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1 Planungsanlass / Allgemeines

Im Osten der Ortschaft Varrel, 6stlich der Gemeindestrale Oberdamm, befinden sich Grund-
stucksbereiche, die bis auf ein Nebengebaude direkt an der Erschlielungsstralle bisher keiner
baulichen Nutzung unterliegen. Geplant ist hier der Bau eines Einfamilienhauses mit Neben-
anlagen. Die ruckwartigen Teilbereiche der Grundstiicke werden derzeit dem Aul3enbereich
zugeordnet, so dass die geplante bauliche Entwicklung daher momentan nicht mdglich ist.

GemalR § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde jedoch einzelne Aufenbereichsfla-
chen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen, wenn die einbezogene Flache
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt ist. Hierdurch
ware die Errichtung eines Wohnhauses durchfuhrbar.

Eine wesentliche Voraussetzung der Satzung gemal § 34 BauGB ist die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung. Hierzu zéhlen u. a. die ErschlieBung des Grundstiicks und die Einbin-
dung in das Orts- und Landschaftsbild. Daher wurde der Geltungsbereich der Satzung so ge-
wahlt, dass neben der sinnvollen Erganzung des Ortsbereiches die charakteristische Struktur
erhalten bleibt. Die Weiterentwicklung im Osten von Varrel im direkten Anschluss an die je-
weils vorhandene Baustruktur wird als stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung des Innenbereichs
gesehen. Die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche wird neben der Wohnnutzung
durch (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen und gewerbliche Einrichtungen gepragt.

Die Siedlungsstruktur und das charakteristische Ortsbild des Ortsbereiches von Varrel sind
gepragt durch eine lockere wenig verdichtete Bebauung, die urspriinglich aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung entstanden ist. Neben den Haupt- und Nebengebauden bestehen zwi-
schen den z. T. relativ groRen Hofgrundstiicken Landschaftselemente, die das Ortsbild pra-
gen. Das Ortsbild von Varrel ist daher durch weitlaufige Grundstlicksbereiche gepragt. Mit der
vorliegenden Satzung soll dieses charakteristische Ortsbild erhalten bleiben und durch eine
moderate Nachverdichtung/bauliche Ergdnzung weiterentwickelt werden.

Die Fortfliihrung der bestehenden Nutzungsstrukturen stellt eine vertragliche Entwicklung dar.

2 Verfahren /| Gesamtabwagung

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung Varrel dient dem Ziel einzelne Auflenbereichsfla-
chen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen. Es wird damit nicht die Zu-
lassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens ermdglicht. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung eines FFH-Gebietes oder eines europaischen Vogelschutzgebietes bzw. dafir, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind bestehen nicht. Eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung im Ortsteil Varrel wird gewahrt. Damit sind die Voraussetzungen des § 34
(5) BauGB fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemaR § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB
gegeben. Der Rat der Gemeinde Varrel hat daher in seiner Sitzungam __ . . die Auf-
stellung der Einbeziehungssatzung Varrel gem. § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.
Die Eingriffsregelung gemal § 1a (2) u. (3) ist abzuarbeiten und -sofern erforderlich- Aus-
gleichsmalRnahmen gemaR § 9 (1a) u. (8) BauGB festzusetzen.
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Gemeinde Varrel, Einbeziehungssatzung Varrel gem. § 34 BauGB 3/14

Es gelten die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 (2) Satz
1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB. Die Gemeinde Varrel macht in diesem Zusammenhang
keinen Gebrauch von einer verkurzten Beteiligungsfrist gemaf § 13 (2) Nr. 2 BauGB.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung ist gemat § 34 (6) i. V. m. § 13 (2) BauGB fur die
Dauer von mindestens dreil3ig Tagen im Internet zu verdffentlichen. Die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange sind zu beteiligen. Im Zeitraum vom __ . . bis ein-
schlief3lich bestand die Moéglichkeit, Stellungnahmen zur Planung abzugeben.

3 Geltungsbereich / Bestand

Der Geltungsbereich mit einer Grofe von ca. 0,27 ha befindet sich im Osten von Varrel, 6stlich
der Gemeindestralle Oberdamm. Er umfasst Teile der Flurstiicke 72/2, 150 und 70/1, der Flur
8 in der Gemarkung Varrel.

Die Flachen des Geltungsbereiches stellen sich derzeit als gartnerisch genutzte Grinflache
dar. Nennenswerter Geholzbestand ist nicht vorhanden. Die Erschlieflung erfolgt von der west-
lich verlaufenden Gemeindestralle Oberdamm aus.
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Luftbild (Bildflug 2024) mit Geltungsbereich
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Regionalplanung
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Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Diepholz (in der aktuell
geltenden Fassung) besagt, dass Planungen und Malinahmen zur Entwicklung der rdumlichen
Struktur des Landkreises Diepholz zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit bei-
tragen sollen. Die Befriedigung der Raumanspriiche hat bedarfsorientiert, funktionsgerecht,
kostenbewusst und umweltvertraglich zu erfolgen. Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf
die als Zentrale Siedlungsgebiete raumlich naher festgelegten Zentralen Orte sowie in nicht
Zentralen Orten auf eine Nachverdichtung im Innenbereich gelenkt werden (s. Pkt. 2.1 04
RROP). GemalR zeichnerischer Darstellung des RROP liegt der Geltungsbereich innerhalb
eines bauleitplanerisch gesicherten Bereichs. Weitere Uberlagernde Darstellungen gibt es
nicht. Das geplante Vorhaben steht damit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung
nicht entgegen.

4.2 Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Der Bundesraumordnungsplan ,Hochwasserschutz“ BRPH (in der aktuell glltigen Fassung)
hat das Ziel, landertibergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren
zu verringern. Gemal § 1 (4) BauGB besteht die Verpflichtung, die im BRPH festgelegten
Ziele zu beachten und die Grundsatze im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen. Die
Hochwasserkarten des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodasie (BKG) stellen eine Uber-
sicht zur Verfiigung, wo sich Uberschwemmungsgebiete befinden bzw. wie stark sich Starkre-
genereignisse aufllerhalb von FlieRgewassern auswirken kdnnen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes (gem. § 76
Abs. 1 WHG) und nicht innerhalb eines Gefahren- bzw. Risikogebietes auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (gem. § 78 b WHG).
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Mit fortschreitendem Klimawandel ist eine Zunahme der Geféahrdung durch Starkregenereig-
nisse zu erwarten. Unter Starkregen wird allgemein eine grole Regenmenge innerhalb sehr
kurzer Zeit verstanden. Diese Regenmengen ubersteigen oftmals die Leistungsfahigkeit kom-
munaler Entwasserungsanlagen (z. B. Abwasserkanale) und kénnen bei inrem Abfluss Uber
die Gelandeoberflachen erhebliche Schaden anrichten. Die ,Hinweiskarte Starkregengefah-
ren“ des BKG bietet dabei einen Uberblick Giber die Gefahrenbereiche bei Starkregenereignis-
sen. Die Karte enthalt Daten Uber die maximale Uberflutungstiefe, die maximalen FlieRge-
schwindigkeiten sowie die FlieRrichtung fur ein aulRergewdhnliches (100-jahrlich) regional dif-
ferenziert nach DWD KOSTRA-Daten und ein extremes Niederschlagsereignis (hN = 100
mm/h). Die Starkregenhinweiskarte gibt fliir den Bereich des Plangebietes folgendes an:

o FlieBgeschwindigkeit extrem: 0,2 m/s bis - < 1,0 m/s mdglich

e Uberflutungstiefe extrem: 10 bis < 30 cm méglich

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird innerhalb des Plangebietes eine Uberbauung/Ver-
siegelung durch einen Neubau planungsrechtlich erméglicht. Die Gemeinde Varrel geht jedoch
nicht von einer Verscharfung der Gefahrenbereiche bei Starkregenereignissen aus, da auf
dem Grundstlick selbst und im Umfeld zum Plangebiet weiterhin gro3flachige Freiflachen ver-
bleiben. Im Rahmen nachfolgender Erschlielfungs-/Ausfihrungsplanungen -insbesondere bei
der Planung der Versickerungsanlagen/-flachen- sind die vorgenannten Hinweise in Bezug auf
Starkregenereignisse zu berlcksichtigen.

Legende

Legende
NI Starkregen: Uberflutungstiefe extrem

NI Starkregen: FlieBrichtung extrem
—
NI Starkregen: FlieBgeschwindigkeit extrem

< 10 cm

10 bis < 30 cm
< 0.2n/s

0.2 m/s bis < 0.5 n/s

30 bis < S0 cm
S0 bis < 100 cm

0.5 m/s bis < 1.0 n/s . b

100 bis < 200 cm
1,0 m/s bis < 2.0 m/s .

200 bis < 400 cm

>= 2.0 m/
B 58 008 .

Hinweiskarte Starkregengefahren mit Darstellung Plangebiet: © BKG (2025) dI-de/by-2-0 Datenquellen:
https://sgx.geodatenzentrum.de/web_public/gdz/datenquellen/datenquellen_topplusopen.html

4.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung Varrel gemaf § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB
sollen einzelne Auenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezo-
gen werden.
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Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Kirchdorf stellt fir den Geltungsbereich der Ein-
beziehungssatzung gemischte Bauflachen dar. Damit wird zuklnftig eine Nutzung im Rahmen
dieser Vorgaben mdglich sein. Die Einbeziehungssatzung konkretisiert die Darstellung des
Flachennutzungsplanes dahingehend, dass das Plangebiet einer baulichen Nutzung zugefihrt
werden soll.

F-Plan SG Kirchdorf (Ausschnitt)

4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Die Abgrenzungssatzung Varrel gemal § 34 (4) Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB ist seit 1993
rechtskraftig und grenzt im Westen unmittelbar an den Geltungsbereich der vorliegenden Ein-
beziehungssatzung an. Hierin ist die bebaute Ortslage von Varrel in den Teilbereichen ,Varrel
- West" und ,Varrel - Oberdamm® abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde grundsatzlich aus der
vorhandenen Bebauung des Ortes entwickelt.

Mit der seit 1995 rechtskraftigen Abrundungssatzung gemaR § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB
wurde eine AuRenbereichsflache im Nordosten von Varrel, westlich der Flothe, in die Abgren-
zungssatzung ,Varrel - West* einbezogen.

Mit der seit 2001 rechtskraftigen 1. Anderung der Abgrenzungssatzung wurde die Darstellung
einer Grunflache aufgehoben und damit eine Bebauung des Bereiches ermdglicht.

Mit der seit 2022 rechtskraftigen Einbeziehungssatzung Varrel gemaR § 34 (4) Satz 1 Nr. 3
BauGB wurden zwei Aulienbereichsflachen im Norden und Sutdosten von Varrel in die Ab-
grenzungssatzung ,Varrel - West“ einbezogen.
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5 Immissionsschutz

51 Vorbelastung durch verkehrliche, gewerbliche u. sportliche Schal-
limmissionen

Das Plangebiet ist keinen nennenswerten Gerauschimmissionen ausgesetzt. Gewerbegebiete
und Sportanlagen sowie stark belastete Verkehrswege sind im naheren Umfeld zum Plange-
biet nicht vorhanden.

5.2 Vorbelastung durch landwirtschaftliche Immissionen

Das Plangebiet befindet sich in einem landlich gepragten Raum, in dem es zwangslaufig zu
gewissen landwirtschaftsspezifischen Immissionen (Gerliche, Gerausche, Staube) kommt, die
aus der Nutztierhaltung bzw. der Bewirtschaftung umliegender Acker- und Grunlandflachen
resultieren. Letzteres kann jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn- und Feiertagen
sowie in den Nachtstunden auftreten. Diese Immissionen sind in landlichen Gebieten ortsib-
lich, unvermeidbar und insofern zu tolerieren. Sie fuhren jedoch nicht zu ungesunden Wohn-
verhaltnissen. Aktive Tierhaltungsbetrieb sind im direkten Umfeld zum Plangebiet nicht vor-
handen.

-
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6 Stadtebauliches Planungsziel

Die Satzung dient der Einbeziehung einzelner Au3enbereichsflachen in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil Varrel gemal § 34 (4) Satz1 Nr. 3 BauGB. Ziel ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Neben-
anlagen dstlich der Gemeindestra’e Oberdamm. Die einbezogene Flache ist durch die bauli-
che Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt und stellt eine stadtebaulich sinnvolle Er-
ganzung des bestehenden Ortsbereichs dar.
Die Satzung gewahrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch:

e Sicherstellung der ErschlieRung,

e Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild,

o Erhalt der charakteristischen lockeren Bebauungsstruktur.
Das Ortsbild von Varrel ist durch weitldufige Grundsticke, ehemalige Hofstellen und land-
schaftliche Elemente gepragt. Mit der Satzung wird eine moderate Nachverdichtung ermég-
licht, die die ortstypische Struktur bewahrt und eine vertragliche Weiterentwicklung sicherstellt.

7 Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Einbeziehungssat-
zung

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach
§ 34 BauGB. Bauvorhaben missen sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Damit wird sichergestellt, dass die
bestehende Bebauungsstruktur des Ortsteils durch zukiinftige Vorhaben nicht beeintrachtigt
wird.

Gesonderte Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung sind nicht erforderlich, da
die Einfligung nach § 34 BauGB gewahrleistet ist.

8 ErschlieBung
8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstucksflachen innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt Gber die
westlich verlaufende Gemeindestralle Oberdamm. Ein Ausbau der éffentlichen Verkehrsanla-
gen ist nicht erforderlich.

8.2 Technische ErschlieBung

Die vorhandene Bebauung in den angrenzenden Bereichen ist bereits komplett erschlossen.
Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen/-einrichtungen fur Elektrizitat, Warme, Was-
ser, Brandschutz, Telekommunikation, Oberflachen- und Schmutzwasser sowie Abfall sind
grundsatzlich vorhanden und kénnen fur bauliche Entwicklungen genutzt bzw. erganzt werden.
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Gemeinde Varrel, Einbeziehungssatzung Varrel gem. § 34 BauGB 9/14

Brandschutz

Die Grundversorgung mit Loschwasser ist entsprechend § 2 NBrandSchG durch die Ge-
meinde zu gewahrleisten. Das von der Einbeziehungssatzung betroffene Plangebiet kann ei-
nem Dorf- oder Mischgebiet gleichgestellt werden. Gemal dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt
W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. ist fur diese Gebiete eine
Léschwassermenge von mindestens 48 m?h flr die Dauer von 2 Stunden in einem Umkreis
von 300 m bereitzustellen.

Die Verkehrsflachen, einschlielich der Zufahrten und der Aufstell- und Bewegungsflachen fir
die Feuerwehr sind entsprechend der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr anzulegen.

Oberflachenentwasserung

Durch die Einbeziehungssatzung Varrel wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaf-
fen, bislang unversiegelte naturliche Béden einer Bebauung zuzufuhren. Nach § 55 WHG soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Bei der Oberflachenentwasserung von Wohngrundstiicken ist keine wasserbehérdliche Er-
laubnis erforderlich, sofern die in § 86 (1) NWG aufgeflihrten Tatbestande eingehalten werden.
Sofern fir die Oberflachenentwasserung hiervon abweichende baulich-betriebliche Lésungen
erfolgen sollen, sollten diese mit der unteren Wasserbehérde (UWB) des Landkreises Diepholz
vorab inhaltlich abgestimmt werden, da dann im Regelfall auch die Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis erforderlich sein durfte.

9 AbschlieRende Erlauterungen

Durch die Umsetzung der Einbeziehungssatzung und den damit verbundenen Vorhaben er-
geben sich voraussichtlich keine erheblichen Nachteile fir die in der Umgebung des Geltungs-
bereiches lebenden Menschen. Das Satzungsgebiet befindet sich im Osten von Varrel. Die
geringflgige Siedlungserweiterung fligt sich in die angrenzenden, durch gemischte Nutzungs-
strukturen gepragten, Siedlungsbereiche ein.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, von denen eine Gefahrdung fur die Umwelt,
insbesondere fir die menschliche Gesundheit, ausgehen kann oder zu erwarten ist. Hierzu
zahlen beispielsweise verlassene oder stillgelegte Ablagerungsplatze fir kommunale oder ge-
werbliche Abfalle (Altablagerungen) sowie stillgelegte Anlagen und Betriebsflachen, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte). Im Altlastenkataster wer-
den Informationen Uber den umwelttechnischen Untersuchungszustand eines Grundstiicks
zusammengetragen. Diese kdnnen aus einem reinen Altlastenverdacht bestehen, der von ei-
ner vorherigen Nutzung abgeleitet wurde, aber auch eine vollstandige Schadensbeurteilung
beinhalten. Im Geltungsbereich der Satzung sind der Gemeinde Varrel keine erfassten Altlas-
ten (Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsflachen) bekannt. Sollten sich bei der wei-
teren Planung, bei der Erschliellung oder bei der Bebauung konkrete Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses der unteren Abfall- und Boden-
schutzbehodrde des Landkreises Diepholz unverzuglich mitzuteilen.
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Kampfmittel

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 Bodeneingriffen grundsatzlich eine Gefahrdungsbeurteilung hinsichtlich der
Kampfmittelbelastung durchgefihrt werden. Eine mdégliche MaRnahme zur Beurteilung der
Gefahren ist eine historische Erkundung, bei der alliierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung von
Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet werden (Kriegsluftbildauswertung).
Eine weitere Mdglichkeit bietet die Sondierung durch eine gewerbliche Kampfmittelraumfirma.
Bei der zustandigen Gefahrenabwehrbehodrde (in der Regel die Gemeinde) sollte sich vor Bo-
deneingriffen Uber die vor Ort geltenden Vorgaben informiert werden. Bei konkreten Baumal3-
nahmen berat der Kampfmittelbeseitigungsdienst zudem Uber geeignete Vorgehensweisen.
Derzeit liegen der Gemeinde Varrel keine Angaben tber eine Kampfmittelbelastung innerhalb
des Geltungsbereiches vor.

Bodendenkmale

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde wie Tongefal3-
scherben, Schlacken, Metallobjekte, Holzkohleansammlungen, auffallige Bodenverfarbungen,
Steinkonzentrationen und Denkmale der Erdgeschichte gemacht werden, sind diese gemaf §
14 (1) NDSchG meldepflichtig und mussen der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Referat Archdologie-, Scharn-
horststr. 1, 30175 Hannover unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Unterlassung der Anzeige stellt eine Ordnungswidrig-
keit dar und kann mit einem BuRgeld geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmungen
des § 35 NDSchG, insbes. die (2) und (4), wird deshalb besonders hingewiesen.

Baudenkmale
Im Geltungsbereich sowie der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmale vorhanden.
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10 Eingriffs- und Kompensationsermittiung
10.1 Bestandsaufnahme und -bewertung

Nachfolgend erfolgt eine Beschreibung der innerhalb der Einbeziehungssatzung erfassten
Nutzungen sowie im Hinblick auf die zu erstellende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung eine
Einordnung in Biotoptypen auf Basis des zur Biotoptypenkartierung Niedersachsens erarbei-
teten Kartierschllssels nach v. Drachenfels (2023)".

Die Bewertung der vorhandenen Biotoptypen und die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt
anhand des Osnabriicker Kompensationsmodells (LK OSNABRUCK, VECHTA, CLOPPENBURG
2016)?

Die Bestandsdarstellung enthalt die jeweiligen Buchstabenkombinationen der Biotoptypen
(Codes) und eine fortlaufende Biotoptypennummerierung.

Bestandsituation aufgrund der vorgefundenen Flachennutzungen im Bereich der Einbezie-
hungssatzung im Zuge der Ortsbegehung vom Oktober 2025:

10.1.1 Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereiches

9.6 Artenarmes Intensivgrunland (Gl) Wertstufe 1,3
Das Plangebiet stellt sich als artenarmes Intensivgrinland dar. Die Flache ist durch eine ho-
mogene, dicht geschlossene Grasnarbe gekennzeichnet und weist nur eine geringe Artenviel-
falt auf. RegelmafRige Dingung sowie eine intensive Nutzung (Mahd bzw. Beweidung) sind
anhand vorhandener Dingespuren erkennbar. Insgesamt handelt es sich um einen stark be-
wirtschafteten Grinlandbestand mit eingeschrankter naturschutzfachlicher Bedeutung.

Umfeld

Das Plangebiet liegt innerhalb der Samtgemeinde Kirchdorf in einem dérflich gepragten Um-
feld mit landwirtschaftlicher Nutzung und vereinzelter Wohnbebauung.

Das im Plangebiet befindliche Griinland setzt sich in westlicher Richtung fort. Westlich befin-
den sich zudem Hof- und Gebaudestrukturen landwirtschaftlicher Betriebe sowie zugehorige
Freiflachen. Die Bebauung ist durch Stall- und Nebengebaude sowie befestigte Hofflachen
gepragt.

Nordlich schlief3en private Gartenflachen mit Zier- und Nutzstrukturen sowie einzelne Neben-
gebaude an. Die Bereiche weisen einen hohen Grinanteil mit Rasen-, Gehdlz- und Beetfla-
chen auf.

Ostlich grenzen intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an, die groRflachig und struk-
turarme ausgebildet sind und den Ubergang in die offene Agrarlandschaft bilden.

Sudlich befinden sich weitere landwirtschaftliche Betriebsgebaude, Hofflachen sowie einzelne
Wohnnutzungen. Insgesamt ist das Umfeld durch das Nebeneinander von landwirtschaftlicher
Nutzung, Hofstellen und landlicher Wohnbebauung gepragt.

' DRACHENFELS, O. v. (2023): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der ge-
setzlich geschtitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Mérz 2021, mit Korrekturen
und Anderungen, Stand 01.03.2023. Hannover, Niedersachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Natur-
schutz.

2 LANDKREISE OSNABRUCK, VECHTA, CLOPPENBURG, (2016). Das Osnabriicker Kompensationsmodell — Arbeitshilfe zur Vorbe-
reitung und Umsetzung der Eingriffsregelung. Osnabrick.
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« Geltungsbereich
Einbeziehungssatzung Varrel

Grenze des raumlichen
—Geltungsbereichs der
Ursprungssatzung

E 9.6 Intensivgrinland Gl

s ! ues - o
Quelle Planunterlage
© GeoBasis-DE/LGLN 2025 MaRstab1:1.000
Legende
Nr. Biotoptyp Code

Naturschutzspezifische Schutzgebiete und sonstige bedeutende Objekte
Von der Planung sind unmittelbar keine Schutzgebiete und -objekte betroffen.

Boden

Die Sichtung des NIBIS-Kartenservers® des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG) hat ergeben, dass der Bodentyp ,Mittlere Pseudogley-Braunerde®“ vorkommt. Der Bo-
dentyp ist nicht in der Karte ,Suchraume fur schutzwirdige Boden® des LBEG verzeichnet. Es
handelt sich um einen durchschnittlich bedeutsamen Boden. Béden mit einer besonderen Be-

deutung sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

3 NIBIS®-Kartenserver (2026): Bodenkarte 1:50.000. - Landesamtes flir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),

Hannover. Abgerufen am 19.02.2026 von http://nibis.lbeg.de/cardomap3/#
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10.2 Uberschligige Eingriffs- und Kompensationsermittiung

Die Bewertung der vorhandenen Biotoptypen und die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt
anhand der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleit-
planung (vgl. OSNABRUCKER KOMPENSATIONSMODELLS, 2016).

10.2.1 Eingriffsflachenwert

Der Eingriffsflachenwert ergibt sich aus der Multiplikation der einzelnen FlachengroRen mit
dem jeweiligen Wertfaktor.

- Eingriffs-
Biotoptypenbestand im Geltungsbereich F!_achen; Wertfaktor flachenwert
groRe (m?) (WF) (WE)
9.6 Artenarmes Intensivgrunland (Gl) 2.683 1,3 3.488
Gesamt: 2.683 3.488

Eingriffsflaichenwert (WE) = Fldachengrée (m? x Wertfaktor (WF)

Insgesamt ergibt sich im Teilgeltungsbereich A ein Eingriffsflachenwert von 3.488 Werteinhei-
ten.

10.2.2 MaRnahmen innerhalb des Plangebietes

Bei der Ermittlung der Planwerte wird von einer méglichen zusatzlichen baulichen Flachenin-
anspruchnahme / Versiegelung von max. 670 m? ausgegangen. Ein darlberhinausgehender
Flachenbedarf ist nach derzeitigem Planungsstand nicht vorgesehen. Sollte bei zuklinftigen
Bauvorhaben ein héherer Flachenbedarf erforderlich sein ist der Kompensationswert erneut
zu ermitteln und ein entsprechender Ausgleich in Form von Malinahmen zu erbringen.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Nutzungen zu erwarten:

MaBnahme FlichengroBe | Wertfaktor | Kompensati-
(m?) (WF) onswert (WE)
1. geplante bauliche Entwicklungsflache 670 0 0
2. unversiegelte Freiflachen (insgesamt 1.563 m?)
- Hausgarten 400 1,0 400
- Anlegen einer Streuobstwiese 514 2,5 1.285
- Anpflanzfliche Gehdlzstreifen (5m) 270 2,0 540
- Anpflanzfliche Gehélzstreifen (3m) 152 2,0 304
- Freiflache (Blihwiese) 677 1,5 1.016
Gesamt: 2.683 3.545

Im Plangebiet wird ein Flachenwert von ca. 3.545 Werteinheiten erzielt.
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10.2.3 Ermittlung des Kompensationsdefizits

Zur Ermittlung des Kompensationsdefizits wird der Eingriffsflachenwert, der den Funktionsver-
lust symbolisiert, dem geplanten Flachenwert gegenubergestellit.

Eingriffsflaichenwert - Geplanter Flachenwert Kompensationsdefizit

3.488 WE - 3.545 WE - 57 WE

Bei der Gegeniberstellung von Eingriffsflachenwert und geplantem Flachenwert wird deutlich,
dass im Teilgeltungsbereich A ein rechnerischer Kompensationsiiberschuss von 57 Wertein-
heiten besteht.

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die Einbeziehungssatzung Varrel gemaR § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB wurde im Auftrag und
im Einvernehmen mit der Gemeinde Varrel ausgearbeitet.

Wallenhorst, .

IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG i,
Matthias Desmarowitz

Diese Begrindung zur Einbeziehungssatzung Varrel gemaR § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB hat

dem Rat der Gemeinde Varrel beim Satzungsbeschluss in seiner Sitzungam . . vor-
gelegen.
Varrel, .

(Siegel)

Blrgermeister/in
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