen. Die Erdarbeiten kdnnen erst nach Absprache mit
der unteren Bodenschutzbehdrde wiederaufgenommen wer-
den.

4. Im Plangebiet liegen laut Nibis Kartenserver des Landesamts
fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) ,,Sulfatsaure Bo-
den" vor. Bei Vorkommen von sulfatsauren Béden besteht ein
Gefahrdungspotenzial durch Oxidationsprozesse bei Entwas-
serung oder Bodenaushub (extreme Versauerung des Aushub-
bodens, Pflanzenschaden, erhohte Sulfatkonzentration, er-
héhte Schwermetallverfliigbarkeit, Betonschadlichkeit, Korrosi-
onsgefahr fur Stahlkonstruktionen). Das Gefahrdungspotenzial
wird laut Kartenmaterial im Plangebiet als hoch eingestuft, so
dass vor Erdbewegung oder Grundwasserabsenkung flachige
Erkundung mit engem Raster und tiefenorientiert durchzufiih-
ren sind (s. Geofakten 25). Informationen und Handlungshin-
weise sind den Geofakten 24 und 25 des LBEG zu entnehmen.
Sollten fir den Bau Erdbewegung und/oder Grundwasserab-
senkung notwendig sein, hat die beauftragte Fachfirma auf

Zu 2.

Der Anregung wird gefolgt, die Planzeichnung und die Begriindung des Be-
bauungsplanes werden um die nebenstehenden Hinweise zum vorsorgen-
den Bodenschutz erganzt.

Zu 3.
Der Anregung wird gefolgt, die Begriindung des Bebauungsplanes wird um
die nebenstehenden Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz erganzt.

Zu4..
Der Anregung wird gefolgt, die Begriindung des Bebauungsplanes wird um
die nebenstehenden Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz erganzt.
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Abwagungsvorschlage

entsprechende Hinweise zu achten und ggf. Malnahmen ein-
zuleiten.

Hinweise:

Bebauungsplan Nr. 272 Begrindung unter Punkt 4.7 ,Belange des Boden-
schutzes/ des Abfallrechtes": Flr das Einbringen von Bodenmaterial oder
Recyclingmaterial sind picht die Anforderungen der LAGA M20 sondern
der Ersatzbaustoffverordnung zu beachten

Untere Abfallbehorde:
Die LAGA Richtlinie M 20 wurde ersetzt durch die Ersatzbaustoffverord-
nung.

Abfallwirtschaft:

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Land-
kreis die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfalle nach den
Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Nieder-
sachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Maligabe der Abfallentsor-
gungssatzung. Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt
genutzter oder bebauter Grundstticke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an
die offentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen (Anschlusszwang.

Abfalle zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Verpackungen, Speise-
abfalle, etc.) miissen gem. Gewerbeabfallverordnung au3erhalb der &ffent-
lichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zugefihrt werden.

Untere Wasserbehérde:
Planungshinweise Oberflachenentwasserungskonzept
+ Einleitmengenbegrenzung von 1,5 | / s * ha (zulassige Dros-
selabflussspende)
* Ansatz eines 10 jahrlichen Regenereignisses bei Berlcksich-
tigung des gesamten Plangebiets
» Die Bauausfiihrung der Auslaufbauwerke soll mit den Verban-
den abgestimmt werden. Insbesondere die Uberfahrbarkeit
muss gewahrleistet bleiben, damit die Unterhaltungsarbeiten
an den Gewassern problemlos durchgefiihrt werden kénnen.

Der Anregung wird gefolgt, die Begrindung wird gemaR der Stellungnahme
korrigiert.

Der Anregung wird gefolgt, die Begriindung wird gemaf der Stellungnahme
korrigiert

Die Hinweise zur Abfallwirtschaft werden zur Kenntnis genommen. Sie ha-
ben keinen Einfluss auf die vorliegende Planung.

Die Planungshinweise zum Oberflaichenentwasserungskonzept werden zur
Kenntnis genommen und durch den entsprechenden Fachgutachter im
Rahmen der Erstellung des Oberflachenentwasserungskonzeptes bertck-
sichtigt. Das Oberflachenentwasserungskonzept wird Bestandteil der Ent-
wurfsunterlagen des Bebauungsplanes.
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* Nach Abschluss der Bauarbeiten sind vermasste Bestands-
zeichnungen in digitaler Form der Unteren Wasserbehorde
des Landkreises Friesland zu Ubergeben.

Hinweis: Neben dem Vorranggebiet Hauptverkehrsstralie ist der Bundes-
Verkehrswegeplan mit der Ortsumfahrung Varel zu beachten.

Es bestehen keine Bedenken.

Wir bitten aufgrund der gesetzlichen Verpflichtung um kiinftige Ubersen-
dung des Planungsbereichs und der anschlielRenden Beschlussfassung als
XPlanGML (XPlanung-Austauschformat).

Der Anregung wird gefolgt, die Begriindung wird gemaf der Stellungnahme
erganzt.

Der Hinweis, dass die Fachbereiche keine Bedenken haben, wird zur
Kenntnis genommen.

Die Stadt wird der Forderung nachkommen.

Hier: Erganzungen zur naturschutzfachlichen Stellungnahme

Grundsatzlich bestehen anhand der jetzigen Datenlage seitens der unteren
Naturschutzbehdrde keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplans.

Um eine abschlieBende Stellungnahme vornehmen zu kénnen, wird fiir den
Umweltbericht folgender, wie bereits im Vorfeld abgestimmter und mit der
Mail vom 15.12.25 bestatigter Erfassungsumfang gefordert:

Die grundsatzliche Unbedenklichkeit wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt. Die nebenstehend aufgeflihrten und mit der
Stadt vereinbarten Betrachtungen und Beurteilungen werden durchgefiihrt
und die Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert. Der Umweltbericht wird
Bestandteil der Entwurfsunterlagen.
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o Worst-Case-Betrachtung fur Brut- und Gastvdgel: im Umkreis von
750 m (15-fache H6he vom geplanten Schornstein), der Siedlungs-
bereich kann hierbei ausgespart werden.

o Fledermause: Beurteilung der potenziell zu fallenden Badume im
Geltungsbereich im Hinblick auf Fledermausquartiere

e Biotoptypenkartierung: Erfassung der Bereiche, die noch nicht in-
nerhalb eines rechtskraftigen B-Plangebietes liegen. Die Erfassung
erfolgt nach v. Drachenfels (2021).

Die Eingriffsregelung und der Artenschutz sind anhand dieser Ergebnisse
abzuarbeiten.

Niedersdchsische Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Aurich

Eschener Allee 31

26603 Aurich

Bauleitplanung der Stadt Varel

Stellungnahme gemaf § 4 (1) BauGB zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 272 ,Industrie-gebiet Papier- und Kartonfabrik Varel - stdlich der
Helmut-Barthel-Stralke"

Sehr geehrter Herr Pilger,

das Plangebiet befindet sich nérdlich der Bundesstralie 437 (8437), deren
Belange die NLStBV-GB Aurich vertritt.

Gegen die 0. a. Bauleitplanung bestehen seitens der NLStBV-GB Aurich
keine grundsatzlichen Bedenken. Es sind jedoch die folgenden Belange zu
bertcksichtigen.

Der Geltungsbereich befindet sich aulerhalb einer Ortsdurchfahrt gemaR§
5 (4) des Bundesfernstralengesetzes (FStrG) im Zuge der B437. Mit Bezug
auf § 9 (1) Nr. 1 FStrG ist hier die Bauverbotszone in einem Abstand von

Der Hinweis, dass die NLStBV-GB Aurich keine Bedenken hat, wird zur
Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf das Bundesfernstrallengesetzt wird zur Kenntnis genom-
men.
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20m zum Fahrbahnrand der B437 von jeglicher Bebauung (auch Nebenan-
lagen) freizuhalten.

Mit Bezug auf Punkt 6 der Begrindung erfolgt die verkehrliche Erschlie-
Rung des Geltungsbereichs Uber die Stadtstrallen ,Hellmut-Barthel-Straf3e"
sowie ,Dangaster Stralle". Ich weise de-noch darauf hin, dass die Anlegung
bzw. die Nutzung einer Zufahrt zur B437 einer Sondernut-zungserlaubnis
gem. §§ 8 f. FStrG bedarf, die von hier allerdings nicht in Aussicht gestellt
wer-den kann.

Mit Bezug auf Punkt 4.1 der Begriindung soll der Umweltbericht im Rahmen
der Auslegung gern. §4 (2) BauGB eingestellt werden. Ich weise darauf hin,
dass sofern (externe) KompensationsmafRnahmen im Nahbereich von Bun-
des-, Landes- oder Kreisstralen geplant werden, ggf. hierdurch die Be-
lange der NLStBV-GB Aurich beruhrt werden kénnen. Ich bitte solche Mal3-
nahmen frihzeitig mit meiner Dienststelle abzustimmen.

Ich mochte auf den geplanten Um- / Ausbau des Radwegs an der Nordseite
der B437 hinweisen. Diese Planung wird gemeinschaftlich seitens der Stadt
Varel und der NLStBV-GB Aurich durchgefuhrt.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 38.2 der
Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung einer Ablichtung
der gultigen Bauleitplanung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die ErschlieBung soll unveran-
dert beibehalten werden, neue Zufahrten sind nicht geplant.

Der Anregung wird dahingehend gefolgt, dass die NLStBV-GB Aurich im
Verfahren weiter beteiligt wird und so im weiteren Verfahren Einsicht in den
Umweltbericht erhalten wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband
Georgstralle 4
26919 Brake

Wir bedanken uns fiir die Ubersendung der Unterlagen zum oben genann-
ten Vorhaben und firr die Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange.

Nach Prifung der Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:
Im Bereich des Plangebietes befinden sich Versorgungs- und Abwasserbe-
seitigungsleitungen des OOWV.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass die Leitungen weder mit einer geschlos-
senen Fahrbahndecke, aufer in Kreuzungsbereichen, noch durch

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es gibt derzeit keine Absichten seitens der
PKV, an dem bestehenden Leitungsnetzt etwas zu verdndern. Sollte das
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Hochbauten tberbaut werden. AuRerdem ist eine Uberpflanzung der Lei-
tungen oder anderweitige Stérung oder Geféhrdung in ihrer Funktion aus-
zuschlieRen. Um fiir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der
Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fur die betroffe-
nen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Im weiteren Teil gliedert sich die Stellungnahme in den Punkten:

e Versorgungssicherheit
e Entsorgungssicherheit
e Indirekteinleitung

Diese missen inhaltlich getrennt voneinander betrachtet werden.

Versorgungssicherheit

Die entstehenden Grundstlicke im Plangebiet kdnnen an unser Trinkwas-
serversorgungsnetz angeschlossen werden. Die notwendigen Rohrverle-
gungsarbeiten und Grundstiicksanschliisse konnen nur auf der Grundlage
der Allgemeinen Bedingungen fir die Versorgung mit Wasser (AVBWas-
serV) des OOWV und unter Bericksichtigung des Begleitvertrages fur die
Stadt Varel durchgefiihrt werden.

Bitte beachten Sie bzgl. der Mindestabstande zu Bauwerken und Fremdan-
lagen sowie die Anforderungen an Schutzstreifen das DVGW Arbeitsblatt
W 400-1.

Versorgungsdruck

Der Versorgungsdruck in unserem Trinkwassernetz in der Umgebung des
Plangebietes wird auch in Spitzenlastsituationen als komfortabel beurteilt.
Daher wurde auf eine detailliertere Betrachtung der Auswirkungen durch
das neue Plangebiet fir diese Stellungnahme verzichtet. Der Versorgungs-
druck erfullt die Mindestanforderungen gemafl Regelwerk DVGW W 400-1.

Léschwasserversorgung

Im Hinblick auf den der Stadt Varel obliegenden Brandschutz (Grundschutz,
NBrandSchG §2) weisen wir ausdricklich darauf hin, dass die Loschwas-
servorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversor-
gung ist und nicht vertraglich auf den OOWYV ubertragen wurde. Eine Pflicht
zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der

bestehende Netz baulichen Entwicklungsabsichten der PKV widerspre-
chen, wird die PKV in Abstimmungen mit dem OOWYV eintreten und even-
tuell erforderliche Anpassungen am Netz abstimmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Versorgung ist aktuell si-
chergestellt, neue Grundstiicke sind nicht vorgesehen.

Der Hinweis zum Versorgungsdruck wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zur Léschwasserversorgung wird zur Kenntnis genommen.
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Léschwasserversorgung uber das Offentliche Trinkwasserversorgungsnetz
besteht fir den OOWV nicht.

Da die Léschwasserversorgung laut Begrindung Bebauungsplan bereits
durch Brunnenspeicher und Hydranten gesichert ist und vom Antragsteller
keine Erhéhung der Wasserentnahme gefordert ist, gibt es von uns keine
Einwande.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann im Rahmen einer Rohrnetzerweiterung an unser Ab-
wasserentsorgungsnetz angeschlossen werden. Sollte eine Erweiterung
notwendig sein, kann diese nur auf der Grundlage der ab dem 01.01.2023
gultigen Abwasserbeseitigungssatzung durchgefihrt werden. Nehmen Sie
bitte vor der Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten mit uns Kontakt auf,
um den Zeitpunkt und den Umfang der Erweiterung festzulegen.

Bitte beachten Sie, dass die Schutzstreifentrasse (je 2,50m links und rechts
parallel zur Leitung) weder Uberbaut, liberpflanzt noch unterirdisch mit Hin-
dernissen versehen werden darf. Ebenso dirfen Bepflanzungen oder An-
schittungen nicht in die Trasse hineinwachsen bzw. hineinragen.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass alle Schachte zur Durchfiihrung von In-
spektions-, Reinigungs- und Unterhaltungsmalinahmen anfahrbar bleiben.

Bitte beachten Sie aulerdem die zurzeit gultigen einschlagigen Vorschrif-
ten wie DIN-Normen, DWA-Regelwerke, etc.

Schmutzwasser
Aktuell wird das Schmutzwasser Uber einen Sammelschacht und einer
Druckrohrleitung PEHD 125 beseitigt.

Aus den Unterlagen geht nicht hervor, dass sich die Schmutzwassermenge
durch die Errichtung eines Ersatzbrennstoffdampferzeuger sowie einer
GrolRwarmepumpe signifikant erhdht.

Somit gibt es hier keinerlei Einwande.
Sollte dieses doch der Fall sein, ist bitte umgehend Kontakt zum OOWV
aufzunehmen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde in Abstimmung mit dem
OOWYV, dem Landkreis und dem zusténdigen Wasserverband durch das
Biro HBI Ingenieure GmbH aus Bremen ein Entwasserungskonzept erar-
beitet. Dieses Konzept ist Bestandteil der Entwurfsunterlagen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist aktuell nicht beabsich-
tigt, vorhandene Leitungen zu verlegen, sollte dies im Laufe der Ausfih-
rungsplanung wider Erwarten relevant werden, wird sich der Vorhabentra-
ger direkt mit dem OOWYV abstimmen.
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Klédrkapazitaten

Fur die Weiterleitung und Reinigung der aus dem kiinftigen Plangebiet an-
fallenden Schmutzwasser stehen ausreichende Klarkapazitaten in der Klar-
anlage zur Verfugung.

Das Industrieabwasser wird in der eigenen Klaranlage der Papier- und Kar-
tonfabrik Varel verarbeitet.

Niederschlagswasser

Aktuell wird das anfallende Oberflachenwasser Gber den Vorfluter "Norden-
der Leke" entwassert. Laut Begriindung der Stadt Varel soll bis zum Ent-
wurf ein aktuelles Oberflachenentwasserungskonzept erstellt werden.
Dieses ist bei Fertigstellung dem OOWYV vorzulegen und ggf. abzustimmen.

Hinweise nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung

Im Rahmen einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung begriiRen wir
alle stadtebaulichen MaRnahmen, die auf eine Reduzierung der Versiege-
lung abzielen. Anregen moéchten wir die Festsetzung von Griindachern auf
Haupt- und Nebenanlagen sowie die wasserdurchldssige Bauweise von
Nebenflachen (Zufahrten und Wege). Andere nicht Giberbaute Grundstiicks-
flachen sind zu begrinen und mit gebietsheimischen Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen. Diese MalRnahmen reduzieren die Versiegelung, sind
ein Baustein in der Klimafolgenanpassung und helfen die Folgen von Stark-
regen und Hitzewellen abzumindern. Zudem begrifRen wir das Verbot von
Kies- und Schottergarten.

Niederschlagswasser soll vor Ort versickern oder im Ausnahmefall direkt in
ein offenes Gewasser eingeleitet werden. Die Anlage von RRB mit gedros-
selter Einleitung in die vorhandenen Graben tragt zur Aufrechterhaltung des
naturlichen Wasserkreislaufs bei, schitzt vor Warmeinseln und ist ein Ele-
ment des Uberflutungsschutzes.

Wir weisen darauf hin, dass wir jegliche Verantwortung ablehnen, wenn es
durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfliihrung zu Verzégerungen
oder Folgeschaden kommt. Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbei-
ten kdnnen nur zu Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelun-
gen bestehender Vertrage durchgefiihrt werden.

Der Anregung wird gefolgt. Die Erarbeitung eines aktuellen Entwasserungs-
konzeptes erfolgt in Abstimmung mit dem OOWV.

Der Anregung zu Grundachern sowie zur wasserdurchlassigen Bauweise
wird nicht gefolgt. Wasserdurchlassige Bauweisen konnten im Wieder-
spruch zu spateren Auflagen aus dem BImSch-Verfahren stehen. Es ist gut
mdglich, dass eine Wasserdurchlassigkeit bei dem vorliegenden Betrieb
und den zum Einsatz kommenden oder im Prozess entstehenden Stoffen
nicht umsetzbar ist. Das Gleiche gilt fur Dachbegriinungen, diese kénnten
fur Industriebauten unzulassig sein und werden daher hier nicht festgesetzt.
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Die Einzeichnung der Versorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlagen in
den anliegenden Planen ist unmalistablich. Genauere Auskinfte gibt lhnen
gerne der Leiter Herr Ziegs von unserer Betriebsstelle in Schortens, Tel:
04461 9810211, vor Ort an.

Um eine effiziente Bearbeitung der Stellungnahmen sicherzustellen, bitten
wir Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen per E-Mail an: stellungnahmen-

toeb@oowv.de zu senden.
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Deutsche Telekom Technik GmbH
Hannoversche Strafle 6-8
49084 Osnabriick

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoliméachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist aktuell nicht beabsich-

tigt, vorhandene Leitungen zu verlegen, sollte dies im Laufe der Ausfiih-
Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vor- rungsplanung doch relevant werden, wird sich der Vorhabentrager selbst-
handenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betriebli- verstandlich vorab mit der Deutschen Telekom Technik GmbH abstim-
chen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu men.

den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Es ist deshalb
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommu-
nikationslinien der Telekom informieren (Internet: https://trassenauskunft-
kabel.telekom.de oder per Email: Planauskunft. Nord@telekom.de). Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede

22.04.2026




Bebauungsplan Nr. 272, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung Anregungen

Anregungen von Biirgern

von folgenden Biirgern wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

Birger 1

Burger 2
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Abwagungsvorschlage

Birger 1

Sehr geehrter Herr Meyer,

als Anwohner des Betriebes PKV nehme ich zu dem obigen Bebauungs-
plan wie folgt Stellung:

Wir Anwohner der PKV waren in der Vergangenheit zahlreichen Belastun-
gen durch die Papier- und Kartonfabrik mit Maschinenlarm, Baularm, Geri-
chen, Erschitterungen und Luftemissionen ausgesetzt. Um die Stérungen
abzustellen, waren unsererseits immense finanzielle und zeitliche Aufwen-
dungen erforderlich, um die Werksleitung zu Untersuchungen zu bewegen.
Letztendlich hat dabei das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt durch die Ein-
schaltung eines Gutachters das Abschalten einer Maschine, die tieffre-
quente Gerauschimmissionen Uber langere Zeiten verursachte, erreicht.
Auch der Fernsehsender ,Markt" in NDR 3 befasste seinerzeit mit den von
Anwohnern beanstandeten Vorgangen bei der PKV u.a. im Zusammen-
hang mit der neu errichteten Rejektaufbereitungsanlage!

Was die Krebsfalle in den Straflen rund um die PKV anging, so wurden
durch Befragungen von Haus zu Haus erhohte Werte eruiert. Auch der LK
Friesland schaltete sich ein und wollte eigene Untersuchungen vornehmen,
diese wurden jedoch wegen der beginnenden Corona-Pandemie nicht wei-
tergefiihrt. M.W. soll das jetzt nachgeholt werden, aber dazu muBte sich
auch einmal der Herr Landrat bewegen. Wir Anwohner haben damals durch
die Stadtverwaltung keinerlei Unterstitzung erfahren! Alle haben sich weg-
geduckt und mochten nicht einmal eine Rulckfrage halten, auch nicht die
Ratsmitglieder.

Schon 2017 wurde eine Millverbrennungsanlage durch die PKV angedacht
und schlieBlich durch den Rat der Stadt Varel abgelehnt. Damals handelte
es sich hier um ein Wohngebiet und pl6tzlich - wohl den Erfordernissen der
PKV folgend - um eine Mischgebiet aus Wohn- u. Gewerbebebauung. In
Inrer Unterrichtung der Offentlichkeit vom 17. Januar 2026 wird von einem
»INDUSTRIEGEBIET PKV" berichtet. Ein Betrieb kann sich nicht selbst
zum Industriegebiet erklaren; so etwas gibt es nicht!

In einem Baugebiet INDUSTRIE wird etwas produziert. Es weist eine Uber-
durchschnittliche Industriedichte auf, wodurch ein hohes Mall an Larm,

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Ruckfrage beim
zustandigen Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg hat ergeben: Die Anlieger
haben sich an die PKV gewendet und hier wurden Recherchen angestellt,
woher diese ,neuen Gerdusche® kommen. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass bestimmte Betriebssituationen nach dem Umbau von Kessel 5 zu die-
sen Gerauschen gefiihrt haben. Die PKV hat daraufhin MalRnahmen gegen
dieses ,Ereignis® ergriffen und in diesem Zuge war auch das Gewerbeauf-
sichtsamt involviert. Die dauerhafte Wirksamkeit der Malinahmen wurde
daraufhin mit einer technischen Verriegelung in Absprache mit der Behérde
umgesetzt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Betrieb der PKV
erfolgt unter behérdlicher Uberwachung zur Wahrung des Betriebs nach
Stand der Technik und Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben. Die Uberwa-
chung erfolgt durch das Gewerbeaufsichtsamt.

Zur zeitlichen Einordnung: Der nebenstehende Vorgang fand bereits im
Jahr 2007 statt. Den Ausfiihrungen wird nicht gefolgt. Das Betriebsgelande
der PKYV stellt derzeit bereits einen Industriebetrieb dar, im Siidosten des
Betriebsgelandes grenzen Wohnbauflachen an. Die uber Jahrzehnte ge-
wachsene Gebietskulisse befindet sich zum Teil als gewachsener Standort
im nicht-Uberplanten Bereich und ist dort derzeit gemall § 34 BauGB zu
bewerten und wird bereits als Industriegebiet eingeordnet. In Teilen ist das
Betriebsgelande bereits durch die Bebauungsplane 178 und 195 Uberplant,
wobei der Bebauungsplan 178 bereits maf3gebliche Flachen als Industrie-
gebiet (Gl) ausweist. Mit der Uberplanung der Flachen westlich der
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Abwagungsvorschlage

Geruchen, Erschitterungen durch Maschinen sowie Luftbelastungen er-
folgt. Deshalb sind sie von Uberwiegenden Wohngebieten fernzuhalten!
Industriegebiete sind speziell dafir vorgesehen, dass dort ausschlief3lich
Gewerbebetriebe angesiedelt werden, insbesondere solche, die in anderen
Baugebieten nicht erlaubt sind.

Emissionen sollen verhindert und Konflikte mit Wohngebieten vermieden
werden. Industriebetriebe stollen auch hdéhere Emissionen (Luftschad-
stoffe) aus. Sie verursachen zudem mehr Larm, Gestank und Abgase durch
LKW's zu den WerkszufahrtstraRen. Im Ubrigen gelten fiir Industriebetriebe
hdhere Emissionswerte, was fir die direkten Anwohner der Helgolander
Stralle, der Nelkenstralte, der Danziger Stral’e, dem Brahmweg, der Ro-
senstrale und weiteren Nebenstrallen eine zusatzliche Belastung ware!

Das gesamte Gebiet der PKV liegt in einer Niederung oder Senke mit dem
Flu Nordender Leke. Im Herbst sind Leke und die weiten Weidenflachen
schon jetzt oftmals durch Regenperioden Uberflutet. infolge von Klimaver-
anderungen wie in anderen Landesteilen der Republik mit Starkregen und
unvorstellbaren plétzlichen Uberschwemmungen wiirden Teile der PKV
und der Mullverbrennungsanlage in Lekennahe Uberspilt werden. Ob hoé-
here Fundamente das ausgleichen kénnen, ist sehr fraglich. Eine Uberspii-
lung wiirde auch Schadstoffe der Mullverbrennungsanlage freisetzen, was
eine Gefahrdung darstellt. Auch das geplante Umspannwerk mit einer
Stromtrasse, das gegentuber der PKV erstellt werden soll, ware von Hoch-
wasser betroffen.

Dangaster Stral’e durch den Bebauungsplan 272 wird das Nebeneinander
von beplanten und unbeplanten Bereichen innerhalb des zentralen Be-
triebsstandortes planungsrechtlich aufgeldst; eine Verbesserung der recht-
lichen Grundlage ist die Folge.

Die Zulassigkeit der Nutzungen richten sich nach wie vor nach dem BIm-
SchG und wird durch das Gewerbeaufsichtsamt als zustandige Behoérde
genehmigt und anlassbezogen sowie turnusmafig Uberwacht. In diesem
Zuge muss die Vertraglichkeit der vorhandenen und geplanten Nutzungen
mit der umliegenden (Wohn-) Nutzung nachgewiesen werden, wie bislang
der Fall. Dies betrifft auch die Themen Larm, Geruch, Erschutterung, Luft-
belastung und ist als nachgelagertes Verfahren nicht Teil der Bauleitpla-
nung. Nichtsdestotrotz ist die Umsetzbarkeit der Vorhaben, die den Pla-
nungsanlass darstellen, bzw. deren Vertraglichkeit Giber gutachterliche Stel-
lungnahmen nachgewiesen. Auf diese bezieht sich ebenfalls die Begrin-
dung.

Wie oben ausgefiihrt, handelt es sich um eine gewachsene Gemengelage
innerhalb des Stadtgebietes. Die Stadt hat ein grof3es Interesse am Stand-
ort und dessen planungsrechtlich zukunftsfahiger Ausgestaltung, bei gleich-
zeitigem Schutz der vorhandenen Wohnnutzung. Dies ist Uber die nachge-
lagerten Genehmigungsverfahren sicherzustellen, wobei fiir die jeweiligen
Auswirkungen entsprechend ausfiihrliche Fachgutachten zu erbringen sind.

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Planung
wird ein Entwasserungskonzept erstellt, welches zum Entwurfsstadium des
Bebauungsplans vorliegt und ebenfalls verdffentlicht wird. Das Entwasse-
rungskonzept wird in enger Abstimmung und unter Beachtung der Auflagen
der zustandigen Behorden erstellt. Etwaige Uberflutungen an der Leke sind
systemisch bedingt und nicht auf die geplante Mafinahme der PKV zurlck-
zufuihren. Durch die vorliegenden Planungen andert sich die Entwasse-
rungssituation des Bestandes nicht. Das Gelande der PKV ist so konzipiert,
dass die Papierlagerflachen im Falle von Starkregenereignissen das anfal-
lende Niederschlagswasser aufnehmen bzw. zuriickhalten kdénnen. Im
Zuge zukinftiger baulicher Tatigkeiten ist laut der zustandigen Behorden
eine Einleitgenehmigung erforderlich, welche durch entsprechende Nach-
weise erwirkt werden muss.
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Das Verwaltungsgericht Halle hat in einem Rechtsstreit explizit entschie-
den, dass Mullverbrennungsanlagen nicht in ein Stadtgebiet gehdren son-
dern in ein Industriegebiet (Az: 8 B 147/20 HAL). Das Oberverwaltungsge-
richt des Landes Sachsen-Anhalt hat Entscheidung bestatigt (Az: 2 M
97/20). Auch wenn die Stadt Varel die Bauentscheidungen verantwortlich
selbst trifft, ist ein solches Urteil eines Obergerichtes eine Entscheidungs-
grundlage! Selbst das Bundeswirtschaftsministerium in Berlin halt dieses
Urteil fir wichtig bei Entscheidungen einer Mittelzuweisung und will andere
Ministerien dazu anregen, das Urteil zu berticksichtigen. Es geht also mir
nicht darum, ob eine Millverbrennungsanlage gebaut wird, sondern darum,
wo sie erstellt wird. Im Ubrigen sind sich die Naturschutzverbéande einig,
dass solche Millverbrennungsanlagen nicht mehr zeitgemaf sind. In Ein-
zelfallen klagen sie dagegen.

Die vielen vorhandenen Schornsteine der PKV, auch die der sogenannten
Rejektaufbereitungsanlage, geben Schadstoffe wie Feinstaub, Kohlenwas-
serstoffe, Dioxine, Furane und Stickoxide (die PKV gab im Jahr 2016 It.
Markt/NDR 3 = 178 Tonnen Stickoxide frei) mit krebserregender Wirkung
ab. Wenn jetzt noch fur eine Mullverbrennungsanlage eine erhebliche
Schadstoffmenge additiv hinzuzurechnen ist, werden die zulassigen Grenz-
werte Uberschritten.

Apropos der 45 m hohe Schornstein. Die durchschnittliche Hohe solcher
Schornsteine liegt in Deutschland bei rd. 60 Meter! In Stadtgebieten sind es
sogar 100 Meter! Die hier bei der PKV vorgesehene Héhe von 45 m mal
Faktor 50 wurde bedeuten, dass die mit Schadstoffen belastete Abluft noch
in den Randgebieten der Stadt niedergehen. Offenbar soll durch die nied-
rige Schornsteinhéhe bei der PKV gespart werden.

Die Ausfihrungen werden ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.
Die Stadt Varel folgt der Rechtsauffassung des Einwenders insoweit, als
dass emittierende Betriebe in ein Industriegebiet gehéren. Daher erfolgt die
Festsetzung als Industriegebiet (Gl) gemal § 9 BauNVO. Dies stellt sicher,
dass der Betrieb rechtssicher eingeordnet wird.

Die Nahe zur ostlichen Wohnbebauung ist der Stadt bekannt. Durch die
Festsetzung als Gl in Kombination mit Genehmigung und anlagenbezoge-
ner bzw. turnusmaBiger Uberwachung durch die zusténdige Behérde Ge-
werbeaufsichtsamt wird sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte ein-
gehalten werden. Ein "Heranrtcken" der Industrie an die Wohnbebauung
findet nicht statt; vielmehr wird der Status quo geordnet.

Die Stadt hat das Ziel, im Rahmen ihrer Planungshoheit, vorhandene Wirt-
schaftsbetriebe zu sichern, sofern sie die gesetzlichen Umweltstandards er-
fullen.

Der Anregung, die Anlage nicht an diesem Standort zu planen, wird daher
nicht gefolgt.

Die Vermutung, dass Grenzwerte Uberschritten werden, wird zuriickgewie-
sen. Die vorhandenen Anlagen und Anlagenteile werden durch das Gewer-
beaufsichtsamt Uberwacht. Neue Anlagen erhalten durch das Gewerbeauf-
sichtsamt erst dann eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung, wenn
fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass alle gesetzlichen Grenzwerte
eingehalten werden. Hier liegt eine gebundene Entscheidung vor: Wenn die
Grenzwerte eingehalten werden, besteht ein Anspruch auf Genehmigung.

Die Héhe des Schornsteins ergibt sich aus der Nr. 5.5 der TA Luft und hangt
immer vom Einzelfall ab. Sie wird durch gutachterliche Fachstellungnah-
men untermauert. Die PKV kann die Hohe nicht frei wahlen, es gibt keinen
Ermessenspielraum, sondern der Schornstein muss eine bestimmte Hoéhe
haben, um die gesetzlichen Anforderungen bzw. Genehmigungserforder-
nisse zu erflllen. Das Bauleitplanverfahren legt dabei nicht die Schornstein-
héhe im Sinne der TA Luft fest, dies geschieht im nachgelagerten immissi-
onsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren. Das Bauleitplanverfahren
regelt jedoch die maximal baulichen HOohen und sichert diese unter

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede

22.04.2026




Abwagung: Bebauungsplan Nr. 272, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (1) BauGB) 4

Anregungen von Biirgern

Abwagungsvorschlage

Der Mull fir Verbrennungsanlagen enthalt haufig Mengen gefahrlicher, gif-
tiger und explosiver Stoffe (siehe Leverkusen 2021 mit Toten durch eine
grofRe Explosion), was immer eine Unfallgefahr bedeutet, der dann Anwoh-
ner auch noch im mittelbaren Umkreis bedrohen kann. Auch die gleichzei-
tige Lagerung von Altpapier bei der PKV in unmittelbarer Nahe der Mullver-
brennungsanlage kann ein GroRfeuer ausldsen. Einen solchen GroRRbrand
hat es erst 2025 in Wiefels gegeben und auch bei der PKV gab es einen
Grolbrand im Altpapierlager, der die Wohnbebauung daneben bedrohte.
Es gibt keine Werksfeuerwehr auf dem PKV-Areal und es gibt keine ausrei-
chenden Rettungsdienste in Varel fur Katastrophenfalle.

Die PKV spricht von einer bendtigten Mallmenge von rd. 70.000 t fir ihre
neue Anlage. Das ist unwirtschaftlich und nicht glaubwirdig. Kleine Anla-
gen liegen in Deutschland bei. rd. 120.000 t und mittlere Anlagen bei
205.000 t an Mullmengen, um wirtschaftlich zu arbeiten. Die unterschiedli-
chen Tonnenangaben haben auch einen Einfluss auf den LKW-Verkehr
zur PKV. Durch hdéhere Tonnenangaben, die die PKV bislang in Abrede
stellt, wird auch der StralRenverkehr durch Varel und um zu zusatzlich be-
lastet. Auch der C02-Ausstol} steigt dadurch an.

Abschlieend mochte ich noch aus gefiihrten Gesprachen anmerken, dass
sich manche Birger aus Institutionen, regionalen Umweltorganisationen,
Verbanden, Museen, konfessionellen Einrichtungen u.v.m. zu der Mdllver-
brennungsanlage nicht aulRern mogen, da sie befiirchten, kiinftig keine
Spenden mehr von der Barthel-Stiftung der PKV zu erhalten. Selbst die

anderem durch Nachweis ihrer naturschutzfachlichen Vertraglichkeit pla-
nungsrechtlich ab.

Dem Vergleich mit dem Beispiel Leverkusens wird nicht gefolgt. Die hier
festen Ersatzbrennstoffe und die dadurch erzielte Dampferzeugung werden
durch das Gewerbeaufsichtsamt im nachgelagerten Verfahren betrachtet.
Der Bebauungsplan schafft den Rahmen der bauleitplanerischen Festset-
zungen. Die detaillierte Prifung von Explosionsschutzdokumenten und
Brandschutzkonzepten findet auf der Ebene der immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigung statt. Dabei wird beispielsweise regelmaRig die Menge
ausreichender Loschwassermengen betrachtet.

Die Behauptung, die Rettungsdienste seien unzureichend, wird zurlickge-
wiesen. Die Stadt Varel steht in standigem Austausch mit den Brandschutz-
behdrden des Landkreises. Sollten sich durch die Planabsicherung neue
Anforderungen an den Katastrophenschutz ergeben, werden diese im Rah-
men der kommunalen Gefahrenabwehrplanung umgesetzt.

Der Einwand fiihrt daher nicht zur Plandnderung.. Die genannten Risiken
werden durch das nachgelagerte Genehmigungsverfahren und die gelten-
den Verordnungen rechtssicher abgearbeitet.

Die Stadt Varel legt die vom Vorhabentrager genannten ca. 95.000 t/a Ge-
samt-Ersatzbrennstoff als Planungsgrundlage zugrunde. Dazu wurden im
Rahmen des konkreten Falles der lokalen Nutzung als Ersatz fir andere
fossile Energietrager ausfiihrliche Wirtschaftlichkeitsberechnungen durch
den Vorhabentrager angestellt und der Stadt plausibel dargelegt. Die vor-
gestellten Zahlen sind ebenfalls Grundlage fiir die Beantragung des emis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsantrags. Bei einer erheblichen Ande-
rung musste dies erneut rechtlich vollumfanglich geprift werden.
Berechnungen zu den LKW-Verkehrsbewegungen haben eine nahezu un-
veranderte Situation dargelegt, da bisher anfallende Rejekte derzeit noch
abgefahren werden. Sie verbleiben zuklnftig vor Ort. Geringflgige Ver-
kehrszunahmen bleiben dabei unerheblich.

Die Stadt Varel nimmt die Schilderungen zur Kenntnis.

Alle fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen — ob von Privatpersonen
oder Verbanden — flieRen ordnungsgemall in die Abwagung ein. Jede
Stimme wird mit dem ihr zustehenden Gewicht in die Abwagung eingestellt.
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Presse verdffentlichte in den letzten Monaten nicht die eingereichten Leser-
briefe zu dem Thema oder wenn, dann nur stark verkurzt und aus dem Zu-
sammenhang gerissen.

Es sollte ein anderer Standort fiir das Ersatzbrennstoffkraftwerk gefunden
werden.

Der Einwand fiihrt zu keiner Anderung der Planung. Die Stadt Varel schafft
den planungsrechtlichen Rahmen nach den Verfahren des Baugesetzbu-
ches fur eine bauliche Entwicklung am Betriebsstandort eines Einzelbetrie-
bes, welche in dieser Konstellation im Rahmen der nachgelagerten immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren durch unabhéangige Insti-
tutionen rechtssicher gestaltet werden kann.

An der Planung wird aus den aufgeflihrten Abwagungsgesichtspunkten fes-
tegehalten.

Biirger 2

hiermit erhebe ich die nachfolgenden Einwendungen gegen den beabsich-
tigten Bebauungsplan Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Va-
rel - sudlich der Heilmut-Barthel-StraRe"

. Formale Fehler

Entgegen der Mitteilung in lhrem Anschreiben vom 15.01.2026 finden sich
auf dem UVP-Portal keinerlei Unterlagen. Damit ist die Offentlichkeitsbetei-
ligung nicht korrekt und damit nicht ausreichend gewahrt. Das Verfahren ist
aus diesem Gesichtspunkt zu wiederholen. Das UVP-Portal ist mehrfach
eingesehen worden, eine Anderung des Inhaltes hat es nicht gegeben auch
am 13. Februar 2026 (zuletzt) hat es immer noch keine Unterlagen gege-
ben, sodass die Auslegungsfrist nicht eingehalten ist.

Der Vorwurf ,I. Formale Fehler* zur nicht Verfligbarkeit der Unterlagen im
UVP-Portal ist nicht zutreffend.

Der in der Bekanntmachung genannte Link https://uvp.niedersachsen.de
fuhrt bei Anklicken zur Website https://www.uvp-verbund.de/. Bei Eingabe
des Schlagworts ,Varel“ gelangt man zu dieser Ansicht:
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1. Mit der beabsichtigten Bebauungsplananderung sollen tatsachlich
3 verschiedene planungsrechtliche Gebiete in einem einzigen Gebiet zu ei-
nem Industriegebiet werden mit einer Mullverbrennungsanlage, einer Grof3-
warmepumpe und weiteren Anlagen, die ausschlie3lich in einem Industrie-
gebiet zulassig sind. Allein die Mullverbrennungsanlage erfordert ein Son-
dergebiet eines Industriegebietes.

- Q cogorior @ - B v @ e m » ° - L] s o i
UYP verbund \ & S

3 Ergebnisse zu "Varel" Sortieren nach

Bauleitplanung: Varel, Stadt

Wird unter Bauleitplane: Varel, Stadt die Zeile ,Bauleitplane im Beteili-
gungsverfahren® angeklickt, gelangt man auf die Seite https://www.va-
rel.de/Planunterlagen auf der die Unterlagen der frihzeitigen Beteiligung
zum Abruf bereitstehen.

Die Stadt Varel halt an der Festsetzung eines Industriegebiets (Gl) fest. Die
geplanten Anlagen entsprechen dem Charakter eines Industriegebiets. Ein
Sondergebiet ist rechtlich nicht erforderlich, da die Zweckbestimmung "In-
dustrie" die Vorhaben vollumfanglich abdeckt.

Die Wahl des Gl sichert nicht nur die neue Anlage ab, sondern bietet auch
dem vorhandenen Industriebetrieb (PKV) die notwendige Rechtssicherheit
fur kinftige Modernisierungen innerhalb des gesetzlichen Rahmens.

Die Steuerung der Auswirkungen erfolgt nicht Gber die Gebietsart "Sonder-
gebiet", sondern Uber die Festsetzung Gl, in Verbindung mit den erforderli-
chen Genehmigungen nach BImSchG.

Der Anregung, ein Sondergebiet festzusetzen, wird nicht gefolgt. Die Fest-
setzung als Industriegebiet ist das rechtlich sicherere und stadtebaulich an-
gemessenere Instrument, um dem Planerfordernis gerecht zu werden.

Die Stadt Varel halt die Planung fur rechtmafig und stadtebaulich geboten.
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2. Unmittelbar angrenzend befindet sich die Innenstadt von Varel mit
reinen Wohngebieten. Eine derartige Vermischung von nicht vereinbaren
Baugebieten unmittelbar nebeneinander ist weder sinnvoll noch rechtlich
zuldssig. Ausweislich der beabsichtigten Begriindung hat es weder eine
Standortdiskussion noch Planungsalternativen gegeben. Dies ist weder
rechtlich noch anderweitig nachvollziehbar. Die Regelungen des§ 1 BauGB
ff. verbieten eine derartige kontrare Planung. Es ist auch inhaltlich keines-
wegs erkennbar, dass es keine Standort Alternativen gibt. Vielmehr ist deut-
lich, dass durch die beabsichtigte Planung einer Millverbrennungsanlage
ausdriicklich sollen Siedlungsabfalle, Holz, nicht wasserlésliche Reststoffe,
aussortierte Fasern und Biomasse verbrannt werden neben einem reinen
Wohngebiet und unmittelbar angrenzend an die Innenstadt von Varel véllig
unzulassig ist. Es ist auch nicht erkennbar, dass tatsachlich diese Verbren-
nungsanlage notwendig unmittelbar neben dem bisherigen Gelande errich-
tet werden muss, um den gewiinschten Zweck einer Dekarbonisierung zu
erreichen. Abgesehen davon, dass die Dekarbonisierung dadurch wohl
nicht erreicht werden kann, da eine entsprechende Verbrennung ebenfalls
C02 ausstolt und ausschlieBlich Biomasse ggf. als C02-neutral betrachtet
werden kann.

3. Eine C02-Bilanz fiir das beabsichtigte Vorhaben ist nicht erstellt
worden, obwohl das NKSG ebenso wie das KSG eine entsprechende Dar-
stellung verlangt.

Eine "Null-Variante" (mit Verbleib bei Erdgas als Energietrager) widerspricht
den Klimaschutzzielen der Stadt. Ein Ausweichstandort auf der "griinen
Wiese" ist aufgrund der fehlenden energetischen Kopplung an das Haupt-
werk technisch und wirtschaftlich nicht zielfihrend. Es wiirde zudem die
Neuinanspruchnahme bislang unversiegelter und unbeeintrachtigter Fla-
chen bedeuten.

Die Nahe zu benachbarten Nutzungen wird durch entsprechende Auflagen
im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren flankiert. Die an-
lassbezogene und turnusgemaRe Uberwachung der Einhaltung der Aufla-
gen nach BImSchG durch die heutigen Anlagen liegt beim Gewerbeauf-
sichtsamt. Die Planung ordnet eine faktisch bereits vorhandene industrielle
Nutzung und macht sie durch klare Regeln (Gl-Festsetzung) fir die Nach-
barschaft berechenbarer als im bisherigen Zustand nach § 34 BauGB.

Es werden hier das 6ffentliche Interesse am Erhalt des Industriestandortes
einhergehend mit einer Dekarbonisierung der Produktion und der Siche-
rung der Arbeitsplatze angefiihrt. Zumal bleibt der Immissionsschutz durch
das Fachrecht (BImSchG) vollumfanglich gewahrt.

Der Einwand fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. Die Standortwahl
ist aufgrund der energetischen Synergien sachlich begriindet. Eine unzu-
lassige Vermischung der Baugebiete ist nicht gegeben.

Die Stadt Varel halt die Darstellung der Klimabelange fir ausreichend;
diese basiert auf rechtlich ibergeordneten Regelungsebenen.

Die Planung ist ein direkter Beitrag zur Umsetzung der Klimaschutzziele auf
kommunaler Ebene. Die Sicherung der energetischen Eigenversorgung
des Werkes ist daher anzustreben und zu unterstitzen, da zuklnftig kein
Erdgas mehr eingesetzt werden darf. Gleichzeitig stehen andere Energie-
trager nicht in dem erforderlichen Mal3e zur Verfiigung, so dass diese Ver-
sorgungsliicke durch den EBS-Dampferzeuger geschlossen werden soll.

Der Umweltbericht enthalt die erforderlichen Angaben zu den Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima/Luft in Form gutachterlicher Stellungnahmen.
Er liegt zum Entwurf der Planunterlagen vor.
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Il. Entgegenstehende hdherrangige Planung

Wie sich aus dem LROP ergibt, ist Varel als Mittelzentrum mit zentraler
Gelenkfunktion zwischen den Grundzentren und den Oberzentren vorgese-
hen. Es befindet sich unmittelbar im Innenstadtbereich. Anders als in der
beabsichtigten Begriindung dargestellt, ist der Planentwurf aktuell derart
strukturiert, dass die Uberplanten Wasserlaufe und Grundzige hier als Bio-
topverbund betrachtet werden, sodass auch aus diesem Gesichtspunkt
eine derartige Uberplanung nicht zuldssig ist. Zuséatzlich wird darauf hinge-
wiesen, dass bereits Industriegebiete in unmittelbarer Nachbarschaft am
Rande des Mittelzentrums Varel vorhanden sind und Kapazitaten aufwei-
sen, sodass eine kommunale Warmeplanung insgesamt wie auch die er-
forderliche C02-neutrale Energieversorgung mit Warme und Strom fiir das
Plangebiet regeln kénnte und misste. Sowohl im LROP als auch im RROP
ist das Plangebiet innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Mittel-
zentrums der Stadt Varel vorgesehen, sodass ein derartiges Industriegebiet
nicht dort zuldssig ist und auch die raumbedeutsamen Wanderwege, Rad-
fahrerwege und Biotopverbunde zu berucksichtigen sind. Die Sicherstel-
lung von Arbeitsplatzen steht dem ebenfalls nicht entgegen, allerdings ist
nicht zwingend mitten im Siedlungsbereich ein derartiges Industriegebiet
zulassig. Mindestens fiir die Verbrennungsanlage und die GroRwarme-
pumpe ist daher das Plangebiet nicht geeignet.

Nach dem Hochwasserschutzrecht sind Starkregenereignisse zu berick-
sichtigen, sodass eine weitere Versiegelung im konkreten Bereich unzulas-
sig ist.

Der Einwand filhrt nicht zu einer Anderung der Planung, welche somit durch
die Stadt weiter verfolgt wird.

Das LROP und RROP weisen Varel als Mittelzentrum aus. Die Sicherung
und Entwicklung eines seit Jahrzehnten (seit 1913 industrielle Nutzung am
Standort) bestehenden, préagenden Industriestandorts widerspricht nicht
der Funktion als Mittelzentrum. Vielmehr ist die Sicherung industrieller Ar-
beitsplatze ist ein wesentlicher Bestandteil der zentral6rtlichen Versor-
gungsfunktion (Daseinsvorsorge). Die Ausweisung als Industriegebiet (Gl)
vollzieht lediglich den planungsrechtlichen Status quo nach und sichert die
Zukunftsfahigkeit des Standorts. Die Lage innerhalb des Siedlungsgefliges
ist historisch gewachsen. Die Umwandlung in ein qualifiziertes Industriege-
biet erméglicht es stadtebaulich besser zu steuern als im bisherigen Zu-
stand.

Der Verweis auf andere Industriegebiete am Stadtrand ist fachlich fur die-
ses Vorhaben nicht einschlagig. Da die Anlage der direkten Dampferzeu-
gung- und Warmeversorgung der Papier- und Kartonfabrik (PKV) dient, ist
eine raumliche Distanz technisch nicht darstellbar oder sinnvoll. Eine ex-
terne Losung im Rahmen der kommunalen Warmeplanung wiirde die pro-
zesstechnische Kopplung, die Kern der Dekarbonisierungsstrategie des
Werkes ist, unmdglich machen.

Die vorliegende Planung verandert die Entwasserungssituation nicht. Ein
aktuelles Entwasserungskonzept wird Bestandteil der Entwurfsunterlagen
des Bebauungsplanes.

Die raumbedeutsamen Wegeverbindungen werden durch die Planung nicht
unterbrochen, es werden keine neuen, bisher unbebauten bzw. noch nicht
baulich entwickelte Flachen Uberplant. Grinstrukturen werden durch die
Bauleitplanung wo sinnvoll gesichert.

Eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
auf die zu betrachtenden einzelnen Schutzgiiter erfolgt im Umweltbericht,
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Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Varel, der nicht geandert wer-
den soll, sieht die Flache im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache an.
Allerdings sind auch Flachen fir die Landwirtschaft und Flachen fur MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft dargestellt. Zudem gibt es Grinflachen und eine mit der Zweckbe-
stimmung Grunanlage dargestellte Flache. Des Weiteren gibt es Wasser-
flachen, die Nordender Leeke. Auch diese Einstufung ist nicht kompatibel
mit der beabsichtigten Planung, wenn auch hier so getan wird, als sei eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Dem ist nicht so,
die beabsichtigte Industriegebietsausweisung mit einem Sondergebiet
Mullverbrennung ist in dieser Planung unzuldssig. Die Versiegelung und
beabsichtigte Uberplanung macht die bisherigen Planungsregelungen ob-
solet bzw. konterkariert sie. Das ist nicht im Rahmen der Méglichkeiten zu-
I&ssig. Im Hinblick auf die vorhandene Gasleitung und die Gas-HD-Station
findet keine konkrete Bewertung statt, obwohl selbstverstandlich eine kom-
plette Uberplanung mit entsprechenden Gefahrdungen verbunden ist, die
nicht dargestellt werden.

V.

1. Die bisherigen Bebauungsplane Nr. 178 und Nr. 195 decken nur
kleine Teile des Werksgelandes ab und betreffen ein Industriegebiet mit
flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Die wesentlichen Bereiche sind
davon nicht erfasst, zudem soll eine Stralle aufgegeben und entwidmet
werden und mit Uberplant werden. All dies ist jedoch ohne Anderung des
Flachennutzungsplanes und ohne Anderung des RROPs und ohne

der im weiteren Bauleitplanverfahren den Planunterlagen beigefligt wird.
Zudem werden schutzgutbezogene VermeidungsmafRnahmen beschrieben
und ggf. verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen Uber entsprechende
KompensationsmalRnahmen ausgeglichen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der raumordnerischen Ziele ist nicht er-
kennbar. Die Stadt Varel sieht die Planungskonformitat als gegeben an.

Die wesentlichen Teile des Plangebiets sind im FNP als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Die Integration der Wasser- und Grunflachen dient der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und dem Schutz der Nordender
Leke. Ein Widerspruch zu den Grundziigen des FNP liegt nicht vor.

Die technische Infrastruktur (Gas-HD-Station) wurde in die Planung einbe-
zogen. Die vorhandene Station soll erhalten bleiben (Bestandsschutz). Die
Sicherheit des Netzbetriebs wird durch die Einhaltung von Schutzabstan-
den und die Abstimmung mit dem Versorger gewahrleistet. Eine "Gefahr-
dung" durch die Uberplanung wird bei Beachtung der fachrechtlichen Vor-
schriften nicht gesehen.

Die Versiegelung erfolgt im Rahmen der fir Industriegebiete ublichen
Grundflachenzahlen (GRZ) und wird im Zuge der Ermittlung der Ausgleichs-
und ErsatzmafRnahmen bericksichtigt.

Der Einwand fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. Das Entwicklungs-
gebot ist gewahrt, und die technische Infrastruktur wurde fachgerecht be-
ricksichtigt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Wie oben ausgefihrt,
liegen keine Widerspriiche zu LROP, RROP oder dem FNP vor. Der vorlie-
gende Bebauungsplan ist aus den lbergeordneten Planen abgeleitet und
somit kongruent mit diesen.
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Anderung des LROPs nicht zuléssig, wobei es weiterhin gegen die Rege-
lungen des § 1 f. BauGB verstoft.

2. Die Belange von Natur und Landschaft sollen in einem Umweltbe-
richt dargestellt werden, der bisher fehlt. Eine Stellungnahme ist daher nicht
maglich.

3. Im Hinblick auf die Nordender Leeke soll ein Raumuferstreifen von
10 m Breite festgesetzt werden, der von Bebauung freizuhalten ist. Dies ist
allerdings aus dem beabsichtigten Bebauungsplan zeichnerisch nicht zu
entnehmen. Die Regelungen hinsichtlich der Gasdruckleitung und der Gas-
regelstation sind unverstandlich. Entweder ein Gebiet wird mit ausgewiesen
oder es wird nicht ausgewiesen. Perspektivisch ist daher eine nicht zulas-
sige Kategorie. Die Gasleitung ist vorhanden, sodass sie beachtet werden
muss.

4, Belange des Immissionsschutzes werden ausgeklammert und sol-
len ausschlieBlich in dem Genehmigungsverfahren erfolgen. Dies ist unzu-
I&ssig, da von vornherein erkennbar ein Konflikt mit der umliegenden reinen
Wohnbebauung und dem Innenstadt- und Kernbereich der Stadt Varel exis-
tiert. Damit wird von vornherein ein wesentlicher Konfliktaspekt nicht gelést,
sodass die beabsichtigte Planung schlicht unzulassig ist. Die Tatsache,
dass es ein Larmkataster gibt, belegt bereits, dass nicht noch weitere Kon-
flikte durch neue Larmquellen hinzukommen dirfen, die nicht gelést wer-
den. Aus Seite 9 der beabsichtigten Begriindung ergibt sich, dass einge-
raumt wird, dass die bisher geltenden Schallleistungspegel, die flachenbe-
zogen festgesetzt worden sind, nicht eingehalten werden. Sehenden Auges
einen Konflikt nicht zu I6sen ist im Rahmen eines Bebauungsplanes nicht
zulassig. Die Schallpegelprognose und die Schallausbreitungsberechnung,
die zurzeit vorliegen, belegen, dass auch in Zukunft es zu Konflikten kom-
men wird, die zulasten der angrenzenden Wohnbebauung gehen. Dies ist
als Planung unzuldssig. Der Bestandsschutz der vorhandenen Anlage
rechtfertigt nicht neue Konflikte planungsrechtlich festzusetzen. Die Fest-
stellung, dass aufgrund einer Schornsteinhéhe von ca. 50 m eine weitrau-
mige Schallausbreitung dazu fuhrt, dass es nicht zu kritischen Schallemis-
sionen kommen wird, entbehrt jeder Grundlage. Der Schall entsteht nicht in
50 m Hohe, sondern am Boden. Die Feuerungsanlagen erzeugen tieffre-
quente Gerausche, fur die es klare Grenzwerte gibt. Diese belegen, dass

Die Feststellung ist korrekt, der Umweltbericht wird Bestandteil der Ent-
wurfsunterlagen.

Der Raumstreifen ist im Plan enthalten, die Gasstation soll erhalten bleiben,
Planungsziel ist allerdings hier die Flachen langfristig fir die PKV als In-
dustriegebiet nutzen zu kdnnen. Die Leitung ist Uber ein Leitungsrecht im
Plan gesichert. Die Festsetzung des Industriegebietes an dieser Stelle an-
dert nichts am Bestandsschutz der Anlagen.

Die Stadt Varel halt die Planung auch oder gerade ohne Schallkontingen-
tierung fir rechtmaRig, da es sich um einen Einzelbetrieb im Bereich des
Geltungsbereiches handelt. Aus diesem Grund ist im vorliegenden Fall die
prazise Steuerung durch das immissionsschutzrechtliche Genehmigungs-
verfahren vollumfanglich gegeben.

Der Schutz der Birger vor unzumutbarem Larm ist durch die Immissions-
richtwerte der TA Larm (Tag/Nacht) garantiert. Diese Richtwerte gelten un-
abhangig davon, ob sie im Bebauungsplan wiederholt werden oder nicht.
Eine Planung, die eine Anlage ermdglicht, die diese Werte einhalt, ist stad-
tebaulich zuldssig.

Die verbleibenden Larmkonflikte sind durch moderne Ingenieurldsungen im
Rahmen der Anlagenplanung beherrschbar. Die Larmkontingente werden
laut fachgutachterlicher Stellungnahme insofern eingehalten bzw. unter-
schritten, dass im Zuge der Vorhabenumsetzung entsprechend des formu-
lierten Planungsanlasses deren Umsetzung im Rahmen der TA Larm als
machbar eingestuft wurde.

Die Konfliktbewaltigung kann demnach durch die gesetzlichen Anforderun-
gen des Immissionsschutzrechts im nachgelagerten Verfahren sicherge-
stellt werden.
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eine unmittelbare Nachbarschaft zur Wohnbebauung und zum Innenstadt-
bereich nicht moglich ist.

V Gerliche

Auch die Darstellung im Hinblick auf die zu erwartende Gerliche entbehrt
jeglicher Grundlage und ist vollig unklar. Das Gutachten geht davon aus,
dass die Emissionsfreisetzung im Wesentlichen unverandert bleiben. Dies
ist offensichtlich unzutreffend. Bei der Verbrennung von Biomasse, nicht
wasserloslichen Resten und Fasern sowie Siedlungsabféllen entstehen
Geriche vor der Verbrennung und wahrend der Verbrennung. Diese ent-
stehen bisher nicht, da die Energieerzeugung anderweitig erfolgt. Die Ver-
brennung von Schldammen, so Seite 11 der Begriindung sowie aus dem
Gutachten ist anderweitig nicht erwahnt. Sollte dies ebenfalls der Fall sein,
gibt es zusatzlich Gertiche aus den Schldammen zur Vorbereitung bei der
Verbrennung. Zudem imitieren diese Stoffe auch olfaktorisch nicht wahr-
nehmbare Schadstoffe, die bisher Uberhaupt nicht berlcksichtigt wurden.
Derartige Emissionen sind weder dargestellt noch gemessen. Die unmittel-
bare Nachbarschaft istim wesentlichen reine Wohngebiete. Die Hauptwind-
richtung fuhrt zu einer Vergiftung in Hinblick auf den Kernsiedlungsbereich
der Stadt Varel. Geruchsimmissionsminderungsmalnahmen sind weder
spezifiziert dargestellt noch nachvollziehbar. Es handelt sich schlicht um
eine Mullverbrennungsanlage, die so nicht planungsrechtlich zulassig sein
kann, da die Konflikte nicht einmal benannt werden und schon gar nicht
gel6st werden.

VI. Art und MalR der baulichen Nutzung

1. Bisher soll ein Industriegebiet festgesetzt werden, das allerdings
Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme nicht aus den beabsichtig-
ten Quellen zulasst. Biomasse und Siedlungsabfalle sind dort gerade nicht
zulassig.

Die Stadt Varel bewertet die Geruchsthematik wie folgt:

Die Stadt hat durch die Einholung einer fachlichen Stellungnahme den Be-
lang "Geruch" ordnungsgemal in die Abwagung eingestellt. Der Gutachter
kommt zum Ergebnis, dass mdgliche Malinahmen insgesamt sicherstellen,
dass durch die bestehenden und geplanten Anlagen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 272 keine Erhohung der Geruchsbelastung eintritt.

Die detaillierten "Geruchsimmissionsminderungsmafinahmen" (z. B.
Schleusensysteme an der Bunkerannahme, Unterdruckfiihrung) sind spe-
zifische technische Details der Anlage. Diese mussen im immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren exakt spezifiziert und deren Wirksam-
keit zur Einhaltung der Grenzwerte durch Gutachten belegt werden. |hre
Wirksamkeit wird zudem im Zuge der anlassbezogenen und turnusgema-
Ren Uberwachung sichergestellt. Fiir die Ebene der Bauleitplanung reicht
die Feststellung aus, dass der Konflikt mit dem Stand der Technik I6sbar
ist.

Die Stadt Varel weist die Rechtsauffassung des Einwenders zuriick.

Die Nutzung von Biomasse und Siedlungsabfallen zur Energiegewinnung
ist in einem Industriegebiet stadtebaulich nicht nur zuldssig, sondern dort
aufgrund des Stoérpotenzials fachgerecht verortet. Eine Unzulassigkeit lieRe
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2. Das Mal der baulichen Nutzung wird beschrankt, allerdings wird
textlich erwahnt, dass ein Schornstein von 50 m Hohe entstehen soll. Die-
ser ist nach dem Mal der baulichen Nutzung nicht zulassig, da die maxi-
male Bauhdhe bedeutend geringer ausfallt. Abgesehen davon wurden An-
lagen von 35 m Gesamthdhe angesetzt, sodass die gesamte Innenstadt
der Stadt Varel mit einer Wand im Hintergrund versehen wird. Die denkmal-
rechtliche Bewertung hat nicht stattgefunden, obwohl der Waisenstift nicht
weit entfernt ist. Da die Bauhodhe generell um 5 m Uberschritten werden
kann durch verschiedene Einrichtungen kommt es zu einer vollstandigen
Veranderung der Stadtsilhouette.

sich allenfalls aus speziellen Ausschluss-Festsetzungen im Bebauungsplan
ableiten, die hier jedoch gerade nicht getroffen werden, um die Energie-
wende am Standort zu ermoglichen.

Die Nutzung lokaler Abfallstrome und Biomasse zur Dekarbonisierung der
Papierproduktion ist ein legitimes stadtebauliches Ziel, das durch die Aus-
weisung als Gl rechtssicher umgesetzt werden kann.

Der Einwand fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. Das gewahlte In-
dustriegebiet ist die korrekte Gebietskategorie, um Anlagen zur thermi-
schen Verwertung von Biomasse und Siedlungsabféllen planungsrechtlich
zu ermdglichen.

Die Stadt Varel halt die Hohenfestsetzungen fir erforderlich und abgewo-
gen.

Das offentliche Interesse an einer sauberen Luft durch eine ausreichende
Schornsteinhdhe Uberwiegt das private Interesse an einer unveranderten
Fernsicht. Ohne die Schornsteinhbhe von 50 m ware die Anlage zum
Schutz der Bevdlkerung nicht genehmigungsfahig.

Die Begrenzung der Gebaudehdhe auf 35 m stellt einen Kompromiss zwi-
schen den industriellen Erfordernissen und dem Schutz des Stadtbildes dar.
Die pauschale Moglichkeit, Bauhéhen durch untergeordnete Anlagen (z.B.
Aufzugsschachte) um bis zu 5 m zu Uberschreiten, ist ein Ubliches Instru-
ment der BauNVO, um in stadtebaulich vertretbarem Rahmen technische
Flexibilitdt zu gewahrleisten.

Eine Gefdhrdung des Denkmalcharakters umliegender Gebaude ist nicht
feststellbar. Die industrielle Pragung des Standorts ist Teil der Vareler
Stadtgeschichte; die Modernisierung des Werkes innerhalb des ange-
stammten Areals ist daher stadtebaulich folgerichtig.

Der Einwand fiihrt nicht zu einer Anderung der Planung. Die Hohenfestset-
zungen sind technisch begriindet, immissionsschutzrechtlich notwendig
und stadtebaulich durch die historische Vorbelastung des Industriestand-
orts gedeckt.
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3. Die vorhandenen 2 Regenruckhaltebecken sowie weitere Wasser-
flachen einschlieBlich der Leeke werden Uberplant, das ist unzulassig.

VII.

Nach alledem ist die Planung defizitar und erzeugt Konflikte, die nicht geldst
werden. Sie ist formell unzulassig und daher in jeder Form neu zu Uberden-
ken. Eine Abschichtung in ein spateres Genehmigungsverfahren ist grund-
satzlich unzulassig. Es handelt sich hier um ein BImSch-Verfahren ein-
schlieRlich einer Umweltprifung, die im Bebauungsplanverfahren vorzu-
nehmen ist, da sie andernfalls gar nicht stattfindet. Ich gehe davon aus,
dass daher das Verfahren von Anfang an wiederholt wird.

Die Ausflhrungen sind nicht korrekt. Weder die Leke noch das sudlich ge-
legene Regenrickhaltebecken werden durch den Plan Uberplant bzw. weg-
geplant. Vielmehr werden sie durch den Plan gesichert. Der Uberwiegende
Teil der Leke und das noérdliche Regenriickhaltebecken sind nicht Gegen-
stand der vorliegenden Planung, sie liegen auRerhalb des Geltungsberei-
ches und sollen unverandert erhalten bleiben.

Die Stadt hat sich mit allen vorgetragenen Belangen (Larm, Geruch, Brand-
schutz, Denkmalschutz, Raumordnung) in der Erarbeitung der Plangrund-
lage und Ausarbeitung von Begriindung nebst Umweltbericht intensiv aus-
einandergesetzt. Die erforderliche Prufung der naturschutzfachlichen Be-
lange und des Landschaftsbildes erfolgen ebenfalls im Umweltbericht, der
zum Entwurf des Bebauungsplans Teil der Planunterlagen wird. Die Ent-
scheidung, den Standort planungsrechtlich zu sichern, beruht auf einer um-
fassenden Ermittlung der Sachverhalte und Abwagung von privaten mit 6f-
fentlichen Belangen.

Die Planung ist erforderlich, um den industriellen Kern der Stadt zu erhalten
und die Transformation zur klimaneutralen Produktion zu ermdglichen. Die
verbleibenden technischen Detailfragen sind rechtskonform im Genehmi-
gungsverfahren nach dem BImSchG zu klaren.

Da die Planung auf fachgutachterlichen Stellungnahmen basiert und das
Verfahren transparent nach den Regelungen des BauGB durchgefiihrt
wurde, besteht kein Anlass fur eine Wiederholung des Verfahrensschritts
der frihzeitigen Beteiligung.

Der Einwand fiihrt zu keiner Anderung der Planung.
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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Papier- und Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG (PKV) ist einer der gréfiten
Arbeitgeber in der Stadt Varel. Dieser Betrieb ist an seinem Standort schon mehrere
Jahrenzente ansassig und hat sich Uber die Jahre immer weiterentwickelt, um sich
erfolgreich am Markt behaupten zu kdnnen. Nun steht das Werk in Varel vor gro3en
Umstrukturierungsmafinahmen, da es sich um ein energieintensives Unternehmen
handelt. Die Energie wird am Standort vor allem benétigt, um das aus Altpapier mit
Wasser hergestellte neue Papier mit Warme, in Form von Dampf zu trocknen und
um elektrische Antriebe und Pumpen zu betreiben. Diese Energie wird derzeit tber-
wiegend aus Erdgas gewonnen. Seit den achtziger Jahren war Erdgas in dem Sys-
tem der doppelten Kraft-Warme-Kopplung der effizienteste und sauberste Weg, aus
fossilen Energien den bendtigen Strom und vor allem die Prozesswarme herzustel-
len.

Um Klimaschutz, auch in der Industrie voran zu treiben, haben die EU und Deutsch-
land Gesetze erlassen, die den Ausstol von CO; begrenzen sollen. Das bedeutet,
dass energieintensive Industriebetriebe aufgefordert sind, ihren CO2-Ausstol} zu
verringern. Diese Verringerung wird als Dekarbonisierung bezeichnet. Fur die PKV
bedeutet das, Wege zu finden, die gleiche Menge an Produkten mit weniger CO»-
Ausstold herzustellen. Die Dekarbonisierung ist folglich nicht nur wichtig, um weite-
ren Schaden fur Mensch und Umwelt durch den Klimawandel zu vermeiden, son-
dern auch, um die gesetzlichen Anforderungen zu erfullen.

Einerseits mochte die PKV selbstverstandlich ihren Beitrag zum Klimaschutz leis-
ten, andererseits ist aufgrund der gesetzlichen Verpflichtungen zur Dekarbonisie-
rung ein enormer Handlungsdruck vorhanden, da andernfalls die Grundlage zum
Wirtschaften am Standort - und damit dessen Erhalt - nicht mehr gegeben ist. Um
die erforderliche Dekarbonisierung zielgerichtet am Standort Varel umzusetzen, hat
die PKV mit externen Beratern Strategien entwickelt, wie diese erreicht werden
kann. Dafir wurden unterschiedliche MaRnahmen wie ein Ersatzbrennstoffdampf-
erzeugers (EBS-DE), eine GroRwarmepumpe und ein neuer (elektrischer) Netzan-
schluss identifiziert.

Zur Realisierung des Dekarboniserungspfades beabsichtigt die Papier- und Karton-
fabrik Varel auf ihnrem Betriebsgelandes die Errichtung eines EBS-DE sowie einer
GroRRwarmepumpe. Der EBS-DE soll im norddstlichen Bereich des Werkgelandes
zur Dangaster Stral3e, im Bereich der bestehenden Rejektaufbereitung, errichtet
werden. Zur Energieerzeugung sollen als interne Ersatzbrennstoffe derzeit bereits
anfallende Reststoffe aus der Altpapierverarbeitung (z.B. aussortierte Fasern und
nicht wasserlosliche Rejekte) sowie externe Ersatzbrennstoffe in Form nicht gefahr-
licher Abfalle (z.B. Holzabfalle, Biomasse, aufbereiteter Siedlungsabfall) verwendet
werden. Die GroRwarmepumpe soll im zentralen Bereich, nahe der Papierfabrik des
Werksgelandes errichtet werden. Der Standort fur die Grolwarmepumpe wurde so
gewabhlt, da sie technisch bedingt dort errichtet werden kann, wo die Abwarme ent-
steht. Mit der Installation einer solchen GroRwarmepumpe wird eine deutliche Ver-
ringerung des Energiebedarfs der Papier- und Kartonfabrik durch eine verbesserte
Rickgewinnung von Abwarme aus dem entstehenden Wasserdampf, einhergehend
mit einer Reduzierung der daraus derzeit vorhandenen Geruchsemissionen, be-
zweckt.

Beide Vorhaben sind derzeit baurechtlich nicht zulassig, weshalb vorgeschaltet zu
den Genehmigungsverfahren die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig ist.
Zur Genehmigung der beiden Vorhaben ist ein nachgelagertes BImSchG-Verfahren
erforderlich.
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2.0
21

2.2

2.3

Bereiche des Werksgelandes im Nordwesten und Sidwesten werden von den Be-
bauungsplanen Nr. 178 und 195 Uberplant. Das zentrale Werksgelande ist bislang
nicht durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert. Da sich die Vor-
haben jeweils zur Halfte im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 178 und zur
Halfte im unbeplanten Innenbereich befinden und aufgrund ihrer Bauhéhen aktuell
baurechtlich nicht zuldssig waren, ist die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens
erforderlich.

Im Zuge dieser Neuaufstellung sollen nun alle Betriebsflachen der Papier- und Kar-
tonfabrik sudlich und 6stlich der Dangaster StralRe / Hellmut-Barthel-Stralle mit ei-
nem einzigen Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert werden. Da im gesam-
ten Geltungsbereich des hier betrachteten BP 272 ein einzelner Betrieb ansassig
ist, ergibt es Sinn diesen auch in Ganze zu Uberplanen. Entsprechend kénnen Um-
weltauswirkungen in nachgelagerten Genehmigungsverfahren betrachtet werden.
Davon ausgenommen sind die durch den Bebauungsplan hervorgerufenen bau-
rechtlichen Zulassigkeiten von Gebauden und die damit verbundenen Umweltaus-
wirkungen.

Mit Uberplant werden soll u.a. auch die Planstralde B, die sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 178 und vollstandig innerhalb des Werks-
gelandes befindet, um sie kiinftig als Industriegebiet auszuweisen und im Zuge der
Internalisierung in das Werksgelande aus der offentlichen Widmung und damit aus
dem Eigentum der Stadt Varel herauszuldésen. Die GroRe des Plangebiets betragt
ca. 30,4 ha.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache
dargestellt, weshalb eine Flachennutzungsplananderung nicht erforderlich ist.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kar-
tonfabrik Varel — sudlich der Hellmut-Barthel-Stral3e“ wurde unter Verwendung der
digitalen Kartengrundlage des LGLN, Regionaldirektion Aurich — Katasteramt Varel,
im Mafstab 1: 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 30,4 ha gro3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 270 liegt im Nord-
westen des innerstadtischen Bereiches der Stadt Varel, dstlich angrenzend und um-
gebend durch die ,Hellmut-Barthel-Strale®, bzw. ,Dangaster Strafl’e®. Nordlich der
Dangaster Stral3e befindet sich die Bahntrasse zwischen Oldenburg und Wilhelms-
haven und suddstlich bilden Wohnbauflachen den Geltungsbereichsrand. Darlber
hinaus gibt es im Slidwesten einen kurzen Abschnitt, wo der Geltungsbereich direkt
an die ,Burgermeister-Heidenreich-Stralie” - B 437 grenzt. Weiter stdlich lioegt das
Fachmarktzentrum, im Stdwesten befindet sich das Waisenstift mit Baumbestand,
sudlich, die Wohnbebauung der Helgolander Stralle, sowie der Nelkenstral3e.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur
Innerhalb des Plangebietes befinden sich diverse Gebaude, Anlagen und Einrich-
tungen sowie Nebenanlagen flir den betrieblichen Ablauf der Prozesse der Papier-
und Kartonfabrik. Auch Lagerflachen und Parkplatze gehéren zu der weitestgehend
versiegelten Flache. Im randlichen Bereich sind zudem Gehdlze vorzufinden und im
Sudwesten verlauft dazu erganzend die ,Norderender Leke". Erschlossen wird die
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3.0
3.1

Flache durch Anbindungen an die ,Hellmut-Barthel-Stral’e” (die im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplan 178 nérdlich verlegt wurde, wie auch die Nordender
Leke) Uber die Stralle ,Lekenweg® im Westen, sowie die ,Dangaster Strale*

Einige Bereiche des Werksgelandes werden von den Bebauungsplanen Nr. 178
und Nr. 195 Uberplant. Das zentrale Werksgelande ist bislang nicht durch einen
Bebauungsplan dberplant und ist damit dem unbeplanten Innenbereich zu zuord-
nen.

Standortdiskussion und Planungsalternativen

Da es sich bei der Planung um eine bauliche Erweiterung eines bestehenden Be-
triebes, bzw. eine Umstrukturierung der Produktionsprozesse durch die planungs-
rechtliche Ermoglichung neuer technischer Anlagen innerhalb des Betriebsgelan-
des handelt, wurden alternative Standorte nicht diskutiert. Ein zusatzlicher Flachen-
verbrauch durch eine Neuinanspruchnahme steht, weder okologisch, noch wirt-
schaftlich im Verhaltnis, zur Erweiterung am bestehenden Standort. Dies stellt of-
fenkundig und ohne Notwendigkeit einer tiefgriindigen Prifung den geringsten Ein-
griff dar.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Landesraumordnungsprogramm
Nach § 1 BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. 272, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der
Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf
abzustimmen.

Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen aus dem Jahr 2022 liegt das Plangebiet innerhalb des ausgewiesenen Mittel-
zentrums der Stadt Varel. Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Nieder-
sachsen nehmen Mittelzentren eine zentrale Gelenkfunktion zwischen den Grund-
zentren (Versorgung fur den taglichen Bedarf) und den Oberzentren (hochspeziali-
sierter Bedarf) ein. In Bezug auf Wirtschaft und Industrie werden ihnen spezifische
Rollen und Aufgaben zugewiesen, die sich primar aus dem Konzentrationsprinzip
und der Versorgungsfunktion fir inr Umland ergeben.

Das LROP sieht vor, dass die Entwicklung von Arbeitsstatten (Gewerbe- und In-
dustriegebiete) vorrangig in den Zentralen Orten stattfinden soll. Mittelzentren sind
damit die primaren Standorte fur Wirtschaftsbetriebe, die Uber die lokale Bedeutung
hinausgehen. Durch die Konzentration von Industrie und Gewerbe in diesen Zen-
tren soll verhindert werden, dass wertvolle Freirdume im AufRenbereich zersiedelt
werden (Landschaftsschutz). Mittelzentren haben den Auftrag, ausreichend Fla-
chen fur gewerbliche und industrielle Nutzungen vorzuhalten und zu entwickeln, um
Investitionssicherheit zu bieten.

Die zeichnerische Darstellung trifft fir das Plangebiet selbst keine speziellen Dar-
stellungen. Im Nahbereich finden sich die Darstellungen einer vierstreifigen Haupt-
verkehrsstralle (B437, A29) sowie einer Haupteisenbahnstrecke (Bahnstrecke OL-
WHYV).

Auch wenn es nicht planrelevant ist, sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
das LROP derzeit fortgeschrieben wird. Die allgemeinen Planungsabsichten wur-
den August 2023 bekannt gemacht. Ein erster Entwurf wurde im April 2025 veroéf-
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3.3

fentlicht. Hinsichtlich der zeichnerischen Darstellung ist es zu folgenden Anderun-
gen gekommen: Darstellung der Vorranggebiet Natura 2000 und Vorranggebiete
Natur und Landschaft als Vorranggebiet Biotopverbund, Darstellung des Vorrang-
gebietes HauptverkehrsstralRe. Alle Darstellungen betreffen nicht das Plangebiet.

Insgesamt steht das Planvorhaben im Einklang mit den fur Wirtschaft und Industrie
formulierten Zielen des LROP.

Regionales Raumordnungsprogramm
Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Friesland aus
dem Jahr 2020 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir
das Plangebiet. Grundsatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes alle raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer Eignung
und besonderen Bedeutung nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Mittelzentrums
der Stadt Varel. Am westlichen und nordwestlichen Geltungsbereichsrand sind Dar-
stellungen eines Vorranggebiets in Form eines raumbedeutsamen Wanderweges
fur Radfahrer vorgenommen worden. Darlber hinaus wird am sudoéstlichen Gel-
tungsbereichsrand ein Vorranggebiet sonstige Eisenbahnstrecke mit einem Vor-
ranggebiet Anschlussgreis fur Industrie und Gewerbe dargestellt.

Die Darstellung eines Vorbehaltsgebietes HauptverkehrsstralRe reicht im Norden in
das Plangebiet herein. Hierbei handelt es sich um die potenzielle Planung der Um-
gehungstrasse. Eine Beeintrachtigung der Planungen wird durch diese Bauleitpla-
nung nicht vorhanden, da die im RROP dargestellten Flachen nicht Gberplant wer-
den.

Der Stadt Varel ist die Aufgabe der Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten
zugeschrieben. Diesem Ziel kommt die Stadt Varel mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 272 nach, da durch die Planung vorhandene Arbeitsplatze durch die
Modernisierung zukunftig erhalten werden kénnen und daruber hinaus durch die
baulichen Erweiterungen neue Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH) am
01.09.2021, ist dieser als raumordnerische Planvorgabe bei Neuaufstellungen und
Anderung von Bauleitplanen zu beachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung
sind die Ziele des Kapitel | Ziffer 1.1 und 2.1 zu beachten. Demnach sieht der BRPH
eine Prifpflicht, auch fir Vorhaben in ausreichend geschutzten Gebieten vor. Das
heil’t die vorhandenen Daten zur Hochwassergefahr des Plangebietes sind gem.
Kap. | Ziff. 1.1 des BRPH zu prifen. Gemall der Hochwassergefahrenkarte des
Niedersachsischen Landesbetriebes fur Wasserwirtschaft, Kiusten- und Natur-
schutz (NLWKN) befindet sich das Plangebiet im Kistengebiet der Weser in Nie-
dersachsen in einem geschutzten Bereich hinter einer Hochwasserschutzanlage.
Lediglich im Falle eines Versagens der Schutzeinrichtung bei einem Extremereignis
(im Mittel seltener als alle 100 Jahre) kann das Plangebiet von Uberflutungen mit
betroffen sein. Die Hochwassergefahr innerhalb des Plangebietes ist somit geman
den Daten des Niedersachsischen Landesbetriebes flir Wasserwirtschaft, Kiisten-
und Naturschutz als gering einzustufen.

Gemal Kapitel | Ziffer 2.1 sind zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hin-
blick auf mdgliche Hochwasserereignisse, verursacht durch Kiistenliberschwem-
mungen oder Starkregenereignisse zu prufen. Generell l1asst sich festhalten, dass
aufgrund des Klimawandels mit einem Anstieg der Haufigkeit und der Intensitat von
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Starkregenereignissen zu rechnen ist. Zudem wird der prognostizierte Meeresspie-
gelanstieg zu einer Erhéhung der Sturmflutrisiken sowie zu einer Zunahme der
Sturmflutscheitelwasserstéande, einer friheren Eintrittszeit des Sturmflutscheitel-
wasserstandes und einer langeren Dauer hoher Wasserstande flihren.

Die Hinweiskarte Starkregengefahren (HWK_SRG) stellt die Simulationsergebnisse
zu moglichen Starkregenszenarien dar. Die Daten enthalten jeweils die maximale
Uberflutungstiefe, die maximalen FlieRgeschwindigkeiten sowie die FlieRrichtung
fur ein aulRergewohnliches Niederschlagsereignis (100-jahrlich). Diese landesweite
Berechnung bietet einen Uberblick tiber die Gefahrenbereiche bei Starkregenereig-
nissen. In der Modellierung wurden sowohl Kanalnetz als auch die Versickerung
vernachlassigt. Der gesamte Niederschlag kommt an der Oberflache zum Abfluss.
Die Starkregengefahrenkarte zeigt fur das Plangebiet, dass ein Abfluss in nordwest-
licher Richtung zur Nordender Leeke hinflieBen wird. Da das Gebiet weitgehend
versiegelt ist, werden an den Stellen keine Tiefe angegeben. Auf den Restflache im
inneren des Gebietes werden Uberflutungstiefen bei einem Starkregenereignis um
die 20 cm erwartet. Wahrend in den randlichen Bereichen Tiefen bis zu 100 cm
erwartet werden.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird ein bestehender Industrie- und
Gewerbebetrieb planungsrechtlich beregelt eine wesentliche Flachenneuauswei-
sung ist nicht vorgesehen. Daher hat sich die Stadt Varel dazu entschieden, trotz
eines in Zukunft steigenden Hochwasserrisikos an der Planung festzuhalten.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der aktuell geltende Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 sieht
fur die Flache des Geltungsbereiches im Wesentlichen eine gewerbliche Bauflache
vor. Erganzend dazu werden im Stden Flachen fur die Landwirtschaft in Verbindung
mit der Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Die im Stiden im FNP 2006 dar-
gestellten Grinflachen und MaRnahmenflachen wurden im Zuge der 11. Anderung
des Flachennutzungsplanes in die Darstellung einer gewerblichen Bauflache gean-
dert. Direkt an der B 437 gelegen wird eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Grunanlage“ dargestellt.

Darlber hinaus durchkreuzt ein Gewasser (Darstellung Wasserflache) das Plange-
biet von Stdwest nach Nordost und das Verordnungsgewasser Nr. 2 II.-Ordnung
,Nordender Leeke“ (Darstellung Wasserflache) verlauft am sidwestlichen Gel-
tungsbereichsrand, teilweise gekennzeichnet als FlieRigewasser. Aus infrastruktu-
reller Sicht ist noch der Verlauf einer unterirdischen Erdgasleitung am norddstlichen
Geltungsbereichsrand aufzufuhren, ebenso wie die Kennzeichnung einer Gas HD-
Station.

An der sudostlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich der Verlauf einer ehe-
maligen Bahntrasse, die als Bahnanlage kennzeichnet ist.

Am nordwestlichen Geltungsbereichsrand befindet sich noch die Kennzeichnung fur
einen mdglichen Auf3enring zur Entlastung der B 437.

Darlber hinaus quert die Grenze der Ortsteile das Plangebiet. Folglich befindet sich
das Plangebiet innerhalb der Ortsteile Langendamm, Rallenbuschen und Varel
Stadt.
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Da sich dieser Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen im Wesentlichen aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln Iasst, wird dieser nicht gean-
dert.

Verbindliche Bauleitplanung
Bereiche des Werksgelandes im Nordwesten und Sidwesten werden von den Be-
bauungsplanen Nr. 178 und 195 (berplant. Die tbrigen Flachen des Werksgelan-
des sind bislang nicht durch einen Bebauungsplan tberplant.

Festgesetzt wird im Wesentlichen durch den Bebauungsplan Nr. 178 aus dem Jahre
2004 ein Industriegebiet mit einer GRZ von 0,8, einer Baumassenzahl von 5,0, einer
maximalen Gebaudehdhe von 10 m bei deiner II-Geschossigkeit und einer abwei-
chenden Bauweise im zentralen Bereich. Es werden Flachenbezogene Schallleis-
tungspegel festgelegt, Pflanzfestsetzungen definiert, eine Planstralte ausgewiesen
sowie eine unterirdische Gasleitung und eine Schmutzwasserleitung mit Leitungs-
abstanden, eine Gasregelstation (EWE) und ein Regenrtickhaltebecken festgesetzt.
Der Bebauungsplan Nr. 195 aus dem Jahre 2011 beregelt die sudwestliche Ecke
des Geltungsbereiches in dem ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 einer ab-
weichenden Bauweise, einer Gebaudehohe etwa 20 m und Larmimissionskontin-
genten mit sektoralen Uberschreitungen festsetzt. Der Gewasserverlauf der ,Nor-
dender Leke* wird an einem neuen Ort festgelegt, Griin- und Pflanzfestsetzungen
vorgenommen, Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgewiesen und Regenriickhaltebecken sowie 6ffentli-
che StralRenverkehrsflachen als Geh- und Radweg festgelegt.

Da sich die beabsichtigten Vorhaben jeweils zur Halfte im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 178 und zur Halfte im unbeplanten Innenbereich befinden und
aufgrund ihrer Bauhdhen aktuell baurechtlich nicht zuldssig waren, ist die Durchfih-
rung eines Bauleitplanverfahrens erforderlich. Da die Erweiterung eines bestehen-
den Bebauungsplans verfahrenstechnisch nicht moglich ist, ist eine Neuaufstellung
einhergehend mit einem erweiterten Geltungsbereich erforderlich.

Im Zuge dieser Neuaufstellung sollen nun alle Betriebsflachen der Papier- und Kar-
tonfabrik stdlich und 6stlich der Dangaster StralRe / Hellmut-Barthel-Stralle mit ei-
nem einzigen Bebauungsplan Uberplant werden.

Mit Uberplant werden soll u.a. auch die Planstralie B, die sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 178 und vollstandig innerhalb des Werks-
gelandes befindet, um sie kiinftig als Industriegebiet auszuweisen und im Zuge der
Internalisierung in das Werksgelande aus der 6ffentlichen Widmung und damit aus
dem Eigentum der Stadt Varel herauszuldsen.
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4.1

4.2

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie
die sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rah-
men des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 272 bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege sind so umfassend zu berlcksichtigen, dass die Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Bauleitplanung verbunden sind,
sofern moglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber die
Entwicklung entsprechender MaRnahmen auf Grundlage der angewandten Ein-
griffsregelung wird dies im Rahmen der Umweltprifung geschehen. Der Umweltbe-
richt ist als Teil Il der Begriindung den Unterlagen beigefiigt.

Belange der Wasserwirtschaft
In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ord-
nungsgemal entsprechend der wasserwirtschaftlichen Anforderungen abgeleitet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregel-
ten Oberflachenentwasserung zu erbringen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 existieren einmal im Nord-
westen, aullerhalb des Geltungsbereiches sowie im Stidwesten, innerhalb des Gel-
tungsbereiches Regenrickhaltebecken, welche zur Entwasserung herangezogen
werden.

Zum Schutz und zur Pflege des ndrdlich verlaufenden Oberflachengewassers Il.
Ordnung, Nordender Leke, wird ein Raumuferstreifen von 10 m festgesetzt, welcher
von jeglichen Hindernissen und Bebauung freizuhalten ist. Dieser Schutzstreifen
dient der Unterhaltung des Gewassers und folgt den Vorgaben der Satzung des
Entwasserungsverbandes Varel aus dem Jahr 1996.

Ausgangslage

Durch das Buro HBI Ingenieure GmbH aus Bremen wurde eine Oberflachenentwas-
serungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 272 ausgearbeitet. An dieser Stelle wer-
den verkurzt Informationen dargelegt, das vollstandige Konzept ist der Begriindung
als Anlage beigefugt. Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 272 der Stadt Varel
ist im Zuge des Bauleitplanverfahrens eine fachliche Stellungnahme zur Oberfla-
chenentwasserung erforderlich. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen
fur zukUnftige Bauvorhaben auf dem Gelande der Papier- und Kartonfabrik Varel ist
in Bezug auf die Oberflachenentwasserung der Ist-Zustand darzustellen.

Die im Bebauungsplan dargestellten MalRnahmen werden im nachgelagerten was-
serrechtlichen Erlaubnisverfahren fachrechtlich geprift und weiter konkretisiert. Das
vorliegende Oberflachenentwasserungskonzept dient der stadtebaulichen Einord-
nung und Grundsatzbewertung der vorgesehenen MalRnahmen, ersetzt jedoch nicht
das anschlielend durchzufihrende Erlaubnisverfahren fir das gesamte Werksge-
lande.

Bestand

Schmutzwasser sowie ein Teil des Niederschlagswassers werden in das Mischsys-
tem des OOWYV abgeleitet. Weiteres Regenwasser fliel3t teilweise gedrosselt in die
Nordender Leke oder wird auf den Altpapierlagerflachen gesammelt und bereits als
Prozesswasser genutzt.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Strale 86 — 26180 Rastede



Stadt Varel: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 272
,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sudlich der Hellmut-Barthel-StralRe”

4.3
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Neuplanung

Das anfallende Niederschlagswasser der Dacher der geplanten Neuanlagen wird
vollstandig dem internen Prozesswasser zugefuhrt. Dadurch entstehen keine zu-
satzlichen Abflussmengen in das Offentliche Kanalnetz oder das Oberflachenge-
wasser.

Uberflutungsvorsorge

Fir das Plangebiet wurde ein Uberflutungsnachweis fiir ein 30-jahrliches Starkre-
genereignis erfolgreich erbracht. Das Wasser wird bei Starkregen auf den mulden-
férmig angelegten Altpapierlagerflachen sicher zwischengespeichert. Dabei ent-
steht lediglich eine unbedenkliche Einstauhdhe von ca. 6 cm, wodurch Schaden auf
dem Gelande oder in der Nachbarschaft ausgeschlossen sind.

Gewadsserschutz
Zur dauerhaften Unterhaltung des Hauptvorfluters (Nordender Leke) ist ein 10 Me-
ter breiter Uferraumstreifen fir den Entwasserungsverband Varel vorgesehen.

Belang Gas-Hochdruckleitung und Gasregelstation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 178 sind Trassen fur Gas-
leitungen festgesetzt worden, welche heute Giberwiegend nicht mehr existieren, eine
Sicherung Uber den Bebauungsplan ist somit entbehrlich. Im Osten des Plangebie-
tes befindet sich eine Gasregelstation der EWE, welche auch weiterhin betrieben
und erhalten werden soll. Von hier ausgehend verlauft eine Leitung in dstlicher Rich-
tung, welche durch den vorliegenden Bebauungsplan gesichert wird. Perspektivisch
soll dieser Bereich auch dem Industriegebiet zugeschlagen werden, so dass dieser
Bereich im vorliegenden Bebauungsplan auch entsprechend als Industriegebiet
festgesetzt wird.

Belange des Immissionsschutzes
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbunde-
nen, unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so
dass auch in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht Konfliktsituationen vermieden
werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.

Die vorliegende Bauleitplanung enthalt als planerischen Sonderfall keinerlei Fest-
setzungen zum Schallschutz. Der Nachweis zur Einhaltung der gesetzlichen Grenz-
werte u. a. zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen erfolgt erst auf der Ge-
nehmigungsebene (BImSchG). Diese Abschichtung ist im vorliegenden Fall mog-
lich, da das Plangebiet lediglich einen Betrieb umfasst, der bereits seit Jahrzehnten
am Standort ansassig ist und alle Baumalnahmen einem Genehmigungsvorbehalt
nach BImSchG unterliegen. Aulderdem kommt hinzu, dass der Betrieb seit langem
ein Larmkataster fuhrt, welches durch das Gewerbeaufsichtsamt Gberwacht wird.
Die schalltechnischen Berichte zu den wiederkehrenden Larm-Uberprifungsmes-
sungen aus 2019, 2022 und 2025 belegen die Einhaltung/Unterschreitung der ge-
setzlich einzuhaltenden Immissionsrichtwerte. Uber die Jahre ist so deutlich gewor-
den, dass in bestimmten Bereich weniger Larm entsteht, als dies in den vorhande-
nen Bebauungsplanen festgesetzt ist und es gibt andere Bereiche, in denen es lau-
ter ist. In der Summe ist der Betrieb mit seinen Nutzungen aber mit dem Umfeld als
vertraglich einzustufen. Die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben ist somit auch
ohne Festsetzung von Schallkontingenten in einem Bebauungsplan mdglich. Damit
der Betrieb, mit den gesetzlich mdglichen Schallkontingenten in gesamten Firmen-
bereich flexibel agieren kann, wird daher auf die Festsetzung von starren Kontin-
genten verzichtet.
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4.4.1

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgte dennoch durch Fachgutachter
eine allgemeine Betrachtung der Themen Gerausche und Geriiche.

Hinweis:

Eine Veranderung der Eigentums- / Betriebssituation am Standort, wirde die Vo-
raussetzungen fur ein unkontingentiertes Industriegebiet nicht mehr hergeben.
Sollte dieser Umstand eintreten, konnte die Stadt aufgefordert sein, erneut in eine
Planung einzusteigen, um ein vertragliches Nebeneinander der vorhandenen Nut-
zungen auch zukunftig gewahrleisten zu kdnnen.

Gerauschimmissionen
Die I+B Akustik GmbH hat eine Schallgutachterliche Stellungnahme im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung verfasst. Die gesamte Stellungnahme ist der Begrin-
dung als Anlage beigefligt, an dieser Stelle werden die wesentlichen Inhalte ver-
kirzt, sinngemaf} wiedergegeben.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens soll das gesamte Werksgelande innerhalb
eines allumfassenden Geltungsbereichs als Industriegebiet (Gl) ausgewiesen wer-
den. Das Gelande ist zum Teil jeweils durch die Bebauungsplane Nr. 195 im Westen
als Gewerbegebiet (GE) und Nr. 178 im Norden als Industriegebiet (Gl) ausgewie-
sen. Der gesamte Bereich mit den Produktionsanlagen im Zentrum des Gelandes
bis zur Wohnbebauung entlang der Helgolander Stralle bzw. bis zur Dangaster
Stralle weist aktuell keinen Bebauungsplan auf.

Die genannten Bebauungsplane weisen unter anderem Schallemissionskontin-
gente (LEK) bzw. flachenbezogene Schallleistungspegel (FSP) aus. Im Zuge der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 272 sollen der Bebauungsplan Nr. 195
und der Bebauungsplan Nr. 178 im Bereich des Werksgrundstiicks aufgehoben
werden. Die bestehenden Emissionskontingente sollen in diesem Zuge ebenfalls
entfallen, sodass in Zukunft nur noch die Ausweisung eines Industriegebiets (Gl)
vorliegen soll. Nach fachlicher Einschatzung des Gutachters ist das Entfallen der
Emissionskontingente aus planungsrechtlicher Sicht als zuldssig zu bewerten. Zum
einen ist die Papier- und Kartonfabrik schon seit vielen Jahren auf den Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereichs ansassig und wird es perspektivisch auch weiterhin
sein. Zum anderen konnten im Rahmen der wiederkehrenden schalltechnischen
Uberwachung bereits Uber mehrere Jahre messtechnische Nachweise erbracht
werden, dass sich dieser Industriebetrieb im Hinblick auf den Schallimmissions-
schutz so gut aufgestellt und stetig weiterentwickelt hat, dass eine direkte Angren-
zung von industriellen Anlagen an bestehende Wohngebiete umsetzbar ist und es
nach fachlicher Einschatzung auch in Zukunft sein wird.

Vorgehensweise im vorliegenden Planfall

In den jeweiligen Verfahren muss durch Schallausbreitungsberechnungen nachge-
wiesen werden, dass die Planung keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte ver-
ursacht oder durch welche MalRnahmen diese vermieden werden kénnen. Da fun-
dierte Schutzmalnahmen erfahrungsgemaf eine detaillierte Planungsgrundlage
erfordern, diese fir die aktuellen Anlagen jedoch noch nicht in ausreichender Tiefe
vorliegt, ist eine abschlieBende Untersuchung derzeit noch nicht mdglich.

Die schalltechnische Untersuchung muss nachweisen, dass die (Teil-)Anlagen die
Anforderungen der TA Larm einhalten. Hierzu wird die zukinftige Gesamtgerausch-
belastung des Werksgelandes ermittelt. Basis hierfur ist ein Uber Jahre hinweg suk-
zessiv entwickeltes Larmkatastermodell, das alle relevanten stationdren und mobi-
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44.2

len Schallquellen umfasst. Dieses Modell wurde kontinuierlich an den Bestand so-
wie neue Genehmigungsschritte (z. B. Rejektaufbereitung, Kraftwerk 3) angepasst.
Es bildet die Gerauschbelastung bei einer vollstdndigen Auslastung des Standorts
(3.216 t/Tag gem. Genehmigungsbescheid 08-122MA;6.2/1 des Staatlichen Gewer-
beaufsichtsamts Oldenburg vom 15.05.2009) realitatsnah ab.

Obwohl die spezifischen Schallemissionen des geplanten EBS-Dampferzeugers
derzeit noch nicht im Detail feststehen, ist die Abgasmiindung als kritische Schall-
quelle identifiziert. Aufgrund der Schornsteinh6he von ca. 50 m ist mit einer weitrau-
migen Schallausbreitung zu rechnen. Ein besonderer Fokus liegt daher auf der Di-
mensionierung eines effizienten Schalldampfers, der insbesondere die flr Feue-
rungsanlagen typischen tieffrequenten Gerausche minimiert. Zudem mussen fir die
zu erwartenden Zu- und Abluftéffnungen entsprechende sekundare Schallschutz-
malinahmen vorgesehen werden.

Da im Stadium der Bauleitplanung oft noch keine detaillierten Anlagendaten vorlie-
gen, mussen fur schalltechnisch relevante Komponenten voraussichtlich realitats-
nahe Annahmen getroffen werden. Diese Emissionsdaten werden im weiteren Ver-
fahren Ublicherweise als verbindliche Zielwerte (Maximalpegel) festgeschrieben,
deren Einhaltung im Rahmen der Genehmigungsplanung nachzuweisen ist.

Einschidtzung der zukiinftigen Gerauschbelastung

Obwohl der genaue Umfang der kinftigen Gerauschbelastung durch den neuen
EBS-Dampferzeuger derzeit noch nicht exakt beziffert werden kann, stehen fir die
Planung ausreichend technische Schallschutzmalinahmen zur Verfiigung, um un-
zulassige Belastungen sicher auszuschliel3en. Ein wesentlicher Aspekt der Planung
ist zudem der Rickbau oder die vollstandige Integration der bestehenden Rejek-
taufbereitungsanlage. Da deren Trocknerabluft-Kamin aktuell eine Hauptlarmquelle
fur die angrenzende Wohnbebauung an der Brandenburger Stral3e darstellt, schafft
deren Wegfall zusatzlichen Emissionsspielraum flir das neue Vorhaben. Der Fach-
gutachter kommt zu folgendem Schluss:

,Unter Berlcksichtigung der 0. g. Aspekte ist nach fachlicher Einschatzung zum
aktuellen Zeitpunkt nicht zu erwarten, dass die Aufstellung des Bebauungsplans im
Allgemeinen sowie die Errichtung und Inbetriebnahme des geplanten EBS-Dampf-
erzeugers im Speziellen zu einer Ausldésung von immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikten fuhren kénnten, sofern bei der Anlagenplanung der aktuelle Stand der Larm-
minderungstechnik beachtet wird und die maf3geblichen Gerauschquellen so limi-
tiert werden, dass eine Einhaltung der Vorgaben nach TA Larm dauerhaft gewahr-
leistet ist.”

Geruchsimmissionen
Die Muller-BBM Industry Solutions GmbH hat eine Stellungnahme zu Geruchsemis-
sionen und -immissionen im B-Planverfahren verfasst. Die gesamte Stellungnahme
ist der Begrindung als Anlage beigefugt, an dieser Stelle werden die wesentlichen
Inhalte verkurzt, sinngemal wiedergegeben.

Die Papier- und Kartonfabrik Varel betreibt an ihrem Standort in Varel eine sehr
grofde Industrieanlage. Dort werden taglich tGber 3.000 Tonnen Papier und Karton
produziert. Aufgrund ihrer Gréfe unterliegt die Fabrik strengen gesetzlichen Rege-
lungen und Uberwachungen (Immissionsschutzgesetz).

Die Herstellung von Papier bendtigt viel Energie. Deshalb hat die Fabrik ein eigenes
Kraftwerk auf dem Gelande, das Strom und Dampf produziert. Bisher werden vor
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allem Erdgas und Biogas (aus der eigenen Wasseraufbereitung) genutzt. Das Kraft-
werk ist sehr leistungsstark, wobei im Dauerbetrieb etwa zwei Drittel der maximal
moglichen Leistung genutzt werden.

Das Unternehmen mdéchte seine Energieerzeugung modernisieren und umbauen.
Es soll ein neuer Dampferzeuger gebaut werden, der nicht mehr mit Gas, sondern
mit Ersatzbrennstoffen und Reststoffen befeuert wird (sogenannter EBS-Kessel).
Dieser neue Kessel soll bestehende, mit fossilen Brennstoffen betriebene Anlagen
ersetzen. Die Gesamtleistung bleibt dabei in etwa gleich. Mittelfristig ist zudem der
Bau einer industriellen Grolwarmepumpe geplant.

Die geplante Errichtung und der Betrieb des neuen EBS-DE wirkt sich ausschliel3-
lich auf den Umgang mit Reststoffen aus.

Die Bereiche

* Altpapierlager

* Altpapieraufbereitung

* Produktionsmaschinen (4 Papier- und Kartonmaschinen)
* Rejektaufbereitungsanlage und

* Prozesswasserbehandlungsanlage (PWA)

bleiben hinsichtlich ihrer Geruchemissionsfreisetzung im Wesentlichen unveran-
dert.

Im Bereich der Produktionsmaschinen sind Optimierungen der Ableitbedingungen
vorgesehen, beispielsweise durch die Zusammenlegung von Abgasstromen und die
Erhéhung von Kaminen. Diese Mallnahmen werden im Rahmen der kommenden
Genehmigungsverfahren umgesetzt und sind bereits in der Geruchsimmissions-
prognose fur das Bauleitplanverfahren enthalten.

Weitere potenzielle Geruchsminderungen, etwa durch Abluftkondensation in den
Grollwarmepumpen, lassen sich derzeit noch nicht quantifizieren und bleiben daher
in der aktuellen Betrachtung unbericksichtigt.

Durch die Planung des EBS-DE ist vorgesehen, betriebsinterne Reststoffe (Rejekte,
Spuckstoffe, ggf. Schlamme) kiinftig direkt am Standort zu verwerten, was eine wei-
tere Reduktion der Geruchsemissionen erwarten lasst.

Die Anlieferung externer Ersatzbrennstoffe erfolgt ausschlielich in geschlossenen
Fahrzeugen. Die Lagerung findet in geschlossenen Silos oder in einem Bunker statt,
der Uber Schleusen mit Unterdruck befahren wird, um den Austritt relevanter Ge-
ruchsemissionen zu verhindern. Die dabei abgesaugte Bunkerluft wird dem Kessel
als Verbrennungsluft zugefuhrt. Bei Stillstand der Verbrennungsanlage wird die Ab-
luft Gber Aktivkohlefilter gereinigt.

Die geplanten MaRnahmen zur Verbesserung der Ableitbedingungen an den Pro-
duktionsanlagen werden die Geruchssituation im Umfeld spurbar entlasten.

Auch durch die Umstellung bei den betriebsinternen Reststoffen ist eine Reduzie-
rung der Geruchsimmissionen zu erwarten, da diese klnftig direkt im EBS-DE ver-
wertet werden und somit als Emissionsquelle wegfallen bzw. minimiert werden.

Die Anlieferung und Lagerung externer Ersatzbrennstoffe erfolgt nach dem Stand
der Technik, wodurch Geruchsemissionen wirksam vermieden werden.
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4.5

4.6

4.7

Insgesamt stellen die Malinahmen sicher, dass durch die bestehenden und geplan-
ten Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 272 keine Erhéhung der Ge-
ruchsbelastung eintritt. Vielmehr ist aufgrund der MinderungsmafRnahmen zukunftig
mit einer Verbesserung der Luftqualitat in der Umgebung zu rechnen.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht
ur- und frihgeschichtlicher Bodenfunde hingewiesen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie
mittelalterliche oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und missen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stutz-
punkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unterneh-
mer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hoérden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.”

Belang Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Land-
kreise gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen
durchgefiihrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom da-
maligen Niedersachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Nie-
dersachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kusten- und Naturschutz
(NLWKN) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Soll-
ten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerun-
gen zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Friesland zu benachrichtigen.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechts
Bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsor-
genden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat
sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden. Grundstickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mallinahmen zur Ab-
wehr der von ihrem Grundstlick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu
ergreifen (Grundpflichten gemaR § 4 BBodSchG).

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall,
nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforde-
rungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfallentsor-
gung im Landkreis Friesland in der jeweils gultigen Fassung. Demnach sind die Ab-
falle einer Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufliihren und hierfir getrennt
zu halten. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere naturlich vorkommende
Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert an dem
Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wieder verwendet werden.

Verwertungsmalinahmen wie z. B. Flachenauffillungen auferhalb des Baugrund-
stlickes, Errichtung von Larmschutzwaéllen usw., unterliegen ggf. genehmigungs-
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4.8

5.0
5.1

rechtlichen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind da-
her vorab mit dem Landkreis Friesland bzw. der zustandigen Genehmigungsbe-
hérde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fir geplante
Verflullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforde-
rungen der LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®).

Belang Kampfmittel

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit flir das Plangebiet
nicht vor. Im Jahr 2003 wurde durch die Bezirksregierung Hannover (Kampfmittel-
beseitigungsdienst) eine Luftbildauswertung durchgefuhrt. Der Auswertung ist zu
entnehmen, dass die Luftbilder keine Bombardierungen innerhalb des untersuchten
Bereichs zeigen. Hinzu kommt, dass der Planbereich schon langjahrig in Nutzung
ist und umfangreiche Bebauung und weitere Versiegelungen vorhanden sind. Den-
noch wird der allgemeine Hinweis im Plan dargestellt:

,o0llten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der
zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Landesamt fiir Geoin-
formation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) — direkt zu melden.”

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES NR. 272

Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 272 werden alle Bau-
flachen als Industriegebiet festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist eine moglichst
flexible Ausnutzbarkeit des gesamten Betriebsgelandes.

In der Baunutzungsverordnung heif3t es: ,Industriegebiete dienen ausschliellich der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die
in anderen Baugebieten unzuldssig sind.“ Diesem Leitsatz folgend, sind innerhalb
der gem. § 9 BauNVO festgesetzten Industriegebiete Gewerbebetriebe aller Art ein-
schlief3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe und
Tankstellen zulassig.

Um das Industriegebiet bestmdglich nutzen zu kénnen, werden planerisch mogliche
Konfliktsituationen innerhalb des Plangebietes durch den Ausschluss sensibler Nut-
zungen sichergestellt. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sind daher auch ausnahmsweise gem. § 9
(3) Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Nutzungen, die nicht im Einklang mit der Betriebsentwicklung stehen, sollen in die-
sem Plangebiet nicht zugelassen werden. So sind innerhalb der gem. § 9 BauNVO
festgesetzten Industriegebiete Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke gem. § 9 (3) Nr. 2 BauNVO als ausnahmsweise
zulassige Nutzungen, sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Einzelhandelsbetriebe und Bordelle als Gewerbebetriebe aller
Art gem. § 9 (2) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6)
BauNVO). Wobei klarstellend zu erwahnen ist, das mit Schank- und Speisewirt-
schaften nicht die bereits vorhandenen Versorgungseinrichtungen fir Mitarbeitende
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oder Besucher des Werkes gemeint sind. Eine Verpflegung der Angestellten, sowie
der vielen Fernkraftfahrerinnen und Fernkraftfahrer, die den Betrieb beliefern soll
auch weiterhin zuldssig sein. Gleiches gilt fir sportliche Zwecken dienende Einrich-
tungen, fur den eigenen Bedarf. Der Ausschluss der oben genannten Nutzungen
zielt auf diese Nutzungen ab, wenn diese fiir Besucher bzw. Kunden von auf3en
angeboten werden sollen, dies ist am Standort nicht gewunscht.

MaR der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 272 wird das Mal der baulichen Nutzung tber
die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO be-
stimmt. Zur Ermdéglichung einer nutzungsgerechten Flachenbeanspruchung wird
die Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb des Plangebietes grokflachig mit 0,8 festge-
setzt. Hierdurch soll die vorhandene Bebauung abgesichert werden und zukuinftige
Entwicklungsabsichten ermdglicht werden. Fur den Bereich der Industriegebiete 2
und 3 werden mit 0,9 und 1,0 dem Bestand entsprechende Festsetzungen getrof-
fen. Flr Nebenanlagen ist dartiber hinaus eine Uberschreitung der maximal zulés-
sigen Grundflache durch die Grundflachen von Lagerplatzen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten bis 95% in den Industriegebieten 1, 4 und 5, sowie 100% im Indust-
riegebiet 2 der Baugebietsflache ist zuldssig. Diese Festsetzung berlcksichtigt
ebenfalls den Bestand und die speziellen Anforderungen an die Betriebsablaufe,
mit den vorhandenen und ggf. neu zu schaffenden Fahrwege auf dem Betriebs-
grundstuick.

Die H6henentwicklung ist ein Hauptgrund fir die vorliegenden Bauleitplanung. Der
EBS-Dampferzeuger (EBS-DE) sowie die GroRwarmepumpe erfordern eine bauli-
che Hohe, die heute weder durch die vorhandenen Bebauungsplane, noch Uber die
Entwicklung nach §34 BauGB mdglich waren. Aus diesem Grund wird in einem, sich
vom Zentrum des Betriebsgrundstickes in Richtung Nordosten erstreckenden Be-
reich eine Héhe baulicher Anlagen von maximal 35 m festgesetzt. Da die genauen
Standorte der beiden genannten Betriebseinheiten heute noch nicht feststehen,
wurde hier ein gewisser Spielraum berucksichtigt, gleichzeitig wurde der Bereich so
klein wie moglich gehalten, um die Hohen auf dem Ubrigen Betriebsgeléande im We-
sentlichen so festzusetzen, wie sie bereits heute vorhanden sind bzw. wie sie zu-
lassig waren. Im Ubergang zu der im Siiden gelegenen Wohnnutzung wird die be-
reits heute festgesetzte Hohe von maximal 22 m Ubernommen, der Bereich in dem
sich die Papiermaschine befindet wird eine bestandsgerechte Hohe von maximal
25 m festgesetzt. Im Nordwesten, in dem Bereich, wo heute Uberwiegend Stellfla-
chen fir LKW vorhanden sind, wird die Hohe von 10 m aus dem Bestandsbebau-
ungsplan auf 16 m erhdéht, um hier eine Gleichbehandlung mit anderen Gewerbe-
standorten in der Stadt herzustellen. Zusammen mit der umlaufend festgesetzten
Eingriinung ist immer noch ein mdglichst harmonischer Ubergang zur freien Land-
schaft abgesichert. Am sudlichen Rand des Geltungsbereiches wird eine Gebaude-
héhe von maximal 7,0 m festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist es im sudlichen Be-
reich niedrigere bauliche Anlagen, die die dort vorhandene Larmschutzwand nicht
Uberragen, zuzulassen. Hier sollen in naherer Zukunft zwei Léschwasserbehalter
errichtet werden, die Baugenehmigung hierfur liegt bereits vor.

Ausnahmen bei den Hohenfestsetzungen gibt es u. a. flir Schornsteine, die eine
Hoéhe von maximal 50 m erreichen durfen, sowie flr Biogasreaktoren und Silos fiir
Feststoffe oder Flissigkeiten, fir diese gilt eine maximale Héhe von 35 m.

Die Héhenfestsetzungen gelten allgemein nicht fir Anlagen zum Brandschutz und
zum Blitzschutz. Hier werden in einigen Betriebsbereichen Fangstangen zum Blitz-
schutz (Lange ca. 2,5 m Uber Gebaude) oder Treppenhauser flir einen zusatzlichen
Rettungsweg, sowie Léschmonitore (automatisierte Loschtirme mit ca. 15 m Hoéhe)
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erforderlich. Diese Anlagen sind betriebsnotwendig und kdénnten die festgesetzten
Gebaudehobhen Uberragen. Um einen flachendeckenden Blitz- und Brandschutz zu
gewabhrleisten, sollen diese Anlagen in der dafiir erforderlichen Hohe im gesamten
Plangebiet zulassig sein, daher gelten hier die maximalen Héhen nicht.

Neben den Anlagen fur Blitz- und Brandschutz gibt es eine weitere Ausnahme fur
technische Anlagen und Einrichtungen. Eine Uberschreitung der festgesetzten Ho-
hen ist um bis zu 5,0 m zulassig. Diese Festsetzung ist auch der Dimension erfor-
derlich, da es sein kann, dass auf den Dachern der Hallen ggf. neue Rohrleitungen
errichtet werden missen, um die neuen Komponenten wie die Grollwarmepumpe
mit anderen Betriebseinheiten verbinden zu kénnen.

Far die Ermittlung der Bauhohen sind die in den textlichen Festsetzungen des vor-
liegenden Bebauungsplanes definierten Hohenbezugspunkte mafigebend (§ 18 (1)
BauNVO). Als Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe (GH) zahlt die Oberkante der
baulichen Anlage.

Bauweise, Baugrenze
Die Uberbaubaren Bereiche werden durch die Festsetzung einer Baugrenze defi-
niert, wobei hier eine Baugrenze im Plangebiet festgesetzt wurde, Gberwiegend die
3,0 m Abstand zu den umliegenden Grunflachen, Regenrickhaltebecken oder
Grundstlicksgrenzen einhalt, lediglich im Siden ist der Abstand der Baugrenze et-
was groRer gewahlt worden. Hier verlauft die Baugrenze entlang der vorhandenen
Larmschutzwand und im Westen dann weiter auf der Flurstlicksgrenze des ehema-
ligen Gleisgrundstiicks bzw. entlang der dort vorhandenen Halle. Hintergrund dieser
Festsetzung sind vor allem sich standig andernde Anforderungen einen Betrieb, wie
er hier ansassig ist. Aktuell laufen z. B. Aufgrund gesetzlicher Anderungen, Planun-
gen zur Anpassung des Brandschutzes. Aufgrund dieser Anpassungen werden im
stdlichen Bereich des Betriebsgelandes, nahe der dort vorhandenen Larmschutz-
wand zwei Loschwassertanks errichtet. Um dies zu erméglichen, ist auch hier ein
Uberbaubarer Bereich erforderlich, der jedoch angrenzend zur Wohnbebauung ge-
ringere maximale Gebdudehohen festsetzt. Ziel ist hier in direkter Nachbarschaft
zur angrenzenden Bebauung lediglich Gebaudehdhen zuzulassen, die die Larm-
schutzwand nicht Uberragen

Um die flr den Betrieb unerlasslichen langen Gebaudestrukturen planungsrechtlich
abzusichern, wird im gesamten Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt.
In der gemal § 22 Absatz 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a)
sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbegren-
zung. Die Grenzabstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO)

Grunordnerische Festsetzungen

Aus dem Bebauungsplan Nr. 178 wird eine dort festgesetzte und auch umgesetzte
Pflanzflache Uber den vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Der Bereich entlang
der ,Hellmut-Barthel-Strafe” wird daher als Umgrenzung von Flachen mit Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.
Die dort vorhandenen Gehdlze und vor allem im Studen vorhandene Graben sowie
die dort vorhandenen Scheerrasenflachen sind auf Dauer zu erhalten. Wahrend der
ErschlieBungsarbeiten sind Schutzmallnahmen gem. R SBB (Richtlinien zum
Schutz von Baumen und Vegetationsbestdanden bei Baumalnahmen) und DIN
18920 vorzusehen. Abgange oder Beseitigungen sind durch Neuanpflanzungen an
gleicher Stelle zu ersetzen. Durch diese Festsetzung soll die vorhandene Eingru-
nung gesichert und auf Dauer erhalten werden.
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Entlang der Nordender Leke wird die Festsetzung einer privaten Grinflache aus
dem Bebauungsplan Nr. 195 Gbernommen. Diese private Grinflache erhalt zusatz-
lich die Zweckbestimmung Raumuferstreifen. Innerhalb der festgesetzten privaten
Grinflache mit der Zweckbestimmung Raumuferstreifen ist die sukzessive Eigen-
entwicklung der Vegetation hin zu einer halbruderaler Gras- und Staudenflur zulas-
sig, der Bereich ist gehdlzfrei zu halten. Gehdlze wurden an dieser Stelle einer ord-
nungsgemalen Raumung des Gewassers entgegenstehen.

Kompensationsflachen

Im Rahmen der vorliegen Planung wird ein Kompensationsbedarf ausgel6st. Die
Kompensationsermittlung ist vollumfanglich dem Umweltbericht zu entnehmen. Der
erforderliche Ausgleich wird auf externen Kompensationsflachen bereitgestellt. Die
Kompensationsflachen befinden sich in der Stadt Varel, im Ortsteil Moorhausen,
Ostlich der Stral’e Goldene Linie. Teilbereiche der hier enthaltenen Flurstiicke wur-
den bereits als Kompensationsflachen fur andere Bebauungspléane herangezogen.
Die nun zusatzliche Kompensation kann ebenfalls anteilig im Bereich der Flurstiicke
umgesetzt werden.

Folgende Auflagen sind fir die Kompensationsflachen vorgesehen:

Innerhalb der Flurstucke 184/1, 184/3, 184/5, 192/4, 193/4, 194/8, 194/10, 445/185
und 446/185, der Flur 5, Gemarkung Varel-Land mit insgesamt 145.346 m? wird die
Kompensation zum Bebauungsplan Nr. 272, in Summe 49.122 Werteinheiten um-
gesetzt. Zur Erhaltung der hochwertigen Grinlandbiotoptypen einschlieRlich der
nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope und der weiteren Extensivierung von
derzeit noch intensiv genutzten Grinlandflachen sind entsprechende Bewirtschaf-
tungsauflagen (Zur Erhaltung eines Seggen-, binsen- oder hochstaudenreichen
Flutrasens sind aktuell dominierende Flatterbinsen durch Mahd und Abfuhr des
Mahgutes zu reduzieren; Die Flachen sind als Mahwiese oder Weide oder einer
Kombination aus beidem zu bewirtschaften; die Flachen sind ausschlieRlich als
Dauergrunland zu nutzen; ein Umbruch ist nicht zuldssig; bei einer Nutzung als
reine Mahwiese dirfen nicht mehr als zwei Schnitte pro Kalenderjahr durchgefihrt
werden; das Mahgut ist von der Flache zu entfernen; in der Zeit vom 01. Marz bis
zum 20. Juni eines Jahres darf keine Mahd stattfinden; im gleichen Zeitraum darf
auch keine andere maschinelle Bodenbearbeitung erfolgen; eine Absenkung der
Grundwasserstande ist nicht zulassig; die Beseitigung von Gelandeunebenheiten
ist nicht zulassig; der Schnitt darf nur von innen nach auf3en oder von einer Seite
zur anderen durchgeflhrt werden; Ertragssteigernde DingemalRnahmen oder eine
Kalkung der Flachen ist unzulassig; geringfiigige Erhaltungsdiingungen sind nach
fachlicher Begutachtung der Flachen und in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehorde erlaubt; kein Aufbringen von Dungemittel in der Zeit vom 01. Méarz
bis 20. Juni; kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln; die Errichtung von Mieten, die
Lagerung von Silage sowie die Lagerung von Heuballen und das Abstellen von Ge-
raten auf den Flachen sind unzuldssig) einzuhalten. Von diesen Ma3nahmen darf
nur in Abstimmung mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Friesland abgewichen werden.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-

schutz und die Regelung des Wasserabflusses
Zur Sicherung der Entwasserung sind Uber die Bebauungsplane Nr. 178 und
Nr. 195 mehrere Regenriuckhaltebecken planungsrechtlich vorbereitet und in der
Realitdt auch umgesetzt worden.
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Das im Siudwesten des Geltungsbereiches vorhandene Regenriickhaltebecken
(RRB) wird auch in dem vorliegenden Bebauungsplan uber eine entsprechende
Festsetzung im Bestand gesichert.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o ErschlieBung
Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt tber die ,Hellmut-Bar-
thel-Strale” und die ,Dangaster Stral3e”.

e Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den Anschluss an das Ver-
sorgernetz der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

¢ Schmutzwasserentsorgung
Die Abwasser der Grundstlicke werden Uber Leitungen in einen Sammelkanal
in der Stral’e abgeleitet.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber das Versorgungssystem
des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV), sowie der EWE,
die die PKV in beiden Versorgungsgebieten liegt.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Friesland.

e Oberflachenentwédsserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt Gber die vorhandenen Entwasserungsein-
richtungen, genauere Ausfuhrungen sind dem Kapitel ,Belange der Wasserwirt-
schaft“ zu entnehmen.

e Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes gem. § 77 i Abs. 7 des
Telekommunikationsgesetzes (TKG) erfolgt Uber verschiedene Telekommuni-
kationsanbieter. Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlusse fur Endnutzer
von Telekommunikationsdienstleistungen verfligen sollen, sind gebaudeintern
bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven
Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt
zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

e Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zu-
zufuhren.

e Brandschutz

Die Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemal den ent-
sprechenden Anforderungen durch die PKV sichergestellt. Dem aktuellen Feu-
erwehrplan der Papier- und Kartonfabrik ist zu entnehmen, dass sich auf dem
Werksgelande und im naheren Umfeld sechs Léschwasserbrunnen, vier tberir-
dische Ldschwassersauganschlisse, drei Unterflurhydranten, sechs Uberirdi-
sche Loschwasserbehalter und ein Léschwasserteich befinden. Alleine die
Loschwasserbehalter haben ein Speichervolumen von 5.370 m3. Die Brand-
schutzeinrichtungen und Léschwassermengen liegen deutlich tber den gesetz-
lichen Anforderungen.
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7.2

VERFAHRENSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

o BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke:
Baunutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NNatSchG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz)

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kar-
tonfabrik Varel — stidlich der Hellmut-Barthel-Stra3e* erfolgte durch das Planungs-
biro:

Diekmann -
Mosebach
& Partner s

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StralRe 86 - 26180 Rastede

Telefon: (04402) 977930-0

E-Mail: info@diekmann-mosebach.de
www.diekmann-mosebach.de
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EINLEITUNG

Im Ortsteil Moorhausen der Stadt Varel stehen 6stlich der Stral3e ,Goldene Linie® zusam-
menhangende Flachen im Eigentum der Papier- und Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG
(PKV) mit einer GesamtgréRe von ca. 145.346 m? als Kompensationsflachen zur Verfi-
gung. Teilflachen werden bereits als Kompensationsflachen fir den Bebauungsplan
Nr. 195 der Stadt Varel verwendet. Hierbei handelt es sich um eine Flache von 73.855 m2.
Weitere 5.000 m? sind fur den Bebauungsplan Nr. 225 planungsrechtlich als Kompensati-
onsflache gebunden. Anlass der hier vorgelegten Flachenbeurteilung ist der ermittelte
Kompensationsbedarf im Zuge des derzeit im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stidlich der Hellmuth-
Barthel-StralRe®.

In der Abbildung 1sind die Abgrenzungen und die Flursticksnummern zu entnehmen.

Die Bestandsaufnahme der Naturausstattung erfolgte durch Gelandebegehungen im April
2026. Die Typisierung der Biotope und die Zuordnung der Codes (Grof3buchstaben hinter
dem Biotoptyp) beziehen sich auf den Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS 2021).

Im Folgenden wird der Zustand der Flachen hinsichtlich der derzeitigen Ausstattung an
Biotoptypen dargestellt. Anhand der vorhandenen Biotoptypen werden an den lokalen Ge-
gebenheiten orientierte MalRnahmen entwickelt, die eine Aufwertung der Flachen ermdg-
lichen.

446/185

Abbildung 1: Lage der Flurstiicke an der ,,Goldenen Linie“ (Kartengrundlage Luft-
bild ©2023 € LaLn)
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21

BESTANDSAUFNAHME

Im folgenden Kapitel werden die Flachen hinsichtlich ihres derzeitigen Zustandes in Bezug
auf Biotoptypen und Bodenverhaltnisse beschrieben.

Grundlagendaten

Das Gebiet mit einer Gesamtgrofe von ca. 145.346 m? umfasst ein zusammenhangendes
Grinlandareal, das von Graben begrenzt und durchzogen wird. Aktuell werden die Fla-
chen teils gemaht und teils sehr extensiv beweidet. Randlich befinden sich Gehdlzstruk-
turen in Form von Feldhecken und Einzelgehdlzen.

Das Gelande weist nur geringe Hohenunterschiede auf. Es fallt von Norden nach Siden
leicht ab von +- 0 NN auf etwa -0,5 m NN.

Die Entwasserung erfolgt durch Graben, die Uberwiegend schon seit langerer Zeit nicht
mehr geraumt wurden und die am Rande einiger Flurstliicksgrenzen verlaufen. Haupt-
Vorfluter sind im Stiden der Moorhauser Graben und im Osten die Dangaster Leke.

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Topografischen Karte mit Hohenlinien (Quelle:
LGLN 2026).

Die Bodenkarte (Abbildung 3) nach LBEG (2026) zeigt von Westen nach Osten einen
Ubergang von sehr tiefem Erdhochmoor (HHv5) zu sehr tiefem Niedermoor mit eisenrei-
cher Kleimarschauflage (MNe/HNS). Der mittlere Grundwassertiefstand wird mit 0,7 m un-
ter der Gelandeoberflache (GOF) angegeben, der mittlere Grundwasserhochstand mit
0,35 m u. GOF.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Bodenkarte 1 : 50.000 (LBEG 2026).

Beschreibung der Biotoptypen im Gebiet

Die beiden im Westen gelegenen Grinlandflachen auf den Flursticken 445/185 und
446/185 sind als Intensivgrunland auf Moorbéden (GIM) einzustufen, in kleinflachigen
Uberstauten Senken haben sich Flutrasen (GFF) entwickelt.

Vorherrschende Art im Intensivgrinland ist der Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pra-
tensis) begleitet von Weidelgras (Lolium perenne), Wiesen-Rispengras (Poa pratensis)
und Gewohnlichem Rispengras (Poa trivialis). Charakteristische Arten des Extensivgrin-
landes wie das Wollige Honiggras (Holcus lanatus) und der Rotschwingel (Festuca rubra)
kommen nur untergeordnet bis selten vor. Das gilt auf diesen Flachen auch fir die Flat-
terbinse (Juncus effusus). Vor allem in etwas tiefer liegenden Senken, die zeitweise Uber-
staut werden, sind auch Flutrasenarten wie das Weil3e Straul3gras (Agrostis stolonifera)
und der Flutende Schwaden (Glyceria fluitans) vertreten.

Krautarten kommen nur selten eingestreut vor, dazu gehdren das Scharbockskraut (Ra-
nunculus ficaria), der Gewohnliche Léwenzahn (Taraxacum officinale agg.), der Weillklee
(Trifolium repens) und das Behaarte Schaumkraut (Cardamine hirsuta).

In kleinflachigen Senken, die von langerer Uberstauung gepragt sind, dominiert der Flu-
tende Schwaden, der von WeiRem Strauf3gras und Knickfuchsschwanz (Alopecurus ge-
niculatus) begleitet wird. Randlich kommen hier auch Wolliges Honiggras und Wiesen-
Fuchsschwanz vor.
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Die ostlich anschlieRenden Flurstiicke 184/5, 184/3, 184/1, 192/4, 193/4, 194/10 und
194/8 werden schon seit langerer Zeit nur noch extensiv genutzt, teilweise ist keine Nut-
zung mehr erkennbar. Hier hat sich ein stellenweise kleinrdumiges Mosaik aus unter-
schiedlichen Biotoptypen feuchter bis nasser Standorte entwickelt. Den gréf3ten Flachen-
anteil nimmt Artenarmes Extensivgrinland auf Moorbdden (GEM) ein. Dominierende
Grasart ist das Wollige Honiggras, das in vielen Bereichen von dichten Bestanden der
Flatterbinse durchsetzt ist (GEM);).

Nach Suden nimmt der Anteil Uberstauter Bereiche zu, so dass auch gréRerflachige Sons-
tige Flutrasen (GFF) vorkommen und Mosaike aus Binsensumpf und Flutrasen
(NSB/GFF). Dominierende Art ist hier die Flatterbinse, als weitere Feuchtezeiger kommen
Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea) und Rasenschmiele (Deschampsia caespitosa)
hinzu. Diese Bereiche sind nach § 30 BNatSchG und § 24 NNatSchG geschutzte Biotope.

Kleinflachig konnten auch Dominanzbestande der Schlanken Segge (Carex acuta) fest-
gestellt werden, die ebenfalls in Kombination mit Wolligem Honiggras, Flatterbinse und
Rohrglanzgras vorkommen. Diese Flachen werden als Brachestadium eines Seggen- und
binsenreichen Flutrasens (GNFb) eingestuft und sind damit ebenfalls geschitzte Biotope.

Da die Graben seit langerer Zeit nicht mehr gerdumt werden, ist der Wasserstand ober-
flachennah. Die Breite der Graben betragt an der Béschungsoberkante einen bis zwei
Meter bei einer Sohlbreite zwischen 0,4 und einem Meter. Mit acht Meter Breite ist die
Dangaster Leke deutlich breiter. Sie weist steile Uferkanten auf, der Wasserspiegel liegt
0,9 bis 1,2 m unterhalb der Bodenoberflache, die Wassertiefe betrug zum Erfassungszeit-
punkt etwa 0,4 m.

Die Graben werden als Nahrstoffreiche Graben (FGR) eingestuft. Teilweise sind sie voll-
standig von Schilf (Phragmites australis) durchwachsen und erhalten dann den Neben-
code fur Schilf-Landréhricht (FGR/NRS).

Am Rande des Areals befinden sich einzelne Gehdlze, vor allem Moorbirken (Betula pu-
bescens) und verschiedene Weidenarten (Salix spp.). An der Sudgrenze von Flurstiick
446/185 verlauft eine Strauch-Baumhecke (HFM), in der Zitterpappeln (Populus tremula)
und Birken mit Stammdurchmessern bis 0,2 m vorkommen.
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Abbildung 4: Kartenskizze zur Verteilung der Biotoptypen auf den Kompensationsfla-
chen in Moorhausen, Stadt Varel (Kartengrundlage Luftbild ©2023 QLGLN).

Legende Biotoptypen (nach v. DRACHENFELS 2021):

§ nach § 30 BNatSchG und § 24 NNatSchG geschutztes Biotop

8) bei hinreichender GréRe nach § 30 BNatSchG und § 24 NNatSchG geschitztes
Biotop

Gebische und Kleingeholze

HFM Strauch- Baumhecke

Gewasser

FGR Nahrstoffreicher Graben

Gehdlzfreie Biotope der Simpfe und Niedermoore

NSB Binsen- und Simsenried nahrstoffreicher Standorte §

NRS Schilf-Landréhricht

Grinland

GEM Artenarmes Extensivgrinland auf Moorbéden

GFF Sonstiger Flutrasen (§)

GNF Seggen-, binsen- oder hochstaudenreicher Flutrasen §

GIM Artenarmes Intensivgrinland auf Moorbdden

Zusatze: b = Brache, m = Mahd, j = binsenreich
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Abbildung 5: Intensivgriinland feuchter Standorte (GIF) auf Flurstiick 446/185

Abbildung 6: Kleinflachiger Sonstiger Flutrasen (GFF) auf Flurstiick 445/185
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Abbildung 8: Nahrstoffreicher Binsensumpf und Flutrasen (NSB/GFF) im 6stlichen
Teil des Gebietes
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Abbildung 9: Kleinflachiger Seggen-, binsen- oder hochstaudenreicher Flutrasen
(GNF) auf Flurstiick 192/4

Hinweis:

Fir die Biotoptypen des Griinlands wird im Kartierschlissel Anfang Mai bis Anfang Juni
als beste Kartierungszeit angegeben. Dennoch war im April 2026 die Vegetation bereits
so weit entwickelt, dass eine sichere Ansprache der fir die jeweiligen Biotoptypen cha-
rakteristischen Arten moglich war. Dies gilt insbesondere fiir die typischen Arten des In-
tensivgrinlandes wie Wiesen-Fuchsschwanz und die Kennarten des Extensivgriinlandes
wie Honiggras. Flutrasen sind sowohl an der Artenkombination wie auch an dem im Frih-
jahr besonders gut erkennbaren Grad der Uberstauung sicher zu erkennen. Fiir Sumpfbi-
otope wie den Binsensumpf konstatiert auch der Kartierschlissel eine fast ganzjahrige
Erfassungsmoglichkeit.

Erfassungen durch die UNB des Landkreises Friesland

Fir die Flursticke 184/1, 192/4, 193/4, 194/10 und 194/8 liegt eine Biotoptypenkartierung
der UNB des Landkreises Friesland aus den Jahren 2023 und 2024 vor. Hier wurden gré-
Rerflachige Bereiche mit Seggen-, binsen- oder hochstaudenreichen Flutrasen (GNF) so-
wie Intensivgrinland auf Moorbéden (GIM) und Extensivgrinland auf Moorbéden (GEM)
kartiert. Teilweise sind Ubergéange zu Flutrasen festgestellt worden (Abbildung 10).

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Stadt Varel, Ortsteil Moorhausen: Beurteilung potenzieller Kompensationsflachen 11

3.0

3.1

GIM/GFF
GNF

GEM/GFF -

Abbildung 10: Biotoptypenkartierung der Flurstiicke 184/1, 192/4, 193/4, 194/10 und 194/8
der UNB, LK Friesland (Quelle: GIS-Shape der UNB, Landkreis Friesland (2024), Karten-

grundlage Luftbild ©2023 € LaLn)

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN AUF DEN FLURSTUCKEN 445/185
UND 446/185 IM WESTEN

Durch verschiedene MalRnahmen kdnnen auf den Flurstiicken unterschiedliche, natur-
schutzfachlich héherwertige Biotope entwickelt werden. Die beschriebenen Mallnahmen
basieren auf den gegebenen Boden- und Hohenverhaltnissen sowie den aktuell vorhan-
denen Biotoptypen.

MaBnahme 1: Entwicklung Extensivgrunland feuchter Standorte (GEF)
durch Extensivierung der Nutzung

Die Griunlandflachen sind im aktuellen Zustand flachig dem Intensivgriinland feuchter
Standorte zuzuordnen. Durch eine Extensivierung, verbunden mit einer Beibehaltung der
sehr geringen Entwasserung, ist auf diesen Flachen unter Einhaltung der weiter unten
genannten Bewirtschaftungsauflagen eine Ausbreitung von Arten der Flutrasen zu erwar-
ten, die aktuell bereits in den Flachen vorhanden sind und an kleinflachig bereits dominie-
rend auftreten. Das fuhrt zu der Prognose, dass sich diese Flachen zu Sonstigem Flutra-
sen (GFF) entwickeln werden.

Die Aufwertung der Griinlandbereiche ist nur zu erreichen, wenn die im Folgenden aufge-
fuhrten Bewirtschaftungsauflagen eingehalten werden, um eine dauerhafte extensive Nut-
zung mit Aushagerungseffekten zu erzielen:
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Die Flachen sind als Mahwiese oder Weide oder einer Kombination aus beidem
zu bewirtschaften.

Die Flache ist ausschlieRlich als Dauergrinland zu nutzen. Umbruch und Neuan-
saaten sind nicht zulassig.

Bei einer Nutzung als reine Mahwiese dirfen nicht mehr als 2 Schnitte pro Kalen-
derjahr durchgefuhrt werden. Das gesamte Mahgut ist von der Flache zu entfer-
nen. In der mehrjahrigen Aushagerungsphase sind auch bis zu 3 Schnitte pro Ka-
lenderjahr zulassig.

In der Zeit vom 1. Marz bis zum 20. Juni eines Jahres darf keine Mahd stattfinden.
Im gleichen Zeitraum darf auch keine andere maschinelle Bodenbearbeitung (Wal-
zen, Schleppen) erfolgen.

Eine Absenkung der Grundwasserstande z. B. durch Drainage ist nicht zulassig.
Die Beseitigung von Gelandeunebenheiten (Senken usw.) ist nicht zulassig.

Der Schnitt darf nur von innen nach aul3en oder von einer Seite zur anderen durch-
gefuhrt werden.

Ertragssteigernde Dingemalinahmen oder eine Kalkung der Flachen ist unzulas-
sig.

Geringfligige Erhaltungsdingungen zur Aufrechterhaltung der floristischen Vielfalt
sind nach fachlicher Begutachtung der Flachen und in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehoérde erlaubt.

In der Zeit vom 01. Marz bis 20. Juni eines jeden Jahres ist jegliches Aufbringen

von Dungemitteln auf der Flache generell unzulassig.
¢ Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

o Die Errichtung von Mieten, die Lagerung von Silage sowie die Lagerung von Heu-

ballen und das Abstellen von Geraten auf der Flache sind unzulassig.
¢ Die Flache muss jahrlich bewirtschaftet werden und ,kurzrasig“ in den
Winter gehen.

MaRnahme 2: Entwicklung von mesophilem Griinland durch Einbringen
von Arten

Sollte eine flachige Entwicklung von Flutrasen aufgrund der daflr erforderlichen ho-
hen Grundwasserstande nicht gewlinscht sein, ist auch eine Aufwertung des Grin-
landes zu Sonstigem mesophilen Grinland (GMS) bzw. zu Mesophilem Grinland
feuchter Standorte (GMF) durch eine punktuelle Neuansaat mit zertifiziertem Re-
giosaatgut flr artenreiches Grlnland zu erreichen. Die Einsaat sollte auf etwa 30 %
der Flache in Streifen von 8 bis 10 m Breite erfolgen. Dabei ist die bestehende Gras-
narbe durch Frasen oder Eggen aufzureiRen und das Saatgut an der Oberflache ein-
zubringen und zu walzen.

In der folgenden Tabelle sind die Arten der Regiosaatgutmischungen zusammenge-
stellt, die fur die Ansaat geeignet waren. Fur die feuchteren Standorte bilden die fett
gesetzten Arten den Schwerpunkt. Die Ubrigen Arten haben ihren Schwerpunkt im
sonstigen mesophilen Grinland.
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Tabelle 1: Mogliche Artenzusammensetzung der Saatgutmischung fiir die Ansaat zur Ent-
wicklung von Biotoptypen des mesophilen Griinlands.

Graser

Agrostis capillaris Rotes Strauligras
Agrostis gigantea Riesen-Strauligras
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz
Anthoxanthum odoratum Ruchgras

Bromus hordeaceus Weiche Trespe
Cynosurus cristatus Kammgras

Festuca pratensis Wiesen-Schwingel
Festuca rubra subsp. rubra | Rot-Schwingel

Luzula campestris Feld-Hainsimse
Phalaris arundinacea Rohr-Glanzgras
Phleum pratense Wiesen-Lieschgras
Poa palustris Sumpf-Rispengras
Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Poa trivialis Gewohnliches Rispengras
Leguminosen

Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse
Lotus pedunculatus Sumpf-Hornklee
Trifolium pratense Rot-Klee

Vicia cracca Vogel-Wicke

Krauter

Achillea millefolium Gewodhnliche Schafgarbe
Achillea ptarmica Sumpf-Schafgarbe
Cardamine pratensis Wiesen-Schaumkraut
Eupatorium cannabinum | Wasserdost
Filipendula ulmaria Echtes Madesii
Galium album Weilles Labkraut

Heracleum sphondylium Wiesen-Béarenklau

Lychnis flos-cuculi Kuckucks-Lichtnelke
Lysimachia vulgaris Gew. Gilbweiderich
Lythrum salicaria Blutweiderich
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Prunella vulgaris Gewohniche Braunelle
Ranunculus acris Scharfer Hahnenfuly
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Scorzoneroides autumnalis | Herbst-LOwenzahn
Scrophularia nodosa Knotige Braunwurz
Stellaria graminea Gras-Sternmiere
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis

Nach der erfolgreichen Etablierung der Einsaat sind die fur MalRnahme 1 beschriebe-
nen Bewirtschaftungsauflagen einzuhalten.
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4.0

5.0

AUFWERTUNGSPOTENZIAL AUF DEN FLURSTUCKEN 445/185 UND

446/185 IM WESTEN

Aus den beschriebenen Malinahmen ergibt sich in Tabelle 2 dargelegtes Aufwer-
tungspotenzial auf den untersuchten Flursticken (Wertfaktoren nach STADTETAG
2013 in Anlehnung an v. DRACHENFELS 2024).

Da im Stadtetagsmodell bereits fir Extensivgrinland eine potenzielle Spanne bis
Wertfaktor 5 angegeben wird, muss diese auch fur die deutlich artenreicheren Bio-
toptypen des Mesophilen Grinlands zur Anwendung kommen, zumal diese in der
Zwischenzeit als nach § 24 NNatSchG geschutzte Biotope eingestuft wurden.

Tabelle 2: Aufwertungspotenzial der Biotoptypen auf den Flurstiicken 445/185 und
446/185

Aktueller Bi-
otoptyp mit | Wertfaktor Ziel- Wertfaktor Steigerun
Flachen- aktuell Biotoptyp Ziel-Biotoptyp 9 9
grofe
Artenarmes In- Sonstiger Flutra-
tensivgriinland sen (GFF
(GIM: 2 (GFF) 4 2
19.165 m?)
Artenarmes In- Sonstiges Meso-
tensivgrunland philes Grun-
(GIM: ” land/Mesophiles 4 >
18.770 m?) Grinland feuch-
ter Standorte
(GMS/GMF)

Das o. g. Aufwertungspotenzial auf den beiden westlichen Flursticken 445/185 und
446/185 kann demnach mit zwei Wertfaktoren angesetzt werden. Bei einer Gesamt-
flache von 37.935 m? entsprache dies einer Aufwertung um 75.870 Werteinheiten.

ENTWICKLUNG UND BEWERTUNG DER BIOTOPTYPEN AUF DEN WEI-
TEREN KOMPENSATIONSFLACHEN (FLURSTUCKE 184/5, 184/3, 184/1,
192/4, 193/4, 194/10, 194/8)

Auf den Flachen im dstlichen Teil des Gebietes wurden bereits seit langerer Zeit Kom-
pensationsmalinahmen in Form von Nutzungsextensivierungen umgesetzt, die im
Umweltbericht zum B-Plan Nr. 195 und B-Plan Nr. 225 der Stadt Varel beschrieben
wurden. Das Kompensationserfordernis fir den B-Plan Nr. 195 belauft sich dabei auf
73.855 m2. Fiur den B-Plan Nr. 225 wurden 5.000 m? in Anspruch genommen. Bei
einer damals angesetzten Aufwertung von 1,5 Werteinheiten werden dadurch insge-
samt 118.283 Werteinheiten bendtigt.

Im Rahmen der hier vorliegenden Eignungsprufung zur Kompensation fir den B-Plan
Nr. 272 wurden auch die aktuellen Entwicklungen auf diesen Flachen betrachtet
(siehe Kap. 2.2) und bewertet. Dabei wird in Ubereinstimmung mit den beiden o. g.
Umweltberichten davon ausgegangen, dass die Ausgangssituation fur alle Flachen
ein Artenarmes Intensivgrinland auf Moorbdden (GIM) war, das mit einem Wertfaktor
von 2 angesetzt wird. Die seinerzeit umzusetzenden Extensivierungsmallnahmen bei
einer gleichzeitig deutlich reduzierten Entwasserung durch Einstellen der Grabenrau-
mung hat auf einigen Flachen zur Entwicklung eines Extensivgrinlandes auf Moor-
bdden mit Anteilen von Flutrasen geflihrt, das im Mittel mit einem Wertfaktor von 3,5
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zu bewerten ist. Das bedeutet, dass das damalige Kompensationsziel mit einem Wert-
faktor von 3,5 hier erreicht wurde.

Einige Bereiche haben sich dartiber hinaus zu groRer flachigen Flutrasen (GFF) und
Binsensumpfen (NSB) oder einem Mosaik aus beiden Biotoptypen (NSB/GFF) entwi-
ckelt. Diese Flachen gehoéren zu den nach § 30 BNatSchG und § 24 NNatSchG ge-
schitzten Biotopen.

In Abstimmung mit der UNB des Landkreises Friesland werden auf den Flurstiicken
184/1, 192/4, 193/4, 194/10 und 194/8 die Kartierungsergebnisse der UNB aus den
Jahren 2023/2024 (siehe Abbildung 10) erganzend hinzugezogen.

Es sind folglich die vorkommenden Strukturen, wie der Seggen-, binsen- oder hoch-
staudenreiche Flutrasen (GNF), teilweise mit einem Wertfaktor von bis zu 5 zu be-
werten, da bereits von einer langerfristigen Etablierung auszugehen ist.

Nach Ricksprache mit der UNB wurden Teilgebiete mit héheren Wertstufenzuord-
nung entsprechend Gbernommen. Auf den Flachen, welche von der UNB im Zuge
einer auf die Flachenbeurteilung fur den Landschaftsrahmenplan erfolgten Kartierung
mit niedrigeren Wertstufen eigeordnet wurde, wurde aber tatsachlich eine Extensivie-
rung und eine deutliche Aufwertung der Flachen erreicht gegenliber der urspringli-
chen Kartierung als GIM. Die Auflagen der Bewertung mit Wertfaktor 3,5 aus dem
Bebauungsplan 195 wurden in der Bewirtschaftung tUber den seit Satzungsbeschluss
vergangenen Zeitraum umgesetzt.

Dadurch ergibt sich fir die genannten Biotopflachen eine um den Wertfaktor 1,5 ho-
here Bewertung, als urspriinglich mit den durchgefihrten MalRnahmen intendiert war.
Dementsprechend kdnnen fir diese Flachenanteile zusatzliche Flachenpunkte gene-
riert werden.

Eine weitergehende Entwicklung erscheint aufgrund ihrer héheren Lage im Gelande
allerdings unwahrscheinlich. Entsprechend wurde mit Mail vom 22.04.2026 diese Ein-
ordnung durch die UNB im Rahmen der Flachenbeurteilung zur Ermittlung der Wert-
einheiten bestatigt.

Tabelle 3 zeigt eine Zusammenstellung der Biotoptypen des 6stlichen Teils der Kom-
pensationsflachen mit den entsprechenden Wertfaktoren und Flachenangaben.
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Tabelle 3: Wertfaktoren der Biotoptypen auf den weiteren Flachen (Flurstiicke 184/5,
184/3, 184/1, 192/4, 193/4, 194/10, 194/8)

Flur- Ausgangs-| Wertfak- Biotoptyp Quelle Wertfak- | Stei- Werteinhei-
stiick biotoptyp tor aktuell tor ge- ten
Aus- (mit Flachen- Bio- rung Kompensa-
gangs- groRen®) toptyp tion
bio- aktuell
toptyp
184/5 GIM 2 GEM DMP 3,5 1,5 24.255
(16.170 m?)
184/5 GIM 2 GEM/GFF DMP 3,5 1,5 1.004
(669 m?)
184/3 GIM 2 GEM DMP | 3,5 1,5 | 34.872
(23.248 m?)
184/3 GIM 2 GEM/GFF DMP 3,5 1,5 3.525
(2.350 m?)
184/3 GIM 2 GFF DMP 4 2 1.768
(884 m?)
184/1 GIM 2 GIM/GFF UNB 3,5 1,5 18.549
(12.366 m?)
184/1 GIM 2 GNF UNB 5 3 18.387
(6.129 m?)
192/4 GIM 2 GNF UNB 5 3 64.785
(21.595 m?)
192/4 GIM 2 GEM/GFF UNB 3,5 1,5 9.891
(6.594 m?)
192/4 UHF 3 UHF UNB 3 0 0
(490 m?)
193/4 GIM 2 GNF UNB 5 3 30.075
(10.025 m?)
193/4 GIM 2 GIM UNB 3,5 1,5 8.832
(5.888 m?)
194/10 GIM 2 GNF UNB 5 3 966
(322 m?)
194/8 GIM 2 GNF (40 m?) UNB 5 3 120
Gesamtkompensationsflichenwert: 217.029

Auf den betrachteten Kompensationsflachen ergibt sich insgesamt ein Kontingent an
Werteinheiten fur eine Kompensation von 217.029. Von diesen Werteinheiten sind
Uber die B-Plane Nr. 195 und Nr. 225 insgesamt bereits 118.283 Werteinheiten fur
Kompensation beansprucht worden, die zu berlcksichtigen sind.

Aufgrund dessen verbleibt ein Wert von 98.746 Werteinheiten, die auf diesen Flursti-
cken fur andere Kompensationsverpflichtungen zur Verfigung stehen.

Zur Erhaltung der hochwertigen Biotoptypen sind die unter 3.1 genannten Nutzungs-
auflagen einzuhalten. Insbesondere zur Erhaltung eines Seggen-, binsen- oder hoch-
staudenreichen Flutrasens ist es erforderlich, die aktuell dominierenden Flatterbinsen
durch Mahd und Abfuhr des Mahgutes zu reduzieren, um die Ausbreitung weiterer
Arten des Nassgrinlandes, insbesondere von Seggen, zu ermdglichen. Dies kann
durch eine extensive Beweidung oder ein- bis zweischlrige Mahd erreicht werden.
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6.0

FAZIT

Die beiden westlichen Flurstiicke (445/185 und 446/185) sind als Kompensations-
flachen gut geeignet. Mit den beschriebenen MalRnahmen lassen sich — abhangig
vom Kompensationsziel und den bevorzugten Mal3nahmen - Aufwertungen um zwei
Wertfaktoren erzielen, was bei einer tatsachlich zur Verfligung stehenden Flache von
37.935 m? einer Aufwertung von 75.870 Werteinheiten entspricht.

In den bereits bestehenden Kompensationsflachen (Flurstiicke 184/5, 184/3,
184/1, 192/4, 193/4, 194/10, 194/8) konnte das urspriingliche Kompensationsziel er-
reicht und auf Teilflachen sogar Ubertroffen werden, so dass daraus weitere Wert-
punkte generiert werden konnen. Insgesamt kann somit ein Kontingent von insgesamt
217.029 Werteinheiten erzielt werden. Da auf diesen Flachen bereits Kompensations-
verpflichtungen zweier Bebauungsplane mit einem Bedarf von insgesamt 118.283
Werteinheiten bestehen, die zu berlicksichtigen sind, verbleiben noch 98.746 Wert-
einheiten, die fur weitere Kompensationsverpflichtungen zur Verfligung stehen.

Insgesamt hat sich auf den Flachen ein abwechslungsreicher Lebensraum mit einer
grolien Vielfalt an Biotopstrukturen entwickelt, die gleichzeitig eine Erhéhung der Ha-
bitatdiversitat fir die lokale Fauna bieten.

Auf allen untersuchten Flurstiicken kénnen demnach insgesamt 174.616 Werteinhei-
ten (75.870 + 98.746) generiert werden.
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Plan 1
Biotoptypen 2026 nach DRACHENFELS

Biotoptypen
[ ] HPG - Standortgerechte Gehdlzpflanzung
[ ] HPS - Sonstiger standortgerechter Gehdlzbestand
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2 = Altersklasse 2 (BHD 20-<50 cm))
[ ] ER - Beet /Rabatte
[ ] OVS - StraBe
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Stellungnhahme zu Geruchsemissionen und -immissionen im B-Planverfahren

Schreiben Nr. M186374/04

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend nehmen wir zu den zu erwartenden Geruchsemissionen und -immissionen im
Bereich der Papier- und Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG im Rahmen des Bebauungsplan-

verfahrens Stellung.
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1 Situation und Aufgabenstellung

Die Papier- und Kartonfabrik Varel GmbH & Co KG betreibt an ihnrem Standort Dangaster
Str. 38, 26316 Varel im Landkreis Friesland in Niedersachsen eine Papier- und Kartonfabrik mit
einer genehmigten Anlagenkapazitat von 3.216 t/d.

Die Anlage ist der Nr. 6.2.1! des Anhangs 1 der 4. BImSchV in der aktuellen Fassung zugeord-
QHIl XQG GRUI PLI A* (3 JHNHQQTHLFKQHI A*HQHKPLIXQJVYHUIDKUHQ JHPI 10 BImSchG (mit
g IHQILFKNHUVEHIHLLIXQJ 3 A$QIDJIH QDFK GHU ,QGXVILLHHPLVVIRQV-5IFKIQH , (™3 .

Als Nebenanlage zur Papier- und Kartonmaschine betreibt die Firma Energieerzeugungs-
anlagen zur Erzeugung von Dampf und Strom fir die Papier- und Kartonmaschine. Die geneh-
migte Feuerungswarmeleistung (FWL) betragt 281,3 MW, wovon ca. 170 bis 200 MW dauerhatft
bendtigt werden. Die Feuerungsanlagen bestehen aus drei GuD-Anlagen, einem Leistungs-
kessel und zwei Blockheizkraftwerken (BHKW). Als Brennstoff wird Erdgas und Biogas ein-
gesetzt, die BHKW werden ausschlie3lich mit Biogas aus der Anaerobie der betriebseigenen
Prozesswasserbehandlungsanlage betrieben.

Die Kraftwerksanlagen werden als gemeinsame Anlage der Nr. 1.1 des Anhangs 1 der
4. BImSchV? zugeordnet.

Die Firma plant nun die Installation und den Betrieb einer Kesselanlage mit Ersatzbrennstoff-
und Reststofffeuerung (im weiteren EBS-Dampfererzeuger / EBS-DE) mit einer Leistung von
ca. 45 t Dampf/h (entspricht einer FWL von ca. 39 MW) und die kunftige Stilllegung von
bestehenden fossil befeuerten Anlagen mit etwa gleicher Leistung. Des Weiteren ist mittelfristig
die Errichtung einer industriellen Grol3warmepumpenanlage geplant.

) UGHQ 9RUKDEHQEHUHLFK ZLUG DNIXHN HLQ QHXHU %HEDXXQJVSIDQ 1V A, QGXVIULHIHELH
Papier- XQG . DUIRQIDEUIN3 DXIJUXQG GHU JHSIDQIHQ $XIVIHIXQJ GHV (%6-DE und einer GroR-
warmepumpe angepasst (Antrag Stand 05.08.2025). Die vorhandenen Bebauungsplane Nr.
178 und Nr. 195 werden damit Gberlagert.

Im Rahmen des B-Planverfahrens ist ein Gutachten zu den Geruchsemissionen
und -immissionen der Papier- und Kartonfabrik einschlie3lich EBS-DE zu erstellen.

Fur den Bebauungsplanentwurf ist die vorliegende gutachterliche Stellungnahme zu den
Geruchsemissionen und zimmissionen zu verfassen.

Anlagen zur Herstellung von Papier, Karton oder Pappe mit einer Produktionskapazitat von 20 Tonnen
oder mehr je Tag.

Anlagen zur Erzeugung von Strom, Dampf, Warmwasser, Prozesswarme oder erhitztem Abgas durch
den Einsatz von Brennstoffen in einer Verbrennungseinrichtung (wie Kraftwerk, Heizkraftwerk, Heiz-
werk, Gasturbinenanlage, Verbrennungsmotoranlage, sonstige Feuerungsanlage), einschlief3lich
zugehoriger Dampfkessel, mit einer Feuerungswarmeleistung von 50 Megawatt oder mehr.
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2 Anlagen- und Verfahrensbeschreibung

Die geplante Errichtung und der Betrieb des neuen EBS-DE wirkt sich ausschlieR3lich auf den
Umgang mit Reststoffen aus.

Die Bereiche

x Altpapierlager

x

Altpapieraufbereitung
x Produktionsmaschinen (4 Papier- und Kartonmaschinen)
X Rejektaufbereitungsanlage und
x Prozesswasserbehandlungsanlage (PWA)
bleiben hinsichtlich ihrer Geruchemissionsfreisetzung im Wesentlichen unverandert.

Allerdings sind im Bereich der Produktionsmaschinen Verbesserungen der Ableitbedingungen
(Zusammenfassung von Abgasstrémen und Erh6hung von Kaminen) vorgesehen, die im Zuge
der anstehenden Genehmigungsverfahren umgesetzt und in der Geruchsimmissionsprognose
fir das Bauleitplanverfahren beriicksichtigt werden.

Weitere Verringerungen der Geruchsemissionen, die u. a. durch Abluftkondensation in den
GroRRwarmepumpen erwartet werden, kénnen im Zuge des Bauleitplanverfahrens noch nicht
quantifiziert werden und bleiben daher zunachst unberiicksichtigt.

Im Zuge der Planung des EBS-DE werden die betriebsintern anfallenden Reststoffe (Rejekte,
Spuckstoffe, ggf. auch Schlamme) zuklnftig direkt am Standort verwertet, sodass eine Ver-
minderung der Geruchsemissionen zu erwarten ist.

Die Ersatzbrennstoffe, die extern angeliefert werden, werden in geschlossenen Fahrzeugen
angeliefert. Die Lagerung erfolgt dann entweder in geschlossenen Silos oder/und in einem
Bunker, den die Fahrzeuge Uber im Unterdruck stehende Schleusen befahren, sodass keine
relevanten Geruchsstoffemissionen nach Aul3en entweichen kénnen. Die abgesaugte Luft wird
dem Kessel als Verbrennungsluft zugefihrt. Im Falle des Stillstands der Verbrennung wird die
Bunkerabluft abgesaugt und tGber Aktivkohlefilter gereinigt.
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3 Zusammenfassende Beurteilung

Die vorgesehen MalRnahmen zur Verbesserung der Ableitbedingungen der geruchstrachtigen
Luft der Produktionsanlagen wird zu einer Verringerung der Geruchsbelastung in der Umge-
bung flhren.

Durch die vorgesehenen Anderungen der potentiell geruchsrelevanten Quellen im Bereich der
betriebsinternen Reststoffe, die zukuinftig direkt im EBS-DE verwertet werden, sind Verringerun-
gen der damit einhergehenden Geruchsbelastung zu erwarten.

Die Anlieferung und Lagerung von externen Ersatzbrennstoffen erfolgt so, dass Geruchs-
emissionen und -immissionen dem Stand der Technik entsprechend vermieden werden.

Insgesamt ist durch die geplanten Mal3nahmen sichergestellt, dass durch die Anlagen, die
innerhalb des Bebauungsplans 272 vorhanden und geplant sind, keine Erh6hung der aktuellen
Geruchsbelastung einhergeht. Es ist aufgrund der geplanten Minderungsmafnahmen zukinftig
eher mit einer Verringerung der Geruchsbelastung in der Umgebung zu rechnen.

Mit freundlichen GrifRen

Dipl.-Ing. agr. Walter Grotz
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Bebauungsplan Nr. 272 Oberflachenentwasserung
Papier- und Kartonfabrik Varel, Stadt Varel Konzept

Planungstrager: Stadt Varel

Zum Jadebusen 20

26316 Varel
MaRnahme: Bebauungsplan Nr. 272
Leistung: Oberflachenentwéasserung

1 Anlass und Aufgabenstellung

1.1 Planungsanlass

Die Papier- und Kartonfabrik Varel (im Folgenden PKV) plant die Errichtung eines Ersatzbrennstoff-
dampferzeugers und mittelfristig die Errichtung einer industriellen GroBwarmepumpenanlage zur
Realisierung des Dekarbonisierungspfades flr eine zukunftsgerichtete Aufstellung des Unterneh-
mens. Zur Aufstellung eines neuen, umfassenden Bebauungsplanes Nr. 272 der Stadt Varel ist im
Zuge des Bauleitplanverfahrens eine fachliche Stellungnahme zur Oberflachenentwasserung erfor-
derlich. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir zuklinftige Bauvorhaben auf dem
Gelande der Papier- und Kartonfabrik Varel ist in Bezug auf die Oberflachenentwasserung der Ist-
Zustand darzustellen.

Die im Bebauungsplan dargestellten MaRnahmen werden im nachgelagerten wasserrechtlichen Er-
laubnisverfahren fachrechtlich gepruft und weiter konkretisiert. Das vorliegende Oberflachenentwas-
serungskonzept dient der stadtebaulichen Einordnung und Grundsatzbewertung der vorgesehenen
MalRnahmen, ersetzt jedoch nicht das anschliellend durchzuflihrende Erlaubnisverfahren fir das
gesamte Werksgelande.

2 Grundlagen
2.1. Vorhandene Bebauungspldane
Die PKV wird derzeit von zwei Bebauungsplanen planrechtlich abgebildet. Der nérdliche Bereich ist

im B-Plan Nr. 178 und der westliche Bereich im B-Plan 195 erfasst und als Gewerbe- und Industrie-
gebiet ausgewiesen. Im Bereich des Werksgrundstiicks sind die bestehenden B-Plane aufzuheben.

Fir den Grofteil des Gelandes liegt kein Bebauungsplan vor. Dieser Bereich ist demnach dem un-
beplanten Innenbereich zu zuordnen.

Mit dem neuen Bebauungsplan ist geltendes Planungsrecht fir das gesamte Werksgelande zu
schaffen.

2.2. Unterlagen und Datenquellen

e Entwéasserungsplan Papier- und Kartonfabrik Varel (2014)

e Unterlagen Bau Halle 5, Plangenehmigung gemaf §§ 119 u. 128 NWG fur die Verlegung
des Gewassers Il. Ordnung ,Waisenhausgraben® in Varel (1986)

¢ Unterlagen Bau Halle 6, Genehmigung zur Teilverrohrung des Gewassers Il. Ordnung ,Wai-
senhausgraben® auf dem Werksgelande der Papier- und Kartonfabrik Varel (1997)

¢ Unterlagen Bau Halle 8, Wasserrechtlicher Genehmigungsantrag RRB (2010)

e Stellungnahme des OOWYV, Brake, Bauleitplanung der Stadt Varel; Bebauungsplan Nr. 272
(Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sldlich der Hellmut Barthel-Stralle)
(17.2.2026)
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Bebauungsplan Nr. 272 Oberflachenentwasserung
Papier- und Kartonfabrik Varel, Stadt Varel Konzept

2.3.

Planausschnitt OOWYV, Brake Abwasser Varel, Industriegebiet (01/2026)
Entwasserungsverband Varel friihzeitige Beteiligung gem. §4 Abs. 1 BauGB (02/2026)
Bebauungsplan Nr. 178 “Gewerbe- und Industriegebiet in Varel-Rallenbuschen”
Bebauungsplan Nr. 195 ,Erweiterung Papier- und Kartonfabrik Varel (PKV)*

Bebauungsplan Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sudlich der
Hellmut-Barthel-StralRe* (Entwurf)

DIN EN 752 (2017) ,Entwasserungssysteme auflerhalb von Gebduden — Kanalmanage-
ment; Deutsche Fassung EN 752:2017 Deutsches Institut fiir Normung e. V. (DIN)

DIN EN 12056 (2001) ,Schwerkraftentwasserungsanlagen innerhalb von Gebauden; Deut-
sche Fassung EN 12056:2000 Deutsches Institut fiir Normung e. V. (DIN)

DIN 1986-100 (2016) ,Entwéasserungsanlagen flir Gebaude und Grundstlicke - Teil 100:
Bestimmungen in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN 12056!“ Deutsches Institut fiir
Normung e. V. (DIN)

DWA-A 102-1/BWK-A 3-1 (2020) ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Re-

genwetterabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser — Teil 1: Allgemeines” Deutsche
Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA)

DWA-A 102-2/BWK-A 3-2 (2020) ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Re-
genwetterabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser — Teil 2: Emissionsbezogene Be-
wertungen und Regelungen Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall e.V. (DWA)

DWA-A 117 (2014) ,Bemessung von Regenriickhalterdaumen“ Deutsche Vereinigung fiir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA)

DWA-A 118 (2024) ,Bewertung der hydraulischen Leistungsfahigkeit von Entwasserungs-
systemen“ Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.
(DWA)

DWA-A 138-1 (2024) ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung,
Bau, Betrieb* Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.
(DWA)

Deutscher Wetterdienst (DWD) (2020) ,Starkniederschlagshéhen fir Deutschland — itwh
KOSTRA-DWD 2020¢

FGSV (2013) ,Merkblatt fir versickerungsfahige Verkehrsflachen (M VV)“ Forschungsge-
sellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen

Lage und Topographie des Plangebietes

Die Papier- und Kartonfabrik Varel (PKV) befindet sich im nordwestlichen Bereich der Stadt Varel
(Landkreis Friesland), in den Ortsteilen Langendamm, Rallenblschen und Varel Stadt. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes verlauft im Norden und Westen entlang der Hellmuth-Barthel-
Stralde, im Osten entlang der Dangaster StralRe und im Suden entlang der Wohnbebauung Nelken-
stralle / Helgolander Strale.

Die Héhenlage der PKV liegt ungefahr bei +1,5 - +3,0 mNHN.
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Bebauungsplan Nr. 272 Oberflachenentwasserung
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2.4. Geologische Verhiltnisse

Um Aussagen zu den geologischen Verhaltnissen innerhalb des geplanten B-Plan Bereichs zu ge-
winnen, werden geotechnische Bohrungen aus den Jahren 2018/2019 herangezogen. In Teilberei-
chen stehen unter der oberen Auffullung Feinsande bis in eine Tiefe von ca. 2,5 m u GOK an, die
von Torf in einer Machtigkeit von ca. 2,0 m unterlagert werden. AnschlieRend folgt bis zur Endteufe
bei 6,0 m u GOK Schluff. Andere Bereiche weisen oberflachennah bereits Schiuff auf, der von Torf
unterlagert wird. Es stehen ebenfalls Bereiche an, in denen bis zur Endteufe nur Feinsand vor-
herrscht.

2.5. Grundwasserverhaltnisse

Grundwasser wurde bei den durchgeflihrten geotechnischen Untersuchungen bei einer Tiefe von
ca. 1,3mu GOK angetroffen. Nach NUMIS (Niedersachsisches Ministerium flur Umwelt,
Energie und Klimaschutz) liegt die Grundwasseroberflache bei ca. 1,0 m u GOK.

2.6. Wasserwirtschaftliche Randbedingungen

Den Hauptvorfluter bildet die Nordender Leke. Das Gewasser Il. Ordnung, das im Zuge der Umset-
zung des B-Planes Nr. 178 verlegt wurde, verlauft von Std-West nach Nord-Ost um das Gelande
der PKV herum. Es wird vom Entwasserungsverband Varel unterhalten. Die mittlere Sohllage liegt
bei -1,45 mNN

Der mittlere Wasserstand am Vareler Siel, Binnenseite, betragt ca. -0,90 mNHN.

3 Hydrologische Grundlagen
3.1. Niederschlag

Zur hydraulischen Berechnung werden die KOSTRA-Daten des Deutschen Wetterdienstes (DWD)
in der Fassung KOSTRA-DWD 2020 herangezogen. Fir das betrachtete Grundstlick wird das Ras-
terfeld Spalte 119, Zeile 86 verwendet.

Damit ergibt sich die folgende Niederschlagsspende:

ris,n =1,0 110,0 l/(s*ha)
rs, n=0,2 360,0 l/(s*ha)
ris,n =0,2 167,8 l/(s*ha)
rs,n=0,1 420,0 l/(s*ha)

3.2. Jahresniederschlag

Nach Hydrologischem Atlas von Deutschland liegt die Jahresniederschlagshéhe in Varel bei
809 mm/Jahr und die mittlere jahrliche tatsachliche Verdunstungsrate bei 542 mm/Jahr.

HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH Seite 3
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4 Entwasserungskonzept

4.1. Ableitung des Schmutzwassers - Bestand

Da die Stadt Varel Uberwiegend im Mischsystem entwassert wird, erfolgt auch die Ableitung des
anfallenden Schmutzwassers der PKV Uber die Mischkanalisation in die Klaranlage des Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV), im Moorhausener Weg. Die anfallenden Schmutz-
wassermengen sind nicht bekannt.

4.2. Ableitung des Niederschlagswassers - Bestand

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt auf dem Gelande der Papier- und Kartonfabrik Varel
auf drei unterschiedliche Arten, die nachfolgend naher erldutert und zusammengefasst werden.

Im nachgelagerten Erlaubnisverfahren werden die MaBnahmen weiter konkretisiert.

4.2.1. Mischkanalisation der Stadt Varel zur Klaranlage des OOWV

Eine Mischwasserleitung DN 900 verlauft aus der Nelkenstralte kommend im sliddstlichen Bereich
der PKV hinter der Larmschutzwand. Hierlber entwassern nicht nur die Schmutzwassereinleitun-
gen, sondern auch Niederschlagswasser wird teilweise abgeflnhrt.

Die nachfolgenden Flachen sind an diese stadtische Leitung angeschlossen.

Bezeichnung Flzlf.af:chheenna;g‘;ed Abf:'l::;bei- Abflusswirksame Flache A,

[m?] ¥ [m?]

Dach Produktion 16.496 0,9 14.846
Verwaltung 1.360 0,9 1.224
Lagerflache Altpapier 3.606 0,3 1.081
Parkplatz 1.045 0,75 784

Verkehrsflache 19.071 0,75 14.303

SUMME 32.238

Tab. 1: Ubersicht Einleitungen OOWV

Zur Ermittlung des jahrlichen Gesamtniederschlags, der in den Mischwasserkanal abgeschlagen
wird, werden die Daten des Hydrologischen Atlasses von Deutschland herangezogen. Demnach
liegt die Jahresniederschlagshéhe in Varel bei 809 mm/Jahr.

Bezogen auf die angeschlossenen Flachen ergibt sich ein jahrlicher Oberflachenabfluss von

Q =809*32.238/1.000 = 26.081 m3*/Jahr

HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH Seite 4



Bebauungsplan Nr. 272
Papier- und Kartonfabrik Varel, Stadt Varel

Oberflachenentwasserung
Konzept

4.2.2. Ableitung in die Nordender Leke

Neben der Zuflhrung zur Klaranlage des OOWYV erfolgt, historisch gewachsen, auch eine Einleitung
von anfallendem Niederschlagswasser in den Vorfluter Nordender Leke an flnf unterschiedlichen
Stellen. Die Einleitungen erfolgen als Drosseleinleitung im Ablauf von zwei Regenruickhaltebecken
und ungedrosselt Gber drei weitere Einleitstellen.

Die Drosseleinleitungen wurden im Zuge der bestehenden B-Plane 178 und 195 festgesetzt. Auf
diese wird im vorliegenden Konzept weiterhin verwiesen, s. Tabelle 2.

Zur Ermittlung der anfallenden Wassermengen, die in die Nordender Leke Uber die genannten un-
gedrosselten Einleitstellen entwassern, wurde als Bemessungsereignis nach Vorgabe der Unteren
Wasserbehdrde ein Regenereignis von

roT) = 10 = 420 l/(s*ha)
angesetzt.

Der ehemalige Waisenhausgraben, der urspriinglich entlang der slidwestlichen Grenze der Papier-
und Kartonfabrik Varel verlief und aufgrund von Werkserweiterungen inzwischen verrohrt und zu
einem DN 1.600 Kanal unterhalb der Halle 6 ausgebaut wurde, entwassert bei Starkregenereignis-
sen zusatzlich das Mischwassersystem der Stadt Varel. Die Einleitungen aus dem Mischsystem der
Stadt Varel erfolgen sowohl ber den Klartberlauf als auch tber den Beckenuberlauf des Regen-
Uberlaufbeckens Nelkenstralle.

Als maximaler Beckenlberlauf wurde bei Ausbau der Rohrleitung eine Notlberlaufmenge von
4.224 |/s angegeben. Wie grol3 der Abfluss aus dem System tatsachlich ist, ist nicht bekannt.

Auch ein Grofdteil der Dachentwasserung der Hallen 2-7 wird Gber die vorhandene Kanalisation
DN 1.600 ungedrosselt abgeleitet.

Folgende funf Einleitstellen bilden den Abfluss in die Nordender Leke von der Papier- und Karton-
fabrik Varel (s. auch Anlage 3.1).

. L Flachenart — und Abfluss bei
Nr. Bezeichnung Einleitstelle groke Q= 420 Bemerkung
[m?] [II/s]
R: 32.441.708 Dachfl.: 24.945 Drosselabfluss
1 Halle 8, Westen Qor=7,5
H: 5.917.128 Verkehrsfl.: 2.105 Uber RRB
Qnot aus RU Nel-
Ehem. Waisenhaus- | R: 32.441.861 Dachfl.: 58.135
2 2.451 kenstralle ist nicht
graben H: 5.917.336 Verkehrsfl.: 6.470
bekannt
R: 32.441.950 Dachfl.: 1.130 Drosselabfluss
3 Nord/Mitte Qor = 23,2
H: 5.917.695 Verkehrsfl.: 2.135 Uber RRB
4 Halle Stoffaufberei- R: 32.442.392 Dachfl.: 19.102 739
tung PM4 H: 5.917.637 Verkehrsfl.: 535
HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH Seite 5
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. . Flachenart — und Abfluss bei
Nr. Bezeichnung Einleitstelle groRe Q= 420 Bemerkung
[m?] [li/s]

Qrus aus RU

R: 32.442.426
5 Verkehrsflache Verkehrsfl.: 5.230 198 Dangaster Stralle

H: 5.917.665

ist nicht bekannt

Naturlicher Gebietsab-
6 Grunflache - 2,25
fluss 1,5 l/(s*ha)

SUMME 3.421

Tab. 2: Ubersicht Einleitungen Nordender Leke

Um den natirlichen Gebietsabfluss der Griinflachen mit zu erfassen, wird die Gro3e der Griinflache
mit Uberschlagig ca. 15.000 m? angesetzt.

Es ergibt sich bei dem gewahlten Regenereignis eine Gesamteinleitmenge in die Nordender Leke
von 3.421 I/s.

4.2.3. Prozesswasser / interne Verwendung

Den dritten Bereich bilden die anfallenden Oberflachenabflisse, die als internes Prozesswasser ver-
wendet werden. Hier sind ein Grofteil der Altpapierlagerflachen und teilweise Verkehrsflachen an-
geschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser verbleibt im Prozess und wird im Folgenden nicht quantitativ
erfasst.

4.3. Riickhaltung

Im Zuge der Erweiterungen des bestehenden Fabrikstandortes wurden zwei Rickhaltebecken in
den Randbereichen zur Hellmuth-Barthel-StralRe angelegt.

Das Ruckhaltebecken, welches sich im Siidwesten der Fabrik befindet, deckt den Bereich des B-
Planes 195 ab. Nach Planungsunterlagen weist es ein Volumen von ca. 1.840 m® und eine Sohle
bei - 1,0 mNN auf. Die Drosselleistung ist auf 7,5 I/s begrenzt.

Das zweite Rickhaltebecken nach B-Plan 178, im Norden des Werksgelandes, puffert neben eini-
gen Teilbereichen der PKV auch die umliegenden Straflten- und Grinflachen ab. Die Drosselleistung
liegt hier bei 23,2 1/s. Das Becken besitzt eine Grélke von 1.037 m®* und eine Sohlhdhe von
- 1,45 mNN.

4.4. Ableitung des Niederschlagswassers nach Errichtung Ersatzbrennstoffdampferzeu-
ger und GroRwarmepumpe

Zur Realisierung des Dekarbonisierungspfades soll zum einen ein Ersatzbrennstoffdampferzeuger
und mittelfristig ebenfalls eine industrielle GroBwarmepumpenanlage innerhalb des jetzigen Fabrik-
gelandes errichtet werden. Die Entwasserung des anfallenden Dachflachenwassers der geplanten
Anlagen wird dem internen Prozesswasser zugefiihrt. Mehrmengen in die Nordender Leke oder den

HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH Seite 6
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vorhandenen Mischwasserkanal des OOWYV fallen nicht an.

5 Uberflutungsvorsorge
Der OOWYV hat fur unterschiedliche Bemessungsereignisse eine Starkregengefahrenkarte veroffent-
licht. Damit werden potenziell gefahrdete Bereiche identifiziert und farblich dargestellt.

Nach Tabelle 4 der DWA-A 118 fallt die Papier- und Kartonfabrik Varel in die Schutzkategorie ,stark".
Die Uberflutungshaufigkeit ist hiernach mit einmal in 30 Jahren anzusetzen.

Nachfolgend ist die Starkregengefahrenkarte des OOWYV bei einem Regenereignis mit einer Dauer
von 60 Minuten, das statistisch alle 30 Jahre auftritt, dargestellt.

Bild 1: Starkregengefahrenkarte, 30-jahriges Ereignis (Quelle: Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband)

Die tiefliegenden Bereiche der PKV befinden sich tGberwiegend in den Bereichen der Altpapierlager-
flachen. Hier wurde beim Bau darauf geachtet, dass diese Flachen muldenférmig ausgebildet sind
und so das anfallende Wasser ohne Probleme zwischenspeichern kénnen. Das Gefalle der Ver-
kehrswege auf dem Gelande verlauft von den Gebauden weg in Richtung der Altpapierflachen.

HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH Seite 7
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Schaden sind nicht zu beflirchten.

Nach DIN 1986-100 und DIN EN 12056-4 ist fur Grundsticke mit einer abflusswirksamen Flache ab
800 m? ein Uberflutungsnachweis zu filhren. Dieser bemisst die Differenz zwischen dem mindestens
30-jahrlichen und 2-jahrlichen Regenereignis firr eine schadlose Uberflutung des Grundstiicks, s.
Anhang 2. Die Differenz zwischen der anfallenden Regenwassermenge bei einem 30-jahrlichen Er-
eignis und dem Bemessungsregen muss schadlos auf dem Grundsttick zurlickgehalten werden. Die
Ruckhaltung kann auf befestigten Flachen aulerhalb der Gebaude stattfinden.

VRick = (rD,30)"Ages — (I(D,2)"Abach*Cs, Dach + I(D,2)*Arac*Cs, Fac)) * (D*60)/(10.000*1.000)
VRick = 2.685 m?

Die Altpapierlagerflachen wurden als Mulden hergestellt, um anfallendes Wasser aufnehmen und
speichern zu kdnnen. Hier stehen ca. 48.000 m? zur Verfligung. Damit ergibt sich eine Einstauhdhe
auf den Altpapierlagerflachen von ca. 6 cm. Ein Wasserstand dieser Hohe wirkt sich nicht negativ
auf den Betrieb aus und stellt keinerlei Gefahr dar. Schaden sind nicht zu beflrchten.

6 Wasserqualitat

6.1. Gewaidsserbelastung

Das anfallende Niederschlagswasser, liberwiegend der Dachflachen, wird derzeit ohne weitere Rei-
nigung in die Nordender Leke geleitet. Uber den ehemaligen Waisenhausgraben erfolgt des Weite-
ren eine Vermischung mit dem ankommenden Becken- oder Klariberlauf aus der Mischwasserka-
nalisation der Stadt Varel in der Nelkenstral3e.

Das anfallende Verkehrsflachenwasser wird zum grof3en Teil als Prozesswasser genutzt.
6.2. SchutzmaBnahmen
Vom Entwasserungsverband Varel wurde ein Uferrdumstreifen von 10 m Breite flr Schutz- und Pfle-

gemalnahmen an der Nordender Leke festgesetzt. Hierliber kénnen notwendige Unterhaltungs-
malnahmen durchgefuhrt werden.

aufgestellt:
Bremen, 15.04.2026

HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH

i.A. (Dipl.-Ing. (FH) Stefanie Levermann)
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Anhang 1

Kostra-DWD 2020

Spalte 119, Zeile 86

itwh KOSTRA-DWD 2020 4.1.3

HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH



KOSTRA-DWD 2020

Nach den Vorgaben des Deutschen Wetterdienstes - Hydrometeorologie -

N~

Niederschlagshohen nach
KOSTRA-DWD 2020

Rasterfeld : Spalte 119, Zeile 86 INDEX_RC : 086119
Ortsname : Varel (NI)
Bemerkung :
Dauerstufe D Niederschlagshéhen hN [mm] je Wiederkehrintervall T [a]
1a 2a 3a 5a 10a 20 a 30a 50 a 100 a
5 min 71 8,6 9,5 10,8 12,6 14,4 15,6 17,2 19,4
10 min 8,8 10,7 11,9 13,4 15,7 17,9 19,4 21,4 24,2
15 min 9,9 12,1 13,4 15,1 17,6 20,2 21,9 241 27,3
20 min 10,8 13,1 14,6 16,4 19,2 22,0 23,8 26,2 29,7
30 min 12,1 14,7 16,3 18,4 21,5 24,6 26,7 29,4 33,2
45 min 13,5 16,4 18,2 20,6 24,0 27,5 29,8 32,8 37,2
60 min 14,6 17,8 19,7 22,3 26,0 29,8 32,3 35,5 40,2
90 min 16,3 19,8 22,0 249 29,0 33,2 36,0 39,6 449
2h 17,6 21,4 23,8 26,9 31,3 35,9 38,9 42,8 48,5
3h 19,7 23,9 26,5 29,9 34,9 40,0 43,3 47,7 54,0
4 h 21,2 25,8 28,6 32,3 37,7 43,2 46,8 51,5 58,3
6h 23,6 28,7 31,9 36,0 42,0 48,1 52,1 57,4 65,0
9h 26,3 32,0 3515 40,1 46,7 53,6 58,1 63,9 72,3
12h 28,4 34,5 38,3 43,3 50,4 57,8 62,7 69,0 78,1
18 h 31,6 38,4 42,7 48,2 56,2 64,4 69,8 76,8 87,0
24 h 34,2 41,5 46,0 52,0 60,6 69,5 75,3 82,9 93,8
48 h 41,0 49,9 55,3 62,5 72,8 83,5 90,5 99,6 112,8
72h 45,7 55,5 61,6 69,6 81,1 93,0 100,8 110,9 125,5
4d 49,3 59,9 66,5 751 87,5 100,3 108,7 119,7 135,5
5d 52,3 63,6 70,5 79,7 92,9 106,4 115,3 127,0 143,7
6d 54,9 66,7 74,0 83,6 97,4 11,7 1211 133,3 150,8
7d 57,2 69,5 771 87,1 101,5 116,4 126,1 138,8 1571
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht oder
Uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h, d]: definierte Niederschlagsdauer einschlieflich Unterbrechungen
hN Niederschlagshéhe in [mm]

itwh KOSTRA-DWD 2020 4.1.3 - Copyright © itwh GmbH 2023 - Engelbosteler Damm 22 - D-30167 Hannover - www.itwh.de




KOSTRA-DWD 2020

Nach den Vorgaben des Deutschen Wetterdienstes - Hydrometeorologie -

N~

Niederschlagsspenden nach
KOSTRA-DWD 2020

Rasterfeld : Spalte 119, Zeile 86 INDEX_RC : 086119
Ortsname : Varel (NI)
Bemerkung :
Dauerstufe D Niederschlagspenden rN [I/(s-ha)] je Wiederkehrintervall T [a]
1a 2a 3a 5a 10a 20 a 30a 50 a 100 a
5 min 236,7 286,7 316,7 360,0 420,0 480,0 520,0 573,3 646,7
10 min 146,7 178,3 198,3 223,3 261,7 298,3 323,3 356,7 403,3
15 min 110,0 134,4 148,9 167,8 195,6 2244 243,3 267,8 303,3
20 min 90,0 109,2 121,7 136,7 160,0 183,3 198,3 218,3 247,5
30 min 67,2 81,7 90,6 102,2 119,4 136,7 148,3 163,3 184,4
45 min 50,0 60,7 67,4 76,3 88,9 101,9 110,4 121,5 137,8
60 min 40,6 49,4 54,7 61,9 72,2 82,8 89,7 98,6 11,7
90 min 30,2 36,7 40,7 46,1 53,7 61,5 66,7 73,3 83,1
2h 244 29,7 33,1 37,4 43,5 49,9 54,0 59,4 67,4
3h 18,2 22,1 245 27,7 32,3 37,0 40,1 442 50,0
4 h 14,7 17,9 19,9 22,4 26,2 30,0 32,5 35,8 40,5
6h 10,9 13,3 14,8 16,7 19,4 22,3 241 26,6 30,1
9h 8,1 9,9 11,0 12,4 14,4 16,5 17,9 19,7 22,3
12h 6,6 8,0 8,9 10,0 1,7 13,4 14,5 16,0 18,1
18 h 4,9 59 6,6 7.4 8,7 9,9 10,8 11,9 13,4
24 h 4,0 4,8 53 6,0 7,0 8,0 8,7 9,6 10,9
48 h 2,4 29 3,2 3,6 4,2 4,8 5,2 58 6,5
72h 1,8 21 2,4 2,7 3,1 3,6 3,9 4,3 4,8
4d 1,4 1,7 1,9 2,2 2,5 2,9 3,1 B315) 3,9
5d 1,2 1,5 1,6 1,8 2,2 2,5 2,7 29 3,3
6d 1,1 1,3 1,4 1,6 1,9 2,2 2,3 2,6 29
7d 0,9 1,1 1,3 1,4 1,7 1,9 21 2,3 2,6
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht oder
Uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h, d]: definierte Niederschlagsdauer einschlieflich Unterbrechungen
N Niederschlagsspende in [l/(s-ha)]
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KOSTRA-DWD 2020

Nach den Vorgaben des Deutschen Wetterdienstes - Hydrometeorologie -

N~

Toleranzwerte der Niederschlagshohen und -spenden
nach KOSTRA-DWD 2020

Rasterfeld : Spalte 119, Zeile 86 INDEX_RC : 086119
Ortsname : Varel (NI)
Bemerkung :
Dauerstufe D Toleranzwerte UC je Wiederkehrintervall T [a] in [£%]
1a 2a 3a 5a 10a 20 a 30a 50 a 100 a
5 min 16 18 18 19 20 21 22 22 23
10 min 18 20 21 22 23 24 25 25 26
15 min 18 21 22 23 24 25 26 26 27
20 min 19 21 22 23 25 26 26 27 27
30 min 18 21 22 23 25 26 26 27 27
45 min 18 20 21 23 24 25 26 26 27
60 min 17 19 21 22 23 24 25 25 26
90 min 16 18 19 21 22 23 24 24 25
2h 15 17 18 20 21 22 23 23 24
3h 14 16 17 18 19 21 21 22 22
4 h 13 15 16 17 18 19 20 21 21
6h 12 14 15 16 17 18 19 19 20
9h 12 13 14 15 16 17 17 18 19
12h 12 13 14 15 16 16 17 17 18
18 h 13 13 14 14 15 16 16 17 17
24 h 14 14 14 14 15 16 16 16 17
48 h 17 16 16 16 16 16 17 17 17
72h 19 18 18 17 17 17 17 18 18
4d 21 19 19 19 18 18 18 18 18
5d 22 21 20 20 19 19 19 19 19
6d 23 22 21 21 20 20 20 20 20
7d 24 23 22 21 21 21 21 21 21
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht oder
Uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h, d]: definierte Niederschlagsdauer einschlieflich Unterbrechungen
uc Toleranzwert der Niederschlagshéhe und -spende in [£%)]

itwh KOSTRA-DWD 2020 4.1.3 - Copyright © itwh GmbH 2023 - Engelbosteler Damm 22 - D-30167 Hannover - www.itwh.de
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Uberflutungsnachweis

Nach DIN 1986-100, Gleichung 20
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Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 gemiR
Gleichung 20 und 21

HBI Bl e Rsgemann

Projekt: PKV Varel

Ort:

Flachendaten und Regenspenden

gesamte Flache des Grundstiicks Ages m?2 264.800
gesamte Gebaudedachflache As pach m? 117.000
Abflussbeiwert der Dachflachen Cspach - 1,00
gesamte befestigte Flache auRerhalb von Gebauden Arac m? 147.800
davon nicht schadlos uberflutbare Flache 0
Abflussbeiwert der Flachen aufierhalb von Gebauden Csrac - 0,76
KOSTRA-DWD 2020,

Regenspende D = 5 min, T = 2 Jahre rs.2) I/(s*ha) 286,7
Regenspende D = 10 min, T = 2 Jahre r(10,2) I/(s*ha) 178,3
Regenspende D = 15 min, T = 2 Jahre M15,2) I/(s*ha) 134,4
Regenspende D = 5 min, T = 30 Jahre (5.30) I/(s*ha) 520,0
Regenspende D = 10 min, T = 30 Jahre r10,30) I/(s*ha) 323,3
Regenspende D = 15 min, T = 30 Jahre r(15,30) I/(s*ha) 243,3
Regenspende D = 5 min, T= 100 Jahre '(5.100) I/(s*ha) 646,7
Regenspende D = 10 min, T = 100 Jahre r(10,100) I/(s*ha) 403,3
Regenspende D = 15 min, T = 100 Jahre F(15,100) I/(s*ha) 303,3

Eingabewerte

maRgebende Regendauer (Tabelle A.2) D min 10
Vollfiillungsleistung der Grundleitung Quon I/s 0

le'ick = (T(D 30 X Ages - (T(D 2) X ADach X Cs, Dach + T(D 2) X AFaG X Cs, FaG)) X

Berechnung mit Gleichung 20

D x 60
10.000 x 1.000

HBI Hiller + Begemnann

LoignystraRe 31
28211 Bremen

Blatt 1 von 1

mafRgebende Regenspende fuir Dund T = 2 Jahre I/(s*ha) 178,3
malfgebende Regenspende fiir D und T = 30 Jahre I/(s*ha) 323,3
maligebende Regenspende fir D und T = 100 Jahre l/(s*ha) 403,3
Speichervolumen bei maRgebender Regendauer VRiick m? 2.684,6
Abschéatzung Einstauh6he bei Ansatz Ag,g, eben h Giber GOK cm 1,8
15.04.2026

Gleichung20-21
26A002 - DIN1986-100-2016-Ueberflutung.xIsx
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Zeichnungsanlagen
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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG PLANZEICHENERKLARUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niederséchsischen 1. Art der baulichen Nutzung
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 6 & 7 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO), in der jeweils aktuellen Fassung, hat der Rat der Stadt Varel die Aufstellung des Bebauungsplanes Industriegebiet

Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stdlich der Hellmut-Barthel-Straf3e" bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen am .........ccccccoeeeee. als Satzung beschlossen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN § 5 Kompensationsfiichen HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
§ 1 Art der Baulichen Nutzung 1. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis
1. Inner?\TIbﬂl dﬁr Ag‘lem. § 9 I?EauNVO festgesgtzten Igdus\t/r\i/egebiete SindI GeWSerbt;)llbetriebe aller gxrt zum 15. Juli unzuldssig. Dariiber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30. Bebauungsplan Nr' 272
einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder September, sofern Gehdlze oder Bdume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden " H H 1 H
X I\/Vi”dﬁ”ﬁ’)rg(;e’ Lagerhgugeg Lal\gl;\e;gl?;tz? und 61:fent||ic2e Betriett))e und Bitrfﬁswnksfte"in Z;:IléiSig.k el oder Rohrichte zuriickgeschnitten oder beseitigt werden. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in Ind UStrlegeblet Papler u nd Ka rtonfabrl k
- Innernalb der gem. au estgesetzten Industriegebiete sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende == = "
;oziale, gesundheitlich% Ur:]d iportlicfc;e Zévecke gem.h§ fg (3) NFBZ BabUNVS als agjsrr:ar;)msweise zulésts)ige Februar jeweils nur Zu|éssig, wenn die untere Naturschutzbehorde zuvor nach Vorlage entsprechender Va rel - SUd I ICh der Hellmut-BartheI-Stra Be
utzungen, sowie Schank- un peisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Zur
Einzelhandelsbetriebe und Bordelle als Gewerbebetriebe aller Art gem. § 9 (2) Nr. 1 BauNVO nicht Vermeidung von VerstdRBen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO). dem Fallen die Baume Nr. 4, 8, 11,13, 14, 15, 18, 29 und 36 durch eine sachkundige Person auf das
§ 2 Mat dor bauichon Nutzung e e e Ubersichtsplan unmafstabich
1. Innerhalb der festgesetzten Industriegebiete (Gl) gelten fiir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (Trauerschnépber und Star) an dem zu erhaltenem Baumbestand im Geltungsbereich von einer éVMi TQPdP[:JSO(?enéAl:jSZUQ E}IUS den
(§ 18 (1) BauNVvO): ) sachkundigen Person anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Fur den Star sind zuséatzlich funf >eobasisdaten des bundesamtes
Oberer Bezugspunkt: obere Gebaudeoberkante Nistkasten und fiir den Turmfalken eine Nisthilfe an den bestehenden Gebauden anzubringen. Fiir den fur Kartographie und
Unterer Bezugspunkt: Gl 1-3: 1,75 m NHN Wanderfalken ist eine Nisthilfe an dem neu zu errichtenden Schornstein oder einem héheren Geb&ude Geodasie (BKG)
g: gi 122?) m 'I\\ll:u anzubringen. Die Nummererung der Baume ist dem Umweltbericht und dessen Anlagen zu entnehmen. ©2026
: ,00 m
2. Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Allgemeiner Schutz
Die festgesetzten Hohen gelten in den Industriegebieten (GI) mit den Nummern 2-4 nicht fir folgende wildlebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit dem § 44 BNatSchG (Vorschriften fiir besonders
Bauteile: Schornsteine, Biogasreaktoren, Silos. Flr Schornsteine gilt eine maximale Héhe von 50 m, fiir geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten. %, ‘
Biogasreaktoren und Silos fir Feststoffe oder Flissigkeiten gilt eine maximale Héhe von 35 m. | “«eq 3@ > ‘f
) } ) ) ) ) ) } o 3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche oder o o | o % Moorhausen
Die festgesetzten Hohen ge!ten in den Industriegebieten (Gl) mit den Nummern 1-5 nicht fir Bauteile fur frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Dangastermoor o
den Brandschutz und den Blitzschutz. Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher o
Funde) gemacht werden, sind diese gemals § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
E)ie festg_esetzten Héhen dirfen darlber hinaus durch technische Anlagen und Aufbauten um bis zu 5,0 m meldepflichtig und missen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehérde oder dem
uberschritten werden. Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stltzpunkt Oldenburg,
. halb der Industriegebiste (GI) mit den N 1 4 und 5 ist sine Ub hreit g - Ofener Stralle 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind die Finder,
- Innerha er Industriegepiete mit aen Nummern 1, 4 un Ist eine Uberschreitung der maxima die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Zur Realisierung ihres Dekarbonisierungspfades beabsichtigt die Papier- und Kartonfabrik
Varel GmbH & Co. KG (PKV) auf inrem Betriebsgelande die Errichtung eines Ersatzbrennstoff-
Kraftwerks (EBS-Kraftwerk) sowie einer GroBwarmepumpe. Fir die Umsetzung der beiden
Vorhaben ist die Darstellung der planungsrechtlichen Grundlagen durch eine Bauleitplanung
notwendig. Derzeit sind lediglich Teilbereiche des Werksgelandes im Nordwesten und
Siudwesten durch die Bebauungsplane Nr. 178 und Nr. 195 abgedeckt. Fir das zentrale
Werksgelande liegt bislang kein Bebauungsplan (B-Plan) vor. Da sich beide Bauvorhaben
sowohl auf Flachen der bestehenden B-Plane als auch im unbeplanten Innenbereich befinden,
ist die Durchfuhrung eines Bauleitplanverfahrens fur eine Neuaufstellung des B-Plan
einhergehend mit einem erweiterten Geltungsbereich erforderlich. Im Zuge dieser
Neuaufstellung sollen nun alle Betriebsflachen der PKV sidlich der Hellmut-Barthel-Stral3e
durch den neuaufzustellenden B-Plan Nr. 272 mit einem Geltungsbereich von 30,5 ha
Uberplant werden (Abb. 1).

=) Geltungsbereich BP Nr. 272
F="s UG zur Potenzialabschatzung

Untersuchungsgebiet . UG Biotoptypenkartierung 0 200 400 600 m ff

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung. © 2026 “ LGLN

Abb. 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 272 sowie Untersuchungsgebiet zur Potenzialabschéatzung fir
Brut- und Gastvogel (rot) und der Biotoptypenkartierung (tirkis)
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Durch den Bebauungsplan soll unter anderem der Abriss eines 45 m hohen Schornsteins
sowie der Neubau eines 50 m hohen Schornsteins ermdglicht werden. Mit der
Naturschutzbehtrde wurde am 15.09.2025 abgestimmt, dass eine Worst-Case-Betrachtung
im Sinne einer Potenzialabschéatzung fir Brut- und Gastvogel sowie Fledermause ausreicht,
da Beeintrachtigungen nicht erwartet werden. Das Untersuchungsgebiet fur die
Potenzialabschéatzung sollte den Bereich abdecken, fiir den theoretisch (z.B. im Falle eines
Neubaus ohne Vorbelastung) Stérungs- und Vertreibungswirkungen auf Brut- und Gastvogel
vorliegen konnen. Dieser Bereich wurde auf 825m, also die 15fache Hohe (zzgl. max. 5 m
Uberschreitung) des Neubaus, festgesetzt (Abb. 1).

Innerhalb des Untersuchungsgebietes (UG) wurden die Potenzial-abschatzungen fir groRere
Landschaftseinheiten vorgenommen, die im Gelande zusammen-h&ngend beurteilt werden
konnten. Die vorhandenen Baumbestdnde im Geltungsbereich, von denen zumindest
Teilbereiche von einer Féallung im Zuge der geplanten Bauvorhaben betroffen sein kénnen,
wurden auf ihr Quartierpotenzial fir Fledermause hin beurteilt. Dartber hinaus erfolgte eine
Biotoptypenkartierung auf den Flachen des Werksgelandes, fir die derzeit noch kein B-Plan
vorliegt (tirkise Flache in Abb. 1).
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2 Methodik

2.1 Brut- und Gastvdgel

Fur die Abschatzung des potenziellen Brut- und Gastvogelbestands werden die mdglichen
Vorkommen planungsrelevanter Arten berlcksichtigt. Fur die Erfassung des Brut- und
Gastvogelpotenzials wurde das Untersuchungsgebiet (UG) entlang der Wege begangen.
Dabei wurde sowohl auf noch anwesende Gastviégel und Rastvogeltrupps, als auch auf bereits
besetzte Nester und Reviere potenzieller Brutvdgel im UG geachtet.

Auf Basis der angetroffenen Biotopstrukturen bzw. Landschaftseinheiten wurden
Ruckschlisse auf die potenziell im Plangebiet vorkommenden Brut- und Gastvogelarten
gezogen. Die Potenzialabschéatzung wird im Sinne eines Worst-Case-Szenarios erstellt. In
diesem Szenario werden alle Vogelarten angenommen, die man nicht aufgrund von
Habitatausstattung und Stérungsumfeld ausschliel3en kann. Das Worst-Case-Szenario wird
fur die Landschaftseinheiten Offenland, Gehdélze und Gebaude durchgefiihrt.

2.2 Fledermause

Fur die Kartierung des Fledermausquartierpotenzials in den Gehoélzen auf dem
Betriebsgelande wurden am 02.02.2026 zuné&chst die Baume in Augenschein genommen, die
im Zuge der geplanten Bauvorhaben von einer Fallung betroffenen sein kénnen (vgl. Abb. 10).
Am 11.03.2026 erfolgte eine weitere Begehung, um die Habitatausstattung aller weiteren
Baume und Baumgruppen im Geltungsbereich zu erfassen und ihr jeweiliges Quartierpotenzial
fur Fledermause abzuschétzen (vgl. Abb. 13). Dabei wurde mit dem bloZen Auge und, wenn
notig mit Fernglas insbesondere auf das Vorkommen von Nischen, Kerben und Héhlen an den
Baumen geachtet. Es fand keine Besatzkontrolle statt.

Fledermduse nutzen je nach Art und Jahreszeit unterschiedliche Quartierformen. Grund-
satzlich kann zwischen Baum- und Gebaudequartieren sowie unterirdischen Quartierformen
(z.B. Bunker, Stollen) unterschieden werden. Als Baumquartiere kommen z.B. alte
Spechthohlen, Stammrisse, ausgefaulte Astlécher, abstehende Rinde usw. in Frage (Abb. 2).

m 4
- bul
A\ X
" b c
,; LA N 1// " \\*5./?
(" b
| k|
i 1 P
d . f

Abb. 2: Schematische Darstellung von Quartiermdglichkeiten in Baumen (LANDESBETRIEB MOBILITAT
RHEINLAND-PFALZ (HRsSG.) 2011)

Biiro Sinning, Inh. Silke Sinning - Okologie, Naturschutz und raumliche Planung, Wildenloh



‘: Bebauungsplan 272, Stadt Varel — Potenzialabschatzung Brut- und Gastvogel, Flederméuse Seite 9

Je nach Saison werden unterschiedliche Anspriiche an die Quartiere gestellt. So unterscheidet
man Tagesverstecke (vorwiegend) in den Wanderzeiten, Wochenstubenquartiere im Sommer,
Balzquartiere im Herbst sowie Winterquartiere. Wahrend Tagesverstecke von Einzelindividuen
sporadisch und unregelmafig genutzt werden und damit in Hinblick auf den § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG nicht artenschutzrechtlich relevant sind, handelt es sich bei den ubrigen
Quartierformen um regelmaRig genutzte Lebensstétten, die damit einem artenschutz-
rechtlichen Schutz auch auf3erhalb ihrer Nutzungszeiten unterliegen. Die Bewertung der
Funktion einer Struktur fir Fledermause basierte auf dem folgenden Bewertungsschlissel
(Tab. 1).

Tab. 1: Kriterien flr die Bewertung von Fledermaus-Quartierpotenzialen

Bewertung Kriterien und Einstufung

e Keine Struktur vorhanden oder die Auspragung der
untersuchten Struktur lasst eine fehlende Eignung fur
Flederméause vermuten (z.B. junger (Nadel-)Baumbestand
ohne erkennbare Baumhohlen).

e Eine Nutzung der Struktur durch Fledermause kann mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden.

e Die Auspragung der untersuchten Struktur ist als ungiinstig
einzustufen (z.B. junger Baumbestand mit wenigen

Geringes Hohlrdumen, HohlrAume mit potenziell eintretendem

Quartier- Niederschlagswasser, ungunstiger Hohlraumverlauf, zugige

potenzial Verhaltnisse).

e Eine Nutzung der Struktur durch Fledermause ist nicht zu
erwarten, kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

e Die Auspragung der untersuchten Struktur ist als glnstig
einzustufen (z.B. Baume mit geeigneten und hinreichend

Mittleres dimensionierten Hohlraumverlaufen, trockenen

Quartier- Verhaltnissen, gute Erreichbarkeit (Aus- und Einflug) sowie

potenzial hinreichender Stammdurchmesser).

e Die Struktur ist fir eine Nutzung durch Flederméuse
geeignet.

e Die Auspragung der untersuchten Struktur ist als sehr
giinstig einzustufen. Uber die fiir Wertstufe 2 genannten
Kriterien hinaus liegen weitere glinstige Verhaltnisse vor.

Hohes Dies kann in Bezug auf eine Funktion als Winterquartier

Quartier- etwa ein hoher Stammdurchmesser sein und/oder ein

potenzial erkennbar reduzierter Einfluss von Witterungseinfliissen.
Zahlreiche geeignete Baumhohlen vorhanden.

e Die Struktur weist eine hohe Eignung im Hinblick auf eine
Nutzung durch Flederméuse auf.

Ohne Quartier-
potenzial
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2.3 Biotoptypen

Die Biotoptypen wurden in einem 18,6 ha groRen Teilbereich, fir den noch keine
Biotoptypenkartierung vorlag, flachendeckend nach dem Kartierschlissel fur Biotoptypen in
Niedersachsen (DRACHENFELS 2021) bis auf Ebene der Untereinheiten kartiert. Wo sinnvoll,
wurden zudem Zusatzmerkmale vergeben. Die nach § 30 BNatSchG, § 24 Abs. 2 NNatSchG
und 8 22 NNatSchG geschiitzten Biotope werden in Kap. 3.5.2 gesondert betrachtet.

Die Abgrenzung der Biotoptypen wurde im Geldnde und auf Grundlage von Luftbildern
durchgefiuhrt. Die Erfassung fand am 23.02.2026 statt.

Vorkommen gesetzlich besonders geschiitzten Arten und der Arten der Roten Listen wurden
nicht systematisch, sondern lediglich als Nebenergebnisse erfasst (vgl. Kap. 3.5.2).
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3 Ergebnisse

3.1 Allgemeine Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Das zu untersuchende Gebiet umfasst den Geltungsbereich zum BP Nr. 272 sowie den
nordlich angrenzenden Landschaftsausschnitt bis in eine Entfernung von 825 m (vgl. Abb. 1).
Der Geltungsbereich des B-Plans 272 mit einer FlachengrdoRe von 30,5 ha befindet sich
ausschlieRlich auf dem Betriebsgelande der PKV zwischen der Hellmuth-Barthel-Stral3e, die
das Gelande im Westen und Norden umlauft, sowie der Dangaster Straf3e im Osten und des
siidlich angrenzenden Wohngebietes an der Nelken- und Helgolander Strafl3e im Stadtgebiet
von Varel.

Nach Nordwesten schlie3t sich eine halboffene Wallheckenlandschaft mit Griinlandflachen an,
die im Osten den Ubergang in die offenen und tiefliegenden Marschengriinlander am
Jadebusen bildet. Die Bahnlinie Wilhelmshaven — Oldenburg durchschneidet das UG zentral
von Sudost nach Nordwest. Davon noérdlich verlauft die K111 (Dangaster Stral3e) in gleicher
Richtung. Die Grenze zwischen Geltungsbereich und angrenzendes UG bildet die Nordender
Leke, die das Gebiet als FlieRgewadsser von Sudwest nach Nordost in Richtung Jadebusen
durchlauft. Das erweiterte UG hat eine Grof3e von ca. 149 ha (ohne Geltungsbereich).

Die Potenzialabschatzung hinsichtlich des Vorkommens planungsrelevanter Brut- und
Gastvogelarten bezieht sich einerseits auf das Firmengelande, andererseits auf die im UG
vorkommenden Offenlandanteile und Gehdlze. Das Offenland umfasst Grinland- und
Ackerflachen im Bereich der Geest (Wallheckenlandschaft) sowie Marschengrinland
einschlieBlich der schilfgesaumten Graben und Grippen (Abb. 3+Abb. 4). Zu den Gehdlzen
werden Wallhecken, Baumreihen, Hofbaume (Hofstellen an der Dangaster Strafie),
Feldgeholze und kleine Waldflachen (Bereich zwischen Betriebsgelande, Sportpark Varel und
Bahntrasse) sowie die flieBgewasserbegleitenden Geblschsaume an der Nordender Leke und
zuflieBender Graben gezahlt (Abb. 5-Abb. 7).
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Abb. 3: Offenes Griinland im Osten des UG

e SN

Abb. 4: Wegbegleitende Einzelbdume, Gebiische und Schilfstreifen im offenen Grunland
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Abb. 5: Wallhecken im Bereich der Geest im Westen des UG

Abb. 6: Gehb6lzbereiche im Umfeld des Betriebsgeldndes der PKV
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Abb. 7: Verlauf der Nordender Leke

3.2 Brutvogel

Unter Berlicksichtigung von Ausstattung und Qualitat des im UG angetroffenen anthropogen
Uberpragten Lebensraums ist davon auszugehen, dass dort Uberwiegend ubiquitéare und
anpassungsfahige Arten briten werden. Seltenere Arten konnen aber nicht ausgeschlossen
werden. Entsprechend der Habitatausstattung ist innerhalb des UG inkl. Geltungsbereich das
in Tab. 2 aufgefiihrte potenzielle Artenspektrum im Sinne einer Worst-Case-Annahme méglich.
In der Tabelle wird nach offenland-, gehdlz- und gebaudebewohnenden Arten unterschieden.

Unter den Gehdlzarten sind die typischen, Uberwiegend haufigen und weit verbreiteten Arten
zu erwarten. Neben Freibrttern, wie Amsel, Buchfink, Ringeltaube, Elster oder Zilpzalp sind
auch Hohlenbriter wie bspw. Kohl- und Blaumeise, Hohltaube, Buntspecht, Grauschnapper
sowie Kleiber anzunehmen. Als Rote-Liste-Arten (ab Kategorie 3 = gefahrdet) kbnnen in den
Geholzen Baumfalke, Gartengrasmiicke, Star, Trauerschnapper und Waldohreule nicht
ausgeschlossen werden. Dauerhaft genutzte Nester befinden sich an der sidwestlichen
Grenze des Geltungsbereiches in Form einer Saatkrahen-Brutkolonie in einem eher jingeren
Gehdlzbestand auf dem Grundstick des Waisenstifts.

Unter den Offenlandarten sind, aufgrund der raumlichen Nahe zum Jadebusen mit den
grundwassernahen Marschengrinlandern, die Arten einer typischen nordwestdeutschen
Wiesenvogelgemeinschaft nicht vollig auszuschlieBen. Dazu gehdren vor dem Hintergrund
eines Worst-Case-Szenarios als Rote-Liste-Arten (ab gefahrdet) insbesondere Kiebitz und
Brachvogel. Fir anspruchsvollere Wiesenlimikolen wie Uferschnepfe, Rotschenkel und
Bekassine ist die Nutzung der Griinlandflachen zu intensiv. Als weitere Rote-Liste-Arten sind
Bluthénfling, Braunkehlchen, Kuckuck, Loffelente, Feldlerche, Feldschwirl, Rebhuhn,
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Wiesenpieper und Wachtel (je nach Feldfrucht) in den offenen Bereichen des UG nicht
auszuschlieBen. Auch das Vorkommen dieser Arten ist ebenfalls stark abh&ngig von der
Intensitat der Flachennutzung. Insbesondere diese Arten sind in den offeneren Bereichen im
Nordosten des UG und 0stlich angrenzend zu erwarten, weniger in durch Hecken und
Baumreihen reich strukturierten Flachen in der Nahe des Geltungsbereichs.

Es ist festzuhalten, dass nicht alle Vorkommen gleich wahrscheinlich sind. Da die
Potenzialabschéatzung im Sinne eines Worst-Case-Szenarios durchgefuhrt werden sollte, ist
insbesondere neben den oben genannten Wiesenvogelarten auch die fir die Region
unregelmafig und eher unwahrscheinlich auftretende Sumpfohreule aufgefihrt.

In und an den Gebauden im UG sind als planungsrelevante Vogelarten Weil3storch, Star,
Rauch- und Mehischwalbe an den Hofstellen wahrscheinlich sowie Wanderfalke an den
Industriegebauden der PKV nicht auszuschliel3en.

Tab. 2: Potenzielles Artenspektrum der Brutvdgel im Worst-Case Szenario

N
NS
~ < 2 S N =

wissenschaftlicher a| 2] 2 > % S| ©° §
Artname Artname e s s s
Amsel Turdus merula * * * - 8§ Xt
Austernfischer Haematopus ostralegus * * * - § X Xt
Bachstelze Motacilla alba * * * - § Xt
Buchfink Fringilla coelebs * * * - 8§ Xt
Baumfalke Falco subbuteo 3 Y \Y - 88 X X
Bluthanfling Linaria cannabina 3 3 3 - § X
Brachvogel Numenius arquata 1 1 1 - 88 | X2
Braunkehlchen Saxicola rubetra 2 1 1 - § X
Blaukehlchen Luscinia cyanecula * * * X 8§ X
Blaumeise Cyanistes caeruleus * * * - § Xt
Baumpieper Anthus trivialis Y Y Y - § X
Blasshuhn Fulica atra * * * - § X5
Buntspecht Dendrocopos major * * * - § Xt
Dohle Coloeus monedula * * * - § Xt
Dorngrasmucke Sylvia communis * * * - § X
Elster Pica pica * * * - 8§ Xt
Eichelhaher Garrulus glandarius * * * - § X
Fitis Phylloscopus trochilus * * * - 8§ Xt
Jagdfasan Phasianus colchicus . . . - § X
Feldsperling Passer montanus \% \% \% - § X
Feldlerche Alauda arvensis 3 3 3 - § X
Feldschwirl Locustella naevia 2 2 2 - § X
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Goldammer Emberiza citrinella * \% \% - § X
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla * * * - § Xt
Grinfink Chloris chloris * * * - § Xt
Gartengrasmicke Sylvia borin * 3 3 - ] Xt
Gimpel Pyrrhula pyrrhula * * * - 8 Xt
Gelbspotter Hippolais icterina * \% \% - § X
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus * * * - § Xt
Graugans Anser anser * * * - § X
Grauschnépper Muscicapa striata \% \% \% - § X
Griinspecht Picus viridis * * * - 8§ X
Haussperling Passer domesticus * * * - § X4
Heckenbraunelle Prunella modularis * * * - ] Xt
Hohltaube Columba oenas * * * - § X | xt
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * * - § Xt
Kohlmeise Parus major * * * - § Xt
KernbeiBer ((;::é:c(:;tr?rgﬁssttae: * * * - ] X
Klappergrasmiicke | Sylvia curruca * * * - § X
Kiebitz Vanellus vanellus 2 3 3 - 8§ X

Kleiber Sitta europaea * * * - 8§ Xt
Kuckuck Cuculus canorus 3 3 3 - ] X

Loffelente Spatula clypeata 3 2 2 - ] X
Mehlschwalbe Delichon urbicum 3 3 3 - § X4
Méausebussard Buteo buteo * * * - 88 X
Misteldrossel Turdus viscivorus * * * - 8§ X
Moénchsgrasmuicke | Sylvia atricapilla * * * - ] Xt
Mauersegler Apus apus * * * - Xt
Mittelspecht Dendrocoptes medius * * * X 88 X
Nachtigall Luscinia megarhynchos * Y \Y - § X Xt
Rotkehlchen Erithacus rubecula * * * - § Xt
Rebhuhn Perdix perdix 2 2 1 - 8 X
Rabenkrahe Corvus corone * * * - ] Xt
Rohrammer Emberiza schoeniclus * \% \% - ] X

Rohrweihe Circus aeruginosus * \% \Y X 88 X
Rauchschwalbe Hirundo rustica Y 3 3 - x4
Ringeltaube Columba palumbus * * * - § Xt
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N2
— —
e § § = ©) o
S|l ol o| 5| 5] 5| 9
: : & &) [a) < %) = % 2
wissenschaftlicher o z P > © [} = o
Artname Artname 2l 2|l 2l 3|l 31 & 8| &
Star Sturnus vulgaris 3 3 3 - § Xt Xt
Saatkrahe Corvus frugilegus * * * - § X
Singdrossel Turdus philomelos * * * - § Xt
Schleiereule Tyto alba * \Y \Y - 88 X4
Schwanzmeise Aegithalos caudatus * * * - § X
Schnatterente Mareca strepera * * * - X
Sumpfohreule Asio flammeus 1 1 1 X 88§ | X2
Sperber Accipiter nisus * * * - 88 X
Schilfrohrsanger ég;ggi%lggﬁus * * * - 88 | X
Stieglitz Carduelis carduelis * \% \% - § X
Stockente Anas platyrhynchos * Vv \% - § X5
Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris * * * - § X
Schwarzkehlchen Saxicola rubicola * * * - § X
Teichrohrsanger Acrocephalus scirpaceus * \% \% - § X
Turmfalke Falco tinnunculus * Vv \% - 8§ X x?
Teichhuhn Gallinula chloropus \% \% V - 88 | X°
Trauerschnépper Ficedula hypoleuca 3 3 3 - § Xt
Tlrkentaube Streptopelia decaocto * * * - § X4
Wiesenpieper Anthus pratensis 2 2 2 - § X
Wachtel Coturnix coturnix Y \% \Y - § | X33
Wacholderdrossel Turdus pilaris * * * - § X
Wanderfalke Falco peregrinus * 3 3 X 8§ Xt
Waldohreule Asio otus * 3 3 - 8§ X
Weif3storch Ciconia ciconia Y Y Y X 8§ X4
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * * - § Xt
Zilpzalp Phylloscopus collybita * * * - § Xt

Xt = (auch) PKV-Betriebsgelande, X2 = Bei passender Grinlandbewirtschaftung, X3 = Bei passender
Ackerfrucht, X* = Siedlung/Hofstellen, X5 (auch) im RRB

RL D 2020

RL Nds 2021
RL Nds 2021 K

Gefahrdungseinstufun
gen

EU-VRL
BNatSchG

Gefahrdungseinstufungen nach der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands,

6. Uberarbeitete Fassung (Ryslavy et al. 2020)

Gefahrdungseinstufungen in der Roten Liste der Brutvdgel von Niedersachsen,
fir Gesamt-Niedersachsen und die Region Kiste; 9. Fassung,
Stand Oktober 2021 (Kriiger & Sandkihler 2022)

1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, V = Vorwarnliste,

* = nicht gefahrdet, R = extrem selten, ¢ = nicht klassifiziert

Schutzstatus nach der Européischen Vogelschutzrichtlinie; x = In Anhang | gefuihrte Art

8§ = besonders geschiitzt, §8 = streng geschuitzt
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3.3 Gastvogel

Die im UG beginnenden, offenen Grinlandkomplexe, die sich bis zum nahegelegenen
Jadebusen erstrecken, sind fir rastende und Uberwinternde Gastvogelarten von hoher
Bedeutung. Sie werden als fir ,Gastvogel wertvolle Bereiche“ eingestuft und in einer
Entfernung von ca. 600 m zum UG liegt das EU-Vogelschutzgebiet V64 ,Marschen am
Jadebusen® (Abb. 8). Aufgrund der Nahe zu diesem wichtigen, weitgehend stérungsarmen
Rastraum fir Zug- und Gastvogel kann das Auftreten folgender planungsrelevanter
Gastvogelarten inshesondere im 06stlichen Teil des UG (6stlich der Bahnlinie) nicht
ausgeschlossen werden: Blassgans, WeiBwangengans, Graugans, Kiebitz, Bekassine,
Goldregenpfeifer, Waldwasserlaufer, Brachvogel, Regenbrachvogel, Pfeifente sowie
Graureiher, Silberreiher, Stockente, Schnatterente, Lach-, Mantel-, Silber- und Sturmmowe.

.

L4
(' It

[} U4
1 '\
3,

n}~ '/_s

’o
o
.v'
o
F="3 Untersuchungsgebiet [ZA EU Vogelschutzgebiete 0 500 1.000 m

Gastvogel wertvolle Bereiche (Status offen) NN ]

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung. © 2026 ‘Q LGLN

Abb. 8: Lage des UG und wertvolle Lebensraume fur Gastvogel sowie EU Vogelschutzgebiete

Dabei ist zu berucksichtigen, dass der Nahbereich nordwestlich des Geltungsbereichs reich
durch Hecken und Baumreihen strukturiert ist, so dass hier allenfalls wenige und kleinere
Gastvogeltrupps zu erwarten sind. Wertgebende Gastvogelarten bevorzugen in der Regel
weite Offenlandflachen, wie sie sich im norddstlichen UG bzw. dstlich davon anschliefRen.

34 Flederméause

Im Geltungsbereich zum BP Nr. 272 befinden sich an dessen dstlicher Grenze sowie im
zentralen Bereich 15 Gehdlze, die im Zuge der geplanten Bauvorhaben von einer Fallung
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betroffen sein kdnnen und die auf ihr jeweiliges Fledermausquartierpotenzial hin untersucht
wurden (Abb. 9, Abb. 10). Dabei handelt es sich um eine Esche (Nr. 02), vier Linden (Nr. 01,
04, 06+07), funf Birken (Nr. 03, 05, 08-10) sowie funf Weiden (Nr. 11-15). Im Zuge der
geplanten Bauvorhaben sind diese Baume zur Fallung vorgesehen, wobei die funf Weiden
voraussichtlich erhalten bleiben kdnnen. Alle Baume sind vital. Die meisten Baume haben
keinen oder nur einen geringen Totholzanteil.

Abb. 9: Hinsichtlich ihres Fledermaus-Quartierpotenzials untersuchte Gehélzbestande im Geltungsbereich
zum BP Nr. 272 auf dem Betriebsgelande der PKV, die im Zuge der BaumalRnahmen von einer
Fallung betroffen sein kdnnen (Fotos: A. Wefer PKV)
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) Geltungsbereich BP Nr. 272 [ mit Nummer 0 50 100 150m
F="3 UG zur Potenzialabschatzung .|

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung. © 2026 Q LGLN

Abb. 10: Lage der kontrollierten Baume auf dem Betriebsgelédnde der PKV, die von einer Fallung betroffen
sein kdnnen

Neun der 15 untersuchten Baume bieten keine geeigneten Habitatstrukturen fiir Fledermause
und sind daher ohne Quartierpotenzial fir diese Artengruppe. An den Baumen Nr. 04 (Linde)
und 08 (Birke) konnten zwar Strukturen wie z.B. Baumhohlen (Astausfaulungen, Spalten),
Stammrisse oder Rindenabrisse festgestellt werden (Abb. 11). Sie erscheinen aber aufgrund
ihrer Auspragung (nasse Verhéltnisse, unglinstige Lage, zu klein dimensioniert) nicht geeignet
zu sein. Eine Nutzung der Struktur durch Fledermause ist nicht zu erwarten. Da sie aber auch
nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, wird das Fledermausquartierpotenzial fur diese
beiden Baume als gering eingestuft.
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Abb. 11: Habitatstrukturen an Baum 04 + 08 mit geringem Quartierpotenzial fir Flederméause

Die Weiden mit den Nr. 11 und 13-15 weisen abstehende Rindenteile sowie eine kleine
Baumhohle (Nr. 14, Abb. 12) auf. Die Habitatstrukturen erscheinen aufgrund ihrer Auspragung
(u.a. trockene Verhdltnisse, gute Erreichbarkeit zum Aus-/Einflug, hinreichender
Stammdurchmesser) als Quartier fir Flederm&duse potenziell geeignet, wenngleich sich die
abstehenden Rindenbereiche durch die Lage (potenziell eintretendes Niederschlagswasser)
zumindest teilweise als ungiinstig erweisen kdnnen. Das Fledermausquartierpotenzial der
Weiden wird als gering bis mittel eingestuft, unabhéngig davon, dass diese B&ume
voraussichtlich nicht von einer Fallung betroffen sind. An allen vorgefundenen potenziellen
Strukturen fanden sich keine Hinweise auf einen Besatz durch Flederméause.
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Abb. 12: Weiden mit Rindenabspaltungen und -anrissen sowie einer Baumhdhle mit gering bis mittlerem
Quartierpotenzial fir Flederméuse

Daruber hinaus befinden sich im d&stlichen, sudlichen und nordwestlichen Teil des
Geltungsbereichs weitere 13 kleinflachige Gehdlzgruppen und acht Einzelbdume, fir die das
jeweilige Quartierpotenzial fir Fledermause erfasst wurde (Abb. 13). Diese Gehdlze (Nr. 16-
36) sind nach Stand der Planung derzeit nicht von einer Féallung betroffen. Die Ergebnisse der
Kontrollen sind in Tab. 3 aufgelistet.
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Untersuchungsgebiet Héhlenbdume 0 50 100 150m
=) Geltungsbereich BP Nr. 272 1 mit Nummer Baumgruppe .

F="» UG zur Potenzialabschatzung

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung. © 2026 Q LGLN

Abb. 13: Lage der weiteren Gehdlzgruppen und Einzelbdume im Geltungsbereich, fir die eine Abschétzung
des Fledermausquartierpotenzials vorgenommen wurde

Tab. 3: Fledermausquartierpotenzial der kontrollierten Gehdélzgruppen und Einzelbdume im
Geltungsbereich zum BP. Nr. 272

1 | Einzelbaum Linde ohne gof. Fallung
2 | Einzelbaum Esche ohne gof. Fallung
3 | Einzelbaum Birke ohne ggf. Fallung
4 | Einzelbaum Linde ﬁgggijrlzcﬁlgener Ast, gering gof. Fallung
5 | Einzelbaum Birke ohne gof. Fallung
6 | Einzelbaum Linde ohne ggf. Fallung
7 | Einzelbaum Linde ohne ggf. Fallung
8 | Einzelbaum Birke Qtl)js;?:;lsgr?e Rinde gering gof. Fallung
9 | Einzelbaum Birke ohne gof. Fallung
10 | Einzelbaum Birke ohne gof. Fallung

Biiro Sinning, Inh. Silke Sinning - Okologie, Naturschutz und raumliche Planung, Wildenloh



‘: Bebauungsplan 272, Stadt Varel — Potenzialabschatzung Brut- und Gastvogel, Flederméuse

Seite 24
Quartier-
Nr. | Typ Baumart(en) Habitatstruktur potenzial |Bemerkung
11 | Einzelbaum Weide Abstehende Rinde | gering
12 | Einzelbaum Weide ohne
13 | Einzelbaum Weide Abstehende Rinde | gering
. . Hoéhle/Ausfaulung, .
14 | Einzelbaum Weide abstehende Rinde mittel
15 | Einzelbaum Weide Abstehende Rinde | gering
16 | Einzelbaum Obstbaum ohne
17 | Baumgruppe |6 x Hainbuche ohne
. . Ausfaulung, .
18 | Einzelbaum Eiche abstehende Rinde mittel
19 | Baumgruppe |3 x Erle ohne
20 | Baumarupoe 6 x Eiche, 6 x Erle, 1 x ohne
grupp Hainbuche, 27 x Bergahorn
21 | Einzelbaum sonstiger Laubbaum ohne
22 | Einzelbaum sonstiger Laubbaum ohne
23 | Baumaruppe 2 x Kastanie, 2 x Weil3dorn, 1 ohne
grupp X sonstiger Laubbaum
1 x Bergahorn, 1 x Birke, 3 x
24 | Baumgruppe sonstiger Laubbaum ohne
25 | Baumarupne mehrere Ahorn + Erle, 1 x ohne
grupp Eiche
26 | Baumgruppe |5 x Birke ohne
4 x Esche, 1 x Linde, 2 x
27 | Baumgruppe Ahorn ohne
28 | Einzelbaum Linde ohne
29 | Einzelbaum Linde Abgebrochener Ast, gering
Ausfaulung
30 | Einzelbaum Holunder ohne
31 | Einzelbaum Hainbuche ohne
32 | Baumgruppe |11 x Apfelbaum ohne
33 | Baumgruppe |22 x Amerik. Eiche ohne
34 | Baumarupoe 11 x Amerik. Eiche + weitere ohne
grupp standortfremde Gehdlze
35 | Baumgruppe |5 x Hainbuche ohne
1 x Kastanie, 5 x Hainbuche,
36 | Baumaruppe 2 x Amerik. Eiche, 1 x Kiefer, | Abstehende Rinde, erin
grupp 3 x Birke, 1 x Nadelbaum, 1 x | Ausfaulung in Birke genng
sonst. Laubbaum

Lediglich in drei alteren Einzelbdaumen (Nr. 18, 29+36) konnten fiir Fledermause potenziell
geeignete Habitatstrukturen wie Ausfaulungen, abgebrochene Aste oder Hohlen festgestellt
werden. Die Auspragungen erscheinen zumindest teilweise unglnstig, so dass fir diese
vorgefundenen Strukturen das Quartierpotenzial flir Fledermause als mittel bis gering
eingeschatzt wird.
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Abb. 14: Eiche (Nr. 18) mit Hohle und Rindenabspaltungen mit geringem bis mittlerem Quartierpotenzial fur
Flederm&use
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Abb. 15: Linde (Nr. 29) mit abgebrochenem Ast und Ausfaulungen am Stamm mit geringem
Quartierpotenzial fir Fledermause

Abb. 16: Birke (Nr. 36) mit Rindenriss und Ausfaulung mit geringem Quartierpotenzial fur Flederméuse
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3.5 Biotoptypen

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung wurden 19 Biotoptypen erfasst. Wie bereits im Vorfeld
Zu erwarten war, machen Biotope der Obergruppe Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen
mit 16,5 ha einen Grofteil der untersuchten Gesamtflache aus. Unter den 2 ha grof3en Anteil
des UG, welche von Vegetation bedeckt sind, machen artenarme Scherrasen den Grofteil der
Flache aus. Es konnten nur gering bis mittelwertige Biotoptypen im Sinne von DRACHENFELS
(2024) nachgewiesen werden. Nachfolgend werden alle im UG vorgefundenen Biotoptypen
vorgestellt. Die Reihenfolge orientiert sich an der Systematik der Obergruppen bei
DRACHENFELS (2021).

3.5.1 Gebische und Gehdlzbestande

HPG — Standortgerechte Gehélzpflanzung

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich auf einem Wall (Nebencode OMP) eine aus
Uberwiegend einheimischen Geholzarten bestehende, junge Standortgerechte Geholz-
pflanzung (Abb. 20).

HPS — Sonstiger standortgerechter Geho6lzbestand

Eine Sonstiger Standortgerechter Gehdlzbestand befindet sich am Ende des Siidwestlichen
Zipfels des Geltungsbereichs.

Abb. 17: Altere Obstbaum-Halbstamme (HEB), Artenarmer Scherrasen (GRA)
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Abb. 18: Artenarmer Scherrasen (GRA) und Baumgruppe (HBE)

Abb. 19: Durch Féllarbeiten zerfahrener Artenarmer Scherrasen (GRA-) Sowie Baumgruppen des
Siedlungsbereichs (HEB)
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Abb. 20: Bepflanzter Wall (HPG(OMP)) im Westen des Geltungsbereichs

3.5.2 Binnengewasser

FGR - Nahrstoffreicher Graben

Am Suddostrand des Geltungsbereichs befindet sich ein kurzer Grabenabschnitt, der noch
innerhalb des Geltungsbereichs lag. Der Graben besitzt ein Regelprofil mit Béschungen, die
von einer Halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte bewachsen ist. Valide
Aussagen zur Vegetation kénnen aufgrund des frihen Kartierzeitpunktes nicht gemacht
werden.

In einer Grunflache im Westen des Geltungsbereichs liegt innerhalb eines Scherrasens eine
flache Rinne (Abb. 22). Diese war wegen der starken Niederschlage zum Kartierzeitpunkt mit
Wasser gefullt, wurde aber nicht als Graben kartiert, da sich die Vegetation innerhalb der Rinne
nicht vom umgebenen Scherrasen unterschied. Es ist daher davon auszugehen, dass diese
Rinne nur wenige Tage im Jahr Wasser fuhrt und daher nicht den Charakter eines Grabens
besitzt.
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Abb. 21: Artenarmer Scherrasen (GRA) und angrenzender Graben (FGR/UHM) im Bereich der ehemaligen
Bahnstrecke am Siidostrand des Geltungsbereichs
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Abb. 22: Artenarmer Scherrasen (GRA) mit jungen Einzelbdumen (HEB) im Westen des Geltungsbereichs
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3.5.3 Trockene bis feuchte Stauden- und Ruderalfluren

UHM - Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte

Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte wurden an drei Stellen erfasst. Alle
drei Bestande liegen am Sudostrand des Geltungsbereichs. Der grof3te Bestand befindet sich
innerhalb des Werksgelandes zwischen Zaun und Stral3e. Ein weiterer Bestand liegt sidlich
von Tor 2 und der dritte befindet sich an den Bdschungen des Grabens am Siudostrand des
Geltungsbereichs.

URF — Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte

Auf dem Werksgelande befinden sich mehrere Bereiche, in denen sich Vegetation auf
Schotterflachen entwickelt hat. Zum Kartierzeitpunkt stand auf vielen dieser Flachen aufgrund
des verdichteten Bodens Wasser. Neben vereinzelten Flatter-Binsen (Juncus effusus), die
zum Kartierzeitpunkt besonders auffallig waren, kamen trittunempfindliche Arten wie Géanse-
Fingerkraut (Potentilla anserina), Kleiner Wegerich (Plantago uliginosa), Kradhenful3-Wegerich
(Plantago coronopus) und Zarte Binse (Juncus tenuis) vor. Alle Bestande waren typisch
entwickelt, lediglich eine Flache am Sudrand des UG wies einen hohen Anteil an Offenboden
auf und war zudem relativ artenarm. Aufgrund dieser Tatsache wurde hier das Zusatzkurzel ,-
” und damit nicht die Hauptwertstufe (3), sondern die Wertstufe 2 vergeben.

3.5.4 Grunanlagen

GRR - Artenreicher Scherrasen

Sudlich des Verwaltungsgebaudes befindet sich ein Scherrasen, der selbst zum sehr friihen
Kartierzeitpunkt leicht als artenreicher Bestand identifiziert werden konnte. Gegeniber den
anderen Scherrasen auf dem Betriebsgeldnde der PKV kommen neben den Ublichen
SuRgrasern auch zahlreiche Arten des mesophilen Grunlands vor, als da waren: Gewoéhnliche
Schafgarbe (Achillea millefolium), Gewohnliches Gansebliimchen (Bellis perennis), Wiesen-
Schaumkraut (Cardamine pratensis), Kleinkopfiger Pippau (Crepis capillaris), Rot-Schwingel
(Festuca rubra), Gewdhnliche Braunelle (Prunella vulgaris) und Weil3-Klee (Trifolium repens).

GRA - Artenarmer Scherrasen

Artenarme Scherrasen sind flachenmafig der haufigste vegetationsbedeckte Biotoptyp
innerhalb des Geltungsbereichs. Sie setzten sich vor allem aus wenigen Intensivgrasern
zusammen und sind in kleinen Bestédnden im ganzen Biotoptypen-UG verteilt.

GRT = Trittrasen

Trittrasen treten im UG an haufiger belasteten Stellen auf. Charakteristische Arten sind
Einjahriges Rispengras (Poa annua), Breit-Wegerich (Plantago major), aber auch annuelle
Arten wie Fruhjahrs-Hungerblimchen (Draba verna) und Knauel-Hornkraut (Cerastium
glomeratum) kommen vor.

BZE — Ziergebisch aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten

Im Bereich von Tor 2 befindet sich eine Formschnitthecke aus Rot-Buche (Fagus sylvatica)
und Hainbuche (Carpinus betulus), die als Ziergebiisch aus Uberwiegend einheimischen
Geholzarten kartiert wurde.
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HEB - Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereichs

Uber das gesamte UG verteilen sich Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen. Neben
einheimischen Baumarten wie Hange-Birke (Betula pendula, Abb. 18), Berg-Ahorn (Acer
pseudoplatanus), Linden-Arten (Tilia spec.), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa, Abb. 19),
Hainbuche (Carpinus betulus) und Gewdhnlicher Esche (Fraxinus excelsior, Abb. 22) kommen
auch Apfel-Halbstamme (Malus domestica, Abb. 17) und nichteinheimische Arten wie Rot-
Eiche (Quercus rubra, Abb. 18), Sumpf-Eiche (Quercus palustris) oder Schwarz-Kiefer (Pinus
nigra, Abb. 18) vor. Keiner der vorgefundenen Béaume ist alter als 100 Jahre, die meisten sind
sogar junger als 40 Jahre.

ER - Beet/Rabatte

Beete und Rabatten sind vor allem im Bereich von Tor 2 zu finden (Abb. 23). Sie sind mit
Stauden und Zierstrauchern bepflanzt.

Abb. 23: Rabatten (ER), Artenarmer Scherrasen (GRA), Baumgruppe (HEB), dahinter Industrielle Anlage
(OGI)
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3.5.1 Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen

OVS - Stralie
Zwischen den Gebauden der PKV verlaufen asphaltierte Stral3en (bspw. Abb. 20).

OVW - Weg

Entlang der Gebaude verlaufen FulBwege, die in der Regel gepflastert sind (Abb. 17, im
Vordergrund).

OVP - Parkplatz

Im Bereich von Tor 2 befinden sich Parkplatze, die von Beeten und Rabatten getrennt bzw.
eingefasst sind.

OFL - Lagerplatz

Insbesondere die Platze, auf denen die Papierquader gelagert werden, wurden als Lagerplatz
kartiert.

OFG - Sonstiger gewerblich genutzter Platz

Als Sonstige gewerblich genutzte Platze wurden all jene Bereiche kartiert, die sich direkt an
die Stralen des Werksgelandes angliedern und auf unterschiedliche Weise genutzt werden,
jedoch nicht regelmaliiig befahren werden.

OGI - Industrielle Anlage

Alle Gebaude und der dazugehdrigen Anlagen wie Rundeindicker, Tanks, Silos, aber auch
das Verwaltungsgebaude, wurden als Industrielle Anlage Kartiert.

OSK - Klaranlage

Im Nordwesten des UG existieren Absetzbecken mit offenen Wasserflachen, die als Biotoptyp
Klaranlage kartiert wurden.

OMP - Bepflanzter Wall

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich ein mit einer Standortgerechten
Geholzpflanzung (HPG) bepflanzter Wall (Abb. 20). Der Biotoptyp OMP wurde dort als
Nebencode vergeben.

3.5.2 Geschutzte Biotope und geschuitzte bzw. gefahrdete
Gefal3pflanzenarten

Im gesamten Biotoptypen-UG wurden weder geschiitzte Biotope noch geschiitzte und/oder
gefahrdete Gefal3pflanzenarten nachgewiesen. Zwar sind letztere aufgrund der
Habitatausstattung nicht zu erwarten, einschrankend sei aber erwahnt, dass der
Kartierzeitpunkt auf3erhalb der Vegetationsperiode lag und die Entdeckungs- und
Erkennungswahrscheinlichkeit dadurch deutlich sinkt. Nichtsdestotrotz war eine eindeutige
Zuweisung der vorgefundenen Biotoptypen mdglich.
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4 Fazit

Die bestehenden baulichen Strukturen auf dem Betriebsgelande der PKV sind als hoch und
unlibersehbar in einer durch geringes Relief gepragten Landschaft einzustufen. Sie pragen
seit langem das Landschaftsbild und bilden mit der Bahnlinie und den vorhandenen Straf3en
eine bestehende Vorbelastung des Raumes. Die bisherigen Gebaudehdhen liegen zwischen
ca. 10 - 22 m, aulRerdem existierte ein 45 m hoher Schornstein. Die kiinftigen Gebaudehéhen
kénnen dann bei 16 - 35 m liegen und ein 50 m hoher Schornstein kann gebaut werden. In der
aktuellen Planung wird allerdings nur ein relativ kleiner Bereich mit zwei Gebauden neu bebaut
sowie ein Gebaude abgerissen und durch ein héheres Gebaude ersetzt. Der Gesamteindruck
eines Gewerbegebietes mit hohen Gebauden verandert sich damit nur wenig.

Fur Brutvogel bietet das betrachtete UG potenziell einen bedeutsamen Lebensraum. Dies
hangt jedoch in erster Linie von der Bewirtschaftung der Offenlandflachen aul3erhalb des
eigentlichen Plangebietes ab. Das Brutvogelpotenzial fir den Nahbereich des Bauvorhabens
inkl. der zu fallenden Baume ist gering bis nicht vorhanden.

Fur Gastvogel bietet das UG aulRerhalb des Geltungsbereichs und hier schwerpunktmafiig
nordlich der Bahntrasse Wilhelmshaven — Oldenburg einen potentiell wichtigen Rast- und
Winterlebensraum, da das nahe gelegene EU-Vogelschutzgebiet V64 bedeutende Rastzahlen
insbesondere von Blass- und Weillwangengansen sowie von Pfeifenten beherbergt und nicht
auszuschlief3en ist, dass zumindest wéahrend der Zugspitzen im Herbst und Frihjahr auch
grolRere Anzahlen dieser Arten im (nordlichen) UG rasten kdnnen. Bei den sich an den
Geltungsbereich anschlieBenden Flachen handelt es sich allerdings um mit Hecken und
Baumreihen reich strukturierte Bereiche, die nicht oder allenfalls mit kleinen Truppgréf3en von
den oben genannten Gastvogelarten aufgesucht werden. Bis in die potenziell wertigeren
Bereiche hinein sind Stérungs- und Vertreibungswirkungen durch die oben genannten
Hohenveranderungen nicht anzunehmen, da sie ausreichend weit weg liegen und aufl3erdem
potenziell storende Infrastrukturelemente (Stralen, Wohnhauser, Bahnlinie) dazwischen
liegen.

Als Brutvogel der Geholze sind in Tab. 2 diejenigen Arten gekennzeichnet, die auch innerhalb
des Geltungsbereichs vorkommen konnen. Die meisten Brutpaare sind in den
Geholzbestanden zu erwarten, die zum Bestandserhalt festgesetzt sind, sowie im Siden des
Geltungsbereichs im Ubergang zu den auBerhalb liegenden Geholzbestanden. Durch die
aktuelle Planung gehen nur wenige Baume als potenzieller Lebensraum fir Brutvogel verloren.
Eine (artenschutzrechtliche) Kompensation ist nicht erforderlich, da die zu fallenden Baume
eine geringe Bedeutung fur Brutvdgel haben und die potenziell vorkommenden Arten
ausreichend Gehoélze in der Umgebung vorfinden, um auszuweichen. Dies gilt auch fir die
gefahrdete Gartengrasmiicke und die Nachtigall als Art der Vorwarnliste, da sie als Freibriter
zahlreiche Nistmdglichkeiten haben. Anders wird die Situation bei gefahrdeten Hohlenbritern
beurteilt: Unter den HOhlenbrutern, die im Geltungsbereich vorkommen konnen, sind
Trauerschndpper und Star als geféhrdete Brutvogelarten relevant. Weitere geféahrdete
Hoéhlenbrter sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Ein Brutvorkommen der beiden Arten
ist in fur Fledermduse potenziell geeigneten Habitatstrukturen wie Ausfaulungen,
abgebrochenen Asten oder Hohlen mit mittlerer Quartiereignung nicht auszuschlieRen. Dies
betrifft fur die aktuelle Planung lediglich Baum 14 (Tab. 3). Als artenschutzrechtliche
Kompensation reichen zwei fir die beiden Arten geeignete Nistkdsten aus, die im zu
erhaltenen Baumbestand im Geltungsbereich oder in raumlicher Nahe im Baumbestand
aufgehangt werden.
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Als Brutvogel konnen auf, an und in Geb&duden innerhalb des Geltungsbereichs
Austernfischer, Dohle, Hohltaube, Hausrotschwanz, Mauersegler, Star, Turm- und
Wanderfalke nicht ausgeschlossen werden. Die ungeféhrdeten Arten kénnen wéhrend der
mehrjahrigen Bauphase auf benachbarte Geb&ude ausweichen. Dies kann nicht in gleichem
MalRe fur gefahrdete Arten bzw. Arten der Vorwarnliste angenommen werden. Daher wéren
bereits vor dem Abriss der Gebaude Nisthilfen fur Star und Turmfalken aufzuh&ngen. Fur den
Wanderfalken wirde eine Nisthilfe z.B. am neu gebauten Schornstein (Montagehdhe ab 30m
aufwarts) in Frage kommen. Sofern andere hohe Gebaude/Strommasten in raumlicher Nahe
in Frage kommen, ware auch das zu prifen. Fir Wander- und Turmfalke ist jeweils eine
Nisthilfe ausreichend, fir den Star ist fir den gesamten Geltungsbereich ein potenzieller
Gesamtbestand von 15-20 Staren moglich. Die Anzahl der Nistkésten, die an Hallenwanden
oder frei stehend errichtet werden, richtet sich nach dem Anteil der abgerissenen/baulich
veranderten Gebaude. Nach derzeitiger Planung wird lediglich ein Gebaude abgerissen. Zwei
Gebaude werden in rdumlicher Nahe zu einem Bestandsgebaude errichtet, so dass fir die
Fassade des Bestandsgeb&audes nicht sicher angenommen werden kann, dass potenzielle
Brutplatze des Stares weiterhin nutzbar sind. Von den insgesamt im Geltungsbereich
bestehenden Gebauden, die dem Star als potenzieller Brutplatz zur Verfiigung stehen, wird
damit nur ein kleiner Teil beansprucht. Eine Kompensation in Hohe von finf Nistkasten wird
als ausreichend angesehen.

Ein Quartierpotenzial fur Flederméuse ist in den meisten der untersuchten Gehdlze nicht
vorhanden. Die Bedeutung der Badume, in denen potenziell geeignete Habitatstrukturen fur
Flederméuse gefunden wurden und ein Quartiervorkommen von Fledermausen durchaus
moglich ist, wurde als gering bis mittel eingeschatzt. Eine Besatzkontrolle dieser Baume ist
unmittelbar vor Fallung allerdings notwendig.

Eine Kompensation der potenziellen Fledermausquartiere ist ab einer mittleren Eignung
notwendig. Dies betrifft die Weide Nr. 14 im aktuellen primaren Eingriffsbereich. Bei den
Ubrigen Baumen wirde es Baum Nr. 18 betreffen. Fir jeden dieser beiden Baume wirde unter
Berlcksichtigung der Bedingungen vor Ort eine Kompensation von einem Fledermauskasten
ausreichen, der am zu erhaltenen Baumbestand im Geltungsbereich oder in raumlicher Nahe
an einem Baum mit freier Anflugmdglichkeit aufgehangt wird.

Unter den vorgefundenen Biotoptypen sind nur solche von geringem bis mittlerem Wert.
Geschltzte Biotope existieren innerhalb des UG nicht. Gefahrdete und/oder geschiitzte
Gefal3pflanzen wurden nicht nachgewiesen.

Es ist eine Bauzeitenregelung festzulegen: Gebaude dirfen nur au3erhalb der Brutzeit (Marz
bis September) abgerissen werden und fledermausrelevante Baume nur auf3erhalb der
Brutzeit sowie der fledermausaktiven Zeit (Marz bis November) gerodet werden. Sofern von
diesen Zeiten abgewichen werden sollte, ist der Nachweis Uber eine 0©kologische
Baubegleitung zu erbringen, dass zu diesem Zeitpunkt keine Arten vorkommen.
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Bericht-Nr. 365-25-a-hi-Stn01

Schallgutachterliche Stellungnahme im Rahmen der geplanten Ausweisung eines
Industriegebiets (GI) mittels der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 272 auf dem
Betriebsgelinde der Papier- und Kartonfabrik Varel.

Sehr geehrter Herr Wefer,

im Zuge des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 272 der Stadt Varel
baten Sie um eine fachliche Stellungnahme zur Verwendung in der Ausschusssitzung am
13.01.2026. Nachfolgend sollen die Grundziige der Planung aus schalltechnischer Sicht kurz
erldutert werden. Weiterhin sollen Hinweise gegeben werden, welche Vorgehensweise bei der
schallgutachterlichen Untersuchung der zukiinftigen Gerduschsituation innerhalb und auflerhalb
des Geltungsbereichs gewdhlt wird, sowie in diesem Zusammenhang eine grobe,
fachgutachterliche Einschitzung der zukiinftig zu erwartenden Gerduschbelastung in der
schiitzenswerten Umgebung des Geltungsbereichs bzw. des Werksgeldndes abgegeben werden.

¢ Grundziige der Planung

Ausloser des Bauleitplanverfahrens ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir
zukiinftige Vorhaben auf dem Werksgeldnde der Papier- und Kartonfabrik. Derzeit konkret ist die
Errichtung und Inbetriebnahme eines Ersatzbrennstoff-Dampferzeugers (EBS-DE) zur
Energieerzeugung durch Verbrennung von nicht gefdhrlichen Abfallen angedacht. Weiterhin ist
mittelfristig die Errichtung einer Grofswéarmepumpe vorgesehen.

Der neue Bebauungsplan soll auflerdem geltendes Planungsrecht fiir die bestehende Fabrik
innerhalb des aktuell bauleitplanerisch noch nicht beordneten Bereichs schaffen bzw. erneuern. Im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens soll das gesamte Werksgeldnde innerhalb eines allumfassenden
Geltungsbereichs als Industriegebiet (GI) ausgewiesen werden. Der Geltungsbereich wird im
Wesentlichen hierbei im Norden durch den Verlauf der Hellmut-Barthel-Strafle, im Stiden durch die
angrenzenden Nutzungen an der WaisenhausstrafSe, Nelkenstrafse und Helgolinder Strafe sowie im
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Osten durch die Dangaster Strafle abgegrenzt. Das Geldnde ist zum Teils jeweils durch die
Bebauungspldne Nr. 195 im Westen als Gewerbegebiet (GE) und Nr. 178 im Norden als
Industriegebiet (GI) ausgewiesen. Der gesamte Bereich mit den Produktionsanlagen im Zentrum
des Geldndes bis zur Wohnbebauung entlang der Helgolinder Strafe bzw. bis zur Dangaster Strafie
weist aktuell keinen Bebauungsplan auf. Die beiden o. g. Bebauungspldne weisen unter anderem
Schallemissionskontingente (Lex) bzw. flichenbezogene Schallleistungspegel (FSP) aus. Im Zuge
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 272 sollen der Bebauungsplan Nr. 195 und der
Bebauungsplan Nr. 178 im Bereich des Werksgrundstiicks aufgehoben werden. Die bestehenden
Emissionskontingente sollen in diesem Zuge ebenfalls entfallen, sodass in Zukunft nur noch die
Ausweisung eines Industriegebiets (GI) vorliegen soll. Nach fachlicher Einschdtzung ist das
Entfallen der Emissionskontingente aus planungsrechtlicher Sicht als zulédssig zu bewerten. Zum
einen ist die Papier- und Kartonfabrik schon seit vielen Jahren auf den Fldchen innerhalb des
Geltungsbereichs ansdssig und wird es perspektivisch auch weiterhin sein. Zum anderen konnten
im Rahmen der wiederkehrenden schalltechnischen Uberwachung bereits iiber mehrere Jahre
messtechnische Nachweise erbracht werden, dass sich dieser Industriebetrieb im Hinblick auf den
Schallimmissionsschutz so gut aufgestellt und stetig weiterentwickelt hat, dass eine direkte
Angrenzung von industriellen Anlagen an bestehende Wohngebiete umsetzbar ist und es nach
fachlicher Einschitzung auch in Zukunft sein wird.

e Vorgehensweise der rechnerischen Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
und des anschlieffenden Genehmigungsverfahrens nach BImSchG

Im Zuge der jeweiligen Verfahren ist anhand von Schallausbreitungsberechnungen der
rechnerische Nachweis zu erbringen, dass aus der zu untersuchenden Planung keine
immissionsschutzrechtlichen Konflikte resultieren werden, bzw. mit welchen MafSsnahmen
derartigen Konflikten ggf. entgegen gewirkt werden muss. Erfahrungsgeméfd konnen solche
Mafinahmen erst im Rahmen der Priifung einer konkreten Planungsgrundlage mit fortgeschrittener
Detailtiefe ermittelt werden. Allerdings stellt sich die aktuelle Planungssituation so dar, dass fiir
eine detaillierte Untersuchung der vorgesehenen Anlagen bezogenen Gerdusche (noch) nicht
gentigend Informationen vorliegen.

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung ist der Nachweis zu erbringen, dass die zukiinftige
Gesamtanlage bzw. die neu geplante Teilanlage die genehmigungsrechtlichen Anforderungen der
TA Larm erfillen. Zu diesem Zweck sind die Beurteilungspegel der zukiinftigen
Gesamtgerduschbelastung durch das Werksgeldnde zu ermitteln. Im Rahmen einer Vielzahl
unterschiedlicher, schalltechnischer Untersuchungen wurde innerhalb der vergangenen Jahre
sukzessiv ein Schallausbreitungsmodell des Werksgeldndes, ein sogenanntes Larmkatastermodell,
erstellt, in welchem alle mafigeblichen Gerduschquellen des Betriebes (stationdre Gerduschquellen
sowie nicht ortsfeste Gerduschquellen) enthalten sind. Dieses Modell wurde in der Vergangenheit
regelméfiig auf den aktuellen Bestand angepasst, bzw. es wurde um zusétzliche, neu zu
genehmigende betriebliche Teil-Anlagen (z. B. die Rejektaufbereitungsanlage oder das Kraftwerk 3)
ergdnzt. Das Modell bildet die zu erwartende Gerduschbelastung ab, die sich im Falle einer
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vollstandigen Auslastung des Werks im Sinne der aktuell genehmigten Produktionsmenge von
3216 Tonnen pro Tag! ergeben wiirde.

Die einzelnen mafSgeblichen Schallquellen des geplanten EBS-Dampferzeugers sind zum aktuellen
Zeitpunkt noch weitgehend unbekannt. Als wesentliche Schallquelle ist jedoch in jedem Fall die
Abgasmiindung der Anlage zu nennen. Allein aufgrund der angedachten Schornsteinhhe von ca.
50 Metern kann diese hochgelegene Schallquelle einen weitreichenden Einwirkungsbereich
aufweisen, sodass hier ein besonderer Fokus auf die Auslegung eines geeigneten Schallddmpfers
liegen wird, um insbesondere die bei Befeuerungsanlagen naturgemifs zu erwartenden,
tieffrequenten Geraduschanteile zu vermeiden. Weiterhin sind mehrere Schallquellen fiir Zu- und
Abluftzwecke zu erwarten, deren Schallemissionen ebenfalls mithilfe von Schallschutzmafinahmen
zu limitieren sind.

Bei der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung ist zu erwarten, dass fiir
schalltechnisch ggf. relevante Komponenten noch keine konkreten Anlageninformationen zur
Verfiigung gestellt werden koénnen. Demzufolge werden nach derzeitigem Kenntnisstand
voraussichtlich praxisbezogene Annahmen getroffen werden miissen, die im Zuge der
Genehmigungsplanung i. d. R. als verbindliche Zielwerte heranzuziehen sind.

e Fachgutachterliche Einschitzung der zukiinftigen Gerduschbelastung

Auch wenn, wie bereits erwéhnt, zum aktuellen Zeitpunkt nicht konkret benannt werden kann, in
welchem Umfang der neu geplante EBS-Dampferzeuger zu einer Erthohung der immissionsseitigen
Geréduschbelastung beitragen konnte, kann bereits jetzt gesagt werden, dass bei der Auslegung von
Schallschutzmafinahmen zur Reduzierung der Emissionen hinreichende technische Moglichkeiten
zur Verfiigung stehen, um eine unzuldssige Mehrbelastung durch das Vorhaben ausschliefsen zu
konnen. An dieser Stelle wird zudem darauf hingewiesen, dass ein Bestandteil der EBS-
Dampferzeugerplanung ist, dass die bestehende Rejektaufbereitungsanlage im Zuge der
Projektumsetzung entweder gianzlich zurtickgebaut oder zumindest so umgebaut wird, dass sie als
Bestandteil in die neue EBS-Dampferzeugeranlage integriert werden kann. Die
Rejektaufbereitungsanlage stellt im Hinblick auf die 6stlich néchstgelegene Wohnnutzung entlang
der Brandenburger StrafSe derzeit eine schalltechnisch mafigebliche Teil-Anlage des Gesamtwerks
dar, was insbesondere den Kamin der Trocknerabluft betrifft. Ein Wegfall dieser Anlage wiirde
demzufolge auch einen zusitzlichen Spielraum fiir zusétzliche Schallemissionen durch den
geplanten EBS-Dampferzeuger ertffnen.

Unter Berticksichtigung der o. g. Aspekte ist nach fachlicher Einschitzung zum aktuellen Zeitpunkt
nicht zu erwarten, dass die Aufstellung des Bebauungsplans im allgemeinen sowie die Errichtung
und Inbetriebnahme des geplanten EBS-Dampferzeugers im speziellen zu einer Auslésung von
immissionsschutzrechtlichen Konflikten fiihren kénnten, sofern bei der Anlagenplanung der
aktuelle Stand der Larmminderungstechnik beachtet wird und die mafigeblichen Gerduschquellen
so limitiert werden, dass eine Einhaltung der Vorgaben nach TA Lirm dauerhaft gewahrleistet ist.

1 Quelle: Genehmigungsbescheid 08-122MA;6.2/1 des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamts Oldenburg
vom 15.05.2009.
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Fiir Ruckfragen und Erlduterungen stehe ich IThnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griifsen

/ Signiert von HEIKO IHDE

~ Sign_me am 17.12.2025 gepriift durch

Dipl.-Ing. (FH) Heiko Ihde Dipl.-Ing. (FH) Jan Briining

l akustik
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1.0

1.1

1.2

EINLEITUNG

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen
der Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Entsprechend der Anlage zum Bauge-
setzbuch zu § 2 (4) und § 2a BauGB werden die ermittelten Umweltauswirkungen im Um-
weltbericht beschrieben und bewertet (§ 2 (4) Satz 1 BauGB).

Beschreibung des Planvorhabens / Angaben zum Standort

Die Papier- und Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG (PKV) ist einer der groften Arbeitge-
ber in der Stadt Varel. Dieser Betrieb ist an seinem Standort schon mehrere Jahrenzente
ansassig und hat sich Uber die Jahre immer weiterentwickelt, um sich erfolgreich am Markt
behaupten zu kénnen. Nun steht das Werk in Varel vor grolden Umstrukturierungsmalf}-
nahmen, da es sich um ein energieintensives Unternehmen handelt. Die Energie wird am
Standort vor allem benétigt, um das aus Altpapier mit Wasser hergestellte neue Papier
mit Warme, in Form von Dampf zu trocknen und elektrische Antriebe und Pumpen zu
betreiben. Diese Energie wird derzeit Uberwiegend aus Erdgas gewonnen. Seit den acht-
ziger Jahren war Erdgas in dem System der doppelten Kraft-Warme-Kopplung der effizi-
enteste und sauberste Weg, aus fossilen Energien den bendtigen Strom und vor allem die
Prozesswarme herzustellen.

Der Anteil des Werksgelandes im Nordwesten und Sidwesten wird bereits von den Be-
bauungsplanen Nr. 178 und 195 Uberplant. Das zentrale Werksgelande ist bislang nicht
durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert. Da sich die Vorhaben zu ei-
nem Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 178 und zu einem anderen Teil im
unbeplanten Innenbereich befinden und aufgrund ihrer Bauhéhen aktuell baurechtlich
nicht zuldssig waren, ist die Durchfuhrung eines Bauleitplanverfahrens erforderlich.

Der ca. 30,4 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 liegtim Nordwesten
des innerstadtischen Bereiches der Stadt Varel, éstlich angrenzend und umgebend durch
die ,Hellmut-Barthel-Stral3e“, bzw. ,Dangaster Strale“. Nordlich der Dangaster Straf3e be-
findet sich die Bahntrasse zwischen Oldenburg und Wilhelmshaven und suddéstlich bilden
Wohnbauflachen den Geltungsbereichsrand.

Weitere Ausfuhrungen zum konkreten Anlass und Ziel sind der vorangestellten Begrin-
dung zu entnehmen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Wie zuvor bereits beschrieben, umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 30,5 ha. Durch
die Festsetzung von Industriegebieten wird die Moglichkeit der baulichen Nutzung eines
bereits Uberwiegend bebauten Bereichs erweitert. Die einzelnen Flachenausweisungen
umfassen:

Industriegebiete ca. 302.095 m?
- davon Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-

tigen Bepflanzungen sowie von Gewassern ca. 9.771 m?

- davon Regenruckhaltebecken ca.4.270 m?

Diekmann e Mosebach & Partner— Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Stadt Varel: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 272
LIndustriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sudlich der Hellmut-Barthel-Stralle* 2

2.0

21

2.2

Private Griinflachen ca. 3.145 m?

Durch die im Bebauungsplan vorbereiteten Uberbauungsmdglichkeiten (GRZ mit Uber-
schreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) kénnen zukiinftig bis zu rd. 29 ha als dauerhaft
versiegelt angesetzt werden. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass bereits grol3e Flachen-
anteile durch die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane und die bereits bestehende Be-
bauung im Ubrigen Geltungsbereich versiegelt sind.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Die in einschlagigen Fachplanen und Fachgesetzen formulierten Ziele, die fur den vorlie-
genden Planungsraum relevant sind, werden unter Kap. 3.0 ,Planerische Vorgaben und
Hinweise" der Begrindung zum Bebauungsplan umfassend dargestellt (Landesraumord-
nungsprogramm (LROP-VO), Regionales Raumordnungsprogramm (RROP), Bundes-
raumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH), vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung). Im Folgenden werden zusatzlich die planerischen Vorgaben und Hinweise aus
naturschutzfachlicher Sicht dargestellt (Landschaftsprogramm, Landschaftsrahmenplan,
Landschaftsplan, naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete, artenschutz-
rechtliche Belange).

Landschaftsprogramm

Das Niedersachsische Landschaftsprogramm von 2021 ordnet das Vorhabengebiet tber-
wiegend in die naturrdumliche Region ,Ostfriesisch-Oldenburgische Geest* ein (MU
2021). Ein schmales Band im zentralen Bereich gehort zur ,Niedersachsischen Nordsee-
kiste und Marschen® bzw. zur naturrdumlichen Unterregion ,Watten und Marschen®.

e In Karte 2 (Schutzguter Boden und Wasser) ist die Nordender Leke als Wasser-
rahmenrichtlinien-FlieRgewasser verzeichnet.

e Entlang der Burgermeister-Heidenreich-Stral3e und der Hellmut-Barthel-Strale ist
ein Fernradweg mit Uberregionaler Bedeutung verzeichnet (Karte 2: Schutzgut
Landschaftsbild).

e Die unbebauten ndrdlich angrenzenden Flachenareale werden als schutzwirdige
Bereiche mit landesweiter Bedeutung fir die Schutzguter Boden und Wasser so-
wie Kulturlandschaften, Landschaftsbild und Erholung dargestellt (Karte 5a: Um-
setzung Schutzgebietskulisse).

¢ In den nérdlichen Geltungsbereich ragt eine Kulissendarstellung, die zum Pro-
gramm der Niedersachsischen Moorlandschaften gehért (Karte 5b: Umsetzung
Ubergeordnete Malnahmenkonzepte).

e Die unbebauten ndrdlich angrenzenden Flachenareale werden als schutzwirdige
Bereiche mit besonderen Anforderungen an Nutzungen gem. §§ 2, 5, 13, 44
BNatSchG aufierhalb bestehender Schutzgebiete und Siedlungsflachen darge-
stellt (Karte 5¢: Umsetzung besondere Anforderungen an Nutzungen).

Landschaftsrahmenplan (LRP)

Der Landschaftsrahmenplan fir den LANDKREIS FRIESLAND liegt mit dem Stand 2017 vor
und trifft folgende Aussagen zum Plangebiet:
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2.3

2.4

Das Plangebiet wird von Biotoptypen mit sehr geringer Bedeutung eingenommen.
Das Regenrlickhaltebecken im &stlichen Randbereich als auch das nérdlich an-
grenzende Regenrickhaltebecken mit Gehdlzstrukturen besteht aus Biotoptypen
mit hoher Bedeutung (Karte 1: Arten und Biotope).

Gemal Karte 2 (Landschaftsbild) verfugt die Landschaftsbildeinheit im Geltungs-
bereich Uber eine sehr geringe Bedeutung. Eine wesentlich iberlagernde Beein-
trachtigung geht von den Gewerbestrukturen aus.

Das Plangebiet befindet sich laut Karte 3b (Wasser- und Stoffretention) in einem
Bereich mit potenziell hohem direktabflussbedingtem Wasser- und Stoffaustrag
ohne den Abfluss mindernde Vegetation.

Fir das Plangebiet wird als Zielkonzept (Karte 5a) die Zielkategorie Umweltver-
tragliche Nutzung genannt. Es gehort zu einem Siedlungsgebiet mit einem hohen
Anteil an Vegetationselementen.

Bezlglich Karte 6 (Schutz, Pflege und Entwicklung) bestehen flir das Plangebiet
keine Aussagen.

Die Karte 7 stellt die Umsetzung des Zielkonzeptes durch die Raumordnung dar.
Fur das Plangebiet werden keine Aussagen getroffen.

Landschaftsplan (LP)

Der Landschaftsplan der STADT VAREL aus dem Jahre 2004 trifft fir das Plangebiet fol-
gende Aussagen:

Das Plangebiet liegt in den Landschaftseinheiten ,Zetelner-, Bockhorner- und Va-
reler Geest und dem ,Dangaster Moor“ (Textkarte 2).

Die potenziell natirlichen Vegetationen im Planbereich sind GeilRblatt-Eichen-
Hainbuchenwald und Rohrglanzgras-Kerbel-(Eichen-) Eschenwald (Textkarte 5).
Das Ausgangsmaterial fur die Bodenbildung im Geltungsbereich sind brackige Ab-
lagerungen, Schluff, tonig, feinsandig Uber Lauenburger Ton und Niedermoor
(Textkarte 6).

Die in der Ortlichkeit nérdlich des Plangebietes verlaufende Nordender Leke wird
als ein FlieRgewasser mit der Guteklasse II-III (kritisch belastet) bzw. Il (stark ver-
schmutzt) beschrieben (Textkarte 7).

Durch die bestehende Bebauung weist das Plangebiet nur eine eingeschrankte
Bedeutung fir das Landschaftsbild auf. Zum Teil werden lineare Gehdlze entlang
der nordlichen Geltungsbereichsgrenze als positives Landschaftsbildelement dar-
gestellt (Plan Nr. 2).

In Plan Nr. 4 wird ein Grofdteil des Plangebietes als Bereich mit hohem Versiege-
lungsgrad gekennzeichnet.

Fir Arten und Lebensgemeinschaften stellt der Plan Nr. 5 fir einen Grofteil des
Plangebietes Beeintrachtigungen durch Siedlungs- und Verkehrsflachen dar. Ein
schmales Band entlang der nérdlichen Grenze weist fur die vorkommenden Bio-
tope eine mittlere Bedeutung auf.

Entlang der ndrdlichen Grenze sind festgesetzte Kompensationsflachen darge-
stellt (Plan Nr. 6).

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Gemal Kartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Kli-
maschutz (2025) befinden sich keine faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wert-
vollen Bereiche oder Vorkommen, die einen nationalen oder internationalen Schutzstatus
bedingen, im Plangebiet. Ferner bestehen keine festgestellten oder geplanten Schutzge-
biete nationalen/internationalen Rechts bzw. naturschutzfachlicher Programme.
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2.5

Rund 1,4 km nordéstlich des Geltungsbereiches befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet
,Marschen am Jadebusen® (V64; EU-Kennzahl DE2514-431), welches auf3erdem auch
als Landschaftsschutzgebiet ,Marschen am Jadebusen — West* (LSG-FRI 126) ausgewie-
sen ist. Die FFH-Vertraglichkeit wird auf Ebene des nachgelagerten BImSchG-Genehmi-
gungsverfahrens gepruft.

Rund 1,0 km norddstlich des Plangebietes befindet sich der geschiitzte Landschaftsbe-
standteil ,Hofbusch Moorhausen (GLB FRI 35).

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art. 5 der Vogel-
schutzrichtlinie (V-RL) begriinden ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und
Pflanzenarten (Tier und Pflanzenarten, die in Anhang A oder B der Europaischen Arten-
schutzverordnung - (EG) Nr. 338/97 - bzw. der EG-Verordnung Nr. 318/2008 in der Fas-
sung vom 31.03.2008 zur Anderung der EG-Verordnung Nr. 338/97 - aufgefiihrt sind, Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten, be-
sonders oder streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten der Anlage 1 der BArtSchV). Da-
nach ist es verboten,

¢ wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

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

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren
und

¢ wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 (1) werden um den fir Eingriffs-
vorhaben relevanten Absatz 5 des § 44 BNatSchG erganzt, mit dem bestehende und von
der Europédischen Kommission anerkannte Spielrdume bei der Auslegung der arten-
schutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie genutzt und rechtlich abgesichert wer-
den, um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der Ver-
botsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen:

Entsprechend dem § 44 (5) BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
§ 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 (2) Satz 1 nur fur die in Anhang IV
der FFH-RL aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie fur die Europaischen Vogelarten.
Daruber hinaus ist nach nationalem Recht eine Vielzahl von Arten besonders geschutzt.
Diese sind nicht Gegenstand der folgenden Betrachtung, da gem. §44 (5) Satz 5
BNatSchG die Verbote des Absatzes 1 fur diese Arten nicht gelten, wenn die Zulassigkeit
des Vorhabens gegeben ist.
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3.0

3.1

Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit dem Bebau-
ungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefiihrt beziehungs-
weise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz bereits
in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen
dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Ver-
bote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann,
vollzugsunfanhig ist.

Die Belange des Artenschutzes werden in Kapitel 3.1.2 und 3.1.3 dargelegt und bertick-
sichtigt.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Bewertung der bau-, betriebs- und anlagebedingten Umweltauswirkungen des vorlie-
genden Planvorhabens erfolgt anhand einer Bestandsaufnahme bezogen auf die einzel-
nen, im Folgenden aufgefuhrten Schutzguter. Durch eine umfassende Darstellung des
gegenwartigen Umweltzustandes einschliel3lich der besonderen Umweltmerkmale im un-
beplanten Zustand sollen die umweltrelevanten Wirkungen der Bebauungsplanaufstellung
herausgestellt werden. Hierbei werden die negativen sowie positiven Auswirkungen der
Umsetzung der Planung auf die Schutzgtiter dargestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
soweit wie mdglich bewertet. Ferner erfolgt eine Prognose der Umweltauswirkungen bei
Durchfuhrung und Nichtdurchfuhrung der Planung (,Nullvariante®).

Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter

Die Bewertung der Umweltauswirkungen richtet sich nach der folgenden Skala:

- sehr erheblich,

- erheblich,

- weniger erheblich,
- nicht erheblich.

Sobald eine Auswirkung entweder als nachhaltig oder dauerhaft einzustufen ist, kann man
von einer Erheblichkeit ausgehen. Eine Unterteilung im Rahmen der Erheblichkeit als we-
nig erheblich, erheblich oder sehr erheblich erfolgt in Anlehnung an die Unterteilung der
»Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitpla-
nen — Umweltbericht in der Bauleitplanung® (SCHRODTER et al. 2004). Es erfolgt die Ein-
stufung der Umweltauswirkungen nach fachgutachterlicher Einschatzung und diese wird
fur jedes Schutzgut verbal-argumentativ projekt- und wirkungsbezogen dargelegt. Ab ei-
ner Einstufung als ,erheblich® sind Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen vorzusehen, so-
fern es Uber Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen nicht zu einer Reduzierung der
Beeintrachtigungen unter die Erheblichkeitsschwelle kommt.

Die Einstufung der Wertigkeiten der einzelnen Schutzguter erfolgt bis auf die Einstufung
der Biotopstrukturen beim Schutzgut Pflanzen, bei denen das Bilanzierungsmodell des
NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGES (2013) verwendet wird, in einer Dreistufigkeit. Dabei
werden die Einstufungen ,hohe Bedeutung®, ,allgemeine Bedeutung“ sowie ,geringe Be-
deutung“ verwendet. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ.

Zum besseren Verstandnis der Einschatzung der Umweltauswirkungen wird im Folgen-
den ein kurzer Abriss Uber die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes verursach-
ten Veranderungen von Natur und Landschaft gegeben.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 272 werden insgesamt funf Flachen als In-
dustriegebiete (Gl) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ausgewiesen. Gemal} vor-
liegender Planzeichnung ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache
durch die Grundflachen von Lagerplatzen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis 95 %
(GI1, Gl4, GI5) der Baugebietsflache zulassig. Im Bereich der Industriegebiete (GI2 und
GI3) ist eine Uberschreitung der GRZ bis 100 % zuldssig. Durch die Festsetzungen wird

eine maximale Bodenversiegelung von insgesamt ca. 29,07 ha vorbereitet.

Fiar groRRe Teilbereiche gelten derzeit bereits die Festsetzungen der rechtskraftigen Be-
bauungsplane Nr. 178 ,Gewerbe- und Industriegebiet in Varel — Rallenblschen* und
Nr. 195 ,Erweiterung Papier- und Kartonfabrik Varel“. Nach den getroffenen Flachenfest-
setzungen dieser beiden Bebauungsplane ist im Bereich des Uberlagernden Abschnittes
des Bebauungsplanes Nr. 178 bereits eine maximale Versiegelung von bis zu 62.085 m?
zulassig. Durch die getroffenen Flachenfestsetzungen im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 195 kénnen zusatzlich bereits 30.570 m? als versiegelt angesehen werden. Damit be-
l&uft sich die planungsrechtlich zulassige Versiegelung im Bereich dieser beiden Bebau-
ungsplane auf insgesamt 92.655 m2. Die nachfolgende Abbildung enthalt eine Ubersicht
der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
plane. Diese erstrecken sich teilweise auch Uber die Geltungsbereichsgrenzen des vorlie-
genden Bebauungsplans hinweg. Diese Bereiche wurden hier aufgrund der besseren

Ubersichtlichkeit nicht dargestellt.
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Abbildung 1: Ubersicht der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nr. 272 derzeit rechtskraftigen Bebauungspldne.
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3.11

Im Bebauungsplan Nr. 178 wird entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze eine Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr.
25a BauGB (nachfolgend Anpflanzflache genannt) mit Uberlagernder Festsetzung als
Industriegebiet festgesetzt. Die hier angepflanzten Gehdlzbestdnde werden nun im
Rahmen der getroffenen Flachenfestsetzungen als Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB (nachfolgend Erhaltflache) mit Uberlagernder
Festsetzung als Industriegebiet planungsrechtlich gesichert und erhalten. Im
nordostlichen Randbereich wird die urspriingliche Anpflanzflache geringfiigig verkleinert
und in ihrer heute existierenden Dimensionierung als Erhaltflache gesichert. Dies wurde
durch die bestehende Baugenehmigung (AZ: 584-2011) ermdoglicht; allerdings mit der
Auflage, dass ein Ausgleich von acht Einzelbaumen wieder anzupflanzen ist. Auch diese
acht Einzelbdume werden im vorliegenden Entwurfsstand planungsrechtlich tbernommen
und Uber die Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB dauerhaft
erhalten.

Der Bebauungsplan Nr. 195 setzt im mit dem Bebauungsplan 272 Uberlangernden
Bereich ein Gewerbegebiet fest. Im Sildwesten wird Ubereinstimmend mit den
Festsetzungen des Ursprungsplans Uberlagernd ein Regenrlckhaltebecken festgelegt.
Das in der Ortlichkeit befindliche Regenriickhaltebecken wurde allerdings etwas grofRer
gebaut. Hierdurch wird planungsrechtlich ein kleiner Flachenanteil einer im
Bebauungsplan Nr. 195 festgesetzten Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf einer
Flache von rd. 320 m? Uberplant. Dieser Bereich wird mit der urspriinglich angesetzten
Bewertung aus dem Bebauungsplan Nr. 195 mit der Wertstufe 3 berlcksichtigt. Ebenfalls
Ubereinstimmend mit dem Ursprungsplan setzt der Bebauungsplan Nr. 272 entlang der
Nordender Leke eine private Griinfliche mit anteiliger Uberlagerung einer mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastenden Flache fest.

Im Folgenden werden die konkretisierten Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die
verschiedenen Schutzguter dargestellt und bewertet.

Schutzgut Mensch

Eine intakte Umwelt stellt die Lebensgrundlage flir den Menschen dar. Im Zusammenhang
mit dem Schutzgut Mensch sind vor allen Dingen gesundheitliche Aspekte bei der Bewer-
tung der umweltrelevanten Auswirkungen von Bedeutung. Bei der Betrachtung des
Schutzgutes Mensch werden daher neben dem Immissionsschutz auch Aspekte wie die
planerischen Auswirkungen auf die Erholung- und Freizeitfunktionen bzw. die Wohnqua-
litat herangezogen.

Ziel des Immissionsschutzes nach § 1 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen
und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Schadliche Umwelt-
einwirkungen gemaf § 2 Abs. 1 und 2 BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter ein-
wirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen, die nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizufihren. Im Rahmen der Bauleitplanung sind demnach mit der Planung
verbundene, verschiedene Belange im Hinblick auf das Schutzgut Mensch untereinander
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und miteinander zu koordinieren, sodass Konfliktsituationen vermieden und die stadte-
bauliche Ordnung sichergestellt wird.

Die vorliegende Bauleitplanung enthalt als planerischen Sonderfall keinerlei Festsetzun-
gen zum Schallschutz. Der Nachweis zur Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte u. a.
zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen erfolgt erst auf der Genehmigungsebene
(BImSchG). Diese Abschichtung ist im Vorliegen Fall mdglich, da das Plangebiet lediglich
einen Betrieb umfasst, der bereits seit Jahrzehnten am Standort ansassig ist und alle Bau-
maflnahmen einem Genehmigungsvorbehalt nach BImSchG unterliegen. Aullerdem
kommt hinzu, dass der Betrieb seit langem ein Larmkataster fuhrt, welches durch das
Gewerbeaufsichtsamt Uberwacht wird. Die schalltechnischen Berichte zu den wiederkeh-
renden Larm-Uberpriifungsmessungen aus 2019, 2022 und 2025 belegen die Einhal-
tung/Unterschreitung der gesetzlich einzuhaltenden Immissionsrichtwerte. Uber die Jahre
ist so deutlich geworden, dass in bestimmten Bereich weniger Larm entsteht, als dies in
den vorhandenen Bebauungsplanen festgesetzt ist und es gibt andere Bereiche, in denen
es lauter ist. In der Summe ist der Betrieb mit seinen Nutzungen aber mit dem Umfeld als
vertraglich einzustufen. Die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben ist somit auch ohne
Festsetzung von Schallkontingenten in einem Bebauungsplan maglich. Damit der Betrieb,
mit den gesetzlich moglichen Schallkontingenten in gesamten Firmenbereich flexibel agie-
ren kann, wird daher auf die Festsetzung von starren Kontingenten verzichtet.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgte dennoch durch Fachgutachter eine
allgemeine Betrachtung der Themen Gerausche und Gertiche.

Die 1+B Akustik GmbH hat eine schallgutachterliche Stellungnahme im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung verfasst (vgl. Anlage zur Begriindung). Demnach ist nach fach-
gutachterlicher Einschatzung nicht zu erwarten, dass die Aufstellung des Bebauungsplans
im Allgemeinen sowie die Errichtung und Inbetriebnahme des geplanten EBS-Dampfer-
zeugers im Speziellen zu einer Auslésung von immissionsschutzrechtlichen Konflikten
fuhren kdnnten, sofern bei der Anlagenplanung der aktuelle Stand der Larmminderungs-
technik beachtet wird und die maRgeblichen Gerauschquellen so limitiert werden, dass
eine Einhaltung der Vorgaben nach TA Larm dauerhaft gewahrleistet ist.

Aulerdem hat die Miller-BBM Industry Solutions GmbH eine Stellungnahme zu Ge-
ruchsemissionen und -immissionen im Bauleitplanverfahren verfasst. Auch diese Stel-
lungnahme ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

Das Unternehmen mochte seine Energieerzeugung modernisieren und umbauen. Es soll
ein neuer Dampferzeuger gebaut werden, der nicht mehr mit Gas, sondern mit Ersatz-
brennstoffen und Reststoffen befeuert wird (sogenannter EBS-Kessel). Dieser neue Kes-
sel soll bestehende, mit fossilen Brennstoffen betriebene Anlagen ersetzen. Die Gesamt-
leistung bleibt dabei in etwa gleich. Mittelfristig ist zudem der Bau einer industriellen Grof3-
warmepumpe geplant.

Die geplante Errichtung und der Betrieb des neuen EBS-DE wirkt sich ausschlief3lich auf
den Umgang mit Reststoffen aus.

Die Bereiche
e Altpapierlager,
e Altpapieraufbereitung,
e Produktionsmaschinen (vier Papier- und Kartonmaschinen),
o Rejektaufbereitungsanlage und
o Prozesswasserbehandlungsanlage (PWA)
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3.1.2

bleiben hinsichtlich ihrer Geruchemissionsfreisetzung im Wesentlichen unverandert.

Durch die Planung des EBS-DE ist vorgesehen, betriebsinterne Reststoffe (Rejekte,
Spuckstoffe) klinftig direkt am Standort zu verwerten, was eine weitere Reduktion der Ge-
ruchsemissionen erwarten lasst.

Die Anlieferung externer Ersatzbrennstoffe erfolgt ausschlieflich in geschlossenen Fahr-
zeugen. Die Lagerung findet in geschlossenen Silos oder in einem Bunker statt, der tber
Schleusen mit Unterdruck befahren wird, um den Austritt relevanter Geruchsemissionen
zu verhindern. Die geplanten MalRnahmen zur Verbesserung der Ableitbedingungen an
den Produktionsanlagen werden die Geruchssituation im Umfeld splrbar entlasten.

Insgesamt stellen die MaRnahmen sicher, dass durch die bestehenden und geplanten
Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 272 keine Erhéhung der Geruchsbe-
lastung eintritt. Vielmehr ist aufgrund der MinderungsmafRnahmen zukunftig mit einer Ver-
besserung der Luftqualitat in der Umgebung zu rechnen.

Bewertung

Als Freizeit- und Erholungsort spielt das Plangebiet flr das Schutzgut Mensch eine unter-
geordnete Rolle. Bedingt wird dies durch die bereits vorhandene gewerbliche und indust-
rielle Nutzung des gesamten Geltungsbereiches.

Die Bebauungsdichte wurde in der Planung an das 6rtliche Umfeld und den Bestand an-
gepasst, so dass keine Verschlechterung der Wohnumfeldqualitat der benachbarten Be-
volkerung absehbar ist. Unter Berlcksichtigung der untersuchten Sachverhalte ist nach
aktuellem Kenntnisstand mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen

Gemal §1 Abs. 1 und 2 BNatSchG sind ,Natur und Landschaft [...] aufgrund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage flr Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
MaRgabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlie3lich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind. Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt
sind entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad insbesondere

a. lebensfahige Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen ein schlielich ihrer
Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen so-
wie Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu erméglichen,

b.  Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken sowie

C. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen
Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Land-
schaftsteile sollen der natirlichen Dynamik tUberlassen bleiben.
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Um Aussagen Uber den Zustand von Natur und Landschaft zu erhalten, wurde im unbe-
planten Innenbereich (auf’erhalb der beiden rechtskraftigen Bebauungsplane) eine fla-
chendeckende Bestandserfassung in Form einer Biotoptypen- / Nutzungskartierung
durchgefuhrt (vgl. Anlage 1). Die Kartierung der Biotoptypen ist das am haufigsten ange-
wendete Verfahren zur Beurteilung des 6kologischen Wertes eines Erhebungsgebietes.
Durch das Vorhandensein bestimmter Biotope, ihre Auspragung und die Vernetzung un-
tereinander sowie mit anderen Biotopen werden Informationen Gber schutzwirdige und
schutzbediirftige Bereiche gewonnen. Die Bestandsaufnahme der Naturausstattung er-
folgte gemal dem Kartierschlussel fir Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS
2021).

In den mit den beiden Bebauungsplanen tberlagernden Flachenarealen sind die getroffe-
nen Flachenfestsetzungen zu Grunde zu legen (vgl. Kap. 3.0). Diese werden zur Bestand-
sermittlung im Rahmen der Eingriffsbilanzierung herangezogen (vgl. Kap. 5.2).

Beschreibung des Untersuchungsgebiets

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung wurden 19 Biotoptypen erfasst. Wie bereits im Vor-
feld zu erwarten war, machen Biotope der Obergruppe Gebaude, Verkehrs- und Indust-
rieflachen mit 16,5 ha einen Grofdteil der untersuchten Gesamtflache aus. Unter den zwei
Hektar groRen Anteil des UG, welche von Vegetation bedeckt sind, machen artenarme
Scherrasen den Grolteil der Flache aus.

Gebusche und Gehdlzbestande

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich auf einem Wall eine aus uberwiegend
einheimischen Gehoélzarten bestehende, junge standortgerechte Gehdlzpflanzung. Ein
Sonstiger Standortgerechter Geholzbestand befindet sich am Ende des stdwestlichen
Zipfels des Plangebietes.

Binnengewasser

Am Sldostrand des Geltungsbereiches befindet sich ein kurzer Grabenabschnitt, der als
nahrstoffreicher Graben einzustufen ist. Der Graben besitzt ein Regelprofil mit Béschun-
gen, die von einer Halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte bewachsen
ist.

Trockene bis feuchte Stauden- und Ruderalfluren

Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte wurden an drei Stellen erfasst.
Alle drei Bestande liegen am Sudostrand des Geltungsbereichs. Oft hat sich hier eine
sparliche Vegetation auf Schotterflachen entwickelt.

Grunanlagen
Von diesen Biotoptypen sind artenarme Scherrasen flachenmalig der haufigste vegetati-

onsbedeckte Biotoptyp innerhalb des Geltungsbereiches. Sie setzen sich vor allem aus
wenigen Intensivgrasern zusammen und sind in kleinen Bestadnden im gesamten Biotopty-
pen-UG verteilt. Stdlich des Verwaltungsgebaudes befindet sich ein Scherrasen, der als
artenreicher Scherrasen zu klassifizieren ist. Trittrasen treten im UG an haufiger belaste-
ten Stellen auf. Im Bereich von Tor 2 befindet sich eine Zierhecke aus Rot-Buche und
Hain-Buche. Uber das gesamt UG verteilen sich Einzelbdume, Baumgruppen und Baum-
reinen. Neben einheimischen Baumarten wie Hange-Birke, Berg-Ahorn, Linden-Arten,
Schwarz-Erle, Hain-Buche und Gewohnlicher Esche kommen auch Apfel-Halbstamme
und nichtheimische Arten wie Rot-Eiche, Sumpf-Eiche oder Schwarz-Kiefer vor. Keiner
der vorgefundenen Baume ist dlter als 100 Jahre, die meisten sind junger als 40 Jahre.
Beete und Rabatten sind vor allem im Bereich von Tor 2 zu finden. Diese sind mit Stauden
und Zierstrauchern bepflanzt.
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Gebaude, Verkehrs- und Industrieflachen
Hierunter fallen die Stralken, Wege, Park- und Lagerplatze sowie sonstige gewerblich ge-
nutzte Platze, industrielle Anlagen und die Klaranlagen.

Geschitzte Biotope / Vorkommen von gefahrdeten und besonders oder

streng geschitzten Pflanzenarten

Im gesamten Biotoptypen-UG wurden weder geschitzte Biotope noch geschitzte und /
oder gefahrdete Gefalipflanzenarten nachgewiesen. Streng geschitzte Pflanzenarten ge-
maf des Anhanges IV der FFH-Richtlinie traten ebenfalls nicht auf. Hinweise auf Vorkom-
men dieser Arten liegen derzeit auch nicht vor. Eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung zu den Verboten des § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG ist dementsprechend nicht erforderlich,
da keine Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie vorkommen.

Bewertung

Zur Ermittlung des Eingriffs in die Natur und Landschaft wird das Bilanzierungsmodell des
NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGS von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
mafinahmen und Ersatzmaflinahmen in der Bauleitplanung) angewendet.

In diesem Modell werden Eingriffsflachen und Kompensationsflachenwert ermittelt und
gegenubergestellt. Zur Berechnung des Eingriffsflachenwertes werden zunachst Wertfak-
toren fur die vorhandenen Biotoptypen vergeben und mit der GréRe der Flache multipli-
ziert. Analog werden die Wertfaktoren der Biotoptypen der Planungsflache mit der Fla-
chengroRe multipliziert und anschlieRend wird die Differenz der beiden Werte gebildet.

Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

Wertfaktor Beispiele Biotoptypen

5 = sehr hohe Bedeutung naturnaher Wald; geschutztes Biotop
4 = hohe Bedeutung Baum-Wallhecke

3 = mittlere Bedeutung Strauch-Baumhecke

2 = geringe Bedeutung Intensiv-Grinland

1 = sehr geringe Bedeutung Acker

0 = weitgehend ohne Bedeutung | versiegelte Flache

In der Liste 1l des Bilanzierungsmodells (Ubersicht (iber die Biotoptypen in Niedersachsen)
sind den einzelnen Biotoptypen entsprechend Wertfaktoren zugeordnet. Fir die im Plan-
gebiet vorhandenen Biotope ergeben sich folgende Wertstufen:

Tabelle 1: Im Geltungsbereich erfasste und planungsrechtlich zuldssige Biotoptypen und
deren Bewertung

Biotoptyp Wert- | Anmerkungen
faktor

Pflanzgebotsflache (Strauch-Baum- 3 mittlere Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
hecke aus B-Plan Nr. 178) (HFM) schaften

Einzelb&ume (Altersklasse 2) (HBE) 3 rsr:;’;]t;ef{:nBedeutung fur Arten und Lebensgemein-
Obstwiese (Mallnahmenflache aus 3 mittlere Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
B-Plan Nr. 195) (HO) schaften

Grinflache (Raumstreifen aus B- mittlere Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-

3

Plan Nr. 195) schaften

Standortgerechte Gehdlzanpflan- 3 mittlere Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
zung (HPG/OMP) schaften
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Biotoptyp Wert- | Anmerkungen
faktor
Sonstiger standortgerechter Geholz- 3 mittlere Bedeutung fuir Arten und Lebensgemein-
bestand (HPS) schaften
Nahrstoffreicher Graben/halbru- . " .
derale Gras- und Staudenflur mittle- 3 rsnclatgef[anedeutung fur Arten und Lebensgemein-
rer Standorte (FGR/UHM)
Halbruderale Gras- und Staudenflur . . .
mittlerer Standorte/Baumgruppe des 3 gg;ef[:nBedeutung fur Arten und Lebensgemein-
Siedlungsbereiches (UHM/HEB)
Baumgruppe des Siedlungsberei- 3 mittlere Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
ches (flachig, Altersklasse 2) (HEB) schaften
Einzelbdume (flachig, Altersklasse 2 geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
1) (HEB) schaften
Naturfernes Stillgewasser (RRB aus 2 geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemein-
B-Plan Nr. 195) (SX) schaften
junge Einzelbdume (Altersklasse 1) 5 geringe Bedeutung fir Arten und Lebensgemein-
(HBE) schaften
Grunflachen (StralRenbegleitgriin 2 geringe Bedeutung fir Arten und Lebensgemein-
aus uberlagernden B-Plan Nr. 178) schaften
Grinflachen (Gewerbegebiete aus 2 geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
Uberlagernden B-Plénen) (GR) schaften
geringe Bedeutung firr Arten und Lebensgemein-
Halbruderale Gras- und Staudenflur 2 schaften. Es handelt sich um schmale Auspragun-
mittlerer Standorte (UHM) gen mit hohem Offenbodenanteil und Teilschotte-
rungen, so dass der Wertfaktor 2 angesetzt wurde
geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
Ruderalflur frischer bis feuchter 2 schaften. Es handelt sich um schmale Auspragun-
Standorte (URF-) gen mit hohem Offenbodenanteil und Teilschotte-
rungen, so dass der Wertfaktor 2 angesetzt wurde
Ziergebulsch aus uberwiegend ein- 5 geringe Bedeutung fir Arten und Lebensgemein-
heimischen Gehdlzarten (BZE) schaften
Artenreicher Scherrasen (GRR) 1 sehr geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften
Artenarmer Scherrasen (GRA) 1 sehr geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften
Trittrasen (GRT) 1 sehr geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften
Beete / Rabatte (ER) 1 sehr geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften
versiegelte Flachen 0 weitgehend ohne Bedeutung

Im Plangebiet kommen nach dem angewandten Bilanzierungsmodell Biotoptypen der
Wertekategorien 0 bis 3 vor. Die zum Teil noch vorkommenden Gehdlzstrukturen weisen
Uberwiegend den Wertfaktor 3 auf. Das Plangebiet wird zum Uberwiegenden Anteil aus
geringwertigen und wertlosen Biotoptypen gebildet. Dabei handelt es sich im Wesentli-
chen um die Industrie- und Gewerbegebietsflachen.

Durch die gewerbliche und industrielle Nutzung weiter Teile des Untersuchungsraumes
ist eine anthropogene Vorbelastung anzunehmen. Im Anbetracht der Strukturarmut des
Gebietes bilden die in Teilbereichen noch vorkommenden Gehdlzbestadnde wertgebende
Elemente. Aufgrund der anzutreffenden Biotoptypen, des Fehlens geschutzter oder ge-
fahrdeter Pflanzenarten oder Lebensraumtypen gemaf Anhang | der FFH-Richtlinie sowie
durch die genannten Vorbelastungen und die Strukturarmut, ist in der Gesamtheit von
einer geringen Bedeutung des Plangebietes fur das Schutzgut Pflanzen auszugehen.

Aufgrund der geplanten Baumalinahmen, die u. a. auch mit einer zusatzlichen Versiege-
lung und Uberbauung und dem damit einhergehenden Verlust von Lebensraumen fir
Pflanzen einhergehen, sind die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen trotz
der bestehenden Vorbelastungen als erheblich zu bewerten.
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Schutzgut Tiere

Fur das Schutzgut Tiere gelten dieselben Ubergeordneten Ziele wie fir das Schutzgut
Pflanzen. Diese wurden in Kapitel 3.1.2 ausfiihrlich erlautert.

Durch den Bebauungsplan soll unter anderem der Abriss eines 45 m hohen Schornsteins
sowie der Neubau eines bis zu 50 m hohen Schornsteins ermdglicht werden. Mit der Na-
turschutzbehdrde wurde am 15.09.2025 abgestimmt, dass eine Worst-Case-Betrachtung
im Sinne einer Potenzialabschatzung fur Brut- und Gastvogel sowie Fledermause aus-
reicht, da Beeintrachtigungen nicht erwartet werden. Das Untersuchungsgebiet fir die Po-
tenzialabschatzung sollte den Bereich abdecken, fir den theoretisch (z.B. im Falle eines
Neubaus ohne Vorbelastung) Stérungs- und Vertreibungswirkungen auf Brut- und Gast-
vogel vorliegen kénnen. Dieser Bereich wurde auf 825m, also die 15fache Hohe (zzgl.
max. 5 m Uberschreitung) des Neubaus, festgesetzt.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes (UG) wurden die Potenzialabschatzungen fir gré-
Rere Landschaftseinheiten vorgenommen, die im Gelande zusammen-hangend beurteilt
werden konnten. Die vorhandenen Baumbestande im Geltungsbereich, von denen zumin-
dest Teilbereiche von einer Fallung im Zuge der geplanten Bauvorhaben betroffen sein
koénnen, wurden auf ihr Quartierpotenzial fur Fledermause hin beurteilt.

Die ausfiihrlichen Ergebnisse sind der Anlage 1 zu entnehmen. Der Ubersichtlichkeit hal-
ber werden die Ergebnisse nachfolgend kurz zusammengefasst:

Brutvogel
Unter Berucksichtigung von Ausstattung und Qualitat des im UG angetroffenen anthropo-

gen Uberpragten Lebensraums ist davon auszugehen, dass dort Uberwiegend ubiquitare
und anpassungsfahige Arten briten werden. Seltenere Arten kbnnen aber im erweiterten
UG nicht ausgeschlossen werden. Unter den Gehodlzarten sind die typischen, Uberwie-
gend haufigen und weit verbreiteten Arten zu erwarten. Neben Freibritern, wie Amsel,
Buchfink, Ringeltaube, Elster oder Zilpzalp sind auch Héhlenbriter wie bspw. Kohl- und
Blaumeise, Hohltaube, Buntspecht, Grauschnapper sowie Kleiber anzunehmen. Als Rote-
Liste-Arten (ab Kategorie 3 = gefahrdet) kdnnen in den Gehdlzen Baumfalke, Gartengras-
mucke, Star, Trauerschnapper und Waldohreule nicht ausgeschlossen werden. Dauerhaft
genutzte Nester befinden sich an der sudwestlichen Grenze des Geltungsbereiches in
Form einer Saatkrahen-Brutkolonie in einem eher jingeren Gehdlzbestand auf dem
Grundstuck des Waisenstifts aulRerhalb des Geltungsbereiches.

Unter den Offenlandarten sind, aufgrund der rdumlichen Nahe zum Jadebusen mit den
grundwassernahen Marschengrunlandern, die Arten einer typischen nordwestdeutschen
Wiesenvogelgemeinschaft im erweiterten Untersuchungsraum nicht vollig auszuschlie-
Ren. Dazu gehoéren vor dem Hintergrund eines Worst-Case-Szenarios als Rote-Liste-Ar-
ten (ab gefahrdet) insbesondere Kiebitz und Brachvogel. Als weitere Rote-Liste-Arten sind
Bluthanfling, Braunkehlchen, Kuckuck, Loffelente, Feldlerche, Feldschwirl, Rebhuhn, Wie-
senpieper und Wachtel (je nach Feldfrucht) in den offenen Bereichen des UG nicht aus-
zuschlieRen. Insbesondere diese Arten sind in den offeneren Bereichen im Nordosten des
UG und 6stlich angrenzend zu erwarten, weniger in durch Hecken und Baumreihen reich
strukturierten Flachen in der Nahe des Geltungsbereiches.

In und an den Gebauden im UG sind als planungsrelevante Vogelarten Weil3storch, Star,
Rauch- und Mehlschwalbe an den Hofstellen wahrscheinlich sowie Wanderfalke an den
Industriegebauden der PKV nicht auszuschlieRen.
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Gastvogel
Die im UG beginnenden, offenen Grinlandkomplexe, die sich bis zum nahegelegenen

Jadebusen erstrecken, sind fur rastende und Uberwinternde Gastvogelarten von hoher
Bedeutung. Sie werden als fur ,Gastvdgel wertvolle Bereiche® eingestuft und in einer Ent-
fernung von ca. 600 m zum UG liegt das EU-Vogelschutzgebiet V64 ,Marschen am Jade-
busen®. Aufgrund der Nahe zu diesem wichtigen, weitgehend stérungsarmen Rastraum
fur Zug- und Gastvdgel kann das Auftreten folgender planungsrelevanter Gastvogelarten
insbesondere im dstlichen Teil des UG nicht ausgeschlossen werden: Blassgans, Weil3-
wangengans, Graugans, Kiebitz, Bekassine, Goldregenpfeifer, Waldwasserlaufer, Brach-
vogel, Regenbrachvogel, Pfeifente sowie Graureiher, Silberreiher, Stockente, Schnatter-
ente, Lach-, Mantel-, Silber- und Sturmmowe.

Dabei ist zu berucksichtigen, dass der Nahbereich nordwestlich des Geltungsbereichs
reich durch Hecken und Baumreihen strukturiert ist, so dass hier allenfalls wenige und
kleinere Gastvogeltrupps zu erwarten sind. Wertgebende Gastvogelarten bevorzugen in
der Regel weite Offenlandflachen, wie sie sich im norddstlichen UG bzw. dstlich davon
anschlief3en.

Fledermause

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 befinden sich an dessen 06stlicher
Grenze sowie im zentralen Bereich 15 Gehodlze, die im Zuge der kurzfristig geplanten
Bauvorhaben von einer Fallung betroffen sein konnen und die auf ihr jeweiliges Fleder-
mausquartierpotenzial hin untersucht wurden. Dabei handelt es sich um eine Esche, vier
Linden, funf Birken sowie funf Weiden. Alle Baume sind vital. Die meisten Baume haben
keinen oder nur einen geringen Totholzanteil.

Neun dieser 15 untersuchten Baume bieten keine geeigneten Habitatstrukturen flr Fle-
dermause und sind daher ohne Quartierpotenzial fir diese Artengruppe. An einer Linde
und einer Birke konnten zwar Strukturen wie z. B. Baumhohlen (Astausfaulungen, Spal-
ten), Stammrisse oder Rindenabrisse festgestellt werden, wenngleich aufgrund ihrer Aus-
pragung eine Nutzung durch Fledermause nicht zu erwarten ist. Da sie aber auch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kann, wird das Fledermausquartierpotenzial fir diese
beiden Baume als gering eingestuft. Vier Weiden weisen abstehende Rindenteile sowie
eine kleine Baumhohle auf. Das Fledermausquartierpotenzial der Weiden wird als gering
bis mittel eingestuft. An allen vorgefundenen potenziellen Strukturen fanden sich keine
Hinweise auf einen Besatz durch Fledermause.

Dartber hinaus befinden sich im 0Ostlichen, stdlichen und nordwestlichen Teil des Gel-
tungsbereichs weitere 13 kleinflachige Gehdlzgruppen und acht Einzelbaume, flr die das
jeweilige Quartierpotenzial fir Fledermause erfasst wurde. Diese Gehdlze sind nach
Stand der Planung derzeit nicht von einer Fallung betroffen. Aufgrund der fehlenden Fest-
setzung dieser Baume, die mit einem dauerhaften Erhalt einhergehen wirde, wurden
auch diese Baume hinsichtlich des Fledermausquartierpotenzials kontrolliert.

Lediglich in drei alteren Einzelbdumen konnten fir Fledermause potenziell geeignete Ha-
bitatstrukturen wie Ausfaulungen, abgebrochene Aste oder Hohlen festgestellt werden.
Das Quartierpotenzial fir Fledermause wurde hier als mittel bis gering eingestuft. Die ent-
sprechende Lage dieser Baume ist der Anlage 1 zu entnehmen.

Bewertung

Die bestehenden baulichen Strukturen auf dem Betriebsgelande der PKV sind als hoch
und unubersehbar in einer durch geringes Relief gepragten Landschaft einzustufen. Sie
pragen seit langem das Landschaftsbild und bilden mit der Bahnlinie und den vorhande-
nen Stral’en eine bestehende Vorbelastung des Raumes. Die bisherigen Gebaudehdhen
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liegen zwischen ca. 10 — 22 m, aulterdem existierte ein 45 m hoher Schornstein. Die kinf-
tigen Gebaudehdhen kénnen nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes dann bei
16 — 35 m liegen und ein 50 m hoher Schornstein kann gebaut werden. Der Gesamtein-
druck eines Gewerbegebietes mit hohen Gebauden verandert sich damit nur wenig.

Fur Brutvogel bietet das betrachtete UG potenziell einen bedeutsamen Lebensraum. Dies
hangt jedoch in erster Linie von der Bewirtschaftung der Offenlandflachen auf3erhalb des
eigentlichen Plangebietes ab. Das Brutvogelpotenzial fur den Nahbereich des Bauvorha-
bens inkl. der zu fallenden Baume ist gering bis nicht vorhanden.

Das eigentliche Plangebiet hat fir Gastvdgel keine Bedeutung. Fir Gastvogel bietet das
UG aullerhalb des Geltungsbereiches und hier schwerpunktmaRig nordlich der
Bahntrasse Wilhelmshaven — Oldenburg einen potenziell wichtigen Rast- und Winterle-
bensraum. Bei den sich an den Geltungsbereich anschlieRenden Flachen handelt es sich
allerdings um mit Hecken und Baumreihen reich strukturierte Bereiche, die nicht oder al-
lenfalls mit kleinen TruppgrofRen von den oben genannten Gastvogelarten aufgesucht
werden. Bis in die potenziell wertigeren Bereiche hinein sind Stérungs- und Vertreibungs-
wirkungen durch die oben genannten Hohenveranderungen nicht anzunehmen, da sie
ausreichend weit weg liegen und aullerdem potenziell stérende Infrastrukturelemente
(Straen, Wohnhauser, Bahnlinie) dazwischen liegen.

Ein Quartierpotenzial fur Fledermause ist in den meisten der untersuchten Gehdolze nicht
vorhanden. Die Bedeutung der Baume, in denen potenziell geeignete Habitatstrukturen
fur Fledermause gefunden wurden und ein Quartiervorkommen von Fledermausen durch-
aus moglich ist, wurde als gering bis mittel eingeschatzt. Eine Besatzkontrolle dieser
Baume ist unmittelbar vor Fallung allerdings notwendig.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die vorkommenden Gastvégel und
die meisten Brutvogel insbesondere aufgrund der bestehenden industriellen Nutzung des
Gebietes und der geplanten Baumalinahmen, zu erwarten. Auch mit der Beseitigung der
im Geltungsbereich noch befindlichen Gehélzstrukturen sind, mit Ausnahme von zwei Ein-
zelbaumen (Nr. 14 und 18), keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die Fledermause
und bestimmte Hohlenbruter (Star und Trauerschnapper) zu prognostizieren. Fur einige
wenige an in oder auf Gebauden britende potenziell vorkommende Brutvogel (Star, Turm-
und Wanderfalke) kdnnen unter Zugrundelegung der durchzuflihrenden Potenzialanspra-
che ebenfalls nach aktuellem Kenntnisstand nicht abschlieRend ausgeschlossen werden,
so dass fur diese Arten entsprechende Nisthilfen aufzuhangen sind.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 272 wird ein Bereich in Anspruch ge-
nommen, der sich durch die bestehenden Strukturen und Nutzungen als erheblich anth-
ropogen Uberpragt darstellt. Dennoch befinden sich einzelne Strukturen im Plangebiet
(Gehdlze), die als Lebensraum fiir Tiere in Frage kommen. Mit der Uberplanung dieser
Strukturen kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG ver-
bunden sein, da den Tieren diese Lebensraume nach Durchfihrung der Planung nicht
mehr zur Verfigung stehen bzw. Stérungen durch bau- und betriebsbedingte Larmimmis-
sionen verursacht werden.

Zur Uberpriifung der Auswirkungen der Planung auf Brutvégel und Fledermause unter
Bericksichtigung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG wird im Folgenden eine
saP fir diese Artengruppen durchgefiuhrt. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung des
Gebietes und der vorhandenen Habitatstrukturen ist nicht davon auszugehen, dass wei-
tere Tierarten gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet vorkommen. Gastvogel
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sind aufgrund der derzeitigen Flachennutzung und der nahegelegenen Siedlungsstruktu-
ren ebenfalls nicht im Plangebiet zu erwarten. Allerdings bieten die noérdlich der angren-
zenden Hellmut-Barthel-Stra3e und auch nérdlich der Bahnlinie mit gro3flachig unbebau-
ten Bereichen, die zumeist intensiv landwirtschaftlich genutzt werden, ein gewisses Brut-
und Gastvogelpotenzial.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 (1) sind folgenderma-
Ren gefasst:

"Es ist verboten,

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

wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).”

Diese Verbote werden um den fir Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des § 44
BNatSchG erganzt, mit dem bestehende und von der Europdischen Kommission aner-
kannte Spielrdume bei der Auslegung der artenschutzrechtlichen Vorschriften der FFH-
Richtlinie genutzt und rechtlich abgesichert werden, um akzeptable und im Vollzug prak-
tikable Ergebnisse bei der Anwendung der Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 zu er-
zielen:

Abs. 5:

»Fur nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne
des § 18 (2) Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssig sind, gelten
die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MalBgabe der Sétze 2 bis 5. Sind in
Anhang 1V Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, européische Vo-
gelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1
Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflillt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch vor-
gezogene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflan-
zen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten
die Sétze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschlitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto3 gegen die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*“

Entsprechend obigem Abs. 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
§ 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches zulassigen Vorhaben im Sinne des § 18 (2) Satz 1 nur fur die in Anhang IV
der FFH-RL aufgeflhrte Tier- und Pflanzenarten sowie fur die Europaischen Vogelarten.
Darlber hinaus sind nach nationalem Recht eine Vielzahl von Arten besonders geschiitzt.
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Diese sind nicht Gegenstand der folgenden Betrachtung, da gem. § 44 (5) Satz 5
BNatSchG die Verbote des Absatzes 1 fur diese Arten nicht gelten.

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL sowie der Europaischen Vogelarten
nach Art. 1 VRL ergibt sich somit aus § 44 (1), Nr. 1 bis 3i.V.m. (5) BNatSchG fiir nach §
15 BNatSchG zuldssige Eingriffe folgende Verbote:

o Zugriffsverbot (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG): Nachstellen, Fangen, Verletzen oder
Toten von Tieren bzw. Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen.

o Schadigungsverbot (§ 44 (1) Nr. 3 i.V.m. (5) BNatSchG): Beschadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeid-
bare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abwei-
chend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

o Storungsverbot (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG): Erhebliches Stéren von streng ge-
schitzten Arten bzw. européischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon
liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fihrt.

Werden diese Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich
der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten erflllt, missen um die Planung unverandert
fortflihren zu kénnen die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG erflillt
sein.

Einschlagige Ausnahmevoraussetzungen liegen vor, wenn:

e zumutbare Alternativen (die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der re-
levanten Arten fiihren) nicht gegeben sind,

e zwingende Grunde des uberwiegenden offentlichen Interesses, einschliel3lich sol-
cher sozialer oder wirtschaftlicher Art vorliegen oder im Interesse der Gesundheit
des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlieRlich der Landesverteidigung
und des Schutzes der Zivilbevdlkerung, oder der mafigeblich gunstigen Auswir-
kungen auf die Umwelt,

e sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht ver-
schlechtert und

e bezlglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der glinstige Erhaltungszustand der
Populationen der Art gewahrt bleibt.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Saugetiere

Ein Quartierpotenzial fir Fledermause ist in den meisten der untersuchten Gehdlze nicht
vorhanden. Die Bedeutung der Baume, in denen potenziell geeignete Habitatstrukturen
fur Fledermause gefunden wurden (Weide Nr. 14 im zentralen Plangebiet, Eiche Nr. 18
an der sudlichen Plangebietsgrenze) wurde mit einer mittleren Bedeutung eingestuft.

Prufung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieRen, sind Rodungsarbeiten
grundsatzlich nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Da fir
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die beiden o. g. Baume neben einem Tagesversteck nicht auch ein Balz- oder Winterquar-
tier ausgeschlossen werden kann, ist bei einer tatséchlichen Uberplanung dieser Baume
eine Besatzkontrolle durch eine sachkundige Person unmittelbar vor Fallung notwendig.
Dies betrifft auch die Ubrigen Baume, bei denen aktuell eine geringe Eignung (Linde
Nr. 4, Birke Nr. 8, Weide Nr. 11, 13, 15, Linde Nr. 29, Birke Nr. 36) beschrieben wurde.

Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang sind gemaf
vorliegendem Fachgutachten fir die beiden Baume (Nr. 14 und 18) mit mittlerer Bedeu-
tung CEF-MalRnahmen in Form von zwei Fledermauskasten anzubringen und dauerhaft
zu unterhalten.

Die Installation der Kasten kann im Verlauf des Winters bis Mitte Februar erfolgen, so
dass sie fUr die nachste Fledermaussaison nutzbar sind. Diese beiden Fledermauskasten
sind an dem vorhandenen und zu erhaltenen Baumbestand entlang der nordlichen Plan-
gebietsgrenze anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

Fur das Anbringen der Fledermauskasten sollte u.a. beachtet werden:
- Ausrichtung der Kasten: Stidost bis Nordwest als bevorzugte Ausrichtung,
- Hohe, ab 3-5 m aufwarts, auf freien Anflug achten, damit die Fledermause
vor dem Kasten schwarmen konnen.
- Fledermause meiden Licht, es darf daher keine direkte Beleuchtung auf die
Kasten fallen.

Unter Durchfiihrung der vorgeschlagenen MalRhahmen wird der artenschutzrechtliche
Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht berihrt.

Durch die vorgesehenen Gebaude innerhalb der neu geplanten Bauflachen sind keine
Totungen oder Beschadigungen durch Kollisionen zu erwarteten, da Fledermause in der
Lage sind, starren Objekten auszuweichen.

Bau-, betriebs- oder anlagebedingte Totungen oder Verletzungen wahrend der
nachtlichen Jagdausubung von Fledermdusen werden nicht angenommen, da
Baumaschinen und neu errichtete Gebaude keine erheblichen Hindernisse darstellen, die
nicht umflogen werden kénnen. Eine Erhéhung Uber das normale Lebensrisiko hinaus
wird nicht erwartet.

Es bestehen unter Berticksichtigung der vorgesehenen Mallhahmen bezogen auf Fleder-
mause keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fur die Bebauung.

Die Verbotstatbestiande nach § 44 (1) Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG kénnen unter Bertck-
sichtigung der genannten Mal3nahmen nach entsprechender Beurteilung ausgeschlossen
werden und sind daher nicht einschlagig.

Prufung des Stérungsverbots (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG liegt vor, wenn es zu einer
erheblichen Stérung der Art z. B. in ihren Fortpflanzungsstatten oder Winterquartieren
kommt. Diese tritt dann ein, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population der
jeweiligen Art verschlechtert. Die lokale Population kann definiert werden als (Teil-)Habitat
und Aktivitatsbereich von Individuen einer Art, die in einem fiir die Lebensraumanspriiche
der Art ausreichend raumlich-funktionalen Zusammenhang stehen.

Der Erhaltungszustand der Population kann sich verschlechtern, wenn aufgrund der St6-
rung einzelne Tiere durch den verursachten Stress so geschwacht werden, dass sie sich
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nicht mehr vermehren kdénnen (Verringerung der Geburtenrate) oder sterben (Erhéhung
der Sterblichkeit). Weiterhin kAme es zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des, wenn die Nachkommen aufgrund einer Storung nicht weiter versorgt werden kénnen.

Baubedingte Stérungen durch Verlarmung und Lichtemissionen wahrend sensibler Zeiten
(Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten) sind grundsatzlich mdglich, da es potenziell méglich
ist, dass Quartiere in den bestehenden Gehdlzstrukturen und in der unmittelbaren Umge-
bung in alteren Gehdlzen vorkommen. Erhebliche und dauerhafte Stérungen durch bau-
bedingte Larmemissionen (Baumaschinen und Baufahrzeuge) sind in dem vorliegenden
Fall nicht zu erwarten, da die Bautatigkeit in der Regel auf einen begrenzten Zeitraum
beschrankt ist. Erhebliche, baubedingte Stérungen wahrend der nachtlichen Jagdaktivita-
ten von Fledermausen werden ebenfalls nicht angenommen, da nach BRINKMANN et al.
(2011) heutzutage weitgehend davon ausgegangen wird, dass Scheuch- und Barrierewir-
kungen bei Fledermausen eine nur untergeordnete Rolle spielen. Zudem sind durch die
geplante Bebauung keine Vertreibungseffekte auf die vorhandenen Fledermause zu er-
warten. Von der im Geltungsbereich geplanten stadtebaulichen Beordnung ist nicht von
einer Storung fur die in diesem Areal und der Umgebung madglicherweise vorkommenden
Fledermausarten auszugehen. Eine erhebliche Stérung im Sinne einer Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, die einen wesentlich Uber den Geltungs-
bereich hinausreichenden Aktionsradius haben dirfte, ist daher nicht anzunehmen.

Zwischen Sommerquartieren und Winterquartieren legen Fledermause mehr oder weni-
ger lange Wanderungen zurtick (SCHOBER & GRIMMBERGER 1998, DIETZ 2007). Durch die
zu den raumgreifenden Zugstrecken vergleichsweise kleine Plangebietsflache, ist von ei-
ner erheblichen Stérung der Zugstrecken wahrend der Wanderungszeiten abzusehen.

Der Fellwechsel der Fledermause erfolgt vor und nach den Wintermonaten (DIETZ 2007).
Wahrend dieser ,Mauserzeit® bleiben die Tiere mobil und zeigen keine grélReren Abwei-
chungen oder Beeintrachtigungen in ihrer Lebensweise, auf die das Vorhaben mit einer
erheblichen und nachhaltigen Stérung Einfluss haben kdnnte.

Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht einschlagig.

Geschitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Generell gehdren alle europaischen Vogelarten, d.h. samtliche wildlebende Vogelarten
die in den EU-Mitgliedstaaten heimisch sind, zu den gemeinschaftlich geschutzten Arten.
Um das Spektrum der zu beriicksichtigenden Vogelarten im Rahmen der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung einzugrenzen, werden bei der artspezifischen Betrachtung
folgenden Gruppen berucksichtigt:
Streng geschiitzte Vogelarten,
- Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie,
- Vogelarten, die auf der Roten Liste oder der Vorwarnliste gefiihrt werden,
- Koloniebruter,
- Vogelarten mit speziellen Lebensraumanspriichen (u. a. hinsichtlich Fort-
pflanzungsstatte).

Unter Berlcksichtigung dieser Kriterien wird eine Vorentscheidung fur die artbezogene
Betrachtung vorgenommen. EuryOke, weit verbreitete Vogelarten mussen im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung keiner vertiefenden artspezifischen Darstellung unterlie-
gen, wenn durch das Vorhaben keine populationsrelevanten Beeintrachtigungen zu er-
warten sind (BMVBS 2009). Ein Ausschluss von Arten kann in dem Fall erfolgen, wenn
die Wirkungsempfindlichkeiten der Arten vorhabenspezifisch so gering sind, dass mit hin-
reichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande
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ausgeldst werden konnen (Relevanzschwelle). Diese sogenannten Allerweltsarten finden
Uber den flachenbezogenen Biotoptypenansatz der Eingriffsregelung (einschlie3lich Ver-
meidung und Kompensation) hinreichend Berlcksichtigung (vgl. BAUCKLOH et al. 2007).

Das Vorhaben kann zu einem Verlust von Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten sowie Nah-
rungshabitaten europaisch geschutzter Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
fuhren. In der folgenden Tabelle werden weit verbreitete, ubiquitare oder anspruchsarme
und stérungsunempfindliche Arten, deren Bestand landesweit nicht gefahrdet ist und de-
ren Lebensraume grundsatzlich zu ersetzen sind, aufgefiihrt:

Tabelle 2: Potenzielles Artenspektrum der besonders geschiitzten ungefiahrdeten Brutvo-
gel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 und dem angrenzenden Untersu-

chungsraum
Amsel Hausrotschwanz
Austernfischer KohImeise
Bachstelze Kernbeilker
Buchfink Klappergrasmuicke
Blaumeise Kleiber
Blasshuhn Misteldrossel
Buntspecht Ménchsgrasmicke
Dohle Mauersegler
Dorngrasmiicke Rotkehlchen
Elster Rabenkrahe
Eichelhaher Ringeltaube
Fitis Singdrossel
Jagdfasan Schwanzmeise
Gartenbaumlaufer Schnatterente
Grinfink Sumpfrohrsanger
Gimpel Schwanzkehlchen
Gartenrotschwanz Tarkentaube
Graugans Wacholderdrossel
Haussperling Zaunkdnig
Heckenbraunelle Zilpzalp
Hohltaube

Die ungefahrdeten Arten sind meist anspruchsarm und wenig empfindlich. Bei ihnen kann
eine gute regionale Vernetzung ihrer Vorkommen vorausgesetzt werden. Fir diese Arten
ist daher trotz ortlicher Beeintrachtigungen und Stérungen sichergestellt, dass sich der
Erhaltungszustand ihrer Lokalpopulation nicht verschlechtert und die dkologische Funk-
tion ihrer Lebensstatten im rdumlichen Zusammenhang erfillt bleibt.

Tabelle 3: Potenzielles Artenspektrum der Brutvdgel, fiir die eine artspezifische Betrachtung
aufgrund der oben genannten Kriterien vorgenommen wird.

X
- -
I
Sl alal s/ 5| B g| ¢
«l gl al < @ 2| X 3
wissenschaftlicher Art- e z2| 2| 32| 5| 8| 2| 38
Artname name gl 2l 21 Bl 5| 5§ &| &
Baumfalke Falco subbuteo 3 \Y, \Y, - 8§ X X
Bluthanfling Linaria cannabina 3 3 3 - § X
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Brachvogel Numenius arquata 1 1 1 - §§ | X2
Braunkehlchen Saxicola rubetra 2 1 1 - § X
Blaukehlchen Luscinia cyanecula * * * X §§ X
Baumpieper Anthus trivialis vV vV Vv - § X
Feldsperling Passer montanus Vv Vv \% - § X

Feldlerche Alauda arvensis 3 3 3 - § X

Feldschwirl Locustella naevia 2 2 2 - § X
Goldammer Emberiza citrinella * V Vv - § X
Gartengrasmucke Sylvia borin * 3 3 - § X
Gelbspotter Hippolais icterina * V Vv - § X
Grauschnapper Muscicapa striata \% \% Vv - § X
Grinspecht Picus viridis * * * - §§ X
Kiebitz Vanellus vanellus 2 3 3 - §§ X

Kuckuck Cuculus canorus 3 3 3 - § X

Léffelente Spatula clypeata 3 2 2 - § X
Mehlschwalbe Delichon urbicum 3 3 3 - § X4
Mausebussard Buteo buteo * * * - §§ X
Mittelspecht Dendrocoptes medius * * * X §§ X

Naohtigall | usciniamegartynchos | * | v [ v | - |§  x x|

Rebhuhn Perdix perdix 2 2 1 - § X
Rohrammer Emberiza schoeniclus * \Y, \Y - § X

Rohrweihe Circus aeruginosus * \Y, \Y X §§ X
Rauchschwalbe Hirundo rustica \Y 3 3 - § X4

Sr  |Sumuswegais |3 s |3 -]s  xx

Saatkrahe Corvus frugilegus * * * - § X
Schleiereule Tyto alba * \Y, \Y - §§ x4
Sumpfohreule Asio flammeus 1 1 1 X §§ | X2

Sperber Accipiter nisus * * * - 88§ X
Schilfrohrsanger /;\ﬁz?scep halus schoenoba- * * * - 8§ X

Stieglitz Carduelis carduelis * \Y, \Y - § X
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X
- -
S| 8| -
S| N w c 2 2 o 3
S| 2] 8| £| 8| £ 8| 3
wissenschaftlicher Art- o z2| Z2| 3| & s | 2| 8
Artname name 2 2l 2l 2/ 5| 5 &| &

I

Wiesenpieper Anthus pratensis 2 2 - § X

Wachtel Coturnix coturnix Vv Vv V - § | XX
Waldohreule Asio otus * 3 3 - 8§ X
Weillstorch Ciconia ciconia \Y, \Y, \Y X 8§ X4

wwr Griinlandbewirtschaftung, X? = Bei passender Acker-
frucht, X* = Siedlung/Hofstellen,

Geféhrdungseinstufungen nach der Roten Liste der Brutvégel Deutschlands,

RL D 2020 6. lberarbeitete Fassung (Ryslavy et al. 2020)
RL Nds 2021 Gefédhrdungseinstufungen in der Roten Liste der Brutvégel von Niedersachsen,
flir Gesamt-Niedersachsen und die Region Kiiste; 9. Fassung,
RL Nds 2021 K Stand Oktober 2021 (Kriiger & Sandkiihler 2022)
Gefadhrdungseinstufun- 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféhrdet, 3 = gefdhrdet, V = Vorwarnliste,
gen * = nicht gefdhrdet, R = extrem selten, ¢ = nicht klassifiziert
EU-VRL Schutzstatus nach der Europédischen Vogelschutzrichtlinie; x = In Anhang | gefiihrte Art
BNatSchG § = besonders geschilitzt, §§ = streng geschilitzt

Im erweiterten Untersuchungsraum und hier insbesondere im offenen 6stlichen Teil des
UG koénnen folgende wertgebende Gastvogelarten nicht ausgeschlossen werden: Blass-
gans, Weilwangengans, Graugans, Kiebitz, Bekassine, Goldregenpfeifer, Waldwasser-
laufer, Brachvogel, Regenbrachvogel, Pfeifente sowie Graureiher, Silberreiher, Stock-
ente, Schnatterente, Lach-, Mantel-, Silber- und Sturmmowe.

Prufung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Gemal § 44 Absatz 1 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, besonders
geschutzte Tierarten zu fangen, zu verletzen oder zu téten, gleiches gilt fir deren Ent-
wicklungsformen. Weiter ist es nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz
verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschutzter Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Samtliche im Planungsraum vorkommen-
den Brutvigel gelten nach § 7 Absatz 2 Nummer 13 Bundesnaturschutzgesetz als beson-
ders geschutzt und fallen sinngemaf unter Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie. Die ar-
tenschutzrechtliche Betrachtung der potenziell zu erwartenden Brutvogelfauna erfolgt in
diesem Fall fir die tatsachlich im eigentlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 272 potenziell vorkommenden Brutvogelarten. Diese sind in der vorangestellten Ta-
belle griin markiert. Fur alle anderen hier aufgefihrten Arten kann von vornherein ein Ver-
botstatbestand gemafl § 44 Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 3 ausgeschlossen werden, da deren
Vorkommen nur fur den erweiterten Untersuchungsraum gilt.

In Hinblick auf die Uberprifung des Zugriffsverbotes gemaR § 44 Absatz 1 Nr. 1
BNatSchG ist fur die vorkommenden o. g. Arten zu konstatieren, dass es nicht zu baube-
dingten Tétungen von Individuen oder ihrer Entwicklungsformen kommen wird, da diese
durch Geholzrodungen und Abrissarbeiten au3erhalb der Brutzeit (1. Oktober bis Ende
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Februar) vermieden werden kénnen. Im Falle der beiden potenziell vorkommenden Was-
servogel (Teichhuhn und Stockente) ist ein Verbotstatbestand gemafk § 44 Absatz 1 Nr. 1
BNatSchG von vornherein auszuschlielen, da die als mdgliche Brutstatte in Frage kom-
menden Biotopstrukturen (Regenrtckhaltebecken, Graben) erhalten bleiben.

Mogliche Tétungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen ge-
hen nicht tGber das Lebensrisiko der bereits bestehenden Vorbelastung aufgrund der Lage
des Plangebietes hinaus und stellen daher keinen Verbotstatbestand dar.

Von einer signifikant erhdhten Mortalitatsrate artspezifisch zu betrachtender Arten, die
Uber das reale Lebensrisiko hinaus geht, durch betriebs- oder anlagebedingte Kollisionen
mit auftretendem Verkehr oder neu errichteten Bauwerken, und damit dem Eintreten eines
Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nummer 1 BNatSchG, wird innerhalb des Pla-
nungsraumes nicht ausgegangen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort,
der aktuell schon durch die PKV intensiv gewerblich genutzt wird und nicht Gber eine er-
héhte punktuelle oder flachige Nutzungshaufigkeit von bestimmten Vogelarten verfigt. In
dem Bereich befinden sich keine traditionellen Flugrouten bzw. besonders stark frequen-
tierte Jagdgebiete von Végeln, so dass eine signifikante Erhéhung von Kollisionen und
eine damit verbundene signifikant erhéhte Mortalitatsrate auszuschliefl3en ist.

Hinsichtlich ihrer Nistdkologie sind im Planungsraum verschiedene Brutvogelgilden zu un-
terscheiden, die unterschiedliche Lebensraumanspriiche aufweisen.

Nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, Fortpflan-
zungsstatten besonders geschutzter Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren. Der Grofteil der hier zu erwartenden Brutvogelarten zahlt zu den Frei-
britern und nutzt jahrlich neue Fortpflanzungsstatten. Das heif’t, sie bauen in jeder Brut-
zeit ein neues Nest in einem daflr geeigneten Baum/Strauch beziehungsweise auf dem
Erdboden. Es handelt sich daher um saisonale Fortpflanzungsstatten, die auf3erhalb der
Brutzeit nicht als solche bestehen. Eine Entfernung der Gehdlze beziehungsweise eine
Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit, wie in den Vermeidungsmaflinahmen be-
schrieben, bedingt fur diese Arten daher keinen Verbotstatbestand nach § 44 Absatz 1
Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz. Potenzielle permanente Lebensstatten fir ge-
baude- und hdhlenbritende Arten (Artengruppen mit speziellen Lebensraumansprii-
chen) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 sind jedoch ebenfalls anzutref-
fen.

Dies betrifft unter den Hohlenbritern, die im Geltungsbereich vorkommen kdénnen, die Ar-
ten Trauerschnapper und Star. Ein Brutvorkommen der beiden Arten ist in fir Fleder-
mause potenziell geeigneten Habitatstrukturen wie Ausfaulungen, abgebrochenen Asten
oder Héhlen mit mittlerer Quartiereignung nicht auszuschlieen. Dies betrifft fur die aktu-
elle Planung lediglich Baum 14 (Weide). Im Falle einer tatsachlichen Beseitigung dieses
Baumes sind hierflr vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-Malinahmen) in Form
von insgesamt jeweils zwei artspezifischen Nistkdsten am zu erhaltenen Baumbestand im
Geltungsbereich von einer fachkundigen Person aufzuhangen, in dem diese dazu beitra-
gen, dass die 6kologische Funktion der von den Rodungsarbeiten betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt bleibt.

Als Brutvogel kdnnen auf, an und in Gebauden innerhalb des Geltungsbereichs Star,
Turm- und Wanderfalke nicht ausgeschlossen werden. Daher sind bereits vor dem Ab-
riss der Gebaude Nisthilfen flr Star und Turmfalke von einer fachkundigen Person aufzu-
hangen. Fur den Wanderfalken ist eine Nisthilfe am neuen Schornstein (Montagehdhe ab
30 m aufwarts) oder einem hdheren neuen Gebaude einzuplanen. Fur den Wander- und
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Turmfalken ist jeweils eine Nisthilfe aus fachgutachterlicher Sicht ausreichend. Fir den
Star ist fur den gesamten Geltungsbereich ein potenzieller Gesamtbestand von bis zu 20
Staren moéglich. Die genaue Anzahl der Nistk&sten fur den Star, die an weiterhin zu erhal-
tenen Hallenwanden anzubringen sind, richtet sich nach dem Anteil der abgerisse-
nen/baulich veranderten Gebaude. Nach derzeitiger Planung wird lediglich ein Gebaude
abgerissen. Zwei Gebaude werden in raumlicher Nahe zu einem Bestandsgebaude er-
richtet, so dass fur die Fassade des Bestandsgebaudes nicht sicher angenommen werden
kann, dass potenzielle Brutplatze des Stares weiterhin nutzbar sind. Von den insgesamt
im Geltungsbereich bestehenden Gebauden, die dem Star als potenzieller Brutplatz zur
Verfligung stehen, wird damit nur ein kleiner Teil beansprucht. Eine Kompensation in
Hohe von finf Nistkasten flr den Star wird als ausreichend angesehen.

Das BNatSchG verbietet gemal § 44 Absatz 1 Nummer 3 ferner Ruhestatten besonders
geschutzter Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Der
Begriff Ruhestatte umfasst Orte, die flir ruhende beziehungsweise nicht aktive Einzeltiere
oder Tiergruppen zwingend vor allem fur die Thermoregulation, die Rast, den Schlaf oder
die Erholung, die Zuflucht sowie die Winterruhe erforderlich sind (EU-Kommission 2007).
Vorkommen solcher bedeutenden Statten sind innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund
der Naturausstattung auszuschlieen. Die verschiedenen Habitatstrukturen des Plange-
bietes werden von den eurydken und gesondert betrachteten Arten gleichermal3en als
»,Ruhestatten“ im weitesten Sinne genutzt, wie beispielsweise das kurzzeitige Ruhen auf
Asten von Gehdlzen. Diese Statten sind jedoch nicht fiir das Uberleben einzelner Indivi-
duen oder einer Gruppe von Tieren wahrend der nicht aktiven Phase essentiell, wie es
zum Beispiel dichte Schilfbestande fir Schlafplatzgesellschaften von Rohrweihen sind
(BEzZEL et al. 2005), die wiederkehrend aufgesucht werden. Zudem werden einige der
vorkommenden Gehdlzstrukturen des Geltungsbereichs erhalten. Diese ermdéglichen
auch weiterhin das kurzzeitige Ruhen im Geltungsbereich. Zudem sind die umliegenden
Strukturen geeignet, einen etwaigen Verlust von kurzzeitig genutzten Ruhestatten aufzu-
fangen. Ein Verbotstatbestand nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 bezlglich Ruhestatten tritt
somit nicht ein.

Echte Koloniebriiter, wie beispielsweise die Saatkrahe, die auf diese Art von Brutgesell-
schaft angewiesen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dauerhaft genutzte Nester
befinden sich in Form einer Saatkrahen-Brutkolonie in einem Gehdlzbestand auf dem
Grundstuck des sudlich angrenzenden Waisenstifts. Mitunter britet auch die Dohle in Ko-
lonien, auch die Mehlschwalbe und die Rauchschwalbe gelten als gesellig. Da diese je-
doch nicht essentiell auf das gemeinschaftliche Bruten in Kolonien angewiesen ist, kann
ein Schadigungsverbot nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz ausge-
schlossen werden.

Somit ist festzustellen, dass im Hinblick auf die potenziell vorkommende Brutvogelfauna
des eigentlichen Geltungsbereiches unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungs-
maflnahmen und der CEF-MalRnahmen keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Absatz 1
Nummer 1 und Nummer 3 BNatSchG eintreten werden.

Prufung des Stérungsverbots (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand gemaf § 44 Absatz 1 Nummer 2 liegt vor, wenn streng geschutzte
Arten und europaische Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich gestért werden. Als erheblich gilt eine
Stoérung dann, wenn sich durch diese der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert.
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Nach der LANA (2009) I&sst sich eine lokale Population als eine ,,Gruppe von Individuen
einer Art definieren, die eine Fortpflanzungs- oder Uberdauerungsgemeinschaft bilden
und einen zusammenhangenden Lebensraum gemeinsam bewohnen®. Stérungen treten
haufig in Form von Beunruhigungen und Scheuchwirkung infolge von Bewegung, Erschit-
terung, Larm- oder Lichtimmissionen auf. Aber auch optische Elemente oder Zerschnei-
dungseffekte konnen Stérungen bilden. Ist die Stérung so umfassend, dass Lebensraume,
die fur die angefuhrten phanologischen Zyklen relevant sind, nicht mehr aufgesucht wer-
den und damit nicht mehr nutzbar sind, gilt die Stérung als erheblich (LANA 2009). Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes einer lokalen Population tritt dann ein, wenn
so viele Individuen der lokalen Population von der erheblichen Stérung betroffen sind,
dass diese sich signifikant und nachhaltig auf die Uberlebenschancen, die Reproduktions-
fahigkeit und den Fortpflanzungserfolg der lokalen Population auswirkt. Hierbei sind Rand-
vorkommen von Arten als besonders sensibel einzustufen (LANA 2009).

Baubedingte Stoérungen innerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten werden
durch die Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeit flr die zu betrachtenden Arten als
nicht erheblich eingestuft. Wie bereits erlautert, sind freibritende Arten nicht auf einen
speziellen Brutstandort im Planungsraum angewiesen. Gestorte Bereiche kénnen fir die
Nistplatzwahl zudem von vorneherein gemieden werden. Sollten einzelne Individuen den-
noch durch plétzlich auftretende Beeintrachtigungen erheblich gestort werden, wie zum
Beispiel Larm, Licht oder Bewegung durch Verkehr, und zum dauerhaften Verlassen des
Nestes/Geleges oder zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fihrt dies nicht per se zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen im Plangebiet.
Nest- und Gelegeausfalle oder der Verlust von Jungtieren kommen auch durch natdrliche
Vorgange vor, wie zum Beispiel Unwetter oder Pradatoren. Durch Zweitbruten und die
Wabhl eines anderen Niststandortes sind die Arten in der Regel in der Lage solche Ausfalle
zu kompensieren. Es kann den potenziell vorkommenden Arten zudem ein gewisser Ge-
wohnungseffekt und dadurch eine héhere Stérungstoleranz aufgrund der bereits anthro-
pogen gepragten Gewerbegebietsstrukturen innerhalb des Plangebietes sowie angren-
zend daran unterstellt werden.

Von erheblichen Stérungen wahrend der Mauserzeit, die zur Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population flihren, ist flr die hier zu betrachtenden Arten
nicht auszugehen. Dies hangt damit zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung
kame, wenn die Stérung von Individuen wahrend der Mauserzeit zum Tode derselben und
damit zu einer Erhéhung der Mortalitat in der Population fuhren wirde. Die hier zu be-
trachtenden Vogelarten bleiben bis auf die Enten jedoch auch wahrend der Mauser flug-
fahig und kénnen gestorte Bereiche verlassen und Ausweichhabitate in der Umgebung
aufsuchen. Die wahrend der Mauser z. T. flugunfahigen Entenarten wandern vor der Mau-
ser in geeignete Gebiete ab, die weit vom Brutgebiet entfernt liegen und wo sie ungestoérte
Gewasser aufsuchen. Von einer erheblichen Stérung von Végeln wahrend der Mauserzeit
ist nicht auszugehen.

Erhebliche Stérungen wahrend der Uberwinterungs- und Wanderzeiten von Standvo-
geln, die den Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtern, sind nicht an-
zunehmen. Im erweiterten Untersuchungsraum Uberwinternde Standvdgel weisen aul3er-
halb der Brutzeit keine festen Reviere auf, an die sie gebunden sind. Wahrend der Bau-
phase kann der Untersuchungsraum temporar gemieden werden. Hier ist den mobilen
Tieren ein Ausweichen auf umliegende geeignete Habitatstrukturen moglich. Fir Gastvo-
gel und durchziehende Rastvogel stellt der Untersuchungsraum keinen wichtigen Bereich
dar (MU 2026).
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Fur die Bewertung der optischen Beeintrachtigungen kann ebenso wie bei der Darstellung
im Rahmen der anlagebedingten Auswirkungen die Vorbelastung als mafigebliche Grund-
lage herangezogen werden. So sind die bestehenden baulichen Strukturen auf dem Be-
triebsgelande der PKV aktuell schon als hoch und unubersehbar einzustufen. Sie pragen
seit langem das Landschaftsbild und bilden mit der Bahnlinie und den vorhandenen Stra-
Ren eine bestehende Vorbelastung des Raumes. Die bisherigen Gebaudehdhen liegen
zwischen ca. 10 — 22 m, aulRerdem existierte bis vor kurzem ein 45 m hoher Schornstein.
Die kinftigen Gebaudehdhen kénnen nach den getroffenen Flachenfestsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes bei 16 — 35 m liegen und ein 50 m hoher Schornstein
kann ebenso auf dem bestehenden Betriebsgelande gebaut werden. Der Gesamteindruck
eines Gewerbegebietes mit hohen Gebauden verandert sich damit nur unwesentlich. Zu-
dem wird sich die bestehende Larmsituation nicht grundlegend andern, so dass nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen ist, dass Verbotstatbestadnde nach § 44
Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG eintreten werden.

Biologische Vielfalt

Als Kriterien zur Beurteilung der Vielfalt an Lebensrdumen und Arten wird die Vielfalt an
Biotoptypen und die damit verbundene naturraum- und lebensraumtypische Artenvielfalt
betrachtet, wobei Seltenheit, Gefahrdung und die generelle Schutzverantwortung auf in-
ternationaler Ebene zusatzlich eine Rolle spielen.

Das Vorkommen der verschiedenen Arten und Lebensgemeinschaften wurde in den vo-
rangegangenen Kapiteln zum Schutzgut Pflanzen und Tiere ausfihrlich dargestellt.
Ebenso wurden hier die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Pflanzen und
Tiere betrachtet und bewertet sowie gefahrdete und geschitzte Arten aufgezeigt.

Bewertung

Artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
werden bei Einhaltung der Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen nicht erwartet.
Die biologische Vielfalt innerhalb des Geltungsbereiches ist aufgrund der industriellen Vor-
belastungen als gering einzustufen. Das erweiterte nérdliche Untersuchungsgebiet und
hier insbesondere die Flachen noérdlich der Bahn weist allerdings fiir Brutvégel und insbe-
sondere Gastvogel eine hohe Bedeutung auf.

Ausgehend vom derzeitigen Planungsstand werden hinsichtlich der prognostizierten Aus-
wirkungen des Vorhabens insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen durch
die Realisierung der Planinhalte auf die biologische Vielfalt erwartet. Die Umsetzung des
Planvorhabens ist mit den Kernzielen der Erhaltung der biologischen Vielfalt und der ge-
rechten nachhaltigen Nutzung ihrer Bestandteile und Ressourcen der Biodiversitatskon-
vention (UN 1992) vereinbar und beeinflusst die biologische Vielfalt nicht nachhaltig im
negativen Sinne.

Schutzgiiter Boden und Flache

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem
ein. Neben seiner Funktion als Standort der natlrlichen Vegetation und der Kulturpflanzen
weist er durch seine Filter-, Puffer- und Transformationsfunktionen gegenuber zivilisati-
onsbedingten Belastungen eine hohe Bedeutung fiir die Umwelt des Menschen auf.

Gemal § 1a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wobei zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
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von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen sind.

Der Schutz des Bodens ist grundsatzlich im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
festgeschrieben, wobei in den §§ 1 und 2 die natlrlichen Bodenfunktionen und die Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte verankert sind, deren Beeintrachtigungen
durch Einwirken auf den Boden zu vermeiden sind. Auf Basis des BBodSchG gilt es, nach-
haltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schad-
liche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden zu treffen.

Das Plangebiet befindet sich tUberwiegend im Bereich der Bodengrofl3landschaften der
Kustenmarschen. In das nordwestliche und suddstliche Plangebiet ragen Geestplatten
und Endmoranen. In den westlichen Randbereich werden Talsandniederungen und Ur-
stromtaler als BodengroRRlandschaft dargestellt (LBEG 2026). Innerhalb des Geltungsbe-
reiches sind insgesamt funf Bodentypen vorkommend. In den Nordwesten und Sudosten
ragt Mittlerer Pseudogley. Im Norden und im zentralen Bereich werden Tiefe Kleimarsch
und Sehr tiefes Niedermoor mit Kleimarschauflage dargestellt. In den Westen (aktuelles
RRB) ragt Mittlerer Gley-Podsol als auch Tiefer Podsol-Gley (LBEG 2026).

Suchraume fir schutzwirdige Boden werden nicht dargestellt. In das nérdliche Plangebiet
ragen sulfatsaure Boden, die aktuell und potenziell sulfatsaures Material aus minerali-
schen Anteilen und Torfen mit hohen Schwefelgehalten beinhalten kdnnen.

Das Gefahrdungspotenzial sulfatsaurer Boden ergibt sich durch:

o extreme Versauerung (pH <4,0-2,5) des Bodens bzw. Baggergutes mit
der Folge von Pflanzenschaden,

. deutlich erhohte Sulfatkonzentrationen im Bodenwasser bzw. Sickerwas-
ser,

o erhohte Schwermetallverflugbarkeit bzw. -16slichkeit und erhdhte Schwer-
metallkonzentrationen im Sickerwasser,

. hohe Gehalte an betonschadlichen Stoffen (SO4-, Sauren),

o hohe Korrosionsgefahr fir Stahlkonstruktionen.

Insgesamt flhren diese Eigenschaften bei Auftreten zu Problemen bei der Behandlung
von Bodenmaterial in den betroffenen Regionen. Eine Bewertung von Bdden vor einer
Baumalinahme dient der Abschatzung des Versauerungspotenzials des umzulagernden
Materials. Es sind im Rahmen der konkreten Umsetzung der BaumalRnahmen die Saure-
neutralisationskapazitaten sowie die Puffermoéglichkeiten zur Vermeidung eines Absen-
kens des pH-Wertes Uber die Beprobung des Bodens zu ermitteln. Es wird geraten, dass
vor Beginn der BaumalRnahmen u. a. mittels Feldmethoden der Kalkgehalt des Bodens
gepruft werden sollte. Es sind bei Umsetzung des Vorhabens die vorgeschlagenen Maf3-
nahmen gem. Geofakten 24 und 25 des LBEG bzw. der Erlass” ,Umlagerung von poten-
tiell sulfatsauren Aushubmaterialien im Bereich des niedersachsischen Kistenholozans*
(RdErl. d. MU vom 12.02.2019) zu beachten, sofern Bodenarbeiten anfallen.

Altlasten (Altablagerungen, Ristungsaltlasten, Schlammgrubenverdachtsflachen) liegen
im Planungsraum nicht vor (LBEG 2026).
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Bewertung

Der Planungsraum wird bereits in weiten Teilen von baulichen Strukturen eingenommen.
Selbst in den bislang noch unversiegelten Bereichen ist von keinen naturlichen Boden-
funktionen mehr auszugehen. Die entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze vorhandenen
linearen Gehdlzstrukturen inkl. der dort existierenden Bodenverhaltnisse bleiben erhalten.
Aufgrund der aktuell grof3flachig vorhandenen versiegelten Flachenanteile und der damit
verbundenen Vorbelastungen auf die noch in Teilbereichen existierenden nicht versiegel-
ten Flachenareale, die hauptsachlich von Scherrasen und Beeten eingenommen werden,
ist dem Schutzgut Boden in der Gesamtschau eine geringe Bedeutung beizumessen.

In Deutschland liegt der Flachenverbrauch fir Siedlungen und Verkehr bei durchschnitt-
lich 50 ha taglich (Stand 2024) (UBA 2026). Taglich wird Flache fur Arbeiten, Wohnen und
Mobilitat belegt, was Auswirkungen auf die Umwelt hat. Ziel ist es, im Rahmen der deut-
schen Nachhaltigkeitsstrategie den taglichen Flachenverbrauch durch Zuwachs der Sied-
lungs- und Verkehrsflache auf unter 30 ha pro Tag zu reduzieren. Dem Schutzgut Flache
kann daher eine hohe Bedeutung beigemessen werden, wenngleich zu bericksichtigen
ist, dass bereits grol3e Flachenanteile versiegelt sind.

Trotz der bestehenden Bebauung verursachen die getroffenen Flachenfestsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 272 zusatzliche Versieglungsmoglichkeiten. Diese belaufen sich
auf eine Gesamtflache von rd. 2,9 ha. Auch unter Bericksichtigung der anthropogenen
Vorbelastungen, ergeben sich aufgrund der zuldssigen Uberplanung von noch nicht ver-
siegelten Flachen auf dem Betriebsgelande, erhebliche Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiter Boden und Flache.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser stellt einen wichtigen Bestandteil des Naturhaushaltes dar und
bildet die Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen. Auf Basis des Wasser-
haushaltsgesetzes gilt es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewas-
ser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. Im Rahmen der Um-
weltprifung ist das Schutzgut Wasser unter dem Aspekt der Auswirkungen auf den
Grundwasserhaushalt, auf die Wasserqualitat sowie auf den Zustand des Gewassersys-
tems zu betrachten. Im Sinne des Gewasserschutzes sind MalRnahmen zu ergreifen, die
zu einer Begrenzung der Flachenversiegelung und der damit einhergehenden Zunahme
des Oberflachenwassers, zur Férderung der Regenwasserversickerung sowie zur Ver-
meidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe flihren. Im Rahmen der Bauleitplanung
ist der Nachweis eines geregelten Abflusses des Oberflachenwassers zu erbringen.

Oberflachenwasser

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 existieren einmal im Nordwesten,
aulierhalb des Geltungsbereiches sowie im Slidwesten, innerhalb des Geltungsbereiches
Regenrickhaltebecken, welche zur Entwasserung herangezogen werden. Zum Schutz
und zur Pflege des nérdlich verlaufenden Oberflachengewassers Il. Ordnung, Nordender
Leke, wird ein Raumuferstreifen von 10 m festgesetzt, welcher von jeglichen Hindernissen
und Bebauung freizuhalten ist. Dieser Schutzstreifen dient der Unterhaltung des Gewas-
sers und folgt den Vorgaben der Satzung des Entwasserungsverbandes Varel aus dem
Jahr 1996. Am Sidostrand des Geltungsbereiches befindet sich ein kurzer Grabenab-
schnitt, der Uber die getroffenen Flachenfestsetzungen erhalten bleibt.

Durch das Buro HBI Ingenieure GmbH aus Bremen wurde ein Oberflachenentwasse-
rungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 272 ausgearbeitet. Nach diesem Konzept wird das
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anfallende Niederschlagswasser der Dacher der geplanten Neuanlagen vollstandig dem
internen Prozesswasser zugefiuhrt. Dadurch entstehen keine zusatzlichen Abflussmengen
in das offentliche Kanalnetz oder das Oberflachengewasser. AuRerdem wurde ein Uber-
flutungsnachweis fur ein 30-jahriges Starkregenereignis erbracht. Das vollstandige Kon-
zept ist der vorangestellten Begriindung als Anlage beigeflgt.

Grundwasser

Grundwasser hat eine wesentliche Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes, als Naturgut der Frischwasserversorgung und als Bestandteil grundwassergeprag-
ter Boden.

Wasserschutzgebiete nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nicht im Plangebiet und
der unmittelbaren Umgebung vorhanden ((NIEDERSACHSISCHES MINISTERIUM FUR UM-
WELT, ENERGIE UND KLIMASCHUTZ 2024). Gemal} den Darstellungen des LBEG (2026) liegt
die Grundwasserneubildung im Zeitraum zwischen 1991 bis 2020 zwischen 0 und 100
mm/a. In Teilbereichen wird auch eine Grundwasserzehrung angegeben.

Bewertung

Insgesamt wird dem Schutzgut Wasser eine geringe Bedeutung zugesprochen. Es han-
delt sich im Plangebiet und der Umgebung weder um ein Wasserschutzgebiet noch um
einen besonderen Bereich zur Trinkwassergewinnung. Ein im Geltungsbereich befindli-
ches Regenruckhaltebecken wird vollstandig erhalten. Dies gilt gleichermalen fur einen
im sudoéstlichen Randbereich hineinragenden Grabenabschnitt.

Die aktuelle Planung bzw. die getroffenen Flachenfestsetzungen wird eine Erhdhung der
Flachenversiegelung und somit einen Mehrabfluss des Oberflachenwassers mit sich brin-
gen.

Die geplante Bodenversiegelung und die Nutzungsanderung fihren aufgrund der Vorbe-
lastungen und dem Erhalt der bestehenden Regenrtckhaltebecken, der Nordender Leke
sowie des 0. g. Grabenabschnittes zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser.

Schutzguter Klima und Luft

Die Luft besitzt als Lebensgrundlage fir Mensch, Tiere und Pflanzen eine hohe Bedeu-
tung. Die allgemeine Verantwortung fur den Klimaschutz wurde mit § 1 Abs. 5 BauGB in
die Bauleitplanung aufgenommen. Durch Luftverunreinigungen werden neben der
menschlichen Gesundheit auch weitere Schutzglter wie Pflanzen, Tiere oder Kultur- und
Sachguter beeintrachtigt. Belastungen des lokalen Kleinklimas kénnen sich zudem auf
der regionalen, bis hin zur globalen Ebene auswirken (SCHRODTER et al. 2004). Bei der
Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Klima
und Luft sind daher mit der Umsetzung der Planung einhergehende eventuelle Luftverun-
reinigungen (v. a. Rauch, Stadube, Gase und Geruchsstoffe im Sinne des § 3 Abs. 4 BIm-
SchG) mit Folgen fur das Kleinklima zu bericksichtigen. Neben den Belastungen durch
Luftverunreinigungen werden im Zuge der Umweltprifung auch klimarelevante Bereiche
und deren mogliche Beeintrachtigungen betrachtet und in der weiteren Planung beruck-
sichtigt. Dazu gehdren Flachen, die bspw. aufgrund ihrer Vegetationsstruktur, ihrer Topo-
graphie oder ihrer 6rtlichen Lage geeignet sind, negative Auswirkungen auf die Luft bzw.
das Kleinklima zu verringern und fir Luftreinhaltung, Lufterneuerung und Ventilation oder
Temperaturausgleich zu sorgen (SCHRODTER et al. 2004).
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Klimatisch ist das Untersuchungsgebiet maritim gepragt und zeichnet sich durch ausge-
glichene Temperaturverlaufe mit weniger heilten Sommern und milderen Wintern aus. Mit
den am haufigsten auftretenden Studwest- und Nordwestwinden werden Luftmassen at-
lantischen Ursprunges herangefuhrt. Bei diesen Winden ist das Wetter haufig wechsel-
haft, feucht und wolkenreich. Der Jahresniederschlag liegt bei durchschnittlich 841 mm
pro Jahr (STADT VAREL 2004).

Die Muiller-BBM Industry Solutions GmbH hat eine Stellungnahme zu Geruchsemissionen
und -immissionen im B-Planverfahren verfasst. Die gesamte Stellungnahme ist der Be-
grundung als Anlage beigeflgt.

Bewertung

Bei der Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Luft sind die
mit der Umsetzung der Planung einhergehenden Luftverunreinigungen von Bedeutung.
Hierbei sind die Nutzungen zu beachten, die durch ihren Ausstol’ von Luftschadstoffen
(Rauch, Staube, Gase und Geruchsstoffe) zu nachteiligen Veranderungen der Luftzusam-
mensetzung fihren und somit eine Beeintrachtigung der Ubrigen Schutzgter darstellen.
Das Schutzgut Klima ist hierbei eng mit dem Schutzgut Luft verbunden.

Nach der o. g. vorliegenden Stellungnahme stellen die vorgesehenen MalRnahmen sicher,
dass durch die bestehenden und geplanten Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 272 keine Erhéhung der Geruchsbelastungen eintritt. Vielmehr ist aufgrund der
MinderungsmafRnahmen zukunftig mit einer Verbesserung der Luftqualitat in der Umge-
bung zu rechnen.

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen sowie den o. g. gutachterlichen
Hinweisen zur zukinftigen Geruchssituation sind keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten. Erhebliche Auswirkungen auf regio-
naler oder globaler Ebene sind ebenfalls nicht anzunehmen. Auf Ebene des nachgelager-
ten Genehmigungsverfahrens (BImSchG) ist der konkrete Nachweis zu erbringen, dass
die geplanten BaumalRnahmen zu keiner Erhéhung der Geruchsbelastung fuhren.

Schutzgut Landschaft

Natur und Landschaft sind gemaf § 1 Abs. 1 BNatSchG im Hinblick auf das Schutzgut
Landschaft so zu schiitzen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungs-
wert auf Dauer gesichert sind. Das Schutzgut Landschaft zeichnet sich durch ein Geflige
aus vielfaltigen Elementen aus, welches nicht isoliert, sondern vielmehr im Zusammen-
hang mit den naturrdumlichen Gegebenheiten betrachtet werden muss. Neben dem Erle-
ben der Natur- und auch Kulturlandschaft durch den Menschen, steht ebenso ihre Doku-
mentationsfunktion der natirlichen und kulturhistorischen Entwicklung im Vordergrund
(SCHRODTER et al. 2004).

Die Belange des Schutzgutes Landschaft finden auch im BauGB Beachtung. Die stadte-
bauliche Entwicklung ist nach § 1 Abs. 5 BauGB so zu planen, dass u. a. die Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln sind. Im Rahmen
der Bauleitplanung sind daher die mdglichen Auswirkungen des Planvorhabens auf die
Vielfalt, Eigenart und Schdénheit der Landschaft abzuwéagen und zu bertcksichtigen.

Die bestehenden baulichen Strukturen auf dem Betriebsgelande der PKV sind als hoch
und unubersehbar in einer durch geringes Relief gepragten Landschaft einzustufen. Sie
pragen seit langem das Landschaftsbild und bilden mit der Bahnlinie und den vorhande-
nen Stral’en eine bestehende Vorbelastung des Raumes. Die bisherigen Gebaudehdhen
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liegen zwischen ca. 10 - 22 m, auRerdem existierte bis vor kurzem ein 45 m hoher Schorn-
stein. Die kinftigen Gebaudehdhen kénnen nach den getroffenen Flachenfestsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 272 bei 16 — 35 m liegen und ein 50 m hoher Schornstein kann
neu gebaut werden.

Abbildung 2: Aktuelle Ansicht des bestehenden Betriebsgeldndes aus nordéstlicher Rich-
tung vom Schweimehder Weg (Quelle: PKV).

Bewertung

Es ist davon auszugehen, dass die geplanten Bauvorhaben vor allem im ndheren Umfeld
des Betriebsgelandes von Nordosten (Dangaster Stralle, Hellmut-Barthel-StralRe) sicht-
bar sind. Auch eine zusatzliche Beeintrachtigung aus nordostlicher Richtung kann durch
etwas hdhere Gebaude nicht vollstandig ausgeschlossen werden, wenngleich zu beruck-
sichtigen ist, dass das Betriebsgeldnde aus dieser Richtung auch heute schon sichtbar
ist. Auflerdem darf an dieser Stelle nicht unberlcksichtigt bleiben, dass bereits jetzt rand-
lich des Schweimehder Weges als auch entlang der Dangaster Strale Baumreihen exis-
tieren, die aufgrund ihres Alters und ihrer Hohe eine visuelle Riegelwirkung entfalten
(Abbildung 2). Sobald man sich in Bereichen mit dicht bebauten Stralenrdndern oder in
begrinten Bereichen befindet, ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszuge-
hen, dass die geplanten Baumalinahmen zu erheblichen Beeintréachtigungen fuhren.
Auch der zulassige geplante neue Schornstein von bis zu 50 m fihrt insgesamt nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung, da dieser nur geringfligig hdher als der urspriinglich
vorhandene Schornstein mit einer Gesamthéhe von 45 m, ausfalit.

Landschafts- und Stadtbild werden sich verandern, jedoch nicht in einem unzumutbaren
Male. Es wird zu optischen Auswirkungen kommen, die durch Minimierungsmaflinahmen
(Erhalt der bestehenden Gehdlzstrukturen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze) ab-
gemildert werden. Die verbleibende Beeintrachtigung aus norddstlicher Richtung wird von
der Stadt Varel als hinnehmbar angesehen. Einer zukunftsfahigen und wirtschaftlichen
Entwicklung des Unternehmens und somit der Sicherung von Arbeitsplatzen in der Stadt
Varel wird hier von der Stadt mehr Gewicht beigemessen.
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3.1.9

3.2

3.3

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im BNatSchG ist die dauerhafte Sicherung von Natur- und historisch gewachsenen Kul-
turlandschaften mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern vor Verunstaltung, Zersie-
delung und sonstigen Beeintrachtigungen im Sinne der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft in § 1 Abs. 4 Nr. 1 festgeschrieben.
Der Schutz von Kulturgitern stellt im Rahmen der baukulturellen Erhaltung des Orts- und
Landschaftsbildes ebenso gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine zentrale Aufgabe in der Bauleit-
planung dar. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind § 1 Abs. 6 Nr. 7 d) BauGB folgend
insbesondere die Belange von, und umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguiter zu berucksichtigen.

Als Kulturguter kdnnen Gebaude oder Gebaudeteile, gartnerische oder bauliche Anlagen
wie Friedhéfe oder Parkanlagen und weitere menschlich erschaffene Landschaftsteile von
geschichtlichem, archdologischem, stadtebaulichem oder sonstigem Wert betrachtet wer-
den. Schutzenswerte Sachguter bilden naturliche oder vom Menschen geschaffene Guter,
die fir Einzelne, Gruppen oder die Gesellschaft allgemein von materieller Bedeutung sind,
wie bauliche Anlagen oder 06konomisch genutzte, regenerierbare Ressourcen
(SCHRODTER et al. 2004).

Im Planbereich sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

Bewertung
Aufgrund fehlender Kultur- und Sachgiter im Plangebiet sind keine Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Wechselwirkungen

Bei der Betrachtung der Wechselwirkungen soll sichergestellt werden, dass es sich bei
der Prifung der Auswirkungen nicht um eine rein sektorale Betrachtung handelt, sondern
sich gegenseitig verstarkende oder addierende Effekte bertcksichtigt werden (KOPPEL et
al. 2004). So stellt der Boden Lebensraum und Nahrungsgrundlage fur verschiedene Fau-
nengruppen wie z.B. Vogel, Amphibien etc. dar, so dass bei einer Versiegelung nicht nur
der Boden mit seinen umfangreichen Funktionen verloren geht, sondern auch Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten sind. Negative, sich verstarkende
Wechselwirkungen, die Uber das Maf} der bisher durch das Vorhaben ermittelten Auswir-
kungen hinausgehen, sind jedoch nicht zu prognostizieren.

Kumulierende Wirkungen

Wirkungen, die sich gegenseitig verstarken oder addieren, kdnnen nicht nur in Beziehung
der Schutzguter zueinander entstehen, sondern auch durch Zusammenwirken eines kon-
kreten Vorhabens mit weiteren Planen und Projekten. Solche kumulativen Wirkungen tre-
ten ein, wenn Auswirkungen eines Projektes sich mit vergangenen, aktuellen oder in na-
her Zukunft zu realisierenden Planen oder Projekten verbinden (JESSEL & TOBIAS 2000).
So kann bspw. der Ausbau von Stralen in Gewerbegebieten die Ansiedlung neuer Indust-
rieanlagen nach sich ziehen, wobei die Infrastrukturverbesserung und die Bestandsanla-
gen allein keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt haben, in Verbindung mit der
Errichtung neuer Industrieanlagen Immissionsgrenzwerte jedoch Uberschritten werden
kdnnen. Aus mehreren, fir sich allein genommen geringen Auswirkungen kénnen durch
diese Wirkungsiberlagerung demnach erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt entste-
hen. Kumulative Wirkungsgefiige sind daher grundsatzlich in die Umweltprifung einzube-
ziehen.
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3.4

Derzeit liegen keine Kenntnisse iber Plane oder Projekte vor, die einen hinreichenden
Planungsstand aufweisen und im rdumlichen Wirkbereich des geplanten Vorhabens lie-
gen. Von einer kumulativen Wirkung des betrachteten Vorhabens und weiterer Plane oder
Projekte ist daher nicht auszugehen. Es sind demnach keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt durch kumulative Wirkungen zu erwarten.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 272 kommt es zu einem Verlust von Boden
durch Flachenversiegelungen, was als erhebliche Umweltauswirkung zu beurteilen ist.
Weiterhin sind die Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungsanderungen auf das
Schutzgut Pflanzen durch die zulassige Nachverdichtung bzw. Versiegelung als erheblich
zu beurteilen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind auch aus nord-
ostlicher Richtung zu erwarten. Weitere Schutzgiter werden durch die vorliegende Pla-
nung in ihrer Auspragung nicht erheblich negativ beeinflusst.
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4.0

4.1

Tabelle 4: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch e keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch -
Pflanzen e erhebliche negative Auswirkungen durch Verlust der o

Biotopstrukturen
Tiere e keine erhebliche Beeintrachtigung fiir Gastvogel er-
sichtlich
e Uberplanung von Gehélzen mit liberwiegend keinem B
und geringem Quartierpotenzial fir Fledermause bis
o Kompensation von potenziellen Fledermausquartie- oo

ren in zwei Baumen
e Kompensation von Hoéhlenbritern (Star und Trauer-
schnapper)
e Kompensation von Star, Turm- und Wanderfalke
Biologische e keine erheblichen Auswirkungen auf die Biologische

Vielfalt Vielfalt zu erwarten
Boden e erhebliche Auswirkungen durch Verlust der Boden- oo
funktionen auf bestehendem Betriebsgelande
Wasser e geringe Veranderung des lokalen Wasserhaushalts .
durch Flachenversieglung
Klima e keine Beeintrachtigungen der klimatischen Gegeben- -
heiten
Luft e keine zusatzliche Beeintrachtigung der Luftqualitat er- -
sichtlich
Landschaft e (iberwiegend keine erheblichen Beeintrachtigungen -
durch bestehende Vorbelastungen und bestehende bis
weiterhin zu erhaltende Geholzstrukturen ableitbar .o

e erhebliche Auswirkungen durch Veranderung des
Landschaftsbildes aus nordéstlicher Richtung

Kultur und e keine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgtter -
Sachgiiter
Wechselwir- e keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten -
kungen
Kumulative e keine erheblichen Auswirkungen ersichtlich -
Wirkungen

**+ sehr erheblich/ ** erheblich/ * weniger erheblich / = nicht erheblich

ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Zur Realisierung des Dekarboniserungspfades beabsichtigt die Papier- und Kartonfabrik
Varel auf ihrem Betriebsgelandes die Errichtung eines Ersatzbrennstoffdampferzeugers
(EBS-DE) sowie einer GroRwarmepumpe. Der EBS-DE soll im nordéstlichen Bereich des
Werkgelandes zur Dangaster Stralle, im Bereich der bestehenden Rejektaufbereitung,
errichtet werden. Die GroRRwarmepumpe soll im zentralen Bereich, nahe der Papierfabrik
des Werksgelandes errichtet werden. Der Standort fur die GroRwarmepumpe wurde so
gewahlt, da sie technisch bedingt dort errichtet werden kann, wo die Abwarme entsteht.
Mit der Installation einer solchen GroRwarmepumpe wird eine deutliche Verringerung des
Energiebedarfs der Papier- und Kartonfabrik durch eine verbesserte Rlickgewinnung von
Abwarme aus dem entstehenden Wasserdampf, einhergehend mit einer Reduzierung der
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4.2

5.0

daraus derzeit vorhandenen Geruchsemissionen, bezweckt. Beide Vorhaben sind derzeit
baurechtlich nicht zuldssig, weshalb vorgeschaltet zu den Genehmigungsverfahren die
Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig ist. Zur Genehmigung der beiden Vorhaben
ist ein nachgelagertes BImSchG-Verfahren erforderlich.

Fur grol3e Teilflachen des Geltungsbereiches liegen bereits zwei rechtskraftige Bebau-
ungsplane vor, die im Wesentlichen Festsetzungen von Industrie- und Gewerbegebieten
treffen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt eine Beordnung
der stadtebaulichen Mdglichkeiten. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes er-
folgt weiterhin Uber die ,Hellmut-Barthel-Stra3e” und die ,Dangaster Stral3e“. Bereits be-
stehende Festsetzungen zur Eingrinung werden in die vorliegende Bauleitplanung tber-
nommen.

Bei der Umsetzung des Planvorhabens ist mit den im Kapitel 3.0 genannten Umweltaus-
wirkungen zu rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfihrung der aktuellen Planung wirden die bestehende Nutzung und die
Funktionen des Planungsraumes prognostiziert unverandert bestehen bleiben. Der Pla-
nungsraum wurde voraussichtlich weiterhin im bereits festgesetzten bzw. genehmigten
Malf industriell und gewerblich genutzt werden.

Die Errichtung eines EBS-DE sowie einer GroRwarmepumpe ware ohne vorgeschalteten
rechtskraftigen Bebauungsplan nicht zulassig. Das auf3ere Erscheinungsbild insbeson-
dere aus nordéstlicher Richtung wirde sich nicht verandern und wiirde durch die aktuell
vorhandenen Gebaude / Hallenkomplexe weiterhin gleichermal3en gepragt werden.

VERMEIDUNG, MINIMIERUNG UND KOMPENSATION NACHTEILIGER UM-
WELTAUSWIRKUNGEN

Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 15 Abs. 1 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind
vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am glei-
chen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu er-
reichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kénnen, ist
dies zu begrinden. Verbleiben nach Ausschépfung aller Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, so sind gemaR § 15
Abs. 2 BNatSchG Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen durchzuflhren.

Die Belange des Umweltschutzes sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sowie nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen.
Obwohl durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes an sich nicht direkt in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild eingegriffen wird, sondern durch dessen Realisierung,
ist die Eingriffsregelung dennoch von grof3er Bedeutung. Nur unter ihrer Beachtung ist
eine ordnungsgemale Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange mdglich. Auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind nach § 1 a Abs. 3 BauGB die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen zur Vermei-
dung, Minimierung und zur Kompensation zu entwickeln.
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Das geplante Vorhaben wird vermeidbare sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft auslésen. Die einzelnen Vermeidungs- und Minimierungsmafinah-
men fur die jeweiligen Schutzguter wie auch Kompensationsumfang und Kompensations-
mafnahmen nicht vermeidbarer, erheblicher Beeintrachtigungen werden in den folgenden
Kapiteln dargestellit.

Vermeidung / Minimierung

Maflnahmen und Vorkehrungen, die aufgrund gesetzlicher Bestimmungen regulér durch-
zufihren sind (z. B. Schallschutzmalinahmen) bilden keine ausdrticklichen Vermeidungs-
und Minimierungsmalfinahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Sie
stellen einen grundsatzlichen, verbindlichen Handlungsrahmen und werden im Zuge der
Umweltprufung nicht zusatzlich angefuhrt. Allgemeinhin gilt, dass im Zuge der Planung
und Umsetzung des Vorhabens in jeglicher Hinsicht der neueste Stand der Technik zu
bertcksichtigen ist. Zudem hat eine fachgerechte Entsorgung und Verwertung von Abfal-
len zu erfolgen, die wahrend der Bau- sowie der Betriebsphase anfallen. Weiterhin sind
die Bauzeit sowie die Bauflache auf das notwendige Mal3 zu reduzieren.

Die im Folgenden aufgefihrten Malnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermei-
dung und -minimierung Rechnung.

Schutzgut Pflanzen

Folgende MalRBnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermeidung und
-minimierung Rechnung und werden im Rahmen textlicher Festsetzungen gesichert:
¢ Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind die vorhandenen Gehdlze auf Dauer
zu erhalten. Wahrend der Erschlielungsarbeiten sind Schutzmalinahmen gem. R
SBB und DIN 18920 vorzusehen. Abgange oder Beseitigungen sind durch Neuan-
pflanzungen an gleicher Stelle zu ersetzen. Es sind folgende Pflanzenarten und -
qualitaten zu verwenden:

Baume: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Hei, 200-250, 2xv, oB, Stiel-Eiche (Quer-
cus robur) und Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) Hei, 200-250, 2xv, oB.

Straucher: Eberesche (Sorbus aucuparia) Hei, 100-150, 2xv, oB, Ohr-Weide (Salix
aurita), Weilldorn (Crataegus monogyna) Grau-Weide (Salix cinerea), Haselnuss
(Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina) und Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra) Str, 100-150, v, oB.

¢ Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung Raum-
streifen ist die sukzessive Eigenentwicklung der Vegetation hin zu einer halbru-
deraler Gras- und Staudenflur ist zuldssig, der Bereich ist gehoélzfrei zu halten.

MaRnahmen, auf die verbindlich hingewiesen wird, bilden folgende:

e Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeit-
raums vom 01. Marz bis zum 15. Juli unzulassig. DarUber hinaus ist sie unzulassig
in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern Gehdlze oder Baume
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte zurtick-
geschnitten oder beseitigt werden. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in
diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom
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01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutz-
behdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf
Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

¢ Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (All-
gemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit dem § 44
BNatSchG (Vorschriften flr besonders geschutzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten) zu beachten.

Es verbleiben erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, die einer Kompen-
sation bedurfen.

Schutzgut Tiere

Fur das Schutzgut Tiere gelten dieselben MaRnahmen, die flr das Schutzgut Pflanzen
textlich festgesetzt wurden (vgl. Kap. 5.1.1). Von den aufgefiihrten Bestandssicherungen
profitiert nicht nur das Schutzgut Pflanzen, sondern auch das Schutzgut Tiere. Es werden
fur die geholzbritende Vogelfauna potentielle Lebensstatten erhalten.

Mafinahmen, auf die verbindlich hingewiesen wird, bilden folgende:

o Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeit-
raums vom 01. Méarz bis zum 15. Juli unzulassig. Dartber hinaus ist sie unzulassig
in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern Gehdlze oder Baume
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Rdhrichte zurtick-
geschnitten oder beseitigt werden. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in
diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom
01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutz-
behdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf
Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Zur Vermeidung von Versto-
Ren gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor
dem Fallen die Baume Nr. 4, 8, 11,13, 14, 15, 18, 29 und 36 durch eine sachkun-
dige Person auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Im Fall einer Be-
seitigung der H6hlenbdume mit mittlerer Bedeutung (Nr. 14 und 18) sind zwei Fle-
dermauskasten sowie jeweils zwei Nistkasten fur Hohlenbriter (Trauerschnapper
und Star) an dem zu erhaltenem Baumbestand im Geltungsbereich von einer
sachkundigen Person anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Fir den Star sind
zusatzlich funf Nistkasten und fur den Turmfalken eine Nisthilfe an den bestehen-
den Gebauden anzubringen. Fir den Wanderfalken ist eine Nisthilfe an dem neu
zu errichtenden Schornstein oder einem héheren Gebaude anzubringen.

¢ Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (All-
gemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit dem § 44
BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten) zu beachten.

Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, die einer weiteren
Kompensation bedirfen.

Biologische Vielfalt

Es werden keine erheblichen negativen Auswirkungen erwartet, folglich sind auch keine
Vermeidungs- oder Minimierungsmal3nahmen notwendig oder vorgesehen. Durch Mal3-
nahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen anderer Schutzgiter kdnnen allerdings
zusatzlich positive Wirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt erreicht werden.
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5.1.5

Schutzgiiter Boden und Flache

Aufgrund des Verlustes der Bodenfunktionen und der Flachenneuversiegelung ergeben
sich durch das Vorhaben teilweise erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter Boden
und Flache.

Mafinahmen, auf die verbindlich hingewiesen wird, bilden folgende:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friilhgeschichtliche sowie
mittelalterliche oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tonge-
falscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes mel-
depflichtig und missen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehérde oder
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie -
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Un-
ternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehdrden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

Sollten Bodenverunreinigungen, Altlasten oder Altablagerungen zutage treten, so
ist unverzuglich die untere Abfallbeh6rde des Landkreises Friesland und die Un-
tere Bodenschutzbehoérde zu benachrichtigen.

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen gefunden werden, sind sofort alle Bauarbeiten einzustellen und
unverzuglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu informie-
ren.

Die einschlagigen Bestimmungen der Bundesbodenschutz- und Altlastenverord-
nung sowie Ersatzbaustoffverordnung sind einzuhalten. Das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderungen ist somit zu verhindern. Weiterhin sind Anforderungen
an das Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden zu beachten.
Auch die Einbauweisen der Ersatzbaustoffverordnung sind insbesondere hinsicht-
lich des hohen zu erwartenden Grundwasserstands einzuhalten. Einschlagige
DIN-Normen sind bei der Bauausflhrung zu befolgen: DIN 19639 (Bodenschutz
bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben), DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) und DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Boden-
arbeiten)."

Fur die verbleibenden, nicht zu vermeidenden erheblichen Auswirkungen durch das Vor-
haben auf die Schutzgliter Boden und Flache wird der Kompensationsbedarf in Kapitel
5.2 ermittelt.

Schutzgut Wasser

Folgende MaRRnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermeidung und -minimierung
Rechnung und werden im Rahmen textlicher Festsetzungen gesichert:

Zum Schutz und zur Pflege des nérdlich verlaufenden Oberflachengewassers
[I. Ordnung, Nordender Leke, wird ein Raumuferstreifen von 10 m festgesetzt,
welcher von jeglichen Hindernissen und Bebauung freizuhalten ist. Dieser
Schutzstreifen dient der Unterhaltung des Gewassers und folgt den Vorgaben
der Satzung des Entwéasserungsverbandes Varel aus dem Jahr 1996.
Planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Regenruckhaltebeckens.
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5.1.6

51.7

5.1.8

Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, die einer Kom-
pensation beddrfen.

Schutzguter Klima und Luft

Es werden keine erheblichen negativen Auswirkungen erwartet, folglich sind auch keine
Vermeidungs- oder Minimierungsmal3nahmen notwendig oder vorgesehen. Durch Mal3-
nahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen anderer Schutzguter kénnen allerdings
zusatzlich positive Wirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft erreicht werden.

Schutzgut Landschaft

Folgende Malnahmen tragen dem Grundsatz der Eingriffsvermeidung und
-minimierung Rechnung und werden im Rahmen textlicher Festsetzungen gesichert:
¢ Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind die vorhandenen Gehdlze auf Dauer
zu erhalten. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten sind Schutzmalinahmen gem. R
SBB und DIN 18920 vorzusehen. Abgange oder Beseitigungen sind durch Neuan-
pflanzungen an gleicher Stelle zu ersetzen. Es sind folgende Pflanzenarten und -
qualitaten zu verwenden:

Baume: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Hei, 200-250, 2xv, oB, Stiel-Eiche (Quer-
cus robur) und Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) Hei, 200-250, 2xv, oB.

Straucher: Eberesche (Sorbus aucuparia) Hei, 100-150, 2xv, oB, Ohr-Weide (Salix
aurita), Weilldorn (Crataegus monogyna) Grau-Weide (Salix cinerea), Haselnuss
(Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina) und Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra) Str, 100-150, v, oB.

o Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen zwischen < 7,00 m und < 35,00 m.
Fir Schornsteine gilt eine maximale Hohe von 50 m, fur Biogasreaktoren und Silos
fur Feststoffe oder Flussigkeiten gilt eine maximale Héhe von 35 m. Die festge-
setzten Hohen gelten in den Industriegebieten (Gl) mit den Nummern 1-5 nicht fir
Bauteile fir den Brand- und den Blitzschutz. Die festgesetzten Héhen dirfen dar-
Uber hinaus durch technische Anlagen und Aufbauten um bis zu 5,0 m Uberschrit-
ten werden.

Mit Ausnahme aus norddstlicher Richtung wird auf dieser Planungsebene von keinen er-
heblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaft ausgegangen. Die verblei-
benden Beeintrachtigungen werden Uber geeignete KompensationsmalRnahmen ausge-
glichen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es ergeben sich durch das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter. MalRnahmen, auf die verbindlich hingewiesen wird, bilden folgende:

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bo-
denfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Stadt
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varel als unterer Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersachsischen Landesamt
fur Denkmalpflege — Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralke
15, 26121 Oldenburg, Tel.: 0441 /205766-15 unverzuglich gemeldet werden. Mel-
depflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgeset-
zes 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 Arbeit gestatten.

Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen, die einer Kompensation bedurfen.

5.2 Eingriffsbilanzierung

5.21 Bilanzierung Schutzgut Pflanzen

Entsprechend dem Naturschutzgesetz (Eingriffsregelung) muss ein unvermeidbarer zu-
lassiger Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
durch geeignete MalRnahmen kompensiert werden.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt mit dem Bilanzierungsmodell des niedersachsischen
Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
in der Bauleitplanung). Der Eingriffsumfang wird dabei durch einen Flachenwert ausge-
drickt, der sich nach der folgenden Formel errechnet:

a) Flachenwert des Ist-Zustandes: GroRe der Eingriffsflache in m? x
Wertfaktor des vorhandenen Bio-
toptyps

b) Flachenwert des Planungszustandes: GrofRe der Planungsflache in m? x

Wertfaktor des geplanten Biotoptyps

c) Flachenwert des Planungszustandes
Flachenwert des Ist-Zustandes
= Flachenwert des Eingriffs (Maf3 fur die Beeintrachtigung)

Mit Hilfe dieses Wertes wird die Bilanzierung von Eingriff und Kompensation erméglicht.
Der nachfolgenden Bilanzierung wird als Ist-Zustand die bestehenden Bebauungsplane
herangezogen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 272 entsprechen dem Plan-
zustand.

Diekmann e Mosebach & Partner— Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Stadt Varel: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 272

,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sudlich der Hellmut-Barthel-Stralle” 41
Tabelle 5: Berechnung des Flachenwertes des Eingriffs
Ist-Zustand Planung
Biotopt Flache Wertfak- Flachen- Biotopt Flache Wertfak-  Flachen-
pPtyp (m?) tor wert ptyp (m?) tor wert
B-Plan Nr. 178 (77.225 m?) B-Plan Nr. 272 (305.241 m?)
HFM (An- HFM (Er-
pflanzfla- 6.828 3 20.484 haltfla- 6.941 3 20.823
chen) che)
GR (Stra- (UP"r'i\F/
Renbe- 305 2 610 . 3.145 3 9.435
gleitgriin) Grinfla-
che)
GR (Griin- Eﬁﬁ’ -
flachen 8.007 2 16.014 . 141 3 423
haltfla-
Gl)
che)
X (Stralke) 2.750 0 0 SX (RBB) 4.250 2 8.500
GRA (Er-
X(Indust- 59 335 g 0 haltfis-  2.689 1 2.689
riegebiet)
che)
37.108 X (Indust- - »g0 176 g 0
riegebiet)
B-Plan Nr. 195 (41.225 m?)
HO (Mal3-
nahmen- 320 3 960
flache)
UHF
(Priv.
Grunfld- 3010 3 9.030
che -
R&aum-
streifen)
SX (RRB) 3.930 2 7.860
GR (Grun-
flachen 3.395 1 3.395
GE)
X (GE) 30.570 0 0
21.245

Unbeplanter Innenbereich (aktueller Bio-
toptypenbestand) (186.792 m?)

'("ghfp) 154 3 462
HPS 399 3 1197
FGR/IUHM 141 423
UHM/HEB 255 765
UHM 2.165 2+ 4.330
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Ist-Zustand Planung
URF- 3.289 2* 6.578
GRR 296 1 296
GRA 9.218 1 9.218
GRT 154 1 154
BZE 77 2 154
HEB (fla-
oAl 1765 3 5.295
2)

HEB (fla-

Mgl 1125 2 2.250

1)

HEB (Al-

tze)r(sgg"";ie 20 3 60

pro Baum)

HEB (Al-

ﬁe)r(sf(')a;ie 150 2 300

pro Baum

ER 1.157 1 1.157

X 166.597 0 0
32.639

Flachenwert Ist-Zustand 90.992 Flachenwert Planungs-Zustand 41.870

Erklarungen:

UHM: Schmale Auspragung mit hohem Offenbodenanteil und Teilschotterung. Von daher wurde hier ein
geringerer Wertfaktor angesetzt (WST 2).

*

geringerer Wertfaktor angesetzt (WST 2).

Flachenwert Planung =
- Flachenwert Ist-Zustand

41.870
90.992

= Flachenwert des Eingriffs

- 49.122

URF-: Schmale Auspragung mit hohem Offenbodenanteil und Teilschotterung. Von daher wurde hier ein

Es ergibt sich somit ein Flachenwert von — 49.122 fur den Eingriff in Natur und Landschaft,

der kompensiert werden muss.
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5.2.2

5.2.3

5.3

Boden und Flache

Auf einer Flache von rd. 2,9 ha kann nach den getroffenen Flachenfestsetzungen eine
Neuversiegelung bzw. Uberbauung offener Bodenbereiche erfolgen. Bezogen auf das
Schutzgut Boden und Flache stellt dies einen erheblichen Eingriff dar. Die Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden kénnen gem. Eingriffsmodell nach dem Nds. Stadtetag
(2013) zusammen mit den Wertverlusten fir das Schutzgut Pflanzen ausgeglichen wer-
den, da die Kompensationsmalinahmen, welche eine Verbesserung der Bodenfunktionen
Uber bspw. eine Verringerung der Nahrstoffeintrdge oder Bearbeitung, mit sich bringen.

Landschaft

Wie in den Kapiteln 3.1.8 und 5.1.7 dargestellt wurde, erfahrt das Landschaftsbild bei voll-
standiger Umsetzung der geplanten Bauvorhaben eine Beeintrachtigung aus norddstli-
cher Richtung. Entsprechende KompensationsmafRnahmen werden im Kapitel 5.3.2 be-
schrieben.

MaBRnahmen zur Kompensation

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maf3-
nahmen des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal}-
nahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung,
wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beein-
trachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwerti-
ger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist (§
15 (1) und (2) BNatSchG).

Obwohl durch den Bebauungsplan selbst nicht in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild eingegriffen werden kann, sondern nur durch seine Realisierung, ist die Eingriffsrege-
lung dennoch von Bedeutung, da nur bei ihrer Beachtung eine ordnungsgemalfe Abwa-
gung aller éffentlichen und privaten Belange mdglich ist.
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5.3.1

5.3.2

AusgleichsmaBnahmen

Erhalt bestehender Gehodlzanpflanzungen entlang der noérdlichen Plangebiets-
grenze

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind die vorhandenen Gehdlze auf Dauer zu erhalten. Wah-
rend der ErschlieBungsarbeiten sind SchutzmaRnahmen gem. R SBB und DIN 18920 vor-
zusehen. Abgange oder Beseitigungen sind durch Neuanpflanzungen an gleicher Stelle
zu ersetzen. Es sind folgende Pflanzenarten und -qualitdten zu verwenden:

Baume: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Hei, 200-250, 2xv, oB, Stiel-Eiche (Quer-
cus robur) und Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) Hei, 200-250, 2xv, oB.

Straucher: Eberesche (Sorbus aucuparia) Hei, 100-150, 2xv, oB, Ohr-Weide (Salix
aurita), Weilldorn (Crataegus monogyna) Grau-Weide (Salix cinerea), Haselnuss
(Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina) und Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra) Str, 100-150, v, oB.

Hinweis:
Es handelt sich hierbei um keine anrechenbare Ausgleichsmaflnahme, da es sich lediglich
um eine Ubernahme aus dem Uberlagernden Bebauungsplan Nr. 178 handelt.

ErsatzmaBnahmen

Wie in der obigen Eingriffsbilanzierung ermittelt, verbleibt ein Kompensationsdefizit von
—49.122 Werteinheiten.

Die Papier- und Kartonfabrik Varel besitzt als Flacheneigentimer mehrere Flurstlicke in
Varel - Moorhausen. Es handelt sich dabei um die Flursticke 445/185, 446/185, 184/5,
184/3, 184/1, 192/4, 193/4, 194/8 und 194/10, der Flur 5, in der Gemarkung Varel-Land.
Die Flachengrofie betragt insgesamt 145.346 m2. Auf den Flachen im 6stlichen Teil des
Gebietes wurden bereits seit langerer Zeit KompensationsmalRnahmen in Form von Nut-
zungsextensivierungen umgesetzt, die im Umweltbericht zum B-Plan Nr. 195 und B-Plan
Nr. 225 der Stadt Varel beschrieben wurden. Das Kompensationserfordernis flir den
B-Plan Nr. 195 belauft sich dabei auf 73.855 m2. Fur den B-Plan Nr. 225 wurden 5.000 m?
in Anspruch genommen. Bei einer damals angesetzten Aufwertung von 1,5 Werteinheiten
werden dadurch insgesamt 118.283 Werteinheiten bendtigt.
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446/185

Abbildung 3: Lageplan der im Besitz der PKV Varel befindlichen Flachen in Varel - Moor-
hausen (Quelle: (Kartengrundlage Luftbild ©2023 QLGLN).

Im Rahmen einer Eignungsuberprifung im April 2026 zur Kompensation fur den Bebau-
ungsplan Nr. 272 wurden auch die aktuellen Entwicklungen auf diesen Flursticken be-
trachtet und bewertet. Diese Eignungsiberprifung wurde auch bereits mit der zustandi-
gen UNB des Landkreises Friesland vorabgestimmt. Im Zuge dessen wurde von Seiten
der UNB darauf hingewiesen, dass fur die Flurstliicke 184/1, 192/4, 193/4, 194/8 und
194/10 vorliegende Kartierergebnisse des Landkreises Friesland aus den Jahren
2023/2024 zugrunde gelegt werden kdnnen, da die seinerzeit durchgefuhrten Begehun-
gen im Mai und damit innerhalb der gemaf anzuwendendem Kartierschlissel fur Biotopty-
pen in Niedersachsen (DRACHENFELS 2021) aufgeflhrten besten Kartierungszeit stattge-
funden haben. Die detaillierten Ergebnisse sind der beigefugten Anlage 2 zu entnehmen.

Dabei wird in Ubereinstimmung mit den beiden o. g. Bebauungsplanen davon ausgegan-
gen, dass die Ausgangssituation fir alle Flachen ein Artenarmes Intensivgrinland auf
Moorbdden (GIM) war, das mit einem Wertfaktor von 2 angesetzt wird. Die seinerzeit um-
zusetzenden Extensivierungsmalnahmen bei einer gleichzeitig deutlich reduzierten Ent-
wasserung durch Einstellen der Grabenraumung hat auf einigen Flachen zur Entwicklung
eines Extensivgrinlandes auf Moorbdden mit Anteilen von Flutrasen gefuhrt, das im Mittel
mit einem Wertfaktor von 3,5 zu bewerten ist. Das bedeutet, dass das damalige Kompen-
sationsziel mit einem Wertfaktor von 3,5 hier erreicht wurde.

Einige Bereiche haben sich dartber hinaus zu gréRer flachigen Flutrasen (GFF) und Bin-
sensimpfen (NSB) oder einem Mosaik aus beiden Biotoptypen (NSB/GFF) entwickelt.
Diese Flachen gehoéren zu den nach § 30 BNatSchG und § 24 NNatSchG geschitzten
Biotopen.

In Abstimmung mit der UNB des Landkreises Friesland werden auf den Flurstlicken 184/1,
192/4, 193/4, 194/10 und 194/8 die Kartierungsergebnisse der UNB aus den Jahren
2023/2024 erganzend hinzugezogen.

Diekmann e Mosebach & Partner— Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Stadt Varel: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 272

,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sudlich der Hellmut-Barthel-Stralle” 46

Es sind folglich die vorkommenden Strukturen, wie der Seggen-, binsen- oder hochstau-
denreiche Flutrasen (GNF), teilweise mit einem Wertfaktor von bis zu 5 zu bewerten, da
bereits von einer langerfristigen Etablierung auszugehen ist.

Nach Rucksprache mit der UNB wurden Teilgebiete mit héheren Wertstufenzuordnung
entsprechend tbernommen. Auf den Flachen, welche von der UNB im Zuge einer auf die
Flachenbeurteilung fur den Landschaftsrahmenplan erfolgten Kartierung mit niedrigeren
Wertstufen eigeordnet wurde, wurde aber tatsachlich eine Extensivierung und eine deut-
liche Aufwertung der Flachen erreicht gegentber der urspriinglichen Kartierung als GIM.
Die Auflagen der Bewertung mit Wertfaktor 3,5 aus dem Bebauungsplan 195 wurden in
der Bewirtschaftung tber den seit Satzungsbeschluss vergangenen Zeitraum umgesetzt.

Dadurch ergibt sich fur die genannten Biotopflachen eine um den Wertfaktor 1,5 héhere
Bewertung, als urspringlich mit den durchgefihrten MaRnahmen intendiert war. Dement-
sprechend konnen flr diese Flachenanteile zusatzliche Flachenpunkte generiert werden.

Eine weitergehende Entwicklung erscheint aufgrund ihrer hdheren Lage im Gelande aller-
dings unwahrscheinlich. Entsprechend wurde mit Mail vom 22.04.2026 diese Einordnung
durch die UNB im Rahmen der Flachenbeurteilung zur Ermittlung der Werteinheiten be-
statigt.

Tabelle 6 zeigt eine Zusammenstellung der Biotoptypen des Ostlichen Teils der Kompen-
sationsflachen mit den entsprechenden Wertfaktoren und Flachenangaben.

Tabelle 6: Wertfaktoren der Biotoptypen auf den weiteren Flachen (Flurstiicke 184/5,
184/3, 184/1, 192/4, 193/4, 194/10, 194/8)

Flur- | Aus- Biotopt Quelle Werteinheiten
stiick | gang | Wertfaktor aktuZI)I’p Wertfaktor Kompensation
sbio- [ Ausgangs- s Biotoptyp | Steigerung
topty | biotoptyp (s [FLelie- aktuell
b groBen¥)
184/5 |GIM GEM DMP
2 (16.170 m?) 3,5 1,5 24.255
184/5 |GIM GEM/GFF DMP
2 (669 m?) 3,5 1,5 1.004
184/3 |GIM GEM DMP
2 (23.248 m?) 3,5 1,5 34.872
184/3 |GIM GEM/GFF DMP
2 (2.350 m?) 3,5 1,5 3.525
184/3 |GIM GFF DMP
2 (884 m?) 4 2 1.768
184/1 GIM GIM/GFF UNB
2 (12.366 m?) 2 1,5 18.549
184/1 GIM GNF UNB
2 (6.129 m?) 5 3 18.387
192/4 | GIM GNF UNB
2 (21.595 m?) 5 3 64.785
192/4 | GIM GEM/GFF UNB
2 (6.594 m?) 3,5 1,5 9.891
192/4 |UHF UHF UNB
3 (490 m?) 3 0 0
193/4 | GIM GNF UNB
2 (10.025 m?) 5 3 30.075
193/4 [GIM 2 GIM UNB 2 1,5 8.832
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(5.888 m?)
194/10 |GIM GNF UNB
2 (322 m?) 5 3 966
194/8 |GIM GNF UNB
2 (40 m?) 5 3 120
Gesamtkompensationsflaichenwert: 217.029

Auf den betrachteten Kompensationsflachen ergibt sich insgesamt ein Kontingent an Wer-
teinheiten fur eine Kompensation von 217.029. Von diesen Werteinheiten sind tber die
Bebauungsplane Nr. 195 und Nr. 225 insgesamt bereits 118.283 Werteinheiten fir Kom-
pensation beansprucht worden, die zu bertcksichtigen sind.

Aufgrund dessen verbleibt ein Wert von 98.746 Werteinheiten, die auf diesen Flurstiicken
fur das nun verbliebene Kompensationsflachendefizit von 49.122 WE zur Verfigung ste-
hen. Das bedeutet, das ermittelte Kompensationsflachendefizit ist damit vollstandig ge-
deckt. Es verbleiben weiterhin 49.624 Werteinheiten (98.746 WE — 49.122 WE), die flr
andere Kompensationsverpflichtungen auf diesen Flurstlicken zur Verfiigung stehen.

Zur Erhaltung der hochwertigen Biotoptypen sind die nachfolgend genannten Nutzungs-
auflagen einzuhalten. Insbesondere zur Erhaltung eines Seggen-, binsen- oder hochstau-
denreichen Flutrasens ist es erforderlich, die aktuell dominierenden Flatterbinsen durch
Mahd und Abfuhr des Mahgutes zu reduzieren, um die Ausbreitung weiterer Arten des
Nassgriinlandes, insbesondere von Seggen, zu ermoéglichen. Dies kann durch eine exten-
sive Beweidung oder ein- bis zweischlrige Mahd erreicht werden.

Die Aufwertung der Griinlandbereiche ist nur zu erreichen, wenn die im Folgenden aufge-
fuhrten Bewirtschaftungsauflagen eingehalten werden, um eine dauerhafte extensive Nut-
zung mit Aushagerungseffekten zu erzielen:

Die Flachen sind als Mahwiese oder Weide oder einer Kombination aus beidem zu
bewirtschaften.

Die Flache ist ausschlief3lich als Dauergrinland zu nutzen. Umbruch und Neuan-
saaten sind nicht zulassig.

Bei einer Nutzung als reine Mahwiese durfen nicht mehr als 2 Schnitte pro Kalen-
derjahr durchgefiihrt werden. Das gesamte Mahgut ist von der Flache zu entfer-
nen. In der mehrjahrigen Aushagerungsphase sind auch bis zu 3 Schnitte pro Ka-
lenderjahr zuldssig.

In der Zeit vom 1. Marz bis zum 20. Juni eines Jahres darf keine Mahd stattfinden.
Im gleichen Zeitraum darf auch keine andere maschinelle Bodenbearbeitung (Wal-
zen, Schleppen) erfolgen.

Eine Absenkung der Grundwasserstande z. B. durch Drainage ist nicht zuldssig.
Die Beseitigung von Gelandeunebenheiten (Senken usw.) ist nicht zulassig.

Der Schnitt darf nur von innen nach auf3en oder von einer Seite zur anderen durch-
gefuhrt werden.

Ertragssteigernde Dingemalnahmen oder eine Kalkung der Flachen ist unzulds-
sig.

Geringfligige Erhaltungsdiingungen zur Aufrechterhaltung der floristischen Vielfalt
sind nach fachlicher Begutachtung der Flachen und in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehoérde erlaubt.

In der Zeit vom 01. Marz bis 20. Juni eines jeden Jahres ist jegliches Aufbringen
von Dingemitteln auf der Flache generell unzulassig.

Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.
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e Die Errichtung von Mieten, die Lagerung von Silage sowie die Lagerung von Heu-
ballen und das Abstellen von Geraten auf der Flache sind unzulassig.

e Die Flache muss jahrlich bewirtschaftet werden und ,kurzrasig“ in den Winter ge-
hen.

e Vondiesen Mallnahmen darf nur in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Friesland abgewichen werden.

Die beiden westlich gelegenen Flurstlicke 445/185 und 446/185 besitzen ebenfalls ein
naturschutzfachliches Aufwertungspotenzial, da diese Flachen derzeit noch intensiv als
Grinland genutzt werden. Langfristig sollen auch diese Flachen unter oben genannten
Bewirtschaftungsauflagen extensiviert werden und als entsprechende Kompensationsfla-
chen fungieren.

Einzelbaumanpflanzungen und Teilentsiegelung am Grabsteder Weg (zwischen
Casparweg und Miihlenweg)

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden am Grabsteder
Weg, im Abschnitt zwischen dem Casparweg und dem Muhlenweg, Aufwertungsmafl3nah-

men auf gemeindeeigenen Flachen durchgefihrt.

Folgende MaRnahmen sind durchzufihren:

1. Einzelbaumpflanzung: Im genannten Bereich sind durch den Vorhabentrager in Ab-
stimmung mit der Stadt Varel als Plangeberin und Eigentimerin der Flachen die
Neupflanzung und Unterhaltung von mindestens 40 standortgerechten, heimischen
Laubbdumen vorgesehen. Die Auswahl der Arten erfolgt auf Grundlage der Bro-
schure ,Heimische Baume und Straucher” des Landkreises Friesland (Hochstamm
Moorbirke (Betula pubescens) und Stieleiche (Quercus robur), dreimal verpflanzt,
Stammumfang mindestens 16/18 cm, gemessen 1,00 m Uber dem Erdboden). Es
ist eine freie Entwicklung der Baumkronen zu gewahrleisten, ein Rickschnitt der
Leittriebe ist nicht zuldssig. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang durch Neupflanzungen an gleicher Stelle zu ersetzen

2. Rickbau und Teilentsiegelung: Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades und zur
optischen Aufwertung des Stralkenraumes wird der vorhandene, geschotterte Stra-
Renkorper des Grabsteder Weges im bezeichneten Abschnitt zuriickgebaut: In Teil-
abschnitten mit einer derzeitigen Breite von teilweise bis zu ca. 7 Metern wird auf
eine Fahrbahnbreite von 5,00 Metern reduziert.

Mit dieser umfassenden MalRnahme erfolgt ein vollstandiger Ausgleich flir das Schutzgut
Landschaftsbild. Auch wenn Teilbereiche des Betriebsgeldndes der PKV aus nordéstli-
cher Richtung weiterhin sichtbar und wahrnehmbar bleiben und auch heute bereits das
Betriebsgelande aus o. g. Richtung bereits visuell deutlich in Erscheinung tritt, wird dem
stadtebaulichen Aspekt der gewerblichen Entwicklung hier Vorrang gegeben. Bei entspre-
chender Vorbelastung am Standort der PKV werden weitere AusgleichsmalRnahmen fur
das Schutzgut Landschaftsbild vor Ort nicht gesehen; sie wurden intensiv abgepruft, je-
doch konnte eine Pflanzung im betreffenden Bereich nicht umgesetzt werden. Es wird
zudem darauf hingewiesen, dass sowohl die Einzelbaumpflanzungen am Grabsteder Weg
als auch die ubrigen festgesetzten Kompensationsflachen Uber die entsprechenden Be-
wirtschaftungsauflagen eine Verbesserung des Landschaftsbildes an anderer Stelle be-
deuten.
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6.0

6.1

6.2

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Standort

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits diverse Gebaude, Anlagen und Einrich-
tungen sowie Nebenanlagen fiir den betrieblichen Ablauf der Prozesse der Papier- und
Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG PKV). Einige Bereiche des Werksgelandes werden
von den Bebauungsplanen Nr. 178 und Nr. 195 Uberplant.

Die PKYV ist einer der groften Arbeitgeber in der Stadt Varel. Dieser Betrieb ist an seinem
Standort schon mehrere Jahrenzente ansassig und hat sich Gber die Jahre immer weiter-
entwickelt, um sich erfolgreich am Markt behaupten zu kénnen. Nun steht das Werk in
Varel vor groRen Umstrukturierungsmalnahmen, da es sich um ein energieintensives Un-
ternehmen handelt. Die Energie wird am Standort vor allem bendtigt, um das aus Altpapier
mit Wasser hergestellte neue Papier mit Warme, in Form von Dampf zu trocknen und um
elektrische Antriebe und Pumpen zu betreiben. Diese Energie wird derzeit Uberwiegend
aus Erdgas gewonnen.

Um Klimaschutz, auch in der Industrie voran zu treiben, haben die EU und Deutschland
Gesetze erlassen, die den Ausstol von CO- begrenzen sollen. Das bedeutet, dass ener-
gieintensive Industriebetriebe aufgefordert sind, ihren CO2-Ausstol’ zu verringern. Diese
Verringerung wird als Dekarbonisierung bezeichnet.

Zur Realisierung des Dekarboniserungspfades beabsichtigt die Papier- und Kartonfabrik
Varel auf inrem Betriebsgelandes die Errichtung eines EBS-DE sowie einer Grollwarme-
pumpe. Der EBS-DE soll im norddstlichen Bereich des Werkgelandes zur Dangaster
Stralde, im Bereich der bestehenden Rejektaufbereitung, errichtet werden. Die GroRwar-
mepumpe soll im zentralen Bereich, nahe der Papierfabrik des Werksgelandes errichtet
werden. Der Standort fur die GroBRwarmepumpe wurde so gewahlt, da sie technisch be-
dingt dort errichtet werden kann, wo die Abwarme entsteht. Mit der Installation einer sol-
chen GroRwarmepumpe wird eine deutliche Verringerung des Energiebedarfs der Papier-
und Kartonfabrik durch eine verbesserte Rickgewinnung von Abwarme aus dem entste-
henden Wasserdampf, einhergehend mit einer Reduzierung der daraus derzeit vorhande-
nen Geruchsemissionen, bezweckt.

Da es sich bei der Planung um eine bauliche Erweiterung eines bestehenden Betriebes,
bzw. eine Umstrukturierung der Produktionsprozesse durch die planungsrechtliche Er-
moglichung neuer technischer Anlagen innerhalb des Betriebsgelédndes handelt, wurden
alternative Standorte nicht diskutiert. Aus technischen Gesichtspunkten missen die Grof3-
warmepumpe (fur die Energiertickgewinnung) und der EBS-DE (zur Warmeerzeugung) in
unmittelbarer Nahe zu den bestehenden Produktionsanlagen errichtet werden. Eine Um-
setzung dieser planauslésenden Bauvorhaben ist daher nicht durch eine alternative Pla-
nung an anderem Ort umsetzbar. Ein zusatzlicher Flachenverbrauch durch eine Neuinan-
spruchnahme steht, weder dkologisch, noch wirtschaftlich im Verhaltnis, zur Erweiterung
am bestehenden Standort.

Planinhalt

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 272 werden alle Bauflachen
als Industriegebiet festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung
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71

7141

einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO bestimmt. Zur Ermdgli-
chung einer nutzungsgerechten Flachenbeanspruchung wird die GRZ innerhalb des Plan-
gebietes grof¥flachig mit 0,8 festgesetzt.

Die Hohenentwicklung ist ein Hauptgrund fir die vorliegenden Bauleitplanung. Der EBS-
Dampferzeuger (EBS-DE) sowie die GroRwarmepumpe erfordern eine bauliche Hohe, die
heute weder durch die vorhandenen Bebauungsplane, noch Uber die Entwicklung nach
§ 34 BauGB moglich waren. Das Erfordernis ergibt sich, da zur erweiterten Nutzung der
Abwarme der bereits existierenden Warmerlickgewinnungsanlagen auf den Hallenda-
chern der Produktionsanlagen die Installation entsprechender Sammel- und Fihrungska-
nale mit der entsprechenden baulichen Héhe notwendig ist. Aus diesem Grund wird in
einem, sich vom Zentrum des Betriebsgrundstiickes in Richtung Nordosten erstreckenden
Bereich eine Hohe baulicher Anlagen von maximal 35 m festgesetzt. Im Ubergang zu der
im Suden gelegenen Wohnnutzung wird die bereits heute festgesetzte Hohe von maximal
22 m Ubernommen. Im Nordwesten, in dem Bereich, wo heute Uberwiegend Stellflachen
fur LKW vorhanden sind, wird die Hohe von 10 m aus dem Bestandsbebauungsplan auf
16 m erhdht, um hier eine Gleichbehandlung mit anderen Gewerbestandorten in der Stadt
herzustellen. Zusammen mit der umlaufend festgesetzten Eingriinung ist immer noch ein
moglichst harmonischer Ubergang zur freien Landschaft abgesichert. Am siidlichen Rand
des Geltungsbereiches wird eine Gebdudehdhe von maximal 7,0 m festgesetzt. Ziel der
Festsetzung ist es im sudlichen Bereich niedrigere bauliche Anlagen, die die dort vorhan-
dene Larmschutzwand nicht Uberragen, zuzulassen.

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze befindliche Gehdlzstrukturen werden uber die
getroffenen Flachenfestsetzungen als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Dies gilt gleichermal3en flr die Biotop-
strukturen sudlich der bestehenden Larmschutzwand. Auch das im Sudwesten des Gel-
tungsbereiches vorhandene Regenrickhaltebecken (RRB) wird auch in dem vorliegenden
Bebauungsplan dber eine entsprechende Festsetzung im Bestand gesichert.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt tber die ,Hellmut-Barthel-Strale*
und die ,Dangaster Stralle“.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren

Analysemethoden und -modelle

Die Eingriffsregelung fur den Bebauungsplan Nr. 272 wurde fur das Schutzgut Pflanzen
auf Basis des niedersachsischen Stadtetages von 2013 (Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung) abgehandelt. Zusatzlich wurde
fur die Ubrigen Schutzguter eine verbal-argumentative Eingriffsbetrachtung vorgenom-
men.
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8.0

Fachgutachten

Das Biro Sinning hat im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens eine Potenzialabschat-
zung fur Brut- und Gastvogel durchgeflihrt. Aulerdem wurden die vorhandenen Baumbe-
stande im Geltungsbereich auf ihr Quartierpotenzial fur Fledermause hin beurteilt. Dar-
Uber hinaus erfolgte eine Biotoptypenkartierung auf den Flachen des Werksgelandes, fur
die derzeit noch kein Bebauungsplan vorliegt.

Die I+B Akustik GmbH hat eine schallgutachterliche Stellungnahme im Rahmen dieser
Bauleitplanung verfasst. Ferner wurde von der Muller-BBM Industry Solutions GmbH eine
Stellungnahme zu Geruchsemissionen und -immissionen erstellt.

Ein Oberflachenentwasserungskonzept wurde durch die HBI Hiller + Begemann Ingeni-
eure GmbH erstellt.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Zu den einzelnen Schutzgutern stand ausreichend aktuelles Datenmaterial zur Verfugung,
sodass keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen auftraten.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliiberwachung

Gemal § 4c BauGB miussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen uber-
wachen (Monitoring), die auf Grund der Durchfiuhrung der Bauleitplane eintreten. Hier-
durch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig er-
kannt werden, um geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu erméglichen. Im Rahmen der
vorliegenden Planung wurden zum Teil erhebliche bzw. weniger erhebliche Umweltaus-
wirkungen festgestellt.

Zur Uberwachung der prognostizierten Umweltauswirkungen der Planung wird innerhalb
von zwei Jahren nach Satzungsbeschluss eine Uberpriifung durch die Stadt Varel statt-
finden, die feststellt, ob sich unvorhergesehene erhebliche Auswirkungen abzeichnen.
Gleichzeitig wird die Durchflihrung der festgesetzten Kompensationsmaflnahmen ein Jahr
nach Umsetzung der Baumalinahme erstmalig kontrolliert. Nach weiteren drei Jahren wird
eine erneute Uberprifung stattfinden. Sollte diese nicht durchgefiihrt worden sein, wird
die Stadt deren Realisierung tber geeignete Mallnahmen sicherstellen.

ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Papier- und Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG (PKV) ist einer der gréten Arbeitge-
ber in der Stadt Varel. Dieser Betrieb ist an seinem Standort schon mehrere Jahrenzente
ansassig und hat sich Uber die Jahre immer weiterentwickelt, um sich erfolgreich am Markt
behaupten zu kénnen. Nun steht das Werk in Varel vor grofien Umstrukturierungsmalf}-
nahmen, da es sich um ein energieintensives Unternehmen handelt. Die Energie wird am
Standort vor allem bendtigt, um das aus Altpapier mit Wasser hergestellte neue Papier
mit Warme, in Form von Dampf zu trocknen und elektrische Antriebe und Pumpen zu
betreiben. Diese Energie wird derzeit Uberwiegend aus Erdgas gewonnen. Seit den acht-
ziger Jahren war Erdgas in dem System der doppelten Kraft-Warme-Kopplung der effizi-
enteste und sauberste Weg, aus fossilen Energien den bendtigen Strom und vor allem die
Prozesswarme herzustellen.
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Zur Realisierung des Dekarboniserungspfades beabsichtigt die Papier- und Kartonfabrik
Varel auf inrem Betriebsgelandes die Errichtung eines EBS-DE sowie einer Groliwarme-
pumpe. Beide Vorhaben sind derzeit baurechtlich nicht zulassig, weshalb vorgeschaltet
zu den Genehmigungsverfahren die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig ist.
Zur Genehmigung der beiden Vorhaben ist ein nachgelagertes BImSchG-Verfahren erfor-
derlich.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 272 kommt es zu erheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Pflanzen durch Verlust von Habitaten wie Scherrasenfla-
chen, Ruderalstrukturen und auch Geholzstrukturen. Erhebliche Beeintrachtigungen auf
die vorkommende Fauna sind, mit Ausnahme von einigen wenigen Brutvégeln (u. a. Hoh-
lenbriter) und Fledermausen, nicht zu erwarten. Durch die zuldssigen bzw. geplanten
Baumalnahmen und den damit verbundenen Versiegelungen sind erhebliche Beeintrach-
tigungen fur das Schutzgut Boden und Flache zu erwarten, wenngleich darauf hingewie-
sen werden kann, dass es sich um gewerblich vorgepragte, verdichtete Boden handelt.
Das Landschaftsbild wird aus norddstlicher Richtung erheblich beeintrachtigt. Alle weite-
ren Schutzguter werden nicht erheblich beeintrachtigt. Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsgebote im Um-
weltbericht zum Bebauungsplan Nr. 272 dargestellt. Ein verbleibender Kompensationsfla-
chenbedarf wird Uber ErsatzmalRnahmen auflerhalb des Plangebietes auf im Eigentum
der PKV befindlichen Kompensationsflachen ausgeglichen. Zur Kompensation der Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes werden am Grabsteder Weg, im Abschnitt zwischen
dem Casparweg und dem Muhlenweg, Aufwertungsmalinahmen auf gemeindeeigenen
Flachen durchgeflhrt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der Mallinahmen zur
Vermeidung und Minimierung sowie durch die Bereitstellung von Kompensationsflachen
ein adaquater Ersatz der Uberplanten Werte und Funktionen gegeben ist, der die erhebli-
chen negativen Umweltauswirkungen vollstandig ausgleichen wird.
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ANLAGEN

Anlage 1: Potenzialanalyse fir Brut- und Gastvogel sowie Fledermause, Biotoptypen-
kartierung
Anlage 2: Beurteilung Kompensationsflachenpool Moorhausen
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B-Plan Nr. 272 Industriegebiet Pqpler und Kartonfqbrlk

V@renfwurf | P — S W) . Planinhalte:

| ‘ ..« Hohensteuerrung (mit
Ausnahmen fiur einzelne
technische Bauteile)

o * ,Auflosung” der StraRe

* keine Schallkontingente

X e - BlmSch

(Stellungnahmen zu Geruch und
Schall liegen vor)

Gl1
08 | a
GH=16,00m

Gl2
08 | a
GH <35,00m

GI3
10| a
GH=2500m

Gl5
08 | a |-
“1GHs700m |

Gl 4
08 [ a
GH=2200m

Die festgesetzten Hohen gelten in den Industriegebieten (GI) mit den Nummern 2-4 nicht fur folgende
Bauteile: Schornsteine, Biogasreaktoren, Silos. Fur Schornsteine gilt eine maximale Héhe von 50 m, fur
Biogasreaktoren und Silos fir Feststoffe oder Flussigkeiten gilt eine maximale Héhe von 35 m.

Die festgesetzten Hohen gelten in den Industriegebieten (Gl) mit den Nummern 1-5 nicht fur Bauteile fur
den Brandschutz und den Blitzschutz.

Die festgesetzten Héhen dirfen dartiber hinaus durch technische Anlagen und Aufbauten um bis zu
5,0 m tberschritten werden.

[ - AN N Ty . 4 N [T, SN wr ZA . ' Diekmann  Mosebach & Partner
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"7 1. Artder baulichen Nutzung

Vgreniwurf - R—

D . 2. MaR der baulichen Nutzung
\ 0,8 Grundfiachenzahl (GRZ), z. B. 0,8
N Gl1 GH = 22,00m G 16he (GH) als z.B.22,00m
N 0.8 ‘ a 3. Bauweise, Baugrenzen
GH=16,00m
Baugrenze
a i B ise, siehe textl. F
(berbaubare G he
L nicht Uberbaubare Grundsticksfldche
I Gl2 : \ . \ 4. Haup gungs- und Hauptat rl g
[ 00 | a - unterirdische Gasleitung
GH = 35,00 : \ T e H
m -~ 5. Wasserfldchen und Flachen fiir die wir den Hocl hut;
( GI3 und die Regelung des Wasserabfl
& 10 | a
GH<2500m hier: Regenriickhaltebecken (RRB)

%, 6. Griinflachen

- Private Grinflachen

. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum

S\

~

\ A
GI5 Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
08 ‘ a Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
GH<7.00m von Baumen, hern und { 1 sowie von Gt

[

. Sonstige Planzeichen

:::: Grenze des raumlichen Gi des
B:::a Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Gl4
08 | a
{GH<22,00m
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

§ 1 Art der Baulichen Nutzung

1. Innerhalb der gem. § 9 BauNVO fi ten Industriegebiete sind Gewerbebetriebe aller Art
einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie, Lagerh&duser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe und Betriebstankstellen zuléssig.

2. Innerhalb der gem. § 9 BauNVO festgesetzten Industriegebiete sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 9 (3) Nr. 2 BauNVO als ausnahmsweise zul4ssige
Nutzungen, sowie Schank- und Speisewirtschaften, Befriebe des Beherbergungsgewerbes,
Einzelhandelsbetriebe und Bordelle als Gewerbebetriebe aller Art gem. § 9 (2) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVvO).

§ 2 MaR der baulichen Nutzung
1. Innerhalb der festgesetzten Industriegebiete (GI) gelten fir bauliche Anlagen folgende
Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:  obere Gebdudeoberkante

Unterer Bezugspunkt: Gl 1-3: 1,75 m NHN
Gl 4: 1,79 m NHN
Gl 5: 2,00 m NHN

Die festgesetzten Hohen gelten in den Industriegebieten (GI) mit den Nummern 2-4 nicht fur folgende
Bauteile: Schornsteine, Biogasreaktoren, Silos. Fir Schornsteine gilt eine maximale Héhe von 50 m, fur
Biogasreaktoren und Silos fiir Feststoffe oder Flilssigkeiten gilt eine maximale Héhe von 35 m.

Die festgesetzten Héhen gelten in den Industriegebieten (Gl) mit den Nummern 1-5 nicht fur Bauteile fir
den Brandschutz und den Blitzschutz.

Die festgesetzten Hohen durfen dar(iber hinaus durch technische Anlagen und Aufbauten um bis zu
5,0 m tiberschritten werden.

2. Innerhalb der Industriegebiete (GI) mit den Nummern 1, 4 und 5 ist eine Uberschreitung der maximal
zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen von Lagerplatzen und Stellplatzen mit inren Zufahrten bis
95% der Baugebietsflache ist zuldssig. Innerhalb des Industriegebietes mit der Nummer 2 ist eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche durch die Grundflichen von Lagerpldtzen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis 100% der Baugebietsflache ist zulassig

§ 3 Bauweise, Baugrenze
1. In der gemaR § 22 Absatz 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Geb&ude zulassig
wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne Léngenbegrenzung. Die Grenzabstdnde regeln sich nach der
Nieders#chsischen Bauordnung (NBauO).

§ 4 Griinordnerische Festsetzungen
1. Innerhalb der Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
sind die vorhandenen Gehdlze auf Dauer zu erhalten. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten sind
Schutzmalnahmen gem. R SBB und DIN 18920 vorzusehen. Abgange oder Beseitigungen sind durch
Neuanpflanzungen an gleicher Stelle zu ersetzen. Es sind folgende Pflanzenarten und -qualititen zu
verwenden:

Béume: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Hei, 200-250, 2xv, oB, Stiel-Eiche (Quercus robur) und
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) Hei, 200-250, 2xv, oB.

Straucher: Eberesche (Sorbus aucuparla) Hei, 100-150, 2xv, oB, Ohr-Weide (Salix aurita), WeiRdorn
(Crataegus monogyna) Grau-Weide (Salix cinerea), HaselnuB (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa
canina) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Str, 100-150, v, 0B.

2. Innerhalb der festgesetzten privaten Grinfliche mit der Zweckbestimmung R&umstreifen ist die
sukzessive Eigenentwicklung der Vegetation hin zu einer halbruderaler Gras- und Staudenflur ist
zulassig, der Bereich ist geholzfrei zu halten.

1. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis
zum 15. Juli unzulassig. Darliber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September, sofern Geholze oder Bdume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden
oder Réhrichte zuriickgeschnitten oder beseitigt werden. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in
diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von Bdumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende
Februar jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehorde zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Innerhalb des
Geltungsbereichs sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere
und Pflanzen) in Verbindung mit dem § 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

2. Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammiungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehtrde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Statzpunkt Oldenburg,
Ofener Strale 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind die Finder,
die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu
lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérden vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

3. Soliten Bodenverunreinigungen, Altlasten oder Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
untere Abfallbehérde des Landkreises Friesland und die Untere Bodenschutzbehdrde zu
benachrichtigen.

4. Soliten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
gefunden werden, sind sofort alle Bauarbeiten einzustellen und unverziiglich der Landkreis Friesland -
Untere Bodenschutzbehdrde - zu informieren.

5. Anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgematen Entsorgung zuzufiihren.

6. Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt
geéndert durch Art. 3 G vom 12.07.2023 (BGBI. | S. 1802).

7. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 Uberlagert die Bebauungspldne Nr. 178 und Nr.
195 teilweise. Die bisher fur die tberlagerten Teile dieser Bebauungsplane geltenden Festsetzungen
treten mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 272 auBer Kraft.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Abwagungsvorschlage

zu den im Zuge der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB)
und der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)
eingegangenen Stellungnahmen

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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ToB

TOB/ Behérden

Landkreis Friesland
o Hinweis auf konkrete Nachweise zu Schall
und Geruch auf BImSch-Ebene

o Hinweise zum Bodenschutz

o Hinweise zur Oberfldchenentwdsserung

o Hinweise zu erforderlichen Erfassungen bzw.

Betrachtungen (Brut- und Gastvogel,
Fledermduse, Biotoptypen)

).

Prognostisch wurden die Themen auf Ebene des

Bebauungsplanes behandelt, konkrete
Nachweise erfolgen im BImSch-Verfahren

Hinweise zum Bodenschutz wurden in den
Unterlagen ergdnzt
Die Hinweise wurden bei der Erstellung des

Entwdsserungskonzeptes berucksichtigt

Die erforderlichen Betrachtungen sind erfolgt
und wurden im Umweltbericht berucksichtigt

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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ToB
= Entwasserungsverband Varel
o Erstellung eines Entwdasserungskonzeptes o Entwdasserungskonzept wurde erstellt
o Hinweis auf RGumstreifen o Raumstreifen wird berucksichtigt
= OOWV
o Hinweise zu Abwasserbeseitigung und o Entwdsserungskonzept wurde in Abstimmung
Oberfladchenentwdsserung mit dem OOWYV erstellt

Deutsche Bahn AG

Deutsche Telekom Technik GmbH

Autobahn GmbH

EWE Netz GmbH

Bundesnetzagentur

LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst

NLStBV

o Hinweise ohne Auswirkungen auf die o Hinweise fur Bouc:usf()hrung oder BImSch, sind
Bauleitplanung im Genehmigungsverfahren zu berUcksichtigen

TOB/ Behérden

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Burger 1

=  Vorbelastung und Gesundheit (Larm, Geruch, Betrieb nach Stand der Technik, Uberwachung
gesundheitsgefdhrdende Stoffe) durch GAA

Festsetzung ordnet lediglich die historisch
gewachsene Gemengelage

»  Gebietsausweisung (Gl) an dieser Stelle falsch

4
_'§ =  Hochwasserrisiko = Hochwasserrisiko ist an dieser Stelle
= systembedingt und nicht durch die PKV
& verursacht
:0
» Emissionen und Schornsteinhohe »= Die Einhaltung aller Schadstoffgrenzwerte muss

in einem nachgelagerten Verfahren (BImSchG)
gutachterlich nachgewiesen werden; die
Schornsteinhdhe ist gesetzlich durch die TA Luft
zwingend vorgegeben und nicht frei wahlbar.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Burger 1

»  Verkehrszunahme wird beflrchtet = Der LKW-Verkehr bleibt nahezu unverdndert, da
Stoffe, die bisher abtransportiert wurden, kinftig
vor Ort verbrannt werden

=  Zunehmende Brandgefahr » Brandschutzkonzept wird im BImSch-Verfahren

erstellt und durch GAA gepruUft

Offentlichkeit

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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= Formaler Fehler, Unterlagen waren nicht online Vorwurf nicht zutreffend, der verdffentlichte Link
verfugbar fUhrte zu den erforderlichen Unterlagen

» Fehlende Alternativen & falsche Gebietsart Planungsrechtliche Steuerung einer historisch
gewachsenen Gemengelage, Gl deckt

geplante Nutzungen vollumfdanglich

Widerspruch zu Ubergeordneten Pldnen = Es gibt keine Widerspriche, da die Sicherung
der Industrie das Mittelzentrum starkt und das
Vorhaben (Austausch von Erdgas) aktiv dem
Klimaschutz dient; der Flachennutzungsplan
weist das Gebiet ohnehin weitgehend
gewerblich aus.

Offentlichkeit

= Unzulassige Konfliktverlagerung = Bei einem Einzelbetrieb ist dies rechtlich zuldssig;
die detaillierte KlGrung und zwingende
Einhaltung von Richtwerten (TA Larm, GerUche)
wird im BImSchG-Verfahren punktgenau und

sicher gesteuert.
Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Industriegebiet

. MaR der baulichen Nutzung
Gl1

o8] a
GH=1600m

0,8 Grundflachenzahl (GRZ),z.B. 0,8
GH <22,00m Gebaudehshe (GH) als Hochstmaf, z. B. 22,00 m

3. Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze
abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung

(berbaubare Grundstiicksflache
nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche

Gl 2
09 [ a .
[oH =3500m 3 > N\~ { " 4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

I}

——o— unterirdische Gasleitung

[GH=2500m \ _ 5. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

hier: Regenruckhaltebecken (RRB)

. 6. Griinflichen

Private Grunflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gl4
08 | a
GH=22,00m

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

- 8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

i]

e

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

T
=

o o e Y

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

f

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Entwurf Stadt Varel

Landkreis Friesland

§ 5 Kompensationsflachen

Bebauungsplan Nr. 272
"Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik
Varel — siidlich der Hellmut-Barthel-StraRe”

Ubersichtsplan unmaRstablich
WMS TopPlusOpen - Auszug aus den
Geobasisdaten des Bundesamtes
fur Kartographie und
Geodasie (BKG)

©2026

1. Innerhalb der Flursticke 184/1, 184/3, 184/5, 192/4, 193/4, 194/8, 194/10, 445/185 und 446/185, der
Flur 5, Gemarkung Varel-Land mit insgesamt 145.346 m* wird die Kompensation zum Bebauungsplan

Nr. 272, in Summe 49.122 Werteinheiten umgesetzt. Hinweis: In diesem Bereich wurde auch die
Kompensation der Bebauungsplane Nr. 195 und Nr. 225 umgesetzt. Zur Erhaltung der hochwertigen
Grinland- biotoptypen einschlieRlich der nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope und der weiteren
Extensivierung von derzeit noch intensiv genutzten Grunlandflachen sind entsprechende Bewirt-
schaftungsauflagen (Zur Erhaltung eines Seggen-, binsen- oder hochstaudenreichen Flutrasens sind
aktuell dominierende Flatterbinsen durch Mahd und Abfuhr des Mahgutes zu reduzieren; Die Flachen
sind als Mahwiese oder Weide oder einer Kombination aus beidem zu bewirtschaften; die Flachen sind
ausschlieRlich als Dauergrinland zu nutzen; ein Umbruch ist nicht zulassig; bei einer Nutzung als reine
Mahwiese durfen nicht mehr als zwei Schnitte pro Kalenderjahr durchgefihrt werden; das Mahgut ist

von der Flache zu entfernen; in der Zeit vom 01. M&rz bis zum 20. Juni eines Jahres darf keine Mahd
stattfinden; im gleichen Zeitraum darf auch keine andere maschinelle Bodenbearbeitung erfolgen; eine
Absenkung der Grundwasserstande ist nicht zulassig; die Beseitigung von Geldndeunebenheiten ist
nicht zuléssig; der Schnitt darf nur von innen nach auen oder von einer Seite zur anderen durchgefihrt

En’(wurf 1 1 052026 werden; Ertragssteigernde Diingemaflnahmen oder eine Kalkung der Flichen ist unzulassig;
geringfigige Erhaltungsdiingungen sind nach fachlicher Begutachtung der Flachen und in Absprache

Borgsféde
= sV arel/Bockhiom

= mit der Unteren Naturschutzbehérde erlaubt; kein Aufbringen von Dungemittel in der Zeit vom 01. Mérz
Diekmann - Mosebach & Partner bis 20. Juni; kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln; die Errichtung von Mieten, die Lagerung von
Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung  Entwicklungs- und Projekimanagement Silage sowie die Lagerung von Heuballen und das Abstellen von Geraten auf den Flachen sind

unzuldssig) einzuhalten. Von diesen MaBnahmen darf nur in Abstimmung mit der zustandigen Unteren

26180 Rastede Oldenburger Strae 86 (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de — Naturschutzbehorde des Landkreises Friesland abgewichen werden.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner




B-Plan Nr. 272 Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik VARSL
Verfahrensablauf

START @\ | 5. g

Diekmann ¢ Mosebach & Partner




Stadt Varel
B-Plan Nr. 272 Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik

<

>)

) P
o)

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Diekmann ¢ Mosebach & Partner




) Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel
(/ . j \@;{@Q\WﬁV"@\"jé (§13a Abs.2 Nr.2 BauGB)

AN %\ \ﬁ%ff \ },f»\ Planzeichenerkldrung
N \\ “?‘ 7 //"' A »
g @%‘@%’(“;‘,a‘é Wohnbauflachen Die Stadt Varel hat im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB die 4. Anderung
NVAV2\ ,‘,\@""’"\W’"“( ‘@f% des Bebauungsplanes Nr. 34 "Steenkamp" aufgestellt.
CALSSCKKY
2 . ,@“W DN NAN AN Gemischte Bauflachen Der Satzungsbeschluss wurde durch den Rat der Stadt Varel am
SO AN
)00, 98" 474 gefasst. — .
)&"{%\@@%}/ = > Gewerbeflachen Gemal} §13a Abs.2 Nr.2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der Stadt Varel im
N — . Wege der Berichtigung angepasst.
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(Der Burgermeister)

M. 1:5.000

Planzeichenerkldrung

@ Wohnbauflachen

::: Geltungsbereich der FNP-Anpassung

Stadt Varel

20. Berichtigung des
Flachennutzungsplanes

(Anpassung an den Bebauungsplan Nr. 34,
4. Anderung "Steenkamp")

-Entwurf-

M. 1:5.000
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Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 34 ,,Steenkamp*
4. Anderung

mit ortlichen Bauvorschriften

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
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-Entwurf-
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Bebauungsplan Nr. 34 ,,Steenkamp*, 4. Anderung Entwurf
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Bebauungsplan Nr. 34 ,,Steenkamp*, 4. Anderung Entwurf

1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Obenstrohe der Stadt Varel. Das Plangebiet ist randlich am Ries-
weg bebaut. Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich ein Wildtiergehege und die
Halle eines Trockenbaubetriebes. Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum in der Ort-
schaft Obenstrohe. Es besteht eine Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelgrundstiicken sowie
allgemein nach Wohnungen. Diese Innenbereichsfliche soll fiir die Umsetzung einer Wohnbe-
bauung reaktiviert werden.

Das Planerfordernis ergibt sich aus der Notwendigkeit die bisher vorgesehene ErschlieBung des
Bebauungsplanes anzupassen. Somit kann eine Parzellierung umgesetzt werden, die den aktuellen
Anforderungen des Wohnungsmarktes gerecht wird. Die Baugrenzen sind ebenfalls abzuéndern.

Die Planungsabsicht erfordert die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes. Es soll das Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 BauGB
angewendet werden. Es kann durchgefiihrt werden, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt wer-
den:

e Die iiberbaubare Grundstiicksfliche hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
20.000 m? Grundfliche zu betragen,

e das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Natura-2000-Ge-
biete liefern,

o ¢s diirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Planung nicht erhoht, es besteht bereits Planungsrecht.
Somit liegt der anzurechnende Versiegelungsgrad unter 20.000 m?. Weiterhin wird kein Vorha-
ben mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht er-
sichtlich. Das Verfahren gemall § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen Bereich zwischen dem Riesweg, dem Steenkamp und einer Bau-
reihe ldngs der Miihlenteichstrafe.

Das Plangebiet hat eine Grofe von etwa 1,1 ha.
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2.1

Planerische Vorgaben

Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit fortgeschrieben. Die allgemeinen Planungsab-
sichten wurden August 2023 bekannt gemacht. Fin erster Entwurf wurde im April 2025 verof-
fentlicht.

Weiter 0Ostlich des Plangebietes verlauft die BAB 29, sie ist als Autobahn festgelegt. Es ergeben
sich keine Auswirkungen auf die Planung. Die Stadt Varel ist im Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen 2017 als Mittelzentrum festgelegt.

LROP 2025 Auszug
(Anlage 6 der Verordnung zur Anderung der LROP-Verordnung, Entwurf Stand Mirz 2025)

Die Stadt Varel ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland 2020
ebenfalls als Mittelzentrum festgelegt. Als Mittelzentrum {ibernimmt die Stadt Varel die beson-
deren Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten sowie
die Entwicklungsaufgabe Erholung.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebauten Bereiches. Ostlich verlduft mit der L 819 eine
Vorrangstralle von regionaler Bedeutung.

Der Entwicklungsaufgabe Wohnstitten wird mit dieser Planung nachgekommen.
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Regionales Raumordnungsprogramm 2020 (Auszug)

Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH)

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH) ist festzustel-
len, dass das Plangebiet im Risikogebiet fiir Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit der
niederséchsischen Nordseekiiste liegt. Das Risikogewdsser ist hier die Flutquelle Kiiste. Das Plan-
gebiet liegt wie alle binnendeichs befindlichen Fldchen in einem geschiitzten Bereich. Dies be-
deutet, dass Schaden durch extremes Hochwasser nur dann eintreten, wenn die entsprechenden
Schutzanlagen (Siele, Deiche u. &) versagen.
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Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt wegen seiner Hohenlage auBerhalb von Uberflutungsbereichen.
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(Geoportal Niedersachsen, Auszug: Starkregengefahrenkarte Niedersachsen).

Entwurf
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2.2

2.3

Flichennutzungsplan

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Varel

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt fiir das Plangebiet Wohnbaufla-
chen W und zentral eine gewerbliche Baufldche G dar. Die Planungsabsicht stimmt somit nicht
mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes iiberein. Im Zuge eines Verfahrens gemif §
13a BauGB ist der Flachennutzungsplan in Form einer Berichtigung anzupassen.

Bebauungsplan Nr. 34 — 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 34- 1. Anderung setzt fiir einen grofen Teil des Plangebietes ein Allge-
meines Wohngebiet mit einer GRZ und einer GFZ von jeweils 0,4 fest. Es sind 2 Vollgeschosse
bei offener Bauweise zulissig.

Ein Bereich am Riesweg wurde nicht als eingeschrinktes Gewerbegebiet GEE tiiberplant.
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Bebauungsplan Nr. 34.1 (Auszug)
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3 Bestandsstrukturen
3.1 Bestand

Das Plangebiet ist randlich am Riesweg mit Wohnhiusern und am Steenkamp mit Wohnh&usern
bestanden. Am Riesweg Nr. 8 A befinden sich zudem gewerblich genutzte Gebaude bzw. Hallen.
Zudem befindet sich nordostlich gelegen ein Wohnhaus, dass iiber einen privaten Weg tiber die
MiihlenteichstraBBe erschlossen ist. Zentral im Plangebiet befindet sich ein Wildtiergehege.

Im Umfeld des Plangebietes schliefit sich Siedlungsbebauung an.

3.2 Erschlieffung

Das Plangebiet wird iiber den Steenkamp, den Riesweg und untergeordnet auch tliber die Miihlen-
teichstra3e erschlossen.

10
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4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und 2

Es sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:
e Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
o Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Der Ausschluss ist sinnvoll, da das Gebiet Teil eines Wohnsiedlungsbereiches ist und die genann-
ten Nutzungen hinsichtlich des Storgrades, des Flachenanspruchs und der Anforderungen an die
Erschliefung nicht zu einer kleinteiligen Wohnbebauung passen.

Gliederung in allgemeine Wohngebiete WA1 und 2

Das Plangebiet wird in allgemeine Wohngebiete WA fiir die bebauten Grundstiicke und in WA2-
Gebiete fiir die noch unbebauten Grundstiicke gegliedert.

o Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes werden fiir die WA 1-Gebiete zwei Vollge-
schosse, einer Geschossfldchenzahl von 0,6 und entsprechenden Héhen mit einer Trauf-
héhe von 7,2 m, einer Gebdaudehdhe von 9,5 m bzw. Flachdachhohe von 7,2 m festgesetzt.

o Fiir die Neubaugrundstiicke mit dem WA2-Gebieten werden Kennziffern analog der um-
gebenden Wohnsiedlungen mit einem Vollgeschoss bei etwas geringeren Hohen (Trauf-
héhe von 6,2 m, einer Gebdudehdhe von 8,5 m bzw. Flachdachhéhe von 7,0 m) festge-
setzt.

Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens wird mit maximal 0,50 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohenlage gilt der gekenn-
zeichnete Hohenbezugspunkt. Es ist in der Stral3e Steenkamp ein Hohenbezugspunkt mit
13,01 m NHN festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Es werden groBziigige iiber-
baubare Bereiche festgesetzt.

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht
iiberbaubaren Fliche allgemein zuldssig. Zur Freihaltung des Stralenraumes sind die nicht tiber-
baubaren Fliachen entlang der Planstra3e in einer Tiefe von 3,0 m von Bebauung freizuhalten, die
private Verkehrsfldche ist davon ausgenommen.

Das Umfeld mit Einfamilienhausbebauung wird bei den Nutzungskennziffern berticksichtigt:

Es gilt die abweichende Bauweise. Danach darf die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m
und bei Doppelhdusern 20 m nicht iiberschreiten. Es sind Grenzabstéinde wie in der offenen Bau-
weise einzuhalten. Auf die zuldssigen Bauldngen sind Nebengebédude, wie Garagen und iiber-
dachte Stellpldtze, Nebenanlagen, Dachiiberstdnde, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. §

11
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4.4

4.5

4.6

5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die Abstinde regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der
NBauO.

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zuldssig.

Erschliefung

Das Plangebiet wird vom 6stlichen Steenkamp ausgehend, iiber eine neue Stichstraf3e erschlossen.

Es wird eine offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Be-
reich® mit einer Breite von 6 m festgestzt. Die Wendeanlage erhilt einen 14,0 m Durchmesser,
der nach Abstimmung mit der Unteren Abfallbehorde des Landkreises fiir die Miillfahrzeuge zum
Wenden ausreichend ist. Es werden im 0Ostlichen Stralenabschnitt zudem zwei Standorte fiir Ab-
fallbehélter festgesetzt.

Im Norden wird die Planstrafle um einen privaten Stichweg mit einer Breite von 3 m verldngert,
um das ndrdliche angrenzende Wohngrundstiick erschlieen zu kdnnen. Das Wohngrundstiick ist
bisher nur an der Ostseite mit einem Wohnhaus bestanden und iiber einen Privatweg an die Miih-
lenteichstraBBe erschlossen. Die bisherigen Freiflichen im WA2-Gebiet sind iiber das Plangebiet zu
erschliefen.

Begriinung

Zur Siedlungsbegriindung ist auf Baugrundstiicken je angefangener 600 m? Grundstiicksfldache
mindestens ein hochstimmiger standortgerechter heimischer Laubbaum gemil der Pflanzliste in
Hinweis Nr. 6 (Qualitiat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 12-14 ¢m) oder ein heimischer
Obstbaum (Qualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 10-12 cm) anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen.

Im Siidosten stehen zum Steenkamp gelegen drei Eichen, diese werden als zu erhalten festgesetzt.
Die fiir die Erhaltung festgesetzten Bdume gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schiitzen
und zu erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Maflnahmen zur langfristigen Si-
cherung der Geholze sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgénge sind gleich-
artig zu ersetzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, 18-20 cm und 3 x verpflanzt).

Solarenergie

Bei der Errichtung eines Gebdudes mit einer Dachfliche von mindestens 50 m? sind mindestens
50 % der Dachfldche mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Wird ein
bestehendes Gebdude gedndert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dach-
haut bis zur wasserfithrenden Schicht, so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dach-
flache mindestens 50 m? betrdgt, mindestens 50 % dieser Dachflache mit einer Solarenergicanlage
zur Stromerzeugung auszustatten. Die Pflichten nach Satz 1 und 2 entfallen, soweit ihre Erfiillung
im Einzelfall anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, technisch unmdglich ist, wirt-
schaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachflidche Solarenergieanlagen zur Erzeugung ther-
mischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf
die Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfiihrenden Schicht, entfillt, wenn die Baumafinahme
aufgrund besonderer duflerer Umsténde, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schiden
durch Unwetterereignisse, zwingend erforderlich ist.
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4.7 Flachenbilanz
Plangebiet 1,06 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 0,99 ha
Offentliche Verkehrsfliche einschl. Standorte fiir Abfallbehilter 0,06 ha
Private Verkehrsflache 0,01 ha
5 Ortliche Bauvorschriften gemiB § 84 Abs. 3 NBauO

Fiir das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel einer Dachbegriinung und
Grundstiickseingriinung festgelegt. Die Dachbegriinung dient auch dem Klimaschutz.

5.1 Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir das gesamte Plangebiet.

5.2 Flachdicher

Flach geneigte Décher (0° bis 15°) sind als Griinddcher mit einer vegetationsfahigen Substratauf-
lage von mehr als 6 cm auszufiihren. Die Dachbegriinung gilt fiir Haupt- und Nebenanlagen.

5.3 Einfriedungen

Die Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur als lebende Einfriedung bis zu einer
Hohe von max. 1,80 m zuléssig. Es sind standortgerechte heimische Straucher gem. Pflanzliste in
Hinweis Nr. 6 zu verwenden.

13
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6 Umweltrechtliche Belange

6.1 Versiegelung, Fliche
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen von dem Bebauungsplan Nr. 34 — 1. Anderung
iiberplanten Bereich. Fiir die Wohngebiete ist eine Grundflaichenzahl von 0,4 festgesetzt. Ein
zentraler Bereich von Riesweg ausgehend ist als Gewerbegebiet festgesetzt, sowie bereits bebaut
und weitgehend versiegelt.
Fiir das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet WA mit einer Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht den bisherigen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes, der
gewerbliche Bereich wird ist zumindest dhnlich stark versiegelt. Somit kommt es durch die Pla-
nung zu keiner zusitzlich anzurechnenden Versiegelung.
Somit wird das erste Kriterium des § 13a BauGB, dass die Neuversiegelung unter 20.000 m?
liegen soll, eingehalten.

6.2 Schutzgiiter

6.2.1 Boden
Die Grundstiicke werden randlich als Wohngrundstiicke mit Ziergéarten bzw. als Gewerbegrund-
stiick genutzt. Zentral befindet sich im Plangebiet ein Dammwildgehege und nordlich anschlie-
Bend ein groBer parkdhnlicher Garten.
Vor dem Hintergrund der langjdhrigen baulichen Nutzung ist hier teils von anthropogen stark
tiberprigten Bodenverhiltnissen auszugehen.
Durch die Planung kommt es im Vergleich zum planungsrechtlichen bzw. genehmigten Bestand
zu keiner Verdichtung. Gegentiber der Bestandsbebauung wird der Boden im Bereich des Damm-
wildgeheges und des groflen Gartens liberformt werden.

6.2.2 Biotopen

Das Vorkommen der verschiedenen Arten und Lebensgemeinschaften ist begrenzt, da das Plan-
gebiet teils versiegelte Flachen (Wohnhduser und Gewerbegebidude am Riesweg) aufweist.

Der zentrale 6stliche Bereich stellt sich als Dammwildgehege dar. Bei dem ndrdlichen Grund-
stiick handelt sich neben dem Wohnhaus um einen groBen parkéhnlich angelegten Garten.

Im Siidosten des Plangebietes stehen randlich zum Steenkamp einige Eichen.
Artenschutz

Das Plangebiet bietet kaum Lebensraumfunktionen fiir Vertreter verschiedener Tiergruppen. Es
ist aufgrund der siedlungsbezogenen Lage nur mit solchen Arten zu rechnen, die keine speziellen
Anspriiche an Auspragung und Qualitdt ihrer Habitate stellen.

Durch die Planung ergeben sich gegeniiber des bestehenden Planungsrechtes keine wesentlichen
Verinderungen hinsichtlich der Auswirkungen auf den begrenzten Lebensraum. Da nicht mit dem
Vorkommen gefihrdeter bzw. an Sonderstandorte gebundene Tierarten zu rechnen ist, kann
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.3

6.4

6.5

zugrunde gelegt werden, dass die vorkommenden Arten auf nahe gelegene Habitate mit vergleich-
baren Standortbedingungen ausweichen werden.

Wasser
Die Versiegelung von Boden durch die Planung kann zu einer Verminderung der Grundwasser-

neubildung fithren. Es wird ein Oberflichenentwisserungskonzept erarbeitet und mit dem
OOWYV abgestimmt,

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt auf der Oldenburgisch-Ostfriesischen Geest. Das Plangebiet liegt im bebau-
ten Siedlungsbereich im Stadtteil Obenstrohe.

Das Ortsbild wird sich durch die Bebauung mit der eingeschossigen Neuplanung an Wohngebau-
den (WA2-Gebiete) nicht wesentlich dndern. Die Bebauung fiigt sich optisch in die umgebende
Bebauung ein und ist zudem durch die Bestandsbebauung weitgehend verdeckt.

Mensch und Gesundheit
Von der Planung sind gesundheitliche Belange nicht beriihrt, die jeweiligen gesetzlichen Vor-
schriften und Vorgaben werden eingehalten.

Eingriff

Das Gebiet ist bereits weitgehend mit einem rechtskriftigen Bebauungsplan iiberplant. Die nicht
mit einem Bebauungsplan erfassten Bereiche sich bebaut bzw. weitgehend versiegelt. Aus recht-
licher Sicht ist die Uberplanung ist mit keinem erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft ver-
bunden.

GemiB den Regelungen des § 13a BauGB ist kein Umweltbericht und keine Kompensation er-
forderlich.

Klimaschutz

Das Plangebiet ist hinsichtlich seines Klimatop-Typs dem Kiisten-/Freilandklima zuzuordnen und
dementsprechend als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen.

Fiir das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften wie Dachbegriinung und Grundstiickseingrii-
nungen (Hecken) festgelegt. Zudem sind pro Baugrundstiick Laub- oder alternativ Obstbdume zu
pflanzen und des werden drei Eichen als zu erhalten festgesetzt. Diese Festsetzungen sind als
AusgleichsmafBinahmen zu bewerten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dazu bei, dass die Bebauung zu keinen zu pla-
nungsrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima fiihrt.

Artenschutz

Auch im Siedlungsbereich kommen geschiitzte und strenggeschiitzte Arten wie Vogel und Fle-
dermiuse vor. Daher ist der Artenschutz ist zu beachten:
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6.6

Die einschldgigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittel-
bar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Fazit

Es entsteht gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht keine zusétzliche Versiegelung. Weiterhin
wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000
sind nicht ersichtlich.

Bei einem Verfahren geméf § 13a BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich. Aufgrund der
Regelungen des § 13 BauGB gelten Eingriffe die vor der planerischen Entscheidung zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erfolgt sind, als zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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7 Ver- und Entsorgung

7.1 Oberflichenentwisserung
Das Oberflachenentwisserungskonzept wurde bereits mit dem OOWYV vorabgestimmt, im Ergeb-
nis ist keine Regenriickhaltung im Plangebiet erforderlich.

7.2 Schmutzwasserentsorgung
Das Schmutzwasser wird iiber die Schmutzwasserkanalisation des OOWYV entsorgt, der An-
schluss ist noch herzustellen.

7.3 Abfallentsorgung
Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und iiberlassenen Abfille nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes (KrWG) sowie des Niedersédchsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Malligabe der Ab-
fallentsorgungssatzung.
Zur Abfuhr der Miillbehélter sind in der Planzeichnung die mit dem Landkreis vorabgestimmten
Sammelplétze mit ausreichender Linge festgesetzt.

7.4 Trinkwasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt iiber das Versorgungsnetz des OOWYV und ist noch herzustellen.

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

7.6 Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die verschiedenen Tele-
kommunikationsbetreiber.

Neu errichtete Gebidude, die tiber Anschlisse fiir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleis-
tungen verfiigen sollen, sind, gebdudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwin-
digkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3, Abs. 17b TKG) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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8 Hinweise
8.1 Baunutzungsverordnung

8.2

8.3

8.4

8.5

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

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche sowie mittelalterliche
oder frithneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: Tongefaf3scherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméll § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehorde
oder dem Niedersichsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stiitzpunkt
Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 1 205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

Schadliche Bodenverinderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schiadliche Bodenverdnderungen
gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu
informieren.

Kampfmittel

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

Maflinahmen zum Artenschutz

Die einschligigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittel-
bar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fillung sowie das Be-
schneiden von Bdumen, Gebiischen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum
30. September (Fallverbot gemil3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

Pflanzliste

Biume gem. TF Nr. 7

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
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Acer platanoides (Spitzahorn)
Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Crataecgus monogyna (Weilldorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Frangulus alnus (Faulbaum)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Friihe Traubenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde)

8.6

8.7

Hecke gem. OBV Nr. 3 (2xv, mind. 60 cm)

Eingriffliger Weildorn ~ (Crataegus monogyna)
Rotbuche (Fagus sylvatica)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dichern

Die textliche Festsetzung Nr. 6 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergiean-
lagen zur Stromerzeugung auf Dachern.

Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsge-
méif und ungehindert zu ermoglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anfor-
derungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick
gemél den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Techni-
schen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brand-
schutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.
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8.8

8.9

8.10

Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tietbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen,
damit Schidden und Unfille vermieden werden. Schachtarbeiten in der Néhe von Elektrizitits-
oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfiihrenden Firmen haben
sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

DIN und ISO- Vorschriften

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

Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungspline

Mit Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 treten die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung, fiir die sich iiberlagernden Flichen auBer
Kraft.

Verfahrensbetreuung

Das Bebauungsplanverfahren wird durch das Planungsbiiro lux planung betreut.

20



Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 34 ,,Steenkamp*, 4. Anderung Entwurf

10

Verfahrensstand

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des Nie-
dersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Varel in seiner Sitzung am 12.02.2026 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 34 ,,Steenkamp** beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.02.2026 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .. .. 2026 die Veroffentlichung
des Bebauungsplanes beschlossen. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes wurde mit dem Be-
grilndungsentwurf gemdl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. 2026 bis .. .. 2026 veroffentlicht.
Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden am .. .. 2026 ortsiiblich bekanntgemacht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am ..
.. 2026 die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 34 , Steenkamp* gemiB § 10 BauGB sowie die
Begriindung beschlossen.

Varel,den .............. 2026

Biirgermeister

Oldenburg, den 10.04.2026

M. Lux - Dipl. Ing. -

21



ZNGENIEURBURO
STRASSEN- & TIEFBAU

OBERFLACHEN-

ENTWASSERUNGSKONZEPT
B-Plan Nr. 34, 4. Anderung ,Steenkamp*

Stadt Varel _I

Boske Gaststattenbetriebe und
Baubetreuungsgesellschaft mbH & Co. KG

APRIL 2026



-
S

INGENIEURBURO

STRASSEN- & TIEFBAU

OBERFLACHEN-
ENTWASSERUNGSKONZEPT

B-Plan Nr. 34, 4. Anderung
,Steenkamp”
Stadt Varel

Boske Gaststattenbetriebe und

Baubetreuungsgesellschaft mbH & Co. KG
Neumarktplatz 4-6, 26316 Varel

Ingenieurburo fur StraBen - und Tiefbau

Tjardes [Rolfs [Titsch PartG mbB
Nordfrost-Ring 21, 26419 Schortens
04461/7591-0
info@ist-planung.de

Dipl.-Ing. (FH) Horst Rolfs
Dipl.-Ing. (FH) Katja Balke
Katharina Kleimeier
Stefan Kloster

PNr. 2877

APRIL 2026



Boske: OEK B-Plan Nr. 34, 3. Anderung ,Steenkamp* PNr. 2877
Teil A—VORHABENSBESCHREIBUNG
1. Erlauterungsbericht
Teil B - PLANTEIL
2. Ubersichten
2.1 Ubersichtskarte M. 1: 50.000
2.2 Ubersichtslageplan M.1: 5.000
3. Entwasserungsplane
3.1 Flachenaufteilung M. 1: 250
3.2 Entwasserungsplan M. 1: 250
3.3 Bestandsleitungsplan M. 1: 250

IST Ingenieurburo fur StraBen- und Tiefbau Tjardes - Rolfs - Titsch PartG mbB



—

Teil A
VORHABENSBESCHREIBUNG

_



-
S

INGENIEURBURO

STRASSEN- & TIEFBAU

ERLAUTERUNGSBERICHT

B-Plan Nr. 34, 4. Anderung
,Steenkamp”
Stadt Varel

OBERFLACHENENT-

WASSERUNGSKONZEPT I



Stadt Varel: OEK B-Plan Nr. 34, 4. Anderung ,Steenkamp* PNr.: 2877

INHALTSVERZEICHNIS

1. Darstellung des Vorhabens ... 1
1.1 VAo aT=] o1=T ol =Tl S 1
1.2 PlanVEITASSEI ooei i 1
1.3 AUTEAD BN STEIIUN G . et e e et e e e e e aas 1
1.4 Beschreibung der BestandsSituUation ... e 1
1.5 PlanerisChe BESChIEIDUNE . ... e e e ans 2
1.6 Verwendete UNTErlagEN ... e e e e ens 2
2. OberflachenentWASSEIUNG . .vinieiiiii e 2
2.1 PrUTUNE VEISICKEIUNE ittt e e e et et e et e et et e e e eaans 2
2.2 REGENWASSEI-KANALlo.uiiiiiiiiie e e e e e e e e e e ans 2
2.3 NiederschlagswasserbenandlUung. ... ..o e a e 3
3. SChMUIZWASSEIrENTWASSEIUNE ...ttt e e ans 3
4. ZUSAMMENTASSUNE ettt e e e 3

IST Ingenieurbtro fur StraBen- und Tiefbau Tjardes [Rolfs [Titsch PartG mbB



Stadt Varel: OEK B-Plan Nr. 34, 4. Anderung ,Steenkamp* PNr.: 2877

1. Darstellung des Vorhabens

1.1 Vorhabentrager

Bauherr der geplanten ErschlieBung des BP-Nr. 34, 4. Anderung ,Steenkamp® in Varel, ist die Boske
Gaststattenbetriebe und Baubetreuungsgesellschaft mbH & Co. KG, Neumarktplatz 4-6, 26316 Varel.
Ansprechpartnerin ist Sina Gorlich, Tel. 04451/ 9507536.

1.2 Planverfasser

Planverfasser ist das Ingenieurburo fur StraBen- und Tiefbau Tjardes - Rolfs - Titsch PartG mbB mit Sitz
am Nordfrost-Ring 21 in 26419 Schortens. Tel.: 04461/ 7591-0.

1.3 Aufgabenstellung

Die Boske Gaststattenbetriebe und Baubetreuungsgesellschaft mbH & Co. KG beabsichtigt, in Varel ein
neues Areal fiir Wohnbebauung zu erschlieBen. Hierfiir wird der Bebauungsplan Nr. 34, 4. Anderung fiir
das Gebiet ,Steenkamp* aufgestellt. Im Zuge des B-Plan-Anderungsverfahrens ist die Organisation und
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers planerisch darzustellen und konzeptionell zu bewerten.
Ziel ist die Entwicklung eines nachhaltigen Entwasserungssystems, das sowohl den technischen als
auch den umweltfachlichen Anforderungen entspricht und eine schadlose Ableitung gewahrleistet.

Zu diesem Zweck ist ein Oberflachenentwasserungskonzept zu erstellen, das die wesentlichen Aspekte
des B-Plan-Gebietes und der Bestandssituation bezogen auf das Kanalsystem beinhaltet. Das OEK
bildet somit eine fachliche Grundlage fur die weitere planerische Ausarbeitung, die Abstimmung mit den
zustandigen Behorden sowie fur die spateren Planungsphasen.

1.4 Beschreibung der Bestandssituation

Fur das geplante Bauvorhaben durch die Boske Gaststattenbetriebe und Baubetreuungsgesellschaft
mbh & Co. KG wird das 4. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Steenkamp® in der Stadt
Varel durchgefuhrt mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine ErschlieBung und

Wohnbebauung zu schaffen.

Das Plangebiet liegt im Landkreis Friesland, in der Stadt Varel, und befindet sich in einem bestehenden
Wohngebiet sudlich der L 818 (MuhlenteichstraBe) und nordlich der L 819 (Wiefelsteder StraBe). Direkt
westlich angrenzend verlauft der Riesweg. In 6stlicher und sudlicher Richtung ist die StraBe Steenkamp
gelegen. Die betreffende Flache wurde bislang vorrangig als Wildgehege inkl. Betriebsgebaude genutzt.

Teilweise befinden sich im Plangebiet bestehende Wohngebaude, die erhalten bleiben.

Lagebezogen gehort das Gebiet zur Gemarkung Varel-Land (0908), Flur 32, Flurstucke 205/4, 206/4,
207/2,208/2,205/7 und 206/10. Das Gebiet ist von bestehender Wohnbebauung umschlossen.

Das anfallende Oberflachenwasser auf den unbebauten Grundstlicken verbleibt derzeit vor Ort. Es

versickert oder flieBt in Richtung der Bestandsbebauung.
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In den umliegenden StraBen ist ein Regenwasser-Kanalnetz vorhanden, an dem die bestehenden,
bebauten Grundstucke angeschlossen sind. Regenruckhaltesysteme oder Entwasserungsgraben sind

im Plangebiet und der Umgebung nicht vorhanden.

1.5 Planerische Beschreibung

Im Rahmen der ErschlieBung des Wohngebietes ist vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser
kUnftig Uber ausreichend dimensionierte Regenwasserkanale in den vorhandenen RW-Kanalbestand in

der StraBe Steenkamp einzuleiten.

Eine Regenrlckhaltung ist fur das geplante Baugebiet nicht erforderlich, da im rechtskraftigen
Bebauungsplan keine entsprechenden RuckhaltemaBnahmen vorgesehen sind. Ebenso werden keine
Behandlungsanlagen, wie z.B. eine Sedimentationsanlage, eingeplant.

Die notwendigen MaBnahmen zur Regen- und Schmutzwasserentwasserung im B-Plan-Gebiet wurden
in einem Abstimmungsgesprach mit dem OOWYV, Herr Appeldorn, am 09.04.2026 ausfuhrlich erortert
und festgelegt. Im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens wird der OOWV, Herr Appeldorn, mit

einer entsprechenden Stellungnahme die festgelegten EntwasserungsmaBnahmen bestatigen.

1.6 Verwendete Unterlagen

* Bebauungsplan Nr. 34, 4. Anderung ,,Steenkamp* - Entwurf - , Stadt Varel, Stand: 01.04.2026

= Stadtebauliches Konzept ,,Steenkamp® des Buros Lux Planung aus Oldenburg

=  Planauskunft/ Bestandsleitungen RW und SW des OOWYV, Brake vom 09.02.2026

= Katasterdaten als Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und

Katasterverwaltung ( LGLN)

2. Oberflachenentwasserung

2.1 Prufung Versickerung

Auf die Uberprifung der Umsetzbarkeit einer entwésserungstechnischen Versickerung gemaB dem
Arbeitsblatt DWA-A 138 kann im Rahmen des OEK verzichtet werden. Die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers erfolgt in das bereits vorhandene Regenwasser-Kanalnetz (Abstimmung OOWV
vom 09.04.2026).

2.2 Regenwasser-Kanal

An der ostlichen Grenze des geplanten Baugebietes verlauft die StraBe Steenkamp, woruber der B-Plan-
Bereich erschlossen wird. In der StraBe Steenkamp befindet sich ein Regenwasserkanal DN 400, an den

die Oberflachenentwasserung des neuen Wohnareals angeschlossen werden soll.
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In der ErschlieBungsstraBe des kunftigen Baugebiets wird ein Regenwasserkanal DN 300
(Vorplanungswert) verlegt. Hier schlieBen die StraBenablaufe und die Grundstucksentwasserungs-
leitungen an. Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt Uber den vorhandenen RW-Kanal DN 400 in
der StraBe Steenkamp. Als Anschlusspunkt wird zwischen die bestehenden Schachte 23341 und 23342
ein neuer Zwischenschacht DN 1500 (Vorplanungswert) gesetzt.

Die detaillierte Dimensionierung des neuen RW-Kanalnetzes und des Anschlussschachtes erfolgen im
Rahmen der Entwurfsplanung des kunftigen Baugebietes. Des Weiteren werden dann die

Leitungskreuzungen und Hohenlagen Uberpruft.

2.3 Niederschlagswasserbehandlung

Auf die Uberpriifung der Bewertung des Niederschlagswassers gemaB dem Arbeitsblatt DWA-A 102 kann
im Rahmen des OEK verzichtet werden. GemaR der Abstimmung mit dem OOWV, Herr Appeldorn, vom
09.04.2026 ist keine Sedimentationsanlage oder ahnliches im geplanten Baugebiet vor der Einleitung in

den bestehenden RW-Kanal erforderlich.

3. Schmutzwasserentwasserung

Das anfallende Schmutzwasser im B-Plan-Gebiet wird in den SW-Kanal-Bestand eingeleitet. Der genaue
Anschlusspunkt in der StraBe Steenkamp und die Art der Ausfuhrung werden im Zuge der weiteren
ErschlieBungsplanungsplanung festgelegt. Dieses Vorgehen wurde ebenfalls am 09.04.2026 mit dem
OOWV (Herr Appeldorn) besprochen und festgelegt.

4. Zusammenfassung

Das vorliegende Oberflachenentwasserungskonzept bildet die wasserwirtschaftliche Grundlage fur die
ErschlieBung des Bebauungsplangebiets Nr. 34 ,Steenkamp® und berlcksichtigt sowohl die
hydraulischen als auch die umweltfachlichen Anforderungen an eine geordnete und nachhaltige
Regenwasserbewirtschaftung.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt gemafB Abstimmung mit dem OOWV (Herr
Appeldorn, 09.04.2026) in den RW-Kanalbestand.

Aufgestellt: Dipl.-Ing. (FH) Katja Balke

Schortens, April 2026

Dipl.-Ing. (FH) Horst Rolfs
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Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA 2 gemaR § 4 BauNVO

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2, MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 (6), 18 (1) u. 19 (4) BauNVO
2.1 Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfulBbodens wird mit maximal 0,50 m festgesetzt.

2.2 Als Gebaudehodhe (zugleich Firsthohe) gilt das Mal} zwischen dem hdchsten Punkt des Gebaudes (oberer
Bezugspunkt) und der tatséchlichen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Uberschreitungen durch
untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen kénnen zugelassen werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehdhe FD.

2.3  Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen den dufReren Schnittlinien von AuRenwand und Dachhaut (oberer
Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Die Traufthéhe gilt nicht fir Traufen
von untergeordneten Dachteilen (Kriippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

2.4 Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohenlage gilt der gekennzeichnete
Héhenbezugspunkt.

3. Abweichende Bauweise a gemaR § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO

Es gilt die abweichende Bauweise a, wobei die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m und bei
Doppelhdusern 20 m nicht Gberschreiten darf. Es sind Grenzabstande wie in der offenen Bauweise einzuhalten.

Auf die zulassigen Bauldngen sind Nebengebaude, wie Garagen und uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachuberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die
Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

4, Garagen und Nebenanlagen gemaR § 12 u. 14 BauNVO

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht Gberbaubaren
Flache allgemein zulassig, mit Ausnahme des Teils der nicht Uberbaubaren Flache entlang der Planstraf3en in
einer Tiefe von 3,0 m. Die private Verkehrsflache ist davon ausgenommen.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen WE in Wohngebauden gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte zulassig.
6. Nutzung der solaren Strahlungsenergie gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Bei der Errichtung eines Gebaudes mit einer Dachflache von mindestens 50 m? sind mindestens 50 % der
Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Wird ein bestehendes Gebaude
geandert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfihrenden Schicht,
so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dachflache mindestens 50 m? betragt, mindestens 50 %
dieser Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Die Pflichten nach Satz 1 und
2 entfallen, soweit ihre Erflllung im Einzelfall anderen &ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, technisch
unmaglich ist, wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachflache Solarenergieanlagen zur Erzeugung
thermischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf die
Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfiihrenden Schicht, entféllt, wenn die BaumafRnahme aufgrund
besonderer aulerer Umstande, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schaden durch
Unwetterereignisse, zwingend erforderlich ist.”

7. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
+ bBauGB

7.1 Auf Baugrundstiicken ist je angefangener 600 m? Grundstiicksflache mindestens ein hochstammiger
standortgerechter heimischer Laubbaum gemaf der Pflanzliste in Hinweis Nr. 6 (Qualitat: Hochstamm, 3 x
verpflanzt, StU mind. 12-14 cm) oder ein heimischer Obstbaum (Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind.
10-12 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

7.2 Die fur die Erhaltung festgesetzten Baume gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schiitzen und zu erhalten;
zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Malnahmen zur langfristigen Sicherung der Gehdlze sowie zur
Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgange sind gleichartig zu ersetzen (Pflanzqualitat: Hochstamm,
18-20 cm und 3 x verpflanzt).

Planzeichenerklarung

l. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

E//\ Uberbaubare Grundstlicksflachen

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

nicht berbaubare Grundstiicksflachen

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmalf}

Geschossflachenzahl als Hochstmaly

Il Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

GH: 9,50m Gebaudehohe als Hochstmal
TH: 7,20m Traufhdhe als Hochstmal
FD: 7,20m Hoéhe Flachdach als Héchstmaly
_$_ Hoéhenbezugspunkt Deckelhéhe Schacht
(s.h. textliche Festsetzung Nr. 2.4)

Koordinaten ETRS 89 /UTM
X =440025.94 Y =5914496.41

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
—— Baugrenze
@ Einzel- und Doppelhauser

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude

2WE z.B. max. 2 Wohneinheiten (s.h. textliche Festsetzung Nr.5)

4. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

IEI Private Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

7. Sonstige Planzeichen

Flachen fiir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung:

O Stellflache fur Abfallbehalter

zu erhaltene Baume (s.h. textliche Festsetzung Nr. 7.2)

-
r 1 Grenze des raumlichen
L J Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Grenze umliegender Bebauungsplane

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 NBauO

1. Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift
Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur das gesamte Plangebiet.
2, Flachdacher

Flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind als Griindacher mit einer vegetationsfahigen Substratauflage von mehr
als 6 cm auszufihren. Die Dachbegriinung gilt fir Haupt- und Nebenanlagen.

3. Einfriedungen

Die Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur als lebende Einfriedung bis zu einer Héhe von max.
1,80 m zulassig. Es sind standortgerechte heimische Straucher gem. Pflanzliste in Hinweis Nr. 6 zu verwenden.

Hinweise (Fortsetzung)

Hecke gem. OBV Nr. 3 (2xv, mind. 60 cm)
Eingriffliger WeiRdorn
Rotbuche

Hainbuche

(Crataegus monogyna)
(Fagus sylvatica
(Carpinus betulus)

7. Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern

Die textliche Festsetzung Nr. 6 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergieanlagen zur
Stromerzeugung auf Dachern.

8. Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemaf und
ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anforderungen an die Zuwegung
und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaf den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4
und 14 NBauO zu bertcksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie
die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

9. Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

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

10. DIN und ISO- Vorschriften

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

11.  Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungspline

Mit Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 treten die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung, fiir die sich (iberlagernden Flachen auRer Kraft.

4. Veroffentlichung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am

2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden am

Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung sind vom bis
BauGB vero6ffentlicht worden.

die Veroffentlichung geman § 3 Abs.
ortsublich bekanntgemacht. Der
gemal § 3 Abs. 2

Varel, den

(Burgermeister)

5. Vereinfachte Anderung

Der Rat der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am
zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom
Stellungnahme bis gegeben.

dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung

Gelegenheit zur

Varel, den

(Burgermeister)

6. Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Varel, den

(Burgermeister)

7. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 BauGB am
Bebauungsplan ist damit am

ortsuiblich bekanntgemacht worden. Der
rechtsverbindlich geworden.

Varel, den

(Burgermeister)

8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Varel, den

(Blurgermeister)

9. Maéngel der Abwéagung
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht
worden.

Varel, den

(Burgermeister)

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.
2, Ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der
Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege -
Abteilung Archéaologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverzuglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

3. Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden
werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehdérde - zu informieren.

4. Kampfmittel

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

5. MaBnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der
Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen.

Aus Grinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Geblischen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallverbot
gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

6. Pflanzliste
Baume gem. TF Nr. 7

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Crataegus monogyna (Weidorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Frangulus alnus (Faulbaum)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Friihe Traubenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Praambel
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34

»Steenkamp*, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Varel, den

(Blrgermeister) (Siegel)

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am die Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34 ,Steenkamp® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 a BauGB am ortstiblich bekanntgemacht.

Varel, den

(Burgermeister)

2. Plangrundlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Mafstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersadchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

@2024Q LG |_|\j

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Nieders
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom )-
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Varel, den

Katasteramt Varel

(Unterschrift) (Siegel)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Projektbearbeitung:
Technische Mitarbeit:

Dipl. Ing. Matthias Lux
J. Davis

Im Technologiepark Nr. 4

26128 Oldenburg ﬂ
T0441 998 493 - 10

info@Ilux-planung.de

www.lux-planung.de

planung
Oldenburg, den 10.04.2026

M. 1:5.000
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mit ortlichen Bauvorschriften

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB -
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Bebauungsplan Nr. 34
,oteenkamp*
4. Anderung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
12.05.026
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Reaktivierung einer Innenbereichsflache

Uberplanung

- von Gewerbehallen

- einer Dammwildgeheges

- eines Ziergartens im Norden

- Einbeziehung von 2 Wohngebauden am Riesweg

ErschlieBung von Osten Uber den Steenkamp

- Realisierung einer Einfamilien- und Doppelhausbebauung



WISy =0 W B\ B4 g‘\ 5
— | Luftbild mit Geltungsbereich g

L

planung




HsNr.a7

Bebauungsplan Nr. 34 — 4. Anderunq !| %% \
'.l gsp g

WA 1
liihlenteichstrale 0,4
planung “Am Brink" | ; 5_:WA 5 /__‘_—-—“————P__.___ -
; 7 max
| e 1
GH: 9,5 m
20 TH:7,2m
FD:7,2m
g |
210 Z
4 20
g
210
4

0c0e
3
N

[
N
N

N

0,603,0 2—26 ‘ ©
2
e = o P
208l 2 b 60 & I4
7 | S : = [OK KD 13,01
o 206/14 (\D\b‘ o 50 ;-an 4 !} i
131 = g SR — §1¢ U2
5 3 e =
2% 205 o
3 7 :
2 1 77//) 202
o 20 ) 57
WA 1 2%5 l .
131 .
4 0.4 58 8 Em . ®
T I g
a
- 204 \2 WA 2 g
é max. |7 204 79 117 2 sy A
2WE [|2 20 5 04 202 ﬁ
- ' 51
433 [} GH:95m |
15 | TH: 7.2 m a ZTZZ
FD:72m Steenkamp ;"\";‘\’,E
7 133 GH: 85 m 7
7 v BB B




Textliche Festsetzungen

2.1
2.2

2.3

2.4

Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA 2 gemaR § 4 BauNVvO

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
aushahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 {1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 (6), 18 {1) u. 19 {4) BauNVO

Die Hoéhe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens wird mit maximal 0,50 m festgesetzt.

Als Gebaudehodhe (zugleich Firsthéhe) gilt das Mals zwischen dem hdéchsten Punkt des Gebaudes (oberer
Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Uberschreitungen durch
untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen kdnnen zugelassen werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehohe FD.

Als Traufhdhe gilt das Mal3 zwischen den aulteren Schnittlinien von Aulienwand und Dachhaut (oberer
Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens. Die Traufhdéhe gilt nicht fir Traufen
von untergeordneten Dachteilen (Krlppelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zulassigen Hohenlage gilt der gekennzeichnete
Héhenbezugspunkt.

Abweichende Bauweise a gemaR § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVvVO

Es gilt die abweichende Bauweise a, wobel die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m und bel
Doppelhausern 20 m nicht Gberschreiten darf. Es sind Grenzabstdnde wie in der offenen Bauweise einzuhalten.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachuberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr.2 NBauQ nicht anzurechnen. Die
Abstande regeln sich jeweils hach den §§ 5 und 7 der NBauO.

Garagen und Nebenanlagen gemaR § 12 u. 14 BauNVvO

(Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht Gberbaubaren
Flache allgemein zulassig, mit Ausnahme des Tells der nicht Uberbaubaren Flache entlang der Planstralen in
einer Tiefe von 3,0 m. Die private Verkehrsflache ist davon ausgenommen.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen WE in Wohngebauden geman § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zulassig.



7.1

7.2

Nutzung der solaren Strahlungsenergie gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Bei der Errichtung eines Gebaudes mit einer Dachflache von mindestens 50 m? sind mindestens 50 % der
Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Wird ein bestehendes Gebaude
geandert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfliihrenden Schicht,
so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dachfldche mindestens 50 m? betragt, mindestens 50 %
dieser Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Die Pflichten nach Satz 1 und
2 entfallen, soweit ihre Erflllung im Einzelfall anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, technisch
unmoéglich ist, wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachflache Solarenergieanlagen zur Erzeugung
thermischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf die
Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserflihrenden Schicht, entfallt, wenn die Baumalihahme aufgrund
besonderer aul3erer Umstande, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schaden durch
Unwetterereignisse, zwingend erforderlich ist.”

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
+ bBauGB

Auf Baugrundstlicken ist je angefangener 600 m? Grundstlcksflache mindestens ein hochstdmmiger
standortgerechter heimischer Laubbaum gemal} der Pflanzliste in Hinweis Nr. 6 (Qualitadt: Hochstamm, 3 x
verpflanzt, StU mind. 12-14 cm) oder ein heimischer Obstbaum (Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind.
10-12 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Die fur die Erhaltung festgesetzten Baume gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schitzen und zu erhalten;
zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Malihahmen zur langfristigen Sicherung der Gehdlze sowie zur
Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgange sind gleichartig zu ersetzen (Pflanzqualitat: Hochstamm,
18-20 cm und 3 x verpflanzt).



Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 NBauO

1. Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur das gesamte Plangebiet.

2. Flachdacher
Flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind als Grundacher mit einer vegetationsfahigen Substratauflage von mehr als 6
cm auszufuhren. Die Dachbegrinung gilt fur Haupt- und Nebenanlagen.

3. Einfriedungen
Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen und innerhalb der Bauflachen bis zu einer Tiefe von 3 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen sind als nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zaune oder Mauern) nur bis zu einer Hohe
von max. 0,8 m zulassig. Lebende Einfriedungen bestehend aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen (gem.
Pflanzliste in Hinweis Nr. 6) sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zulassig. Als sichtbare Materialien sind
ausschlielich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.

10
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20. Berichtigung des Flachennutzungsplanes M. 1:5.000

Planzeichenerklérung

::: Geltungsbereich der FNP-Anpassung
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Lageplan Geltungsbereich
Aufstellungsbeschluss BP Nr. 59, 2. Anderung "GoethestraRe"

Stadt Varel
Erstellt von: FB Planung und Bau

Kein amtlicher Lageplan, nur fir dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet! Erstellt am: 23.04.2026
©Daten: LGLN 2026 MaRstab 1:1500
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C") 6.3 m

Bebauungsplan Nr. 59, 2. Anderung;
hier: Aufstellungsbeschluss

Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
12.05.2026, offentlicher Teil



Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59
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Gebietsfestsetzung:
Allgemeines Wohngebiet (bis auf
Kindergarten und Gemeindehaus)



Anlass und Ziel der Planung

Die Zahnarztpraxis an der Goethestralse mochte sich baulich erweitern. Zahnarzte gelten als
freier Beruf.

Gem. § 13 BauNVO sind freie Berufe in allgemeinen Wohngebieten nur in Raumen (und nicht
in ganzen Gebauden) zulassig.

Gem. § 13 BauNVO ist in Mischgebieten die Ausiibung eines freien Berufs auch in Gebauden

zulassig.

- Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan im Bereich der GothestralRe geandert werden und
im Bereich der Goethestralie in Zukunft ein Mischgebiet ausweisen.

—1In dem Zuge soll auch fir die nordlich angrenzenden Flurstiicke mit Apotheke,
Hausarztpraxis, Physiotherapiepraxis, Frisor und Wohnnutzung die Ausweisung als
Mischgebiet erfolgen.

Ergdnzend zur Anderung der baulichen Nutzung sollen auch Héhenfestsetzungen gefasst sowie
die Baugrenzen vereinheitlicht werden.






Verfahren

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen und dem kleinen Geltungsbereich (4.100 m?) soll das
Verfahren als beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefihrt werden.

Auf eine frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB soll verzichtet werden.

Der Flachennutzungsplan weist im Plangebiet bislang Wohnbauflachen aus. Entsprechend ist
eine Berichtigung erforderlich.



Beschlussvorschlag

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,,GoethestraRe” wird eingeleitet. Der
Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen.
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Lageplan Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 276 "Parkplatz Sielstrale"

©Daten: LGLN 2026

Kein amtlicher Lageplan, nur fur dienstliche Zwecke. Zur MalRentnahme nur bedingt geeignet!
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Erstellt von: FB Planung und Bau
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Bebauungsplan Nr. 276 ,Parkplatz
Sielstralde®;
hier: Aufstellungsbeschluss

Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
12.05.2026, offentlicher Teil



Anlass und Ziel der Planung, Verfahren

An der Sielstrale im Nordseebad Dangast werden seit geraumer Zeit Teile einer privaten
Griunflache als Parkplatzflache bewirtschaftet. Diese Nutzung soll nun rechtlich gesichert
werden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im AuRenbereich gem. § 35 BauGB ist dies nur tber einen
Bebauungsplan madglich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha.

Der Flachennutzungsplan weist flr den Bereich bereits eine Grunfldche mit der zusatzlichen
Signatur Parkplatzflache aus. Entsprechend ist keine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 276 im Luftbild
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Beschlussvorschlag

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 276 ,,Parkplatz SielstraRe” wird
eingeleitet. Der Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung
wird dem Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag tUbertragen.
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Ricknahme einer Stellungnahme der Stadt Varel im
Planfeststellungsverfahren fur den Neubau eines Radweg
einschlief8lich Ausbau der L 818 (MUhlenteichstralRe) von der
B 437 bis zum Muhlenteich

Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
12.05.2026, offentlicher Teil



Sach- und Rechtslage

Die Stadt Varel wurde im Jahr 2021 im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fir den Neubau eines
Radweges einschlielich Ausbau der L 818 (MiihlenteichstralRe) von der B 437 bis zum Mihlenteich seitens der
Niedersachsischen Landesbehorde fir StraBenbau und Verkehr zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Niedersachsische Landesbehdrde fiir Strallenbau und Verkehr (NLStBV) plant den Neubau eines Radweges
einschl. Ausbau/Sanierung der Landesstrafle L 818 in der Ortschaft Obenstrohe. Der geplante Radweg bildet
den Lickenschluss zwischen dem ersten Abschnitt des Radweges an der L 818 und dem vorhandenen Radweg
an der B 437.

Der geplante Radweg weist in dem zu planenden Teilstlick einen Regelquerschnitt von 2,0 m zuzlglich eines
Sicherheitsstreifens auf. Neben dem neuen Radweg sollen durch Erweiterungen der Fahrbahn an vorhandenen
Engstellen in den Kurvenbereichen auf eine Regelbreite von 5,50 m Verbesserungen der Verkehrssicherheit
erzielt werden.

Die Planungen der NLStBV sehen in dem Bereich des ehemaligen Forsthauses (Hausnummer 82) auf der
westlichen Seite und der landwirtschaftlichen Hofstelle (Hausnummer 93) auf der 6stlichen Seite auf einer
Lange von ca. 70 m eine eingeengte, auf 3,00 m reduzierte, einspurige Fahrbahnfiihrung vor.



Die Stellungnahme der Stadt Varel gibt zu bedenken, dass die geplante Verkehrsfiihrung eine nicht zu
unterschatzende Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs darstellt und es zu Verkehrsbehinderungen
kommen kann. In der Stellungnahme wird seitens der Stadt Varel zudem eine durchgehende
Zweispurigkeit der Stralle mit einer Querschnittsbreite von 5,50 m und einer Radwegbreite von 2,00 m
empfohlen.

Die NLStBV wurde in der Stellungnahme aufgefordert, alle rechtlichen Mdéglichkeiten zum Erwerb der
notwendigen Flachen zu prifen und durchzusetzen, um eine durchgehende Zweispurigkeit der StraRe mit
einer Querschnittsbreite von mind. 5,50 m und einer Radwegbreite von mind. 2,00 m zu gewahrleisten.

Die Eigentimer der o.g. Grundstlicke sind nicht bereit, notwendige Teile ihres Grundstucks fir den
Neubau eines Radweges einschl. des durchgehend zweispurigen Ausbau der LandesstralRe abzugeben.

Haushaltsmittel stehen seitens der Niedersachsische Landesbehorde fiur StralRenbau und Verkehr fir das
hoch priorisierte Projekt zur Verfligung. Die Stadt Varel hat ein groRes Interesse an der Umsetzung des
Ausbaus des Fahrradweges.

Es wird deshalb vorgeschlagen, die abgegebene Stellungnahme zum Ausbau des Radwegs einschliellich
des Ausbaus der MiihlenteichstraBe (L818) zurlickzunehmen und den urspriinglichen Planungen des
NLStBV zu folgen.
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Sickerrohrieitung
DN 100
RWK neu Sicherheitstrennstreifen
DN 300 Granit-Pflaster grau (5/5/5 cm)
auf 5 cm Splitt-Sand-Gemisch
Oberbau nach RStO 12 Radweg gem. RStO 12
z.B. Bk1.8, Tafel 1, Zeile 3 z.B. Tafel 6, Zeile 1
4 cm Asphaltdeckschicht 2cm  Asphaltdeckschicht
12 cm Asphalttragschicht 8 cm Asphalttragschicht
15 cm  Schottertragschicht 15cm  Schottertragschicht
=39 cm Frostschutzschicht =15cm  Schicht aus frostunempf. Material

Schicht aus frostunempf. Material

=70 cm Gesamtaufbau

raumen

Baumschutz- und SicherungsmaRnahmen nach Vorgabe des Baumgutachters, z.B.:
- Einbau eines Wurzelvorhanges eine Vegetationsperiode vor dem Baubeginn.

- Grabenverfillung mit druckfestem und drénierendem Material wie z.B.
gebrochener Lava, Blahton, ummantelt mit Geotextilvlies.
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Beschlussvorschlag

Die im Verwaltungsausschuss vom 15.04.2021 beschlossene Stellungnahme der Stadt Varel im
Planfeststellungsverfahren fiir den Neubau eines Radweges einschlieRlich Ausbau der L 818
(MuhlenteichstraRBe) von der B 437 bis zum Miihlenteich wird zuriickgenommen.
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Lageplan Geltungsbereich
62. FNP-Anderung

Kein amtlicher Lageplan, nur fur dienstliche Zwecke. Zur MalRentnahme nur bedingt geeignet!
©Daten: LGLN 2026

Stadt Varel

Erstellt von: FB Planung und Bau
Erstellt am: 29.04.2026

MaRstab 1:3000
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschuiz
- Stadt Varel
12.05.2026

Werksentwicklung von der Airbus Aerostructures GmbH
Anderungen und Neuaufstellung von Bauleitplanungen

i « 0 6.6: 62. Anderung des FlIachennutzungsplans i
| "Aeropark/Riesweg"; hier: Aufstellungsbeschluss i
Lo 0.7 Bebauungsplan Nr. 184, 2. Anderung , Aeropark”; hier: :
i Aufstellungsbeschluss !
i « O 6.8: Bebauungsplan Nr. 190, 1. Anderung , Erweiterung ]
i Aeropark"”; hier: Aufstellungsbeschluss E
'« O 6.9:Bebauungsplan Nr. 277 ,Verlegung Riesweg*; hier: i
i Aufstellungsbeschluss |

Diekmann - Mosebhach & Partner
Regionalplanung * Stadt- und Landschaftsplanung « Entwicklungs- und Projektmanagement

26180 Rastede Oldenburger Stralte 86 (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de
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Ubersicht - Luftbild

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Werksentwicklung Airbus Aerostructures GmbH VARSL

Planungsziele

« Langfristige Sicherung des
Standortes

« Zukunftstdhige Ausrichtung
des Werks

« GroBtmogliche
zusammenhdangende
Werksflache =
Verlagerung Riesweg

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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- = Bebauungsplan Nr. 184 (Aero-Park) 5 () Bebauungsplan Nr. 184/ 1. Anderung
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Geltungsbereiche

Lageplan Geltungsbereich
2 Anderung Bebauungsplan Nr. 184 "Aero-Park”

Stadt Varel
FB Planung und Bau
Kein amtlicher Lageptan, nur fur diénsliche Zwecke. Zur Malentnahime nur bedingt Ersteiam: 20042026 A
geeignet! €Daten: LGLN 2026 Magstab 12500 N

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 190
"Erweiterung Aeropark”
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62. Flachennutzungsplananderung

&
.....

Stadt Varel
Erstelit von: FB Planung und Bau
Emtetam: 20042020 A
/N

e ¢ o oeNe o o

10r clenstiche Zwecke. Zur Matentnahme nur Dedingt gesigne

Malistab 1:3000

0 o §

Diekmann ¢ Mosebach & Partner



Stadt Varel o
Werksentwicklung Airbus Aerostructures GmbH VARSL
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BP Nr. 81, . Anderung ,,Aero-Park*; hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 184 wird eingeleitet. Der
Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird dem
Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag Gbertragen.

Sach- und Rechtslage

Die Airbus Aerostructures beabsichtigt eine Umstrukturierung ihres Betriebsgelandes am
Riesweg.

Fir die betrieblichen Ablaufe ist eine Verbindung zwischen dem Werksgelande westlichen
des Rieswegs und der neu erworbenen, ehemaligen ,, Thyssenkrupp-Hallen® éstlich des
Rieswegs vorgesehen.

Mit dem bisherigen Verlauf der &ffentlichen Stralle ,Riesweg” ist diese Verbindung nicht wie
beabsichtigt moglich.

Es ist geplant den von Siiden kommenden &ffentlichen Verkehr tber die Ernst-Hilbrink-
StralRe und die Stral’e Am Aeropark Uber eine neu herzustellende Stral’e nérdlich des
Gewerbegebiets wieder auf den Riesweg zu leiten. Zur Umsetzung der vorgeschlagenen
Verkehrsflihrung sind mehrere Bauleitplanverfahren erforderlich.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 184 soll der Riesweg, statt wie bis jetzt
als offentliche Verkehrsflache, als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Aulerdem soll die
Kompensationsflache entlang des Rieswegs in Zukunft als Gewerbeflache genutzt werden.

Der Flachennutzungsplan weist im Bereich des Rieswegs eine Flache fir den tberortlichen
Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige mit der Zweckbestimmung ,Verkehrswege*
aus. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend in einem separaten Verfahren geandert.

Die Planung wird in der Sitzung vorgestellt.

Anlage
Lageplan Geltungsbereich



100 150 2000 I -

agens

33/83

H 13212
B N30/
\/i |

Lageplan Geltungsbereich
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 184 "Aero-Park"

Q Stadt Varel
FB Planung und Bau
% . % Kein amtlicher Lageplan, nur fur dienstliche Zwecke. Zur MaRentnahme nur bedingt Erstellt am: 29.04.2026 A

geeignet! ©Daten: LGLN 2026 MalRstab 1:2500 N
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Lageplan Geltungsbereich
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 190 "Erweiterung Aeropark"

Stadt Varel
FB Planung und Bau

Kein amtlicher Lageplan, nur fur dienstliche Zwecke. Zur MaRentnahme nur bedingt Erstellt am: 29.04.2026 A
geeignet! ©Daten: LGLN 2026 MalRstab 1:2500 N
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Lageplan Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 277 "Verlegung Riesweg"

Stadt Varel
FB Planung und Bau

Kein amtlicher Lageplan, nur fur dienstliche Zwecke. Zur MaRentnahme nur bedingt Erstellt am: 29.04.2026 A
geeignet! ©Daten: LGLN 2026 MalRstab 1:2500 N




d\'aCon




110-kV-Leitung
Abzweig Varel/Nord
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®  Avacon Standorte
Stand: 31.12.2024 O  Orte zur Orientierung
Il Verteilnetz (Nieder- und Mittelspannung sowie 110 kV)
3 Avacon Prasentation Stadt Varel, 12.05.2026 [ Versorgungsgebiet (ausschlieRlich 110 kV)




110-kV-Leitung Abzweig Varel/Nord

Anlass und Aufgabenstellung

Anbindung des von der EWE geplanten Umspannwerks Varel/Nord an das
Hochspannungsnetz der Avacon u.a. zur Bereitstellung der fiir den
Dekarbonisierungsprozess der PKV benétigten elektrischen Energie.

4 Avacon Prasentation Stadt Varel, 12.05.2026
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110-kV-Leitung Abzweig Varel/Nord

Raumbedeutsames Vorhaben i.S.d. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG
Antrag auf Verzicht einer Raumvertraglichkeitspriifung gemaf § 15 Abs. 4 ROG

Prifung, ob Zielverstol3e zu den Festlegungen des
- Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP)
- des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Friesland (RROP)
- und sonstige Erfordernisse der Raumordnung

zu beflirchten sind.

Ziel: -> Entscheidung, ob Raumvertriglichkeitspriifung erforderlich ist?
-> Feststellung der Vorzugsvariante

6 Avacon Prasentation Stadt Varel, 12.05.2026
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110-kV-Leitung Abzweig Varel/Nord

Untersuchte Raumwiderstande

Fremdleitungen

Wohn-, Gewerbe- und Industriebebauung

Verkehrsinfrastruktur

Bebauungsplane / Flachennutzungsplan

Planungen Dritter (z.B. Solarparks)

Vorbehalts- und Vorranggebiete (LROP / RROP)

Auswirkungen auf Schutzgtiter des UVPG (Bau, Anlage und Betrieb)
Schutzgebiete gem. BNatSchG

Weitere Bereiche (Waldflachen, Gewasser, etc.)

7 Avacon Prasentation Stadt Varel, 12.05.2026
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110-kV-Leitung Abzweig Varel/Nord

Vorzugsvariante A

8 Avacon Prasentation Stadt Varel, 12.05.2026
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110-kV-Leitung Abzweig Varel/Nord

Vorzugsvariante A

* Kiirzeste Verbindung zwischen der 110-kV-Ltg. und dem UW Varel/Nord

* Geringste Neuzerschneidung (Biindelungsoptionen)

* Meidung von Wohnbebauung

* Nutzung von Gewerbe- und Industrieflachen, ohne Einschréankung baulicher Entwicklungsmaoglichkeiten
* Geringe Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen

* Geringe Inanspruchnahme von fiir Natur und Landschaft bedeutende Flachen

* Meidung Vorranggebiet Rohstoffgewinnung

* Meidung Wasserschutzgebiet

* Meidung von Waldflachen

* Meidung der Nordender Leke

9 Avacon Prasentation Stadt Varel, 12.05.2026 /V\
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110-kV-Leitung Abzweig Varel/Nord

Ausblick Planfeststellungsverfahren

Genehmigungsverfahren fir die geplante Leitung

Abstimmungen im Vorfeld mit Stadt Varel, Fachbehorden und NLStBV
Durchfiihrung Infomarkt (Biirgerbeteiligung)

Erstellung der Antragsunterlagen

Offentliche Auslegung der Antragsunterlagen

Erwiderung der Einwendungen und Stellungnahmen

Ggf. Anpassung der Planung

-> Planfeststellungsbeschluss

10 Avacon Prasentation Stadt Varel, 12.05.2026
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Fragen?

11 Avacon Présentation Stadt Varel, 12.05.2026



Vielen Dank!

Zukunft beginnt zusammen

Kontakt

Avacon AG
SchillerstralRe 3
38350 Helmstedt

avacon.de

Avacon Netz GmbH
Joachim-Campe-StraRe 14
38226 Salzgitter

Tilmann.Unbehaun@avacon.de
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