Stadt Varel

23. Anderung Flichennutzungsplan — Teil A

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 A
~Deichhorn-Nord”

Ergebnisse der Beteiligung gemal3
8 3 (2)und § 4 (2) BauGB sowie der erneuten Auslegung
gemal 8 4a (3) BauGB i.V.m. 8 3 (2) BauGB
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— Satzungsbeschlusses

Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz 03.09.2015
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Planzeichnung B-Plan - Entwurf zur Auslegung




A 23. Anderung Flichennutzungsplan / VHB 212 A

Landkreis Friesland:

Hinweise zur Kompensationsberechnung der ErsatzmalRnahme.

Hinweis auf mdgliche Riickstaus an der K 110 und die bereits beschriebenen Verbesserungsmalnahmen.

Erganzende Mail im Verfahren:

Zusatzliche Anpflanzungen kdnnen den Zielen des Kistenschutzes entgegenstehen und sind mit der
Unteren Deichbehdrde abzustimmen (Aufnahme in textliche Festsetzung)

Nieders. Heimatbund:

Hinweise zur Kompensation im Bereich Sandkuhle

OOWV:
Hinweise zum OW und SW, Bertcksichtigung der Arbeitsblatter und DIN Normen

LGLN:
Bittet um die Aufnahme der Koordinatenliste zwecks eindeutiger Umringbildung.

Stellungnahmen Entwurf
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Industrie- und Handelskammer Oldenburg :
BegriiBen die Verbesserung der Angebotssituation im Bereich des Beherbergungsgewerbes.
Weisen auf das Erfordernis eines touristischen Leitbildes hin.

Schwerpunkt: Steigerung des Anteils an Qualitatsunterkiinften mit Eigenattraktivitat.
Ziel im ,Touristischen Zukunftskonzept Nordsee 2015"

Ziel: Qualifizierung des Angebotes und der Unterkiinfte (Deutscher Tourismusverband (DTV)
Ziel gilt auch fur private Anbieter.

Stadtebauliches Konzept wurde in Abstimmung mit der Kurverwaltung erarbeitet.
Ziel: tragfahige und zukunftsfahige Entwicklung des Kurparkes.

Leitschnur: Masterplan Nordsee (2008)

Klassifizierung des Angebotes soll zu einer Steigerung der Belegzahlen fiihren,

Format des Angebotes ist nicht auf die bestehenden Unterkiinfte Gbertragbar, daher generell andere
Klientel angesprochen.

Ziel: Klassifizierung als Anreiz auch fiir den Bestand an Ferienunterkiinften.

Stellungnahmen Entwurf
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Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie:
Weist auf eine Tiefbohrung (Solebohrung) im Einwirkbereich des Plangebietes hin.
Der Solebrunnen befindet sich im Bereich des Weltnaturerbeportals.

Die Kurverwaltung wurde in Kenntnis gesetzt.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen:

Keine Bedenken, sofern die Abstimmung der KompensationsmalBnahmen mit dem Bewirtschafter erfolgt.
Die Abstimmung ist erfolgt.

Die MaBnahmen betreffen im wesentlichen eine Baumschulflache, das Entfernen standortfremder
Geholze sowie Bewirtschaftungsauflagen fiir die extensive Nutzung.

Angrenzende Flachen werden hinsichtlich ihrer Bewirtschaftungsmaoglichkeiten nicht eingeschrankt.

Leitungstrager (Telekom) / EWE Netz:
Hinweise zum Leitungsausbau.

Hinweise auf 20kV und 1kV-Leitung

Stellungnahmen Entwurf
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Aufgrund der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange sind die

Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Anderungen der Planunterlagen sind redaktioneller Art (Koordinatenliste

und textliche Festsetzung erganzt)

Grundlegene Standortfrage ist entschieden und ist nicht mehr Grundlage der

bauleitplanerischen Diskussion.

Ergebnis Stellungnahmen Entwurf
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Die nachfolgenden Folien geben die wesentlichen Inhalte der privaten

Stellungnahmen wieder.

Private Stellungnahmen — wesentliche Thematiken
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Deichschutz

Verkehrsbelastung Dangast / Verkehrskonzept / Larmbelastungen
Entfall Stellplatze/ Rettung beeintrachtigt

Altlasten

MaB und Dichte des Vorhabens/ der Bebauung

Berechnung Dauerwohnen/ Ferienwohnen / Kontrolle

Qualitatsstandard der neuen Ferienwohnungen und Konkurrenz zum
Bestand

Generelle Tourismusdebatte / Verlust Status Nordseebad / Kurtaxe
Veranderung Ortsbild / Kiinstlerdorf

Ziele der Dorferneuerung

Verlust der Freiraumfunktionen / Spielmoglichkeiten / Riickzugsraum

Schattenwurf / Sichtbeeintrachtigungen

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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Baularm

Verhaltnis FNP / Vorhabenbezogener B-Plan / Stiickelung / Urteil VGH
Mannheim / Kontingentierung

Fachgutachten nicht auf das Gesamtvorhaben bezogen
Fehlende Infrastruktureinrichtungen im Ort
Ortsuntypische Gebaudegestaltung Vorhaben
Nichtbeachtung privater Einwendungen

Umgehung UVP-Pflicht

Mangelnde Eignung Kompensationsflache

Erhalt des Biotops

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

> Deichschutz

Deichbehordliche Ausnahmegenehmigung ist erteilt (Januar 2015/

Ministerielle Priifung: Erganzung Begriindung des LK Friesland 22.07.2015) :

Vorhaben ist mit der Deichsicherheit vereinbar = Schutzgut der Norm (NDG) - die
Deichsicherheit - bleibt gewahrleistet.

Verbesserung der Infrastruktur, Erreichbarkeit der Hauptdeichlinie ist gewahrleistet.
Einhaltung von > 20 m Deichschutzzone, vergleichbare Situationen in der Nachbarschaft.

per Mail nachgereicht: Anpflanzungen in der Deichschutzzone nur in Absprache mit der
Unteren Deichbehdrde = textliche Festsetzung erganzt

Priifung des Einzelfalls (Atypik des Einzelfalls)= wurde erganzend begriindet, besondere
Lage des Deich (Vorpragung der Ortlichkeit = Geestriicken, kein klassischer Erdwall,
Kistenschutz ohnehin mit Sonderbauten erforderlich )

Nicht beabsichtigte Harte = Stadt sieht ein nachvollziehbares 6ffentliches Interesse, neue
Zielsetzung fur den Kurpark als politisches Ziel, Verbesserung der Infrastruktur und des
touristischen Angebotes in Varel unter Beachtung der Kistenschutzzwange, Schaffung von
Wohnraum, im Bereich des Geestriickens vergleichbare Situationen in der Nachbarschaft.

Deichsicherheit = wirksamer Kistenschutz wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt,
Bereich ist im Fall der Deichverteidigung erreichbar und ausreichend bemessen, gesicherte
Erreichbarkeit Gber den Bebauungsplan.
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> Deichschutz

Ausbau der Deichlinie wird durch Deichbehorde und nicht durch die Stadt Varel entschieden.

Es besteht, gemal den Aussagen der Unteren Deichbehorde des Landkreises Friesland, an
dem betroffenen Deichabschnitt kein besonderes Bruchrisiko.

Hauptdeich erfillt trotz der Atypik die Vorgaben des Katastrophenfalls.

Kiinftige Besticke sind aufgrund der topografischen Sonderlage am Kukshorner Weg anders
zu werten = kein ,freistehender” Deich.

Historie des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG)

Entstand infolge der Sturmflut von 1962 zum Schutz der binnendeichs lebenden Bevolkerung

Ziel: bei niedrigem Gelande Sicherung einer ausreichend breiten Zone fur DeichbaumaBnahmen
und —erh6hungen. Das NDG ermdoglicht der Genehmigungsbehdrde mit 8 16 (2) NDG einen
entsprechenden Spielraum flir mégliche Befreiungs- und Ausnahmetatbestande.

Dort sind generell andere AusbaumaBnahmen erforderlich als an einem freien Deich.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Verkehrsbelastung Dangast / Verkehrskonzept

Die im Zuge der Verkehrsuntersuchungen erhobenen Daten stellen kein Verkehrskonzept dar,
sind aber Grundlage fur ein aufzustellendes Konzept und wurden bezogen auf die konkreten
Vorhaben ermittelt.

In den Verkehrserhebung wurde auch auf allgemeine Defizite im Verkehrsraum hingewiesen mit
einem Schwerpunkt am Knotenpunkt Edo-Wiemken-Stral3e / Auf der Gast / SielstraBe.

Die Anpassung der Signalanlage an der Kreuzung Edo-Wiemken-Stralle empfiehlt sich aus
gutachterlicher Sicht bereits fur die Bestandssituation. Hierzu werden derzeit verschiedene
Varianten gepruft.

Die Erweiterung des Gelandes der Mutter-Kind-Klinik fiihrt zu maximal 31 Wohneinheiten mehr.

Insgesamt gesehen kommt es durch das geplante Vorhaben vor dem Hintergrund der
betrachteten Maximalbelastung insgesamt zu einem geringen Anstieg der Verkehrsbelastung.

Allerdings wird die Gesamtbelastung fur das bestehende StraBennetz als noch vertraglich
eingestuft und kann in den vorhandenen Verkehrsraum integriert werden.

Auch die schalltechnischen Untersuchungen haben eine Vertraglichkeit im Sinne der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) dargelegt.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

>
>

Larmbelastungen

Im Ergebnis der gutachterlichen Betrachtung wurden im Vorhabengebiet bereits im Bestand
teilweise erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 festgestellt,
welche jedoch nicht aus dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen heraus abgeleitet werden
kdnnen, sondern sich aus dem Verkehr auf den bereits vorhandenen, angrenzenden
Verkehrswegen ergeben.

Dabei handelt es sich allerdings um eine Ausnahmesituation der Verkehrsbelastung, die in
den Ferienzeiten und bei einer besonderen Frequentierung durch Tagesgaste auftritt. In den
weitaus Uberwiegenden Tagen im Jahr funktioniert das Verkehrsgeschehen storungsfrei.

Fur den ersten Bauabschnitt (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 A ,Deichhorn-
Nord”) werden keine Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich.

Fir den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 214 werden ebenfalls keine
Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich.

> Bereich entlang der StralBe ,Auf der Gast” betroffen.

» Unter Berucksichtigung der LarmminderungsmaBnahmen werden die maBgeblichen Richt-

und Orientierungswerte der TA Larm bzw. der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten.

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden ausreichend gewurdigt.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Entfall Stellplatze / Beeintrachtigung Rettung

Fur das Gesamtvorhaben Bebauung Deichhérn, Sandkuhle und Klinkerweiterung werden die
erforderlichen Stellplatze auf dem jeweiligen Gelande nachgewiesen.

Diese Anzahl wird bei gréBeren Veranstaltungen in den 6ffentlich zuganglichen Einrichtungen
nicht ausreichend sein, so dass erganzend Stellplatze genutzt werden mussen. Diese stehen in
kurzer fuBlaufiger Entfernung, z.B. am Weltnaturerbeportal zur Verfligung.

Der Stellplatznachweis fur die allgemeinen touristischen Besucher von Dangast insbesondere an
den Wochenenden und den Ferienzeiten ist nicht Gber den Stellplatzschltssel des Vorhabens
nachzuweisen.

Hierzu stellt die Stadt Varel groBe Parkplatzbereiche in Strandnahe zur Verfligung, die zudem in
fuBlaufiger Entfernung zum Zentrum liegen.

Jeder Vermieter muss gemaB der Genehmigungslage seinen Stellplatznachweis auf eigenem
Grund und Boden fiihren; eine Verlagerung auf die offentlichen Flachen ist nicht zulassig.

Die bereits heute hohe Belastung des Knotenpunktes Edo-Wiemken-StraBe/ Auf der Gast zu
bestimmten Zeiten kann mogliche Storfalle auslésen. Das generelle verkehrliche Problem dieses
Knotenpunktes wurde bereits gutachterlich erkannt; an Losungsvorschlagen, die insbesondere
die Linksabbiegesituation verbessern und somit die Riickstauproblematik entscharft, wird
derzeit gearbeitet.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Altlasten

>

Vertiefende Boden- und Grundwasseruntersuchungen im Bereich der Sandkuhle sind
beauftragt.

» Flachen nordlich der StraBe Am Alten Deich nicht betroffen.

> Die Altlastensituation in der Sandkuhle wird derzeit weiter untersucht. Flr den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A hat dies keine Auswirkungen.

Um das Planverfahren zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht in Ganze zu
verzogern, werden die nicht von diesen Verdachtsmomenten betroffenen Planbereiche
abgetrennt und als separater Nord- und Sudteil (Teil A und Teil B) den politischen Gremien
zur Beratung vorgelegt. Diese Vorgehensweise wird seitens der Stadt Varel flr sachgerecht
angesehen, da sich fiir den abgetrennten noérdlichen Teil keinerlei Verdachtsmomente im
Verfahren hinsichtlich Altlasten ergeben haben und dieser Planteil A somit zur Rechtskraft
gebracht werden kann.

Bis zur Vorlage der endgultigen Ergebnisse der Boden- und Grundwasseruntersuchungen
wird der sudliche Planbereiches (Teil B) von der weiteren Beschlusslage zurtickgestellt und
erst nach Vorlage des Ergebnisses einer weiteren politischen Diskussion zugefihrt.

Trennung der 23. FNP-Anderung in Teil A und Teil B mit erneuter Auslegung von Teil A

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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>
>

MaB und Dichte des Vorhabens/ der Bebauung

Stadtebaulich wirksamen sind im Wesentlichen neben einer Geschossigkeit vor allem die
Gesamtgebdudehdhen, die bereits heute im deichnahen Bereich die Werte der Planung
erreichen.

Im Eckwertepapier sind 11 m vorgegeben gewesen, die Vorhaben weisen nun 11,50 und 8,50
m auf.

Grundlage fir die Festsetzungen war das dem Vorhaben zugrunde liegenden
Eckwertepapier mit Gebaudehdhen von durchgangig 11,0 m fiir den gesamten
Planungsraum.

» Somit geht die vorliegende Planung konform mit den politischen Beschlissen.

» Grundflachenzahl hélt die Vorgaben des Eckwertepapiers ein (GRZ 0,2 zu 0,4/0,3), der

Flachennutzungsplan macht keine direkten Vorgaben zu Dichtewerten.

Bebauung im vorbelasteten Raum schont den AuBenbereich, der nur sehr eingeschrankt
weiter entwickelt werden kann (landwirtschaftliche Flachen , Landschaftsschutzgebiete).

Klimatische Verschlechterung wird aufgrund der exponierten Lage nicht gesehen.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Berechnung Dauerwohnen/ Ferienwohnen / Kontrolle

» Der Bebauungsplan setzt maBgeblich maximal 20 % Dauerwohnungen fest, was bei einer
Anzahl von 46 Wohneinheiten maximal 9 Wohneinheiten entspricht. Da es seitens der Stadt
sowie des Investors nicht vorhergesagt werden kann, an in welchem der fiinf Gebaude sich
Wohnungen zum Verkauf/Vermietung anbieten lassen, wurde diese prozentuale Regelung
gewabhlt.

» Eine Begrenzung auf 4 Wohneinheiten bedingt die mdgliche Mischung von Wohnen und
Dauerwohnen innerhalb eines Gebaudes. So bleibt bei der spateren Vermarktung ein
Entscheidungsspielraum fur den Investor.

» Die Nutzungen der Wohnungen sind im Bauantrag anzugeben und demnach Uberprufbar.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Qualitatsstandard der neuen Ferienwohnungen / Konkurrenz zum Bestand

» Konzept wurde mit Kurverwaltung erarbeitet um den gesamten Standort Dangast als
Ubernachtungsstandort attraktiver zu gestalten

» IHK begrut das Angebot von qualitativem Ferienwohnraum mit dem Ziel = Zertifizierung
im DTV

» Erganzung der Nachfrageportale (z.B. Internet, Reisebiro) = geplant andere Zielgruppen als
Bestandsnutzer

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Generelle Tourismusdebatte / Verlust Status Nordseebad / Kurtaxe/
Vergleich Inseln

» Als Leitschnur fur die Entwicklung des Nordseebades dient der Masterplan Nordsee, der im
Jahr 2008 durch den Tourismusverband Nordsee erstellt wurde. Das Konzept zur Entwicklung
des Gelandes Deichhdrn und der Sandkuhle fligt sich in den Masterplan ein.

» Abgestimmtes und politisch beschlossenes Konzept.

» Dangast verfugt tber ein ausgedehntes Umfeld mit Hinterland und dem Mittelzentrum
Varel. Die touristischen Kapazitaten sind nicht nur — wie z.B. bei einer Insel - auf einen
kleinen Bereich beschrankt.

» Dangast hat weiterhin den Status Nordseebad.

> Die Erhebung der Kurtaxe ist in der Kurbeitragssatzung der Stadt Varel geregelt.

Anderungen an der dem Beitrag zugrunde liegenden Anerkennung als Kurbad ergeben sich
durch die Bauleitplanung nicht.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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Veranderung Ortsbild / Kiinstlerdorf
Wertgebendes Element ist die touristische Pragung des Kurortes von Dangast .
Kinstlerdorf ist nicht die alleinige wertgebende Ausrichtung.

Darauf aufbauend wurden Konzepte entwickelt, die diesen Standort fir die bestehende
Gastekundschaft attraktiv halt und neue offeriert, um langfristig marktfahig zu bleiben und
nicht zu Uberaltern.

Durch die bauliche Erweiterung wird das aktuelle Erscheinungsbild der Ortschaft verandert
aber nicht zerstort. In Dangast gibt es nach wie vor weitreichende Freiraume, die der
ortlichen Bevdlkerung sowie den Gasten zur Verfliigung stehen und 6ffentlich zuganglich
sind.

Die stadtebauliche Entwicklung unterliegt der stetigen Veranderung unter Berlcksichtigung
bestehender Strukturen vor Ort aber auch einer Anpassung an die geforderten
Veranderungen des Zeitgeistes.

Die eingetretenen baulichen Veranderungen/Erweiterungen in Dangast in den letzten
Jahrzehnten haben eben unter diesen Einfllssen stattgefunden und stets unter Beteiligung
der Offentlichkeit, wie es das Baugesetzbuch vorschreibt.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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>
>

>

Ziele der Dorferneuerung

Die Dorferneuerungsplanung Dangast Deichhorn stellt eine informelle Planung der Stadt
Varel dar.

Legt stadtebauliche Aspekte dar und trifft auch grundlegende Aussagen zur dorflichen
Struktur und Verbesserungsvorschlage.

Das planerische Konzept unterliegt einer Selbstbindung durch die Kommune und ist fir die
weitere stadtebauliche Planung als informell zu bericksichtigendes Planpapier zu werten.

Gemal dem Ratsbeschluss vom 19.06.2013 wurden die Grundsatze und
Rahmenbedingungen flir die weitere Entwicklung und Nutzung der Kurparkflachen neu
formuliert. In Abstimmung mit den politischen Gremien wurden die urspriinglichen Ziele der
Dorferneuerung zugunsten einer baulichen Entwicklung der Kuranlage aufgegeben.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

> Verlust der Freiraumfunktionen / Spielméglichkeiten / Riickzugsraum

Der Erholungswert der Griinanlage ist unbestritten vorhanden; der Verlust wird aufgrund der
unmittelbaren Lage am &ffentlich zuganglichen Strand von Dangast sowie der Promenade
als vertretbar angesehen.

Ein gleichwertiger Ersatz flr diese Grunflache ist im Zuge dieser stadtebaulichen Planung
nicht maglich.

Neugestaltung des Kurparks als ,Seekurpark” im Bereich nordlich der ,Mutter-Kind-Klinik”
bietet ein Angebot an sportlichen Aktivitaten, wie Beachvolleyball, Handball sowie FuBball.
Die Mdglichkeiten des Bolzens wie auch fir andere Spiele (Federball etc.) werden ebenfalls
auf freien Flachen am Strand geschaffen.

Die Tennisflache ist seit mehr als 10 Jahren auBer Betrieb und wird durch moderne
Tennisanlagen des Tennisverein Varel von 1904 e. V. in Varel kompensiert, Verlagerung
Minigolf-Platz geplant.

Somit wird eine Kompensation der wesentlichen Freiraumfunktionen im Nahbereich zum
Planstandort geschaffen.

Das Freiraumkonzept des Vorhabens sieht neben dem Erhalt von Geholzen auch die
Beibehaltung der Wasserflaichen sowie spatere Erganzung von Wasserflachen als
grundsatzliches Gestaltungsmerkmal vor.

Die Stadt Varel sieht mit der Realisierung des Gesamtvorhabens eine Steigerung der
touristischen Attraktivitat verbunden, welche als politisches Ziel beschlossen wurde.
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23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

>
>

Schattenwurf / Sichtbeeintriachtigungen/ Wertminderung

Die Stadt Varel hat unter Bertcksichtigung der durchgeflihrten Variantenberechnung
festgestellt, dass es zu Beeintrachtigungen der Besonnungsverhaltnissen an einigen
Fassadenabschnitten am Gebaude Kukshdrner Weg Nr. 7 im Vergleich zum heutigen Bestand
kommen wird.

> Die ermittelten Veranderungen in den Bestandsverhaltnissen sind abwagungszuganglich.

» Im Zuge der Abwagung wurden die Betroffenheiten gewertet und gewichtet. Einen

Rechtsanspruch auf ewige Unveranderbarkeit der Nachbarschaft gibt es nicht.

Eine Sichtverbindung zum Strand ist aufgrund der bestehenden Bebauung entlang des
Kukshorner Weges bereits heute eingeschrankt, so dass durch die Bebauungsplananderung
keine erhebliche Verschlechterung der bestehenden Qualitaten eintritt.

Eine Wertminderung fur die Eigentums- und Mietobjekte ist daher nicht festzustellen oder
Zu erwarten.

Die Mindestabstande fur den Brandschutz und die Belichtung sowie die Sichtverbindung
nach auBen sind sicherstellt. Die Nachbarbelange werden nicht in unzumutbarer Weise
beeintrachtigt, da die Ausnutzung der Festsetzungen nicht zu einer Situation fihrt, durch die
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach dem planerischen Leitsatz des 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB nachteilig bertuhrt werden.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

>
>

>

Baularm

Die Vorgaben zur Bauzeitenregelung werden Bestandteil des Durchfihrungsvertrages zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Belastungen wahrend der Bauzeit werden erganzend zu den gesetzlichen Bestimmungen
geregelt und umfassen die folgenden Ruhezeiten:

Montags bis Freitags von 8:00 bis 18:00 Uhr und Samstags von 8:00 bis 14:00 Uhr. Diese
Zeiten gehen uber die gesetzlichen Regelungen hinaus und verlangern die Nachtruhe um 1
Stunde von 7:00 auf 8:00 Uhr.

Bauzeiten verbleiben in einem zutraglichen MaB und sind im Zuge der allgemeinen
Entwicklung von jedem hinnehmbar.

Die Stadt Varel fuhrt die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemal einer sach- und
fachgerechten Abwagung aller von dieser Planung betroffenen Belange durch. Mit
Veranderungen der Nachbarschaften missen Anwohner immer rechnen, einen Anspruch auf
Unveranderbarkeit von Planungen gibt es nicht.

Einen Anspruch auf Ausgleich eines moglichen Wertverlustes oder Verlust von
Mieteinnahmen von Immobilien ist nicht gegeben.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

>

>

Verhaltnis FNP / Vorhabenbezogener B-Plan / Urteil VGH Mannheim /
Kontingentierung

Diese Sachlage geht im vorliegenden Planfall in Varel fehl, da die Ziele der (Gesamt)-Planung
immer dargelegt wurden.

Das gesamte Vorhaben wurde auf Grundlage einer stadtebaulichen Gesamtplanung
Deichhérn und Sandkuhle und Klinik durch die Stadt Varel und die Investoren in mehreren
Veranstaltungen der Offentlichkeit vorgestellt (seit Ende 2014) einschlieBlich der darauf
aufbauenden Absicht der abschnittsweisen Realisierung in einzelnen Bauabschnitten (3-4
Vorhabenbezogene Bebauungsplanen).

Die einzelnen Bebauungsplane mussen die innewohnenden Konflikte jeweils abschlieBend
bewaltigen, insofern kann es sich nicht um eine ,scheibchenweise” Realisierung mit dem Ziel
der Konfliktverschiebung handeln.

Zu Beginn des Verfahrens zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes und des ersten
Bebauungsplanes Nr. 212 A waren diese Teilabschnitt des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes
fur jeden ersichtlich.

GemaB § 30 (2) BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es dem Bebauungsplan nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Das ist im Falle des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 212 A vollumfanglich gegeben.

8 12 Abs. 1 BauGB schlieBt die Vorgehensweise nicht aus; es entspricht allgemeiner
anerkannter planerischer Praxis, nach Vorlage eines mit der Stadt abgestimmten
Gesamtkonzeptes, einzelne Realisierungsabschnitte zu bilden.
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> Stiickelung der Planung (FNP) in Teil A und Teil B ermdglicht vereinfachte
Genehmigung (Salamitechnik)

» Der ursachliche Grund fir die Trennung in Teil A und Teil B liegt in den gemeldeten
Altlastenverdachts- und -fundstellen begriindet.

> Die Stadt Varel geht diesen Verdachtsmomenten in sach- und fachgerechter Weise nach und
wird nur eine diesbeziglich geprifte Planung zur weiteren politischen Beratung vorlegen.

» Da sich diese Verdachtsmomente ausschlieBlich fur den stdlich der StraBe ,Am Alten Deich”
beziehen, sieht die Stadt Varel die gewahlte Vorgehensweise als tragfahig an, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich von Dangast zu ermdéglichen.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Fachgutachten nicht auf das Gesamtvorhaben bezogen

» Die fur die Bauleitplanung erforderlichen Fachgutachten wurden jeweils im Hinblick auf die
moglichen Auswirkungen des Vorhabens erstellt und anschlieBend fiir die einzelnen
Realisierungsabschnitte hinsichtlich der betroffenen Belange (Bereiche Verkehr, Larm,
Schattenwurf, naturschutzfachliche Kompensation) erganzend beurteilt.

» Das Gebot der Konfliktbewaltigung ist innerhalb der einzelnen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplane jeweils geldst und wie dargelegt auch zukinftig I6sbar.

» Alle Unterlagen wurden den Birgern auch Uber das Internet zum Abruf zur Verfigung
gestellt.

> So waren bereits zu Beginn des Verfahrens zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes
und der ersten Bebauungsplane die Auswirkungen fir dieser Teilabschnitte als auch die der
zukunftigen Abschnitte des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes fiir jeden ersichtlich.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Fehlende Infrastruktureinrichtungen im Ort

» Es kann nicht im bauleitplanerischen Verfahren entschieden werden, welche und vor allem
ob sich erganzende gastronomischen und medizinischen Angebote im Ort ansiedeln

werden.
» Hier sind vor allem die ortsansassigen Unternehmer und Vereine gefragt.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

>

>

>

Ortsuntypische Gebaudegestaltung Vorhaben/ Kapitanshauser

Die spatere AuBengestaltung der Gebaude wurde in Abstimmung mit den stadtischen
Gremien erarbeitet und entspricht den Gegebenheiten in diesem Bereich von Dangast.

Die Ausgestaltung der Fassaden, insbesondere Putzfassaden erfordert hochwertige
Ausfiihrungen, die dem Stand der Technik entsprechen. Das wird der Investor schon allein im
eigenen Interesse der besseren Vermarktungsmoglichkeiten bertcksichtigen. Zum aktuellen
Stand sind weilBe/cremefarbene Klinkerfassaden vorgesehen.

Die Begrifflichkeit ,Kapitanshauser” ist eine Anlehnung an die Gestaltungsprinzipien dieses
Baustils, der von Ziergiebeln gepragt ist und die héhere Stellung und finanziellen Mitteln der
Kapitéane anzeigte.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken



H l
H
E

32

23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

> Nichtbeachtung privater Einwendungen

Die Zielsetzungen in den Stellungnahmen einzelner Blrger unterscheiden sich haufig von
den Zielsetzungen des Rates der Stadt Varel.

Haufig ist es nicht moglich, die Zielsetzungen der Einwender zu Ubernehmen ohne den
Willen des Rates zu negieren. Bei derartigen Zielkonflikten wird haufig die Formulierung
gewahlt, dass ein Sachverhalt ,zur Kenntnis genommen” wird.

Dabei besteht auch die Moglichkeit, dass einer Anregung nicht gefolgt wird. Insbesondere
bei unterschiedlichen Zielsetzungen zwischen den Vorstellungen der Einwenderin und denen
des Stadtrates ist das nicht abschlieBend darzulegen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens kénnen demnach auch ausschlieBlich nur Inhalte
behandelt werden, die in diesem Verfahren beeinflusst bzw. beregelt werden kénnen.

Die Ansiedlung moglicher Kurarzte, gastronomischer Betriebe oder die Ausgestaltung eines

Kurbetriebes sowie die generelle Standortfrage gehdéren u.a. nicht dazu.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken



23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A

33

» Umgehung UVP-Pflicht

» Die Prifung der Umweltbelange erfolgt, wie durch die einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen vorgegeben, im Rahmen einer vollumfanglichen Umweltprifung.

» Die Prifinhalte sind durch die MaBgaben des Baugesetzbuchs bestimmt, insbesondere durch
8§ 2 Abs. 4, § 2a, 8 4c BauGB und die Anlage 1.

> Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dokumentiert und somit Bestandteil der
Planunterlagen.

» Die Stadt Varel hat keinen Ermessensspielraum, im Bebauungsplanverfahren anstelle der
Umweltprifung gemaB Baugesetzbuch eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemall Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) durchzufiihren.

> Die Stadt Varel hat fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A gerade nicht das
beschleunigte Verfahren nach 8§ 13 a BauGB gewahlt und somit auch nicht von der
Umweltprifung abgesehen.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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> Mangelnde Eignung Kompensationsflache

» Die Eignung der Kompensationsflache wurde im Vorfeld mit der Fachbehdrde abgestimmt,
von dort wurden keine Bedenken hinsichtlich der fachlichen Eignung vorgebracht.

> Insofern behalt die Stadt Varel die vorgesehene Kompensationsflache bei.

Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken




23. Anderung Flichennutzungsplan/ VHB 212 A
Umweltpriifung zur FNP-Anderung dargelegt und die voraussichtlichen Beeintrachtigungen
> Inwieweit das Stillgewasser und die randlichen Gehdlzstrukturen bei der geplanten
dortigen Amphibienvorkommen vermeidbar sind oder kompensiert werden mussen, wird im

wie auch Vermeidungsansatze aufgezeigt.
Rahmen eines kiinftigen Bebauungsplans flir dieses Gebiet im Detail zu prifen sein..

|
&
> Erhalt des Biotops
> Die besonderen Wertigkeiten der Biotopstrukturen (Stillgewasser und umliegende
Geholzstrukturen) und Amphibienvorkommen wurden bereits im Rahmen der
Bebauung der Sandkuhle erhalten werden konnen und inwieweit Beeintrachtigungen der
Private Stellungnahmen - wesentliche Thematiken
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Ergebnisse

23. Anderung Flichennutzungsplan Teil A




23. Anderung FNP - Teil A

Ferienwohnen,
Wohnen,
touristische
Infrastruktur,
freie Berufe

O
Planz‘eichenerklﬁrung

- Sonderbauflache, Zweckbestimmung:
Ferienwohnen und Wohnen
Sonderbauflache, Zweckbestimmung:

- touristische Infrastruktur, freie Berufe

Ferienwohnen, Wohnen,
Sonderbauflache, Zweckbestimmung:
Klinikbetrieb, Kurbetrieb,
Ferienwohnen, Wohnen

—e—e—e—— Aphgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Deichschutzzone geman § 16 NDG

Geltungsbereich der FNP-Anderung
Teil A
; Geltungsbereich Teil B
nicht Teil des Beschlusses,
noch im Verfahren befindlich

 Klinikbetrieb,
Kurbetrieb,

t -|| P “,f | of
2obasisdaten der Nieders?sis hen
rrverwaltung, IneWUI‘fZUI’ el’

sinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Hinweise
Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das konnen u.a. sein:
Tongefaltscherben, Holzkchleansammlungen,  Schlacken
sowie auffallige Bodenver-farbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege -Referat
Archaologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel
0441 / 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

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

Altablagerungen / Altlasten

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so st
unverzuglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises
Friesland zu benachrichtigen. Notwendige
Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit
dem Landkreis Friesland abzustimmen.

Deichschutzzone

Ein Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb der 50 m
Deichschutzzone. Zur Realisierung von Vorhaben st
grundsatzlich  vor Baubeginn der Mallnahmen eine
deichschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung einzuholen.
Weitere Abstimmungen sind mit dem Il. Oldenburgischen
Deichband und dem Landkreis Friesland als untere
Deichbehdérde zu flhren.

euten Auslegung, Juli 2015



23. Anderung FNP - Teil A

Landkreis Friesland:

Neuanpflanzungen innerhalb der Deichschutzzone sind kritisch zu sehen und werden
abgelehnt.

Im VHB 212 A werden Neuanpflanzungen innerhalb der Deichschutzzone ausschlieBlich
in Abstimmung mit der Unteren Deichbehorde vorgesehen - Aufnahme in textliche
Festsetzung.

Festsetzung der abgestimmten Anpflanzung entspricht zudem dem Minimierungsgebot
der Eingriffsregelung.

Die bestehenden Gehodlze gehoren ortsbildtypisch zum Geestriicken und stehen dem
Deichschutzgedanken nicht entgegen.

Im VHB 214 werden keine Neuanpflanzungen innerhalb der Deichschutzzone
vorgesehen.

Stellungnahmen Entwurf zur erneuten Auslegung, Juli 2015
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II. Oldenburgischer Deichband:

Hinweise auf Deichschutzzone und das Erfordernis einer Ausnahmegenehmigung, die vor
Beginn der MaBBnahmen beim Landkreis Friesland beantragt werden muss.

Die Deichschutzzone ist in den Planunterlagen gekennzeichnet und die deichrechtlichen
Belange in der Begriindung ausfiihrlich thematisiert.

Die angesprochene Ausnahmegenehmigung liegt fiir die geplante Errichtung von fiinf
Gebauden vor und wurde bereits ministeriell gepriift.

Die geplante SO Darstellung auf Ebene des FNP ist vom Grundsatz her mit den
Anforderungen der Deichsicherheit vereinbar.

Stellungnahmen Entwurf zur erneuten Auslegung, Juli 2015
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Keine Anregungen und Bedenken zu den geanderten Planinhalten (Darstellungen
Deichschutzzone, Anpassung Geltungsbereich, Teilung FNP in Teil A und Teil B) hatten:

Entwasserungsverband Varel

EWE NETZ GmbH

Kabel Deutschland

TenneT TSO GmbH

Avacon AG

Deutsche Telekom Technik GmbH
Industrie- und Handelskammer Oldenburg

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/ Friesland

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Die Belange der Deichsicherheit werden bei einer Darstellung von
Sonderbauflachen ausreichend beriicksichtigt.

Stellungnahmen Entwurf zur erneuten Auslegung, Juli 2015




23. Anderung FNP - Teil A

Die nachfolgenden Folien geben die wesentlichen Inhalte der privaten

Stellungnahmen wieder.

Private Stellungnahmen - Entwurf zur erneuten Auslegung, Juli 2015
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23. Anderung FNP - Teil A

Deichschutz
Weitere Themen:

Im Wesentlichen werden von der Mehrzahl der Einwender die bereits im
ersten Auslegungsverfahren geduBBerten Einwendungen zu den
verschiedensten Themenbereichen aufrecht erhalten.

Auch werden Einwendungen vorgebracht, die sich auf die nachgelagerten
Planverfahren der verbindlichen Bauleitplanung (VHB 212 A und VHB 214)
beziehen und dort zu beantworten sind und wurden.

Die Stadt Varel beriicksichtigt dieses und verweist auf die eben in den
fritheren Verfahrensschritten getroffenen Abwagungen.

Fiir eine Rechtskraft der Planung ist die abschlieBende Beschlussfassung der
Stadt Varel, die alle Belange beriicksichtigt, maB3geblich.

Private Stellungnahmen - Entwurf zur erneuten Auslegung, Juli 2015
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> Deichrecht

Ministerium hat die deichrechtliche Ausnahmegenehmigung mit Datum vom
07.07.2015 gepriift, und um Erganzung der Begriindung der tieferen
Herleitung der , nicht beabsichtigten Harte des Einzelfalls” (VHB 212 A)
gebeten.

Die Sachentscheidung wurde vom Umweltministerium nicht angezweifelt.
Landkreis Friesland hat die Begriindung um die Atypik des Einzelfalls erganzt .

Die Bebauung der Deichschutzzone in der beantragten Weise ist landseitig
unter Beriicksichtigung einer baufreien Zone von 20 m, gemessen ab Deichfuf3,
realisierbar. Die ausgesprochene Ausnahmegenehmigung bleibt bestehen.

Die Ausweisung von Baufldachen (FNP) widerspricht nicht den Belangen des
Deichschutzes, da eben gerade durch die erfolgte Priifung des Einzelfalls keine
die Deichsicherheit beeintrachtigenden Anlagen vorbereitet werden.

Fiir den Bereich der Mutter-Kind-Klinik (VHB 214) wurde eine Genehmigung
fiir die geplante Festsetzung von Stellplatzen nicht in Aussicht gestelit.

Folglich : Eine Umplanung VHB Nr. 214 ist fiir den Bereich der
Deichschutzzone erforderlich und bereits durchgefiihrt = Paralleles
1 Planverfahren auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
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| »Deichrecht

8 16 NDG steht der Darstellung von Bauflachen nicht entgegen, sofern die
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung gemaf § 16 Abs. 2 NDG nicht
auszuschlieBen ist = Befreiungsvorbehalt bei besonderen Situationen.
(OVG Liineburg, 04.05.2000, 1 L 2995/98, RN 12, 23)

Schutzgut der Norm (NDG) ist die Deichsicherheit! Dieser Belang wurde durch
die Darstellung der Deichschutzzone gemaf3 8§ 16 NDG in die Planzeichnung
und der ausfiihrlichen Erlduterung in der Planbegriindung abwagungsrelevant
gewiirdigt.

Die Einschrankungen der Bodennutzungen durch die Vorgaben des
Deichrechtes sind klar erkennbar. Ein VerstoB gegen die Rechtsvorschriften des
NDG ist nicht erkennbar. Das gilt sowohl fiir den 6ffentlichen als auch den
privaten Grundbesitz = Kein Konflikt zum Deichschutz - eine Darstellung als
Griinflache zur Wahrung der Deichsicherheit ist nicht erforderlich!
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23. Anderung FNP - Teil A

Ferienwohnen,
Wohnen,
touristische
Infrastruktur,
freie Berufe

O
Planz‘eichenerklﬁrung

- Sonderbauflache, Zweckbestimmung:
Ferienwohnen und Wohnen
Sonderbauflache, Zweckbestimmung:

- touristische Infrastruktur, freie Berufe

Ferienwohnen, Wohnen,
Sonderbauflache, Zweckbestimmung:
Klinikbetrieb, Kurbetrieb,
Ferienwohnen, Wohnen

—e—e—e—— Aphgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Deichschutzzone geman § 16 NDG

Geltungsbereich der FNP-Anderung
Teil A
; Geltungsbereich Teil B
nicht Teil des Beschlusses,
noch im Verfahren befindlich

 Klinikbetrieb,
Kurbetrieb,

2obasisdaten der Niedersachsischen

rrverwaltung,

Hinweise
Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das konnen u.a. sein:
Tongefaltscherben, Holzkchleansammlungen,  Schlacken
sowie auffallige Bodenver-farbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege -Referat
Archaologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel
0441 / 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

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

Altablagerungen / Altlasten

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so st
unverzuglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises
Friesland zu benachrichtigen. Notwendige
Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit
dem Landkreis Friesland abzustimmen.

Deichschutzzone

Ein Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb der 50 m
Deichschutzzone. Zur Realisierung von Vorhaben st
grundsatzlich  vor Baubeginn der Mallnahmen eine
deichschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung einzuholen.
Weitere Abstimmungen sind mit dem Il. Oldenburgischen
Deichband und dem Landkreis Friesland als untere
Deichbehdérde zu flhren.

Entwurf zum Feststellungsbeschluss

sinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)



VHB 212 A , Deichhérn-Nord”

48
- 2 \’
Erganzung der /
g L3 g L3 \//
Koordinatenliste N
= O
| # s G2
X — — 7 21 L | v |
Koordinaten im Landesbezugs- T ,5/1 }// z UF
system ETRS89/UTM =R Zz P 47
BB |=5Z&4 Il Y Alc2 A F
Nr. East North [RRRRANEN| |  — 17 &) ) v g /// -szé
— i 7z 4 -
1. 3244152292  5922574.18 — [ - A 17 ,
2. 3244153518  5922561.79 \ — — s SN % %
3. 3244154620 5922561.73 ' —— N 6 w 17 7
4. 3244154571 592257640 7 | BT +—— & 7
5. 3244155299 592257651 74— Il - 77
6. 32441561.31 5922677.14 etk , 3 Il & 7
7. 32441565.11  5022577.48 27 //é| 77 i P
8. 3244157622  5922578.25 s | LA s : %
9. 32441579.36  5922578.66 xi ; | | 777

“(
N
N

R

32441582.85 5922579.31
32441586.68  5922580.24
3244159233  5922582.00
32441600.20  5922585.02

. ) l
Vi AV,

7 _ 4 nin '”'l'lwﬁy '| I N\ -
. : ||||| || || || ||||| |||||| SO || || || || \“:’:R“\h -—-’g_
B —n “'MM{ 02| o N \'. /ﬂf .

32441610.44  5922589.57 38 ;
32441621.03  5922594.77 4 I . S
32441627.62  5922598.53 ’ H || [H=g.20m ””[”IIIIL‘ // F'”/;f,ﬁ’
- -
3244163721  5922604.87 — o T // 2
32441628.06  5922487.70 . Gi I Rt som |||||||||||||||\. / ﬁ.’l\l{

32441624.95 5922488.83
3244162517 592249153
3244160163  5922500.35
32441504.67  5922500.11
3244159352 5922497 21 Z //////i//
32441586.04  5922500.01 42 : .
32441584.29  5922495.33 % -7 77, 7 .
32441565.56  5922502.35

Edo-Wiemken-Strafe- :

=% L /,
siehe Textliche (| /
< \ Festselzungur.ti’|||||||||||| | /é/
|Z : ] 7 7 \/‘KQU)” s 57
— Z// / /// . ,f"' ) / 1

47

32441567.32  5922507.03 E/Z/ 2| |5

3244156679  5922508.19 YA —
3244155498  5922512.62 I

32441552.82  5922512.66 S Alten Deidn AGI DEch

3244153446 5922501.98 g | MO

L

32441536.97  5922497.66 1 —
3244152617  5922491.38
32441523.65  5922495.70
3244151745 592249210
3244151630  5922491.06
32441513.29  5922421.91 <

Tasisioon ooz 7 Planzeichnung B-Plan - Satzungsfassung

3244151499  5922398.61




VHB 212 A , Deichhérn-Nord”

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet ,Ferienwohnen und Wohnen* gemaR § 11 (2) BauNVO dient der
Unterbringung von Ferienwohnungen und untergeordnet dem Wohnen. Zulassig sind:

a) Ferienwohnungen und Ferienappartements

far eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozentsatz von mindestens 80 % der
Gesamtwohneinheiten.

Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses Bebauungsplanes sind definiert als

- Unterklnfte, die fur einen standig wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten
Aufenthalt bestimmt sind. Eine eigene Hauslichkeit und die Gestaltung des hauslichen
Wirkungskreises kann nicht vorgehalten werden.

b) Wohnungen

zum dauerhaften Aufenthalt durch einen gleichbleibenden Personenkreis bis zu einem
Prozentsatz von maximal 20 % der Gesamtwohneinheiten.

Die Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung im Sinne dieses Bebauungsplanes sind gegeben,

- wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der
Haushaltsfihrung in einem selbstbestimmten und hauslichen Wirkungskreis gekennzeichnet
ist und

- wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung (Eigentimer, Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte) gemaR den melderechtlichen Vorschriften des Bundes- und des
Landes als Erst- oder Zweitwohnung genutzt wird.

(2) Zulassige Zahl der Wohnungen pro Geb&dude (gemaRl § 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6
BauGB). Die maximale Anzahl der Wohneinheiten wird fiir die einzelnen Geb&aude wie folgt
festgelegt:

- In dem ll-geschossigen Geb&dude sind maximal 8 Wohneinheiten, in den lll-geschossigen
Gebauden maximal 9 Wohneinheiten zulassig mit folgender Ausnahme: Im Baufeld A ist ein
Gebaude mit bis zu 11 Wohneinheiten zulassig.

- Die maximale Anzahl an Wohneinheiten fur das Dauerwohnen liegt bei 4 Einheiten pro
Gebaude.
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(2) Zulassige Zahl der Wohnungen pro Gebaude (gemaR § 11 BauNVO iV. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6
BauGB). Die maximale Anzahl der Wohneinheiten wird fir die einzelnen Gebaude wie folgt
festgelegt:

- In dem ll-geschossigen Gebaude sind maximal 8 Wohneinheiten, in den lll-geschossigen
Gebauden maximal 9 Wohneinheiten zuldssig mit folgender Ausnahme: Im Baufeld A ist ein
Gebaude mit bis zu 11 Wohneinheiten zulassig.

- Die maximale Anzahl an Wohneinheiten fur das Dauerwohnen liegt bei 4 Einheiten pro
Gebaude.

2. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

(1) Im Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflache durch die
Grundflache von Stellplatzen und Garagen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO
sowie hochbaulichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem MalR von 0,45
bezogen auf die Gesamtflache des Sonstigen Sondergebietes zulassig.

3 Hoéhenentwicklung der Baukdrper (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
(1) Die in der Planzeichnung festgelegten First- und Trauthéhen dirfen nicht Gberschritten werden.

(2) Als Bezugspunkte zur H6henmessung werden die in der Planzeichnung gekennzeichneten
Hoéhenfestpunkte 1, 2 und 3 mit den jeweiligen NN-H6hen von HB1 = 7,20 m, HB2 = 6,80 m und
HB3 = 6.40 m festaesetzt.

(3) Bezugspunkt fur die Hoéhe baulicher Anlagen (Firsthbhen bzw. Oberkante Gebaude bei
Flachdachgeb&uden, Traufhéhen) ist die Hohenlage der sudlich gelegenen Planstralie mit dem
jeweils nachstgelegenen festgesetzten Héhenbezugspunkt. Bei der Messung der Gesamthéhe
bleiben Ziergiebel und Schornsteine unberiicksichtigt.

Die Traufhéhe bezeichnet die Schnittkante der AuRenwandhaut mit der dueren Dachhaut.

(4) Die Traufhéhe von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Fahrradschuppen darf eine Hohe
von 2,50 m nicht Uberschreiten. Die Firsthéhe der vorgenannten Anlagen darf eine Héhe von
3,50 m nicht Uberschreiten.
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4. Bauweise gemaR § 22 BauNVO
(1) Es gilt die offene Bauweise.

5. MaRnahmen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Anpflanzungen (§§ 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB)

(1) Innerhalb der gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten und mit G1 bezeichneten Fléche sind
eine Stieleiche (Quercus robur) und eine Mehlbeere (Sorbus intermedia) anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Geholze artgleich nachzupflanzen. Als Pflanzqualitat
sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu verwenden.

(2) Innerhalb der gemaR § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB festgesetzten und mit G2 bezeichneten
Flachen sollen mindestens 20 hochstdmmige Laubbdume (in der Summe beider Flachen) h
angepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Die Anpflanzung ist in Abstimmung mit der Unteren
Deichschutzbehérde vorzunehmen. Es sind Arten der untenstehenden Gehdlzliste zu
verwenden. Als Pflanzqualitdt sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens
12 cm zu verwenden. Vorhandene hochstdmmige Laubbaume kénnen auf die Pflanzmafinahme

angerechnet werden. Abgangige Gehdlze sind entsprechend nachzupflanzen.

Redaktionelle Korrektur

(3) Pro 10 neu angelegte Stellplatzen ist ein groR3kroniger Laubbaum innerhalb eines begrinten
Beetes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind auch auf3erhalb der
Stellplatzbereiche zulassig.

6. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemaf § 12 (3a) BauGB in
Verbindung mit § 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sondergebiet zulassige
Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
voraus.

Textliche Festsetzungen B-Plan




.\l

NWP |32

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: Tongefdlscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenver-
farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fir
Denkmalpflege -Referat Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 / 799-2120
unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

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

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der =zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschridnkungen sind zu beachten. Vor Beginn der
Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgespréche zu
fuhren und der Beginn der Bauausfilhrung zu koordinieren.

Deichschutzzone

Ein Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb der 50 m Deichschutzzone. Zur Realisierung des
Vorhabens ist grundsatzlich vor Baubeginn der MaRnahme eine deichschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung einzuholen. Weitere Abstimmungen sind mit dem Il. Oldenburgischen
Deichband und dem Landkreis Friesland als untere Deichbehdrde zu flhren.

Kampfmittel

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

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im
Rahmen des Umweltberichtes durchgeflihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der
Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen.
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Vielen Dank fiir ihre Aufmerksamkeit




