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

1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Das Nordseebad Dangast in der Stadt Varel ist einer der Schwerpunktorte fir den Fremdenver-
kehr an der ostfriesisch-friesischen Kiiste. Die aktuell ca. 550.000 Ubernachtungen (Stand
2013) unterstreichen diese Bedeutung. Neben den beiden groRen Campingpléatzen werden die
Ubernachtungsangebote durch Privatvermieter sichergestellt, die in Giberwiegend kleinen Ein-
heiten Quartiere anbieten. Defizite ergeben sich teilweise in der Modernitat und in der Breite
des Angebotes.

Zur Verbesserung der Angebotssituation und Anpassung an veranderte Nachfragesituationen
sowie aufbauend darauf zur Wahrung der Funktionalitat des Nordseebades hat die Stadt Varel
eine ca. 6,5 ha grol3e, innerortliche Freiflache verauf3ert. Im Vorfeld des Verkaufs war von der
Kurverwaltung Dangast ein Entwicklungskonzept erarbeitet worden, das vom Rat der Stadt ver-
abschiedet wurde. Das Konzept besteht aus den wesentlichen Elementen:

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

9 Erh6hung des stadtischen Deichs am Meerwasserquellbad,

1 VerauRerung des von der Kurverwaltung nicht mehr bendétigten Gelandes der Kuranlage
Deichhorn sowie der angrenzenden Sandkuhle,

1 Verbesserung der Angebotssituation flr Feriengaste in quantitativer aber auch v.a. quali-
tativer Sicht durch Schaffung einer attraktiven Ferienwohnanlage.

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

- Erhalt des Charakters und der Gestaltung des Ortes mit einer freien Zugénglichkeit fir die
Allgemeinheit.

- Anpassung der Gebaudehdhen an die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in Dangast.
- Bericksichtigung der ortsbildtypischen Baudichte und Grundstiicksauslastung.

- Einbeziehung der verkehrlichen ErschlieRung in die Planung.

- Festschreibung einer dkologischen Bauweise als Standard.

- Vorhaltung offentlicher Verweilflachen (Wasserinstallationen, Kunstrdume).

- Die Auspragung Kunst- und Kultur sowie die Steigerung der 6ffentlichen Nutzungsqualitat ist
vorzusehen.
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Gleichzeitig wurden seitens der Ausschreibung zwingende Vorgaben zur Grundflachenzahl, den
Gebaudehthen und den maximal zulassigen Vollgeschossen gegeben, die auch weiterhin Be-
stand haben.

Die Realisierung des Gesamtkonzeptes erfolgt Uber Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen. Im Jahr 2015 wurde bereits die gednderte 23. Flachennutzungsplanung fiir den
Bereich Dangast rechtswirksam und ein erster Bauabschnitt Gber den Vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan NgastlRoAdiADaechtskraftig. Di ese Ge
Bau.

Der im Gesamtkonzept vorgesehene nachste Bauabschnitt soll nunmehr Uber einen zweiten
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einer Realisierung zugefuhrt werden. Die planerischen
Inhalte entsprechen den Vorgaben des Gesamtkonzeptes und erganzen die baulichen Struktu-
ren durch vier Mehrfamilienhauser, Reihen- und Doppelhauser sowie Einzelhauser, die sowohl
fur das Ferienwohnen als auch zu dem festgelegten Anteil von bis zu 20 % fir das Dauerwoh-
nen bereitgestellt werden sollen. Erganzend ist vorgesehen, die Nutzungen des Dangast-
Hauses bestandsorientiert mit der Option einer fir das Gesamtkonzept vertraglichen Eigenent-
wicklung festzusetzen. Die stadtebaulichen Dichtewerte werden im Vergleich zum Ursprungs-
konzept etwas reduziert, um gerade eine MaRstablichkeit der neuen Bebauung zur Bestands-
bebauung in Dangast zu erreichen. Der grundlegende Ansatz eines 6ffentlich zuganglichen Fe-
rienwohngebietes bleibt vollumféanglich bestehen.

Im Anhang dieser Begrindung werden die Vorhaben- und ErschlieBungsplane zum Vorhaben
des zweiten Bauabschnittes beigefligt.

Die Stadt Varel unterstiitzt das Gesamtvorhaben, insbesondere auch die modifizierten Gestal-
tungsansatze und stellt den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212B A D a sSg.adit a u f .

2 Planungsrahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich

DerGel tungsbereich des Bebauung-$Spg /ddnfasssdieNlachen2 12 B
beidseitig der Stralle Am alten Deich sowie die sidlich angrenzenden Bdschungsbereiche der
ehemaligen Sandkuhle. Im Osten grenzen die Flachen der Klinikerweiterung sowie bestehende
Ferienhausgebiete an. Die Grenzen des Plangebietes sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

2.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

i das Baugesetzbuch (BauGB),

i die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ),

9 die Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

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

9 das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

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

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2012)

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

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur Deckung des
gehoben, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevoélkerung im Mittelbereich
(z.B. Gymnasien, Kreiskrankenhauser) die erforderlichen Versorgungsstrukturen bereitstellen.

Der Jadebusen ist Teil eines grofRraumigen Vorranggebietes Natura 2000.
Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Friesland aus dem Jahr 2004 wird
die Stadt Varel als Mittelzentrum zentral6rtlicher Bedeutung mit Standorten fur die Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten und Arbeitsstatten sowie als Stand-
ort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Dem Ortsteil Varel-Dangast
ist die besondere Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr zugeordnet. Mit der ergdnzenden Dar-
stellung des Sportboothafens erhalt der Standort eine Gewichtung in Richtung Freizeit und Er-
holung. Der Landkreis Friesland bereitet derzeit die Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes vor. Ein Vorentwurf existiert bislang noch nicht.

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

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

Die geplante Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten im Sinne von Arerienwohnen/ Woh-
n e rrégt zur Sicherung der raumordnerischen Funktion der Erholung und der herausragenden
touristischen Bedeutung des Standortes Varel-Dangast bei.

Flachennutzungsplan, 23. Anderung

Den formulierten stéadtebaulichen Zielen entsprechend wurde die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes im Jahr 2015 an den geplanten Nutzungskatalog angepasst. In der rechtswirksa-
men Darstellung ist eine Sonderbauflache gegeben, die entsprechend den detailliert formulier-
ten Nutzungen der Vorhabenbeschreibungen vorgegliedert ist, um diese vertraglich miteinander
realisieren zu koénnen. Die geplanten Nutzungen Ferienwohnen, Wohnen, touristische Infra-
struktur und freie Berufe sind zentral in der Sonderbauflache S 4 platziert worden; die umlie-
genden Sonderbauflachen S 1 bleiben dem Ferienwohnen und Wohnen vorbehalten. Im Osten
angrenzend wird im Sondergebiet S 5 die Nutzung einer Klinik sowie ein Kurbetrieb erganzend
zum Ferienwohnen und Wohnen ermdglicht.



Stadt Varel
Vorhabenbezogener BebaeichhognsSpdian Nr . 212 4

Fléchennutzunsla, 23. Anderung
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23. Anderung FNP, Teil A und Teil B (2016)

Bebauungsplan

Das bisherige Planrecht fur die Flachen im Plangebiet wird Uber den Bebauungsplan 61 gebil-
det, der Festsetzungen fiur ein Sondergebiet Nordseekuranlage Deichhorn, auf Teilbereichen
westlich hiervon ein Allgemeines Wohngebiet beinhaltet. Die bestehende Grundflachenzahl ist
mit 0,3, die Geschossflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Der sidliche Bereich der ehemaligen
Sandkuhle ist als Parkanlage, darin integriert, eine Minigolfanlage, eine Tennisanlage sowie ein
Teich, festgesetzt.

Zur Realisierung einer dichteren Bebauung mit einer anderen Nutzungszusammensetzung die-
ses Gelandes ist die Anpassung des Planrechts erforderlich, da die beabsichtigten Festsetzun-
gen bezuglich Art und Mal3 der baulichen Nutzung nicht vereinbar sind.

2.4  Sach- und Rechtslage

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung ergeben sich fur die Wohnnutzung und die
Gastebeherbergung folgende Situation hinsichtlich einer Definition des Wohnens und Ferien-
wohnens, der Vereinbarkeit untereinander und der entsprechenden rechtskonformen Zuord-
nung zur Baunutzungsverordnung folgende Termini:

U Eine Wohnnutzung ist durch eine Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung
der Haushaltsfuhrung gekennzeichnet und wird durch den Inhaber der Wohnung (Eigentu-
mer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend benutzte Wohnung genutzt,
in der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen vorgehalten wird.
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i Die Vermietung von Ferienwohnungen und Ferienappartements dient zur Nutzung von
einem wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt.

Ferienwohnungen und Ferienhduser, die nach ihrer Ausstattung auf eine ausnahmslose
Selbstversorgung ausgerichtet sind, gehéren nach mehreren Rechtsprechungen nicht zu den
Beherbergungsbetrieben und auch nicht zu sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben. In
der Rechtsprechung wird aber teilweise auch nicht ganz ausgeschlossen, dass Ferienwoh-
nungen zu den kleinen Beherbergungsbetrieben gehdéren kénnen.

U Zweitwohnungen unterscheiden sich von Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentiimer
bzw. Mieter sowie sonstige Nutzungsberechtigten ihren dort hauslichen Wirkungskreis 1
wenn auch nur vortibergehend- unabhangig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck
der Erzielung von Einkiinften an wechselnde Feriengéaste vermietet werden.

G In Beherbergungsbetrieben werden Raume einem stéandig wechselnden Gastekreis zur
Verfugung gestellt werden, ohne dass diese ihren hauslichen Wirkungskreis unabhangig ge-
stalten koénnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehéren i.d.R. Hotels, Pensionen, Gaste-
hauser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

i Beherbergungsbetriebe als Form des Wohnens wird im Vorhabengebiet nach derzeitigem
Stand nicht bereitgestellt.

Gemald der mittlerweile gefestigten Rechtsprechung sind Ferienwohnungen keine Wohngebéau-
de und kein AWohnen i .HnmBeh8bengungsbelriekrliegBnarwadd, Wenn ein
dauerhaftes AWohnenfAi nach der Art der R2um
anspruchnahme beherbergungstypischer Dienstleistungen die Nutzung pragt (vgl. OVG Meck-
lenburg-Vorpommern, Urteil vom 19. Februar 2014 - 3 L 212/12.)

Ferienwohnungen oder deren Betrieb stellen auch keine sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe dar. Dies flihrt dazu, dass "reine" Ferienwohnungen in anderen als Sondergebieten gene-
rell unzuléssig sind (vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 19. Februar 2014 - 3 L
212/12).

Kein Baugebiet der 88 2 bis 9 BauNVO kommt daher zur planerischen Steuerung der Ferien-
wohnungsnutzung in Betracht.

Auch Sondergebiete, die nach § 10 BauNVO der Erholung dienen (Ferienhausgebiete), bieten
keine Mogli chkeit, di e Nut zungsarten AWohnenh u
weil deren Gebietscharakter wiederum das (Dauer-) Wohnen grundsétzlich ausschlief3t (vgl.
BVerwG, Urteil vom 11. Juli 2013 - 4 CN 7/12 -, BVerwGE 147, 138, Sonnenhalde).

Demzufolge wird auch in diesem Bebauungsplan der § 11 BauNVO gewahlt und Sonstige Son-
dergebiete gemaR § 11 (2) BauNVO entsprechend der beabsichtigten Planungsabsichten defi-
niert.

Die Leitsatze der aktuellen Entscheidung des Nds. OVG Liuneburg vom 18. September 2014 - 1
KN 123/12 7 zum 8 11 (2) BauNVO lauten:

Al . I n einem Sondergebiet Kurgebiet/ Gebi et
2 BauNVO kann die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwohnungen als Regelnutzungen
nebeneinander zulassen. § 10 BauNVO steht dem nicht entgegen (Abgrenzung zu BVerwG,
Urt. v. 11.7.2013 - 4 CN 7.12 -, juris Rn. 12 = BVerwGE 147, 138 = BauR 2013, 1992).

3. Der Begriff der Wohnung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist nicht in Anlehnung an 88 3, 4
BauNVO, sondern eigenstandig nach dem Sinn und Zweck sowie der Entstehungsgeschichte

i chke

n d
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der Vorschrift zu bestimmen; er umfasst auch Ferienwohnungen. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB er-
mdglicht es der Gemeinde daher, die Zahl der Ferienwohnungen in Gebéuden, die ganz bzw.
Uberwiegend mit Ferienwohnungen und/oder Wohnungen i. S. von 88 3, 4 BauNVO belegt ist,
festzusetzen.

Die Anderung einer bisherigen Nutzung von Wohnen in Ferienwohnen und umgekehrt ist ge-
mafr 88 59 (1), 63 (1) NBauO eine baugenehmigungsbedurftige Nutzungsénderung, die der
Aufsichtspflicht der Bauaufsichtsbehorden unterliegt.

2.5 Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Das Gesamtareal des Sondergebietes erstreckt sich im Norden vom Hauptdeich tber die Kur-
anlage selbst, den im Osten und Westen verlaufenden Rad-/ FuBweg und die sich hieran sud-
lich anschlieBenden Bereiche der ehemaligen Sandkuhle mit den bestehenden Freizeitflachen
und Grunanlagen bis zur StraCe A Auf der Gastfi im S¢gden.

Die Kuranlage befindet sich als zentraler Punkt inmitten des Plangebietes und wird neben einer
Platzsituation von Grinflachen mit alterem Geholzbestand begleitet. In diese parkartige Grin-
anlage integriert sind Freizeit- und Sportanlagen, Spielplatzbereiche sowie Flachen fur eine
Regenrickhaltung. Weiterhin befindet sich dstlich angrenzend eine Planflache fur die Kliniker-
weiterung der Mutter-Kind-Klinik (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 214).

Im westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich nordlich und sudlich der St r aCe A
alten DeichfA zwei Stellplatzflaachen, i n uchCl 2uf
eine grol3e Stellplatzanlage am Dangaster Quellbad erganzt.

Die nordlich des Plangebietes und des Kursaals gelegenen Flachen sind bereits Gber den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A planerisch gesichert, der neben 5 Baufeldern auch
umfangreiche Flachen fur den Gehdlzerhalt sowie das Wegenetz festsetzt. Die sudlich der
StraCe AAmMm Adfindicmen Beaiflachem fiegen in einer Senke/ Kuhle (Sandkuhle), die
durch einen Bodenabbau entstanden ist. Hierin integriert sind neben einem Gewasser auch
Sport- und Freizeiteinrichtungen wie Minigolfplatz, Tennisplatze sowie Spazierwege und Spiel-
flachen.

Die baulichen Strukturen in der Nachbarschaft des Anderungsbereiches sind von einer im We-
sentlichen durch Ferienwohnen bestimmten Wohnform gepréagt. Es dominieren ein- bis zweige-
schossige Geb&ude. Entlang der Saphuser Strafl3e befinden sich auf gréf3eren Grundsticken
Einfamilienh&user. In der Nahe der Deichkante befinden sich markante Gebaudekdrper mit in-
tensiv ausgebauten Dachgeschossen, die optisch dreigeschossig wirken.
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3  Vorhabenbeschreibung

Fur das Gesamtvorhaben wurden gestalterische Grundsatze definiert. Auch spezielle Dangaster
Thematiken und Merkmale wie der Skulpturenpfad, das Ensemble aus Kurhaus, Pegelhaus und
Sielbauwerk werden gestalterisch aufgegriffen und durch die Freiraumplanung in das geplante
Ferienquartier einbezogen. Hierbei wird groRer Wert auf eine Beibehaltung der 6ffentlichen Zu-
ganglichkeit des Quartiers gelegt. Wasserflachen, die in der Wegeflhrung in nord-sudlicher
Richtung erreichbar gemacht werden, erweitern das Erlebnis. Aufweitungen in der Wegefiihrung
laden zum Verweilen ein und/oder kdnnen durch Skulpturen oder temporéare Ausstellungen den
Skulpturenpfad ergdnzen. Die bestehenden attraktiven Orte in Dangast werden mit den neuen
Themen verknlpft und ergeben neue Wegebeziehungen in Form von Rundgéngen.

Die zukinftige Bebauung der Sandkuhle wird in mehrere Realisierungsabschnitte unterteilt, die
sich auch von der Struktur her unterscheiden. Im ersten bereits in der Realisierung befindlichen
Bereich entlang der Deichkante formulieren fiinf 2-3 geschossige Geb&ude die Silhouette. Der
Villentyp prasentiert sich giebelstandig zum Jadebusen. Die Hauptgebaude werden dreige-
schossig ausgebildet, wobei das Gebédude Haus Nr. 1, welches direkt an die westlich befindli-
che Wohnbebauung angrenzt, aufgrund der gegebenen nachbarschaftlichen Strukturen zwei-
geschossig ausgebildet wird. Die verringerte Gesamthdhe des Hauses 1 wirkt sich glnstig auf
die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse in diesem bislang privilegiert besonnten Bereich
des Plangebietes aus. Die Gebaude werden jeweils von Osten aus Uber kleine private Stichwe-
ge erschlossen. Fast alle Wohnungen der Hauser 1 bis 5 werden lber einen zugeordneten An-
bau einen AuRenbereich erhalten. Diese Planung ist Uber den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 212 A seit 17.12.2015 rechtskréaftig.

Das Plangebiet des aktuell in der Planung befindlichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr . 212 B wird im Wesentlichen dur chchnitté geglist r aCe
dert. Die der Bauleitplanung zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplane finden sich im

Anhang zu dieser Begriindung wieder.

Nordlich dieser StralRe befindet sich die Kuranlage Deichhérn, mit dem Dangasthaus, einem
Mehrzweckgeb&ude mit einem Veranstaltungssaal und Gastronomie fr die unterschiedlichsten
Veranstaltungen.

Die Gebaude, die sich im zweiten Bauabschnitt stdlich um den Platz am Kursaal herum an-
schlieen wurden einer gestalterischen Anpassung unterzogen, bertcksichtigen dabei aber die
formulierten Gestaltungsgrundséatze, wie helle Fassadengestaltung, gestaltete Giebelseiten,
offentliche Flachenzugénglichkeiten und Einbeziehung des Themas Wassers in die Freiraum-
gestaltung.

Sudostlich des Platzes grenzen 4 dreigeschossige Mehrfamilienhauser (Haus 6 bis 9) an, die
von ihrer Giebelseite dem Platz zugeordnet sind und diesen zudem raumlich begrenzen. Daran
sudlich angrenzend schlieBen sich zweigeschossige Reihen- und Doppelhduser (Haus 10 bis
15) an, die stral3enbegleitend zum Alten Deich angeordnet werden und durch markante Giebel-
gestaltungen im Sinne von Speicherhausern diesen Bereich pragen und ihm ein wiedererkenn-
bares Gesicht geben. Sudlich dieser Reihen- und Doppelhauser wird der Ferienhauskomplex
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begonnen, der fur frei gestaltete Einfamilienhduser (Haus 16 bis 19) bis in die Sandkuhle hinein
vorgehalten wird.

Das Gebaude des Dangasthauses bleibt in seiner grundsatzlichen Dimensionierung bestehen,
wird perspektivisch durch bauliche Modernisierungen den technischen Standards angepasst.

Die verschiedenen Haustypen der Bauabschnitte bieten Raum fir insgesamt 173 Wohnungen,
Stand 06.2016:

VHB 212 A -MoDradig a s t| 46 Wohneinheiten

VHB 212 B -SApdain g a s t| Haus 6-9 = 42 Wohneinheiten
Haus 10-15 = 18 Wohneinheiten
Haus 16 i 19 = 4 Wohneinheiten

VHB Sandkuhle gemal Konzept 63 Wohneinheiten

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

In einem weiteren, zukinftigen bauleitplanerischen Abschnitt wird der Bereich der Sandkuhle
den politisch beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten angepasst. Dabei werden
die vorab beschriebenen Gestaltungsgrundsétze beibehalten und auf die besondere Situation
abgestellt. Das bestehende Gewasserbiotop der Sandkuhle wird durch weitere Wasserflachen
erganzt. Das Wechselspiel aus der Topographie, den Wasserflachen, der Wegefihrung und der
Bebauung erzeugt eine Vielfalt von raumlichen Situationen.

Die Wohnungsgro3en wurden fir den ersten Realisierungsabschnitt mit 45 m2 bis 90 m? ange-
geben. Fir den zweiten Bauabschnitt werden Wohnungsgroéfen von ca. 50 m2 bis 65 m2 (Mehr-
familienhauser) sowie bis zu 90 m2 fir die Doppel- und Reihenhauser vorgesehen. Fir die Ein-
zelh&auser ist eine vergleichbare Grol3enordnung geplant.

Gemal den Ausschreibungsunterlagen ist fir den nérdlichen Bereich eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und im sudlichen Bereich der Sandkuhle eine GRZ von 0,3 einzuhalten. Die ma-
ximalen Gebaudehthen werden in den Ausschreibungsunterlagen fir das Plangebiet (das sog.
Eckwertepapier) mit maximal 11,0 m bei einer maximalen 3 Geschossigkeit im Norden und im
Siden des Gebietes mit 2-3 Geschossen begrenzt.

Bei der Ermittlung der GRZ werden in den Ausschreibungsunterlagen keine weiteren Ein-
schrankungen vorgegeben, so dass eine maximale Uberschreitung um 50 % gemaR § 19 (4)
BauNVO im Gebiet regular erméglicht wird. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 212 B
ADe i c {8l dsett keine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fest, die ge-
wahlten stadtebaulichen Verdichtungsraten entsprechen den Vorgaben des Eckwertepapiers.

Verkehrliche ErschlieRung des 2. Bauabschnittes:

Die ErschlieBung des 2. Bauabschnittes erfolgt Uber die StralRe Am Alten Deich. Diese Stral3e
miindet in einem Minikreisverkehr, der den Beginn der Verkehrsfihrung des Vorhabens dar-
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stellt. Von diesem aus wird das Vorhabengebiet Uber 2 abzweigende PlanstraRen (Nord und
Siud) aus erschlossen. Diese privaten Anliegerstraf3en dirfen bis zu den Gebauden bzw. den
zugeordneten Stellplatzflachen durch die Bewohner befahren werden, eine Durchfahrtmdglich-
keit in Richtung Osten in Richtung Dauenser Stral3e bleibt jedoch ausgeschlossen. So entsteht
inmitten des Feriengebietes ein zentraler nur mit Anliegerverkehr belasteter Bereich ohne
Durchgangsverkehr, der ein unbeschwertes Benutzen des Raumes durch die Gaste und Besu-
cher ermdglicht.

Die StraCe bzw. Wegebeziehung AAmM Al t e mehdten
als offentlicher Ful3- und Radweg in einer Breite von 4 m bereitgestellt und ist als Bestandteil
des Terrainkurweges AGr¢ne Mittefn wei t dkerbng
nutzbar.

Zum Erreichen der Gebaude im sldlichen Bereich ist eine Abtreppung des Geldndes bzw. An-
rampung der Stral3e und FuRwege erforderlich, um die ca. 3 m Hohenunterschied zur Sandkuh-
le zu Uberwinden. Dabei werden die ErschlieBungsstraflen Neigungen von 6 % nicht Uber-
schreiten und entsprechen somit den Vorgaben fur eine durchgangig erreichbare und barriere-
freie ErschlieBung. Die sudliche Planstrafl3e endet ebenfalls in einem Minikreisverkehr.

Die beiden offentlich zuganglichen Stellplatzflachen sind ausschlieRlich tiber die StraRe AAm
Alten Deichfi anfahrbar; eine direkte Durchfahrtmdéglichkeit zur oder von der Saphuser StralRe
wird baulich/ gestalterisch ausgeschlossen. Die Saphuser Straf3e wird von Stiiden aus kommend
auf Hohe der Stellplatzflache abgehangt und fur den motorisierten Durchgangsverkehr mit einer
Durchfahrtssperre versehen. Fir die FulRganger und Radfahrer ist eine Wegetffnung in Rich-
tung Kurplatz und Deich vorhanden. Am Ende erhélt die Saphuser Stral3e eine Wendeanlage.
Das ermdoglicht mit einer zusatzlichen Beschilderung am Anfang der StralRe eine zusatzliche
Verkehrsberuhigung in diesem Bereich.

Die Wegefuhrung des Vorhabens zeichnet sich innergebietlich durch eine konsequente Tren-
nung der motorisierten und nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer aus. So erhalten die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer separate 3,50 m bzw. 4,00 m breite Wege zur Benutzung, die
sowohl in einer Ost-West-Richtung als auch das Plangebiet mit den beiden Bauabschnitten im
Siden und Norden verbindet und somit vollstandig auch fur die Allgemeinheit durchgéngig sein
wird.

Gemaly der aktualisierten stadtebaulichen Entwurfsfassung (Juni/September 2016) missen
Uiber die geplanten Bauabschnitte 209 Stellplatze im gesamten Plangebiet nachgewiesen wer-
den. Fir den 1. Bauabschnitt sind dies 46 Stellplatze, fir den 2. Bauabschnitt (aktueller Vorha-
benbezogener Bebauungsplan) kdnnen 68 Stellplatze flr die Wohn- und Ferienhauser sowie 18
Stellplatze fur die Nutzungen des Dangast-Hauses nachgewiesen werden. Fir den 3. Bauab-
schnitt werden aktuell 77 Stellplatze veranschlagt. Diese Stellplatze kénnen alle innerhalb des
Plangebietes sowie in einem Abschnitt auf der Stellplatzflache nérdlich Am Alten Deich nach-
gewiesen werden, vgl. Lageplan mit farbigen Markierungen sowie Abbildung Stellplatznachweis
im Anhang.

Hinzu kommen an den Stellplatzstandorten noch 68 Stellplatze, die fur die Allgemeinheit nutz-
bar bleiben und nicht dem Vorhaben zugeordnet sind. Diese Anzahl wird in Summe bei grof3e-
ren Veranstaltungen in den offentlich zuganglichen Einrichtungen sowie bei gut frequentierten
Wochenenden nicht ausreichend sein, so dass erganzend Stellplatze in fu3laufiger Entfernung
auf offentlichen Flachen genutzt werden mussen. Diese stehen in Strandndhe am Weltnaturer-
beportal sowie am Campingplatz zur Verfigung.
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In der stadtebaulichen Gesamtplanung war in der Fassung zur Auslegung (Juni 2016) eine Er-
reichbarkeit der Mullsammelstellen der Wohngebéaude fir die Entsorgungsfahrzeuge ohne eine
weitere Wendeanlage vorgesehen. Hierzu war eine Umfahrung der Hauser 1-5 (1. Realisie-
rungsabschnitt) Giber die private PlanstralRe mit Umfahrung tber den Platz am Kursaal sowie fir
den 2. Realisierungsabschnitt stidlich der StralRe Am Alten Deich ein zentraler Millsammelplatz
vorgesehen.

In Absprache mit dem Landkreis Friesland als Entsorgungstrager wurde diese Situation nun
derart verandert, dass der zentrale Millsammelplatz fir die beiden ersten Realisierungsab-
schnitte auf Hohe der privaten Planstra3e noérdlich der Eingangssituation (Wendeanlage) vorge-
sehen wird, sh. Lageplan Vorhaben. Die Entsorgungsfahrzeuge fahren diesen Bereich an den
Abfuhrtagen nach Durchquerung der 21 m breiten Wendeanlage im Eingangsbereich in Rich-
tung Norden mit einem geringen Fahrweg riickwarts an und kdénnen diese Flache vorwarts wie-
der abfahren. So ist die in der urspringlichen Planungskonzeption vorgesehene Umfahrung in
Richtung Norden nicht mehr erforderlich, was zu einer erheblichen Entlastung der Hauser 1 bis
5 sowie des Platzbereiches an der Kuranlage fuhrt.

Dieses Erfordernis der Ver- und Entsorgung wird in den jeweiligen Durchfiihrungsvertragen ab-
gesichert, so dass die ordnungsgemafe Ver- und Entsorgung des Gebietes (1. und 2. Bauab-
schnitt) sichergestellt ist.

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

Folgende Materialien sind fur die spatere Stral3engestaltung vorgesehen:

1 StraRen mit farbigem Betonsteinpflaster
1 Wege mit wassergebundener Decke
1 Parkplatze mit Rasengittersteinen, sofern diese neu erstellt werden.

Markante Bereiche im StraBenraum werden durch Baumanpflanzungen betont, um neben der
Verbesserung des Ortshildes auch eine Gliederung zu erreichen. Dabei werden vereinzelt auch
Bestandsgehdlze bericksichtigt.

4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der in Kapitel 1 erlauterten Zielsetzung werden differenzierte Sonstige Sondergebiete
gemaR §11 (2)BauNVO mit der Z werehwbhae urid Wohnenfifestdesetzt.

Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO ist dann erforderlich,
wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaR § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unter-
scheidet. Dabei kommt es nicht darauf an, welche faktischen Unterschiede in dem Gebiet be-
reits vorhanden bzw. geplant sind, sondern ob sich die Festsetzung der Nutzungen von den
Gebietstypen 8§ 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Die gewahlte stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes fur das Ferienwohnen mit einem un-
tergeordneten Anteil an Dauerwohnen ist mit der Begrifflichkeit des A Wo h niehnnsitfdem
Nutzungskatalog nach § 10 BauNVO vereinbar. Die dortigen Begrifflichkeiten des Ferienhaus-
und Wochenendhausgebietes ist aus der Historie heraus aus dem Campingbetrieb heraus ab-
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zuleiten. Die Festsetzungssystematik orientiert sich an dem bestehenden Planrecht fir den
1. Bauabschnitt. Mit den getroffenen Festsetzungen sind in den Gebieten SO 1, SO 2 und SO 3
zulassig:

Ferienwohnungen und Ferienappartements

fur eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozentsatz von mindestens 80 % der Ge-
samtwohneinheiten. Dabei sind Ferienwohnungen und Appartements im Sinne dieses Bebau-
ungsplanes definiert als:

Unterkinfte, die fiir einen standig wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Auf-
enthalt bestimmt sind. Eine eigene Hauslichkeit und die Gestaltung des hauslichen Wirkungs-
kreises kann nicht vorgehalten werden.

Wohnungen

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

Die Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung im Sinne dieses Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind gegeben, wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die
Eigengestaltung der Haushaltsfihrung in einem selbstbestimmten und hauslichen Wirkungs-
kreis gekennzeichnet ist und wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung (Eigentiimer,
Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) gemaf den melderechtlichen Vorschriften des Bun-
des- und des Landes als Erst- oder Zweitwohnung genutzt wird.

Durch diese Festsetzung werden die planerisch gewollte Mischung von Ferienwohnen und
Dauerwohnen gesichert. Das Dauerwohnen ist nach der Rechtsprechung durch eine

U Dauerhaftigkeit des Aufenthalts,
U die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung,
i die Moglichkeit der eigenen Gestaltung der Wohnung, gekennzeichnet.

Dieses trifft im Grunde nach auch fur Zweitwohnungen zu, die in diesem Gebiet zuldssig sein
sollen.

Zugleich wird mit der Bereitstellung von Dauerwohnungen die Belebung des Gebietes auch zu
sogenannten Saison-Nebenzeiten in den Wintermonaten erreicht. Eine ganzjdhrige Nutzung zu
Wohnzwecken bedingt auch eine ganzjahrige Prasenz von Personen, die zudem ganzjéhrig die
Infrastruktur des Ortes nutzen und somit zu einer erganzenden Belebung insbesondere in den
Nebenzeiten fuhren.

Fur das Dauerwohnen wird ein Anteil von 20 % bezogen auf die Gesamtwohneinheiten gemaf
den politischen Vorgaben festgesetzt.

Fur das Sonstige Sondergebiet SO 4 (Dangast Haus) werden die Bestandsnutzungen sowie
erganzende freizeitorientierte Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter der umliegen-
den Bereiche unterstitzen und ergdnzen. Das Dangast-Haus soll als zentrale Freizeiteinrich-
tung sowie als Anlaufstelle fur die Nutzer und Besucher im Ort erhalten bleiben.

So sind im Einzelnen die folgenden Nutzungen zuléssig:

U Rezeption Ferienanlage, Serviceeinrichtungen fur die Ferienwohnanlage,
0 Raume fir gastronomische Nutzungen,

U R&aume fir touristische Infrastrukturen sowie

i Hausmeisterwohnung.
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Ergénzend sind die folgenden, nicht zweckgebundenen, Nutzungen zulassig:
U Fortbildungs- und Seminarrdume,

U Raume fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie

U R&ume fur freie Berufe.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Die vorgenommene Abstufung der Geschossigkeit der Gebaude in Richtung Suden wurde im
Hinblick auf eine ortsbildvertragliche Bebauung durchgefuhrt und tragt dem Umstand Rech-
nung, dass in Deichnéhe der Anteil der Wohneinheiten wesentlich héher sein kann als in deich-
abgewandter Stelle. So werden die Geschossigkeiten im SO 1 mit Ill Vollgeschossen festge-
setzt, die angrenzenden Gebiete SO 2, SO 3 und SO 4 erhalten eine Zweigeschossigkeit.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) werden von Norden nach Suden entsprechend der gewunsch-
ten Verringerung der stadtebaulichen Dichte abgestuft festgesetzt mit 0,4 bzw. 0,5 flr das SO 1
und SO 4. Hierbei handelt es sich um zentrale Bereiche um den Kurplatz herum, der fir eine
intensivere bauliche Ausnutzung bereitgestellt werden soll. Nach Suden in Richtung Sandkuhle
werden die Bereiche fir die Reihen- und Doppelhauser mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und
fur die Einzelhauser im Sondergebiet SO 3 mit 0,25 festgesetzt. Im Vergleich zum Vorentwurf
wird die GRZ im SO 3 etwas erhoht, um auch den spateren Anforderungen an eine energeti-
sche Bauweise mit intensiveren Dammaufwand gerecht zu werden.

Gemall der aktuellen Grundflaichenzahlberechnung zum Vorhaben werden die geforderten
stadtebaulichen Verdichtungsraten des Eckwertepapiers von 0,4 bzw. 0,3 mit dem Vorhaben
eingehalten bzw. auch unterschritten. GemaR den Bauantragsunterlagen wird die GRZ | fir die
Hauptgebaude der Hauser 6 1 9 mit knapp 0,4 angegeben, die es fiir diesen Bereich nérdlich
der StralBe Am Alten Deich gemaR Eckwertepapier einzuhalten galt. Fir die Bereiche sudlich
der StralRe Am Alten Deich wird fiir die geplanten Reihen- und Doppelhauser die geforderte
GRZ von 0,3 in jedem einzelnen Fall eingehalten bzw. unterschritten. Die am stdlichen Rand
befindlichen Einzelhduser des Vorhabens sind mit einer Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt
und unterschreiten die moglichen Dichtewerte des Eckwertepapiers mit 0,3 deutlich.

Die planerisch zulassige Erh6hung der GRZ | um 50 % (GRZ II) fir Nebenanlagen, Terrassen,
Zuwegungen und Stellplatze wird ebenfalls eingehalten.

4.3 Baugrenzen, Baulinien, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauflachen der Gebaude 10 bis 19 in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 werden uber
Baugrenzen definiert, die bereits auf das Vorhaben abgestimmt sind. In Summe sind die einzel-
nen Baufelder so dimensioniert, dass sich die zukinftigen Gebaude innerhalb der Flachen rea-
lisieren lassen und noch geringfligig in seitliche Richtung geschoben werden kdnnen, sofern die
Grenzabstande der Landesbauordnung eingehalten und auf die Abstandsvorgaben des Land-
kreises Friesland zur Altlast eingegangen werden. Diese Einschrankung betrifft ausschlief3lich
das Haus Nr. 19, welches gemaf? den Vorgaben des Landkreises Friesland i Untere Boden-
schutzbehérde, einen Abstand von 6 m zur gekennzeichneten Altlast einhalten muss, sofern
diese im Boden verbleibt.

Innerhalb des Sondergebietes SO 4 wird das Dangast-Haus bestandsorientiert innerhalb von
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt, die im Zuge der Eigenentwicklung geringfligigen Anpas-
sungen an der Geb&udekubatur erméglichen. In diesem Bereich sind keine wesentlichen bauli-
chen Erweiterungen geplant.
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Abweichend von der vorgenannten Definition der Baugrenzen werden die Gebaude Haus 6 bis
9 im Sondergebiet SO 1 und das Dangast-Haus in SO 4 in ihrer Ausrichtung auf die Platzsitua-
tion mit der Festsetzung von Baulinien genau platziert. Dieses sehr stringente stadtebauliche
Instrument wird hier gewahlt, um die stadtebaulich-rAumliche Platzkante durch die Baukorper zu
definieren. Gemal 8§ 23 (2) BauNVO miussen die Hauptbaukorper genau auf dieser Linie ge-
baut werden. GemaR der Vorhabenplanung erhalten die Gebaude zu den seitlichen Bereichen
teilweise auch Loggien, die als untergeordnete Bauteile nicht auf dieser Linie platziert werden
mussen und geringfiigig zurlick- bzw. vorspringen dirfen (8 23 (2) Satz 2 BauNVO).

Aufgrund der bestehenden Grundstiicksverhaltnisse und den formulierten stadtebaulichen Zie-
len der Entwicklung eines hochwertigen Ferienwohngebietes im Zentrum von Dangast sowie
der Definition einer Raumkante um den Platz herum, ergeben sich die gewahlten Gebaudean-
ordnungen und -kubaturen, die in der dargestellten Weise um den Platz herum angeordnet
werden. Die stadtebaulich gewilinschte Lage der Baukérper bedingt die Festsetzung einer er-
ganzenden seitlichen Baulinie fir die Gebéaude 6 bis 9, da die erforderlichen Grenzabstande
untereinander von ¥ h zum jeweiligen Nachbargebédude Haus 6/7 und Haus 8/9 nicht eingehal-
ten werden konnen.

Die Unterschreitung dieser Regelung der niedersachsischen Landesbauordnung setzt demzu-
folge eine besondere Auseinandersetzung mit der Grundrissgestaltung voraus, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (Belichtung, Bellftung, Brandschutz) in den Geb&uden sicher-
zustellen. So sind gemaR den beigefiigten Grundrissplanen fur die Hauser 6 bis 9 fir die be-
troffenen seitlichen Gebaudebereiche die Anordnung von Treppenhausern, Kiichen, Badezim-
mern und Nebenraume vorgesehen, so dass keine wesentlichen Wohn- und Schlafrdume von
dieser abweichenden Abstandsregelung betroffen sein werden. Die einzelnen Wohnungen ha-
ben ihre Fenster6ffnung sowie AuRenaufenthaltsrdume (Loggien) entlang der Kopfseiten sowie
entlang der von der verringerten Abstandsregelung nicht betroffenen Langseiten der Gebaude.

Die Erfordernisse des Brandschutzes sind mit der Bauordnung der Stadt Varel zuvor abge-
stimmt worden. Die verringerten Belichtungsverhaltnisse treffen ausschlief3lich untergeordnete
Gebaudenutzungen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden demnach vorausgesetzt.

Wie bereits erlautert, ist gemald den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine
Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflache durch hochbauliche Bauten und deren
Nebenanlagen und Stellplatzen bis auf ein Mal3 von 50 % zul&ssig. Diese GrofRenordnung er-
madglicht eine Realisierung aller Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit den erforderlichen
Zufahrten und der privaten Zuwegung zu den Wohngeb&duden sowie die Terrassen. Weitere
Uberschreitungen iber dieses zulassige MaR hinaus sind nicht vorgesehen oder erforderlich.

4.4 Hohe der Gebaude

In der Planzeichnung werden fur die Geb&ude jeweils maximale Trauf- und Firsth6hen definiert,
die so gewahlt wurden, dass sich die Gebaude in die nachbarschaftliche stadtebauliche Situati-
on und in die Gesamtsituation in Angrenzung des 1. Bauabschnitte sowie als Ubergang zum
Bereich der tieferliegenden Sandkuhle eingliedern.

Mit maximal 11,60 m Firsthéhe fur die Gebaude im SO 1 sind drei Vollgeschosse realisierbar,
wobei das Giebelgeschoss nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Fur die zweigeschossigen Rei-
hen- und Doppelhauser werden maximal 10,50 m FirsthGhe gewéhlt. Die geplanten Einzelh&au-
ser im SO 3 kdnnen bei einer festgesetzten Zweigeschossigkeit mit einer Firsthohe von 9,00 m
und einer Traufhdhe von 4,50 m realisiert werden. Vorgesehen sind Einzelgebdude mit einem
Vollgeschoss sowie einem Dachgeschoss, welches sich tber mehr als 2/3 der Grundflache des
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Erdgeschosses belduft; optisch verbleiben die Hauser aufgrund der Dachneigung und der
tiefgezogenen Traufhthe von 4,50 m jedoch in der Eingeschossigkeit.

Fur das Bauvorhaben werden die Flachen beidseitig der Stralie Am Alten Deich in Anspruch
genommen, die in Richtung Siiden um ca. 3 - 4 m abfallen. Der stadtebauliche Entwurf sieht
den Neubau von Gebauden im Bdschungsbereich der Sandkuhle vor, die z.T. im Einschnitt als
auch auf Aufschittungsflachen errichtet werden. Die geplante ErschlieBungsstrafl3e wird ange-
passt an das Gelande modelliert und soll als Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung herange-
zogen werden. Um fiur alle Gebéude eine angemessene und gleichermalRen anwendbare Ho-
henbestimmung in dem bewegten Geldnde der Sandkuhle sowie der Randbereiche zu ermdgli-
chen wurde die Formulierunge i ner A Ha ngpwihlf Diese Hangdiffierenz stellt die Dif-
ferenz zwischen der Hohe der StraBenverkehrsflache und der Hohenlage des FertigfuBbodens
des Erdgeschosses (EG) dar.

Liegt der Erdgeschossful3boden des Geb&udes tiefer als die zugeordnete Erschlie3ungsstralle
verringert sich somit der ermittelte Wert der Gebaudehothe; liegt der Erdgeschossful3boden des
Gebaudes hoher als die zugeordnete ErschlieBungsstral3e erhoht sich der ermittelte Wert der
Gebaudehohe. Ohne diese Anpassung der Gesamththenberechnung wirden die Gebaude, die
tiefer als die Bezugspunkte der Straf3e liegen entsprechend héher ausfallen als die festgesetz-
ten Firsth6hen, entsprechend niedriger die Gebaude auf der ansteigenden Béschungsseite, da
dort die festgesetzteem Rrreti thhemwssdroan Aeh

Die sog. Hangdifferenz flhrt bei aufsteigendem Gelande zu einem hdheren Wert (ber der
Oberkante der ErschlieBungsstrale und bei abfallendem Geldnde zu einem niedrigeren Wert
Uber ErschlielBungsstral3e gemaf der folgenden Prinzipskizze. So kann flr jedes einzelne Haus
ein fester Bezugspunkt zur Planstraf3e definiert werden, der den Gegebenheiten des Gelandes
entspricht und jedes Haus bzw. jeden Bauherrn gleichermalRen behandelt.

Erganzend sind die Traufhéhen von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Fahrradschup-
pen auf eine Hohe von 2,50 m begrenzt. Die Firsthtéhe der vorgenannten Anlagen darf eine Ho-
he von 3,50 m nicht Uberschreiten. Diese Hohenbegrenzung lasst die erforderlichen Nebenan-
lagen in den stadtebaulichen Hintergrund treten. Die Gesamthdhe der jeweiligen Nebenanlagen
unter Bertcksichtigung der Hanglage ist analog zu den Hauptgebauden zu ermitteln.

Firsthihe

Firsthéhe

DG
i -213

TraufhShe

4.0000  3.0000 EG

x m Hangdifferenz (+T

Traufhéhe

DG

213

40

4.0000  3.0000 EG

k m Hangdifferenz (-)

Verkehrsflache
Erschliefungsstralie

3.0000

KG

! 3.0000

8.0000

3.0000

6.5000

8.0000

Abbildung: Hangdifferenz als Abschlag bzw. als. Addition (verkleinerte Abbildung)
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4.5 StraRenverkehrsflachen/ Stellplatzflachen

Die zur ErschlieBung der Sondergebiete erforderlichen Hauptwege werden als private Stralen-
verkehrsflachen mit einer Breite von 5 m und 6 m festgesetzt, die jeweils abschnittsweise von
Stellplatzflachen begleitet werden. Die einzelnen Stellplatzflachen sind, wenn moglich, der je-
weils naheren Wohnbebauung zugeordnet, sh. Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Stell-
platzplan zum Lageplan in den Anlagen.

Von den beiden Planstralen abgehend sind die einzelnen Grundstiicke Uber die privaten
Grundstucksflachen und Wege auf den Grundstiicken erreichbar. Weitergehende Festsetzun-
gen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke sind nicht erforderlich.

Das Strafl3ennetz wird erganzt durch einige 6ffentliche Fu3- und Radwege, die mit einer Breite

von 3,50 m/ 4 m ausreichend dimensioniert sind die Funktion von allgemein zuganglichen We-

gen zu erfullen. So fihrt ein in Nord-Siuid-Ausrichtung verlaufender 3,50 m breiter AHa upt f
ErschlieBungsweg in Richtung tber den Platz am Kursaal und weiter in Richtung Deich. Die
bestehende Ost-West-FuRwege-Verbindung auf/ entlang der StralBe Am Alten Deich wird kon-
sequent getrennt von den bestehenden Verkehrstrassen der motorisierten Verkehrsteilnehmer
gefihrt. Das steigert die Erholungsfunktion und die Sicherheit fur die Besucher und Bewohner

in diesem Freizeitgebiet insgesamt und erhoht die Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde eine alternative Nutzungsmischung der Ver-
kehrsteilnehmer auf der Stral3e Am Alten Deich als gemischte StralRenverkehrsflache ohne se-
paraten FuRweg diskutiert. Diese Nutzungsmischung wird gemanR der aktuellsten Sicherheits-
ansatze in der Stra3enplanung als besonders sicher fir die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer angesehen, da diese schneller als Teil des StralRenraumes wahrgenommen werden.
Aufgrund der heutigen Situation der Verkehrswege in Dangast und dem Charakter der Straf3e
Am Alten Deich als eine rein fu3laufige Wegeverbindung von Ost nach West rdumt die Stadt
Varel in diesem Planfall dem Gestaltungsgrundsatz der Trennung der einzelnen Verkehrsnut-
zungen einen Vorrang ein. Hinsichtlich des angestrebten Ferienhaus- und Freizeitcharakters
des Plangebietes wird einer Trennung der Verkehrsteilnehmer insbesondere in diesem zentra-
len Bereich des Plangebietes als sachgerecht und ortstypisch angesehen.

Die Stellplatzflachen, die stdlich der Stral3e Am Alten Deich liegen, werden bestandsorientiert
festgesetzt und stehen auch weiterhin der Allgemeinheit zur Verfiigung. In Erganzung des stad-
tebaulichen Entwicklungszieles einer Verkehrslenkung wird die Saphuser Stral3e von einer ge-
nerellen Durchfahrtméglichkeit abgekoppelt und somit die Méglichkeit von Schleichverkehren
unterbunden. Diese Stral3e endet nun in einer Wendeanlage. Der Stellplatzbereich ist somit fur
motorisierte Kfz ausschlie3lich Gber die Stralle Am Alten Deich erreichbar. Fur eine mogliche
schnelle Erreichbarkeit der Grundstiicke an der Saphuser StralRe wird es fir ndtige Havariefahr-
ten eine Durchfahrtmdglichkeit Giber den Stellplatzbereich geben, so dass sowohl von Norden
als auch aus Suden kommend eine Durchfahrt ermdglicht und sich diesbeziiglich die Fahrtzei-
ten verringern.

Die Vorhabenplanung sieht in diesem Bereich entsprechende verkehrslenkende, baulich-
gestalterische MalRnahmen vor; der Bauleitplan setzt im Bereich der Wendeanlage eine Siche-
rungseinrichtung sowie Verkehrsgriinflachen fest.
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4.6 Grinfestsetzungen/ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz des Ortsbildes werden gringestalterische Festsetzungen getroffen, die auch den
vorhandenen Baumbestand in den Bdschungsbereichen beriicksichtigen. So werden einzelne
Geholze sowie die dstlichen Béschungsbepflanzungen aus gestalterischen Griinden als zu er-
halten festgesetzt und durch entsprechende Nachpflanzgebote langfristig gesichert.

Zu den zum Erhalt festgesetzten Einzelb&umen zahlen auch der vermutete Nistbaum der Wald-
ohreule gemali der vorliegenden Brutvogel-Kartierung sowie zwei Kiefern randlich der dstlichen
Sandkuhlen-Bdschung, die sich zur Anlage eines ergédnzenden Nistplatz-Angebotes fir die
Waldohreule innerhalb des Plangebietes eignen.

Zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes sowie der neu zu schaffenden Stellplatzberei-
che ist pro 10 neu angelegte Stellplatze ein groRRkroniger Laubbaum innerhalb eines begriinten
Beetes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind auch aufRerhalb der
Stellplatzbereiche innerhalb des Geltungsbereiches zulassig.

Seitens der Leitungstrager wird darauf hingewiesen, dass Versorgungsleitungen nicht mit Bau-
men bzw. tiefwurzelnden Gehdlzen uberpflanzt werden durfen und dass Baumpflanzungen ei-
nen Abstand von mindestens 2,5 m zu Abwasserleitungen einhalten mussen.

Erganzend werden einige Grinflachen innerhalb der StralRenverkehrsflache festgesetzt, die fur
die spatere Gestaltung und Aufwertung des StralRenraumes als Verkehrsgriin dienen sollen.

Weiterhin werden im Plangebiet sowohl geeignete offentliche Grunflachen als auch Teilbereiche
der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb der Sonstigen Sondergebiete mit einem
Anpflanzgebot belegt, um Ersatzlebensraume fir gehélzbritende Singvdgel zu entwickeln. In-
nerhalb dieser Flachen sind vollflachig dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Die Straucharten-Auswabhl orientiert sich an den Habitatanspriichen der im Plange-
biet betroffenen Brutvogelarten und stellt zugleich ein Angebot an geeigneten Nahrungspflan-
zen fur Stechimmen sicher. Zudem kdnnen die Anpflanzungen auch eine ergédnzende Funktion
als Landlebensraum fur Amphibien entwickeln.

Ostlich der Stellplatzflachen an der Saphuser Strale wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemafl 8 9 (1) Nr. 20 BauGB (zugleich
offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Insektenlebensraum) festgesetzt, auf der die er-
forderlichen KompensationsmafRnahmen zum funktionalen Ausgleich der Eingriffsfolgen fir die
Insekten vorgesehen sind. Entwicklungsziel ist hier eine blihpflanzenreiche Wiese mit kleinfla-
chig eingestreuten sandigen Offenbodenbereichen (GroRe jeweils maximal 1 m? insgesamt
maximal 5 % der Flache). Durch textliche Festsetzung werden die umzusetzenden Malinahmen
wie folgt definiert:

1 Zur Herrichtung der Flache ist der bestehende Baum- und Strauchbewuchs zu entfernen
und die Flache mit einer bluhpflanzenreichen Wildwiesenmischung fir sandige Standorte
einzuséen. Dabei soll das Saatgut einen hohen Anteil fur Stechimmen geeigneter Nah-
rungspflanzen (z.B. Hieracium ssp., Taraxacum ssp., Ranunculus ssp., Vicia ssp., Lathyrus
ssp., Trifolium repens, Medicago lupulina, Lotus corniculatus, Cardamine pratensis) enthal-
ten. Regionales Saatgut ist bevorzugt zu verwenden.

1 Zur Unterhaltung ist die Flache ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahdgut ist von der
Flache zu entfernen. Die erste Mahd jeden Jahres darf nicht vor Juli erfolgen.

1 Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln ist nicht zulassig.
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Die Flache ist in grofReren Anteilen uberlagert mit der nachrichtlichen Kennzeichnung einer Alt-
lastenverdachtsflache. Allerdings ist seitens des Vorhabentrégers vorgesehen, hier eine Sanie-
rung der Altablagerung durch Ausbau der belasteten Bodenschichten und Wiedereinbau von
unbelastetem Fillboden vorzunehmen. Um diese Sanierungsmaflnahme zu ermdglichen, wird
in der textlichen Festsetzung klarstellend formuliert, dass der Abtrag von Bodenmaterial zum
Zwecke der Beseitigung schadlicher Bodenveranderungen sowie die Wiederverfillung mit un-
belastetem, sandigem Bodenmaterial zuléssig sind.

4.7 Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemai § 12 (3a) BauGB
in Verbindung mit 8 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sondergebiet zulassige
Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages vo-
raus.

Diese Festsetzung regelt die Realisierung ausschlieB3lich des beschriebenen Vorhabens und
damit die beschriebenen Vertraglichkeit der Planung mit den betroffenen Belangen.

4.8 Ortliche Bauvorschriften

Gemall § 84 NBauO kdnnen die Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem an die
Gestaltung von Gebauden stellen, um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder 6kolo-
gische Absichten zu verwirklichen.

Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen und Gartenzaune auf privaten Grundsticksflachen durfen eine Hohe von 1,20 m
nicht Gberschreiten. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung aus-
gehen.

Die aufgenommene ortliche Bauvorschrift zur Grundsttickseinfriedung soll die zu erwartenden
Grundstiickseinfassungen derart steuern, dass keine wandartigen und stark einengenden Situa-
tionen entstehen werden. Der offene Charakter des Plangebietes soll beibehalten werden.

49 Hinweise

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

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaRRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 (1) des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und missen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niederséachsi-
schen Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Arch&ologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener
Stral3e 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Niederséachsischen Denkmalschutzgeset-
zes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren
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Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Zum derzeitigen Planstand (06/2016) ist im Plangebiet eine Altlastenflache bekannt. Es handelt
sich um Ablagerungsflachen der Altpapierverarbeitung sowie um hausmiullahnliche Ablagerun-
gen. Alle weiteren Mallnahmen im Nahbereich dieser Flache sind mit dem Landkreis Friesland
und der Stadt Varel abzustimmen. Nahere Ausfihrungen zum Thema Altlasten sind im Kapitel
5.1.6 der Planbegriindung enthalten.

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

Versorgungsleitungen

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

Kampfmittel

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

Artenschutz

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

Auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse zu Brutvogelvorkommen werden MalRnahmen zur
Wahrung der okologischen Funktionsfahigkeit betroffener Niststéatten im raumlichen Zusam-
menhang vorgesehen. Es handelt sich um die Entwicklung dichter Strauchpflanzungen inner-
halb des Plangebietes (vgl. Festsetzungen des Bebauungsplans) sowie um die Anbringung von
sechs Kunstnestern fir Rauchschwalben, zwei Nistkasten fir Mauersegler und zwei Kunstnes-
tern fur die Waldohreule innerhalb des Plangebietes oder in dessen unmittelbarer Umgebung.

Inwieweit dartber hinaus weitere Mal3nahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermei-
dungsmafinahmen), sollte im Einzelfall mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt
werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und techni-
schen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wahrend der tbli-
chen Offnungszeiten aus.
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5  Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse fiur die
Abwéagung

5.1 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

5.1.1 Raumordnerische Belange

Die Planung zur Forderung der touristischen Attraktivitdt von Dangast und Steuerung der Frem-
denbeherbergung entspricht den Entwicklungszielen der tbergeordneten Raumplanungspro-
gramme des Landes (2012) sowie des Landkreises Friesland (2004). Die mit dieser Planung
beabsichtigte Steuerung von Ferienwohnen und Dauerwohnen dient auch der Minimierung der
Inanspruchnahme von Freirdumen im AuR3enbereich und geht somit mit den Belangen der
Raumordnung in Einklang.

5.1.2 Belange der Erschliel3ung

Gesamtvorhaben

Auf Ubergeordneter Ebene des Flachennutzungsplanes wurden in den Jahren 2013 bis 2015
verkehrliche Untersuchungen zum Gesamtvorhaben durchgefiihrt. Die nachfolgend genannten
Ergebnisse dieser Untersuchungen beziehen sich auf das gesamte Plangebiet bzw. Gesamt-
vorhaben und werden anschlielend auf das Planvorhaben des jeweiligen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes reduziert!,2.

Insbesondere die Verkehrsuntersuchung, die wie bereits im Bauleitplanverfahren zum VHB 212
A dargelegt, stellt keine auf den gesamten Ort bezogene Untersuchung dar, sondern legt die
mit dem Vorhaben verbundenen Belastung dar und beschreibt mdgliche Konfliktpunkte, die im
Zuge der weiteren politischen Diskussion und Beratung entschieden werden muissen.

Im Ergebnis zeigt die Auswertung fir die Edo-Wiemken-Stral3e eine Belastung von ca. 500 bis
700 Kfz pro Tag mit ca. 1.100 Kfz fur den Sonntag als Spitzenbelastung. Generell ist das Wo-
chenende, hiervon der Sonntag fir alle Stra3en in Dangast am starksten durch den Kfz-Verkehr
belastet. Dies ist durch den Bettenwechsel sowie die Tagesgaste bedingt und jahreszeitlich in
den Sommermonaten am deutlichsten.

Die Auswertung zeigt auf, dass bereits heute die Leistungsfahigkeit des zentralen Knotenpunk-
tes Edo-Wiemken-Strafl3e/ Auf der Gast nicht mehr gegeben ist und es an verkehrsreichen Ta-
gen zu langen Rickstausituationen kommt. Dabei handelt es sich allerdings um die Ausnahme-
situation der Verkehrsbelastung, die in Ferienzeiten und bei einer besonderen Frequentierung
durch Tagesgaste auftritt. In den weitaus Uberwiegenden Tagen im Jahr funktioniert dieser Kno-
tenpunkt storungsfrei. Die Stellplatzbelegung zeigt in der Auswertung, dass insbesondere zu
den Saisonspitzenzeiten am Sonntag durch die Tagesgaste eine 70 i 90 % ige Auslastung aller
bestehenden Parkplatzflachen erreicht wird, wobei der Mittagszeitraum hierfiir maRRgeblich ist.

1
2

Verkehrserhebung Dangast, Stadt Varel, Ingenieurbiro IST, Schortens, August 2013
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens Januar 2015
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Insgesamt gesehen wird es durch das geplante Vorhaben vor dem Hintergrund der betrachte-
ten Maximalbelastung zu einem geringen Anstieg der Verkehrsbelastung kommen. Allerdings
wird die Gesamtbelastung fir das bestehende Stral3ennetz als noch vertréglich eingestuft und
kann in den vorhandenen Verkehrsraum integriert werden. Als wesentliche MaRnahme zu einer
weitgehend stérungsfreien Integration der neuen Verkehrsmengen ist die Anpassung der Sig-
nalanlage an der Kreuzung Edo-Wiemken-Stral3e zu nennen, die sich aus gutachterlicher Sicht
bereits fiur die Bestandssituation empfiehlt. Langfristig wird die Einrichtung von Linksabbiege-
spuren im Kreuzungsbereich empfohlen.

Weitergehende Aussagen sind der genannten Verkehrsuntersuchung in der Erweiterungsfas-
sung von Mai 2016 zu entnehmens3.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 B ist Uber das 6ffentliche
StralRenverkehrsnetz mit den Stral3en Edo-Wiemken-Stral3e, von hier abgehend lber die Stra-
3e Am Alten Deich erreichbar. Von hier aus erschlieRen zwei neue Planstraf3en (Nord und Sid)
die geplanten Baukdrper beidseitig der Stralde Am Alten Deich.

Durch das beschriebene Vorhaben (Stand Juni 2016) werden 64 Wohneinheiten mit 254 Betten
ermdglicht. FUr die Annahme der Gesamtbelastung wurden im Gutachten neben den touristi-
schen Verkehren auch die Lieferverkehre fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes (hier Kur-
saal mit Nebenflachen) mit bertcksichtigt. Fir das Berechnungsszenario wird vom Maximalfall
ausgegangen, d.h. der Bettenwechsel im Gebiet zu 100% mit 1 7 1,2 Pkw pro Wohnung. Dabei
wird der Anreisezeitraum zu fast gleichen Anteilen auf den Tagzeitraum verteilt wohingegen der
Abreisezeitraum zu 85 % in den Nachmittagszeitraum gelegt wurde.

Im gesamten Ort Dangast gilt die Tempo 30 Regelung.

Das Verkehrsgutachten wurde hinsichtlich der aktuellen Bauabschnittsbildung aktuell ange-
passt; die ehemals getroffenen Annahmen wurden tberprift. Im Ergebnis bleibt das grundsatz-
liche ErschlieBungssystem erhalten. Hinsichtlich der anzunehmenden Wohneinheiten ergeben
sich fir die Hauser 10 i 19 deutlich héhere Werte als in der urspriinglichen Annahme (6-8 Bet-
ten pro Wohneinheit), so dass fir diese Wohneinheiten zwei Pkw bertcksichtigt wurden. Es
ergibt sich am Bettenwechseltag ein Aufkommen von 86 Anreisen und 86 Abreisen.

Die Verkehrsmengen der Versorger wurden aus den bisherigen Aussagen bestatigt.

Das Mehraufkommen im 2. Bauabschnitt betragt 107 Pkw pro Stunde und Richtung und bezie-
hen sich auf den An- und Abreisetag am Sonntag, da an diesem Verkehrstag die hdchsten Ver-
kehrsbelastungen in Dangast gemessen wurden. Dabei sind die Tagesverkehrsmengen eine
wichtige EingangsgrofRe fur die schalltechnischen Berechnungen, die verkehrstechnische Be-
rechnung erfolgt hinsichtlich der Spitzenstunde. Auf 24 h gesehen betragt die Mehrbelastung
330 Kfz-Fahrten, in der Spitzenstunde sind es 85 Kfz im Zielverkehr und 50 Kfz-Fahrten im
Quellverkehr. Das entspricht im Vergleich zum ersten Gutachten einer Steigerung um fast 40
Kfz-Fahrten pro Tag bzw. 10 bzw. 5 Fahrten im Ziel- und Quellverkehr.

Fazit:

Durch den Anstieg der Verkehrsbelastung werden die bestehenden Unzulanglichkeiten bzw.
Restriktionen im vorhandenen Stral3enraum in Dangast noch verdeutlicht und sind zum anderen
nicht ursachlich dieser Vorhabenplanung zuzuordnen. Die bestehenden Nutzungskonflikte

3 Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens Mai 2016
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durch die verschiedenen Verkehrsteilnehmer und Nutzergruppen (Ful3ganger, Radfahrer, fah-
rende Kfz, Lieferverkehre, parkende Kfz, Kutschgestelle), die sich zudem in Abschnitten den
Verkehrsraum noch teilen, fiihrt heute schon zu einer Konfliktlage.

Es bleibt aber darauf hingewiesen, dass es sich bei den dargestellten Belastungen um Ereig-
nisse zu absoluten Spitzenzeiten (Ferien NRW und Niedersachsen, Schonwettertage an den
Wochenenden) handelt und nicht den normalen Verkehrsablauf und i belastung in Dangast dar-
stellt. Die gutachterlichen Aussagen entsprechen demnach einer sog. Worst-Case-Betrachtung
und spiegeln nicht den taglichen Ablauf wieder.

Trotz einer leichten Zunahme der Verkehrsbelastungen bleiben die bestehenden Aussagen
hinsichtlich der Anpassung der Signalanlage Edo-Wiemken-StralRe/ Sielstral3e/ Auf der Gast
bestehen. Diese Lichtsignalanlage ist gemafd den gutachterlichen Aussagen bereits heute an
der Grenze der Leistungsfahigkeit angelangt. Die Anlage eines Linksabbiegestreifens an der
Signalanlage wird mit den aktualisierten Erkenntnissen seitens der Gutachter noch eindringli-
cher empfohlen.

5.1.3 Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse/ Immissionsschutz

Die zu erwartende Larmsituation wurde in einem schalltechnischen Gutachten zum Gesamt-
vorhaben im Jahr 2015 untersucht. Die dort getroffenen Aussagen werden, analog der Vorge-
hensweise zum Verkehrsgutachten, ebenfalls hinsichtlich der Modifizierungen des zweiten
Bauabschnitts durch eine Uberprifung der Annahmen verifiziert®.

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

Fur die Betrachtung war inshesondere der benachbarte Kursaal relevant, der mit seinen Veran-
staltungen auf das von diesem sudlich liegende Plangebiet einwirkt. Dieses Gebaude soll vo-
raussichtlich erhalten werden, ebenso seine Funktion. Das bedingt eine Nutzung des vorgela-
gerten Platzes fir eine AuRRengastronomie, die jedoch weitgehend zu Tageszeiten stattfinden
wird. Das schalltechnische Gutachten hat diese Situation bereits bertcksichtigt. Unter Beriick-
sichtigung einer fortlaufenden Nutzung des Restaurants und den der zukinftigen Wohnnutzung
zugeordneten Stellplatzen bestehen sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum keine unlésba-
ren immissionsschutzrechtlichen Konflikte.

Der Kursaal, der fur Veranstaltungen genutzt wird sowie der Restaurationsbetrieb und ergan-

zenden Dienstleistungen filhren jedoch bereits heute zu einer Belastung der benachbarten
schutzwirdigen Wohnnutzung, die sich z.T. nordlich des Kursaals anschlieRen aber auch den

IP 13 betreffen, der dem Haus 9 zugeordnet wird. Fur IP 13 werden in Variante 2b des itap
Gutachtens nachts Beurteilungspegel von 48,7 (EG) und 50,3 dB(A) (1. OG) prognostiziert. Da-

her sind bereits im heutigen Bestand die Nutzungen des Kursaals auf die Belange der Nach-
barschaft und der nachtlichen Ruhe abzustimmen. Dies ist bereits in vertraglichen Regelungen

i m Rahmen des Vorhabenbezogenen Beb&Noundgsmpliames
stellt worden.

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

Schalltechnische Stellungnahme zum neuen Wohnbaukonzept im Ber ei ch der Kuranl age Dangast A
Oldenburg, 03.06.2016



¢ Stadt Varel
:{\IWP Vorhabenbezogener BebaeichhognsSpdian Nr . 212 22

Aufgrund der verschiedenen stérenden Geréauschquellen (Stralenverkehr und gewerbliche An-
lagen) wurden im Gutachten zwei Beurteilungsverfahren angewendet. Gemaf TA Larm wurden
die gewerblichen Gerauschbelastungen des Kursaals, des Restaurants sowie der Dienstleis-
tungen mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsfahrten bertcksichtigt. Die TA Larm galt
es zudem zu bertcksichtigen bei der Beurteilung des Parkplatzlarms der Neubebauung auf die
umliegende Bestandswohnbebauung. In Bezug auf die Belastungen des Plangebietes durch
den Stral3enverkehrslarm der umliegenden Stral3en gilt es die DIN 18005 zu bertcksichtigen.

Dabei sind die benachbarten schutzwirdigen Nutzungen, gemal der planungsrechtlichen Vor-
gaben mit dem Schutz eines Allgemeines Wohngebietes einzustufen, mit den folgenden Immis-
sionsricht- und Orientierungswerte fur den Tag- und Nachtzeitraum.

Beurteilungszeitrdume Ferienhausgebiet/Wochenendhausgebiet/
Allgemeines Wohngebiet

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

Die seitens des Gutachters festgelegten Immissionsorte verbleiben wie bereits festgelegt und
berlcksichtigen neben der direkten Bestandsnachbarschaft (Wohnen) auch maf3gebliche zu-
kunftige (Wohn-) Gebaude im Plangebiet (vgl. Haus 9, IP 13).

Im 2. Bauabschnitt wird der bestehende o6ffentliche Stellplatzbereich an der Stralle Am Alten
Deich mit in die Betrachtung eingestellt. Unter Berticksichtigung der aktualisierten An- und Ab-
fahrtsmengen kommt es im gesamten Vorhabengebiet und den umgebenden StraRenziigen
bereits im Bestand teilweise zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005, welche jedoch nicht aus dem zusatzlichen Verkehrsautkommen des Vorhabens heraus
abgeleitet werden kdnnen, sondern sich aus dem Verkehr auf den bestehenden Verkehrswegen
ergeben.

Grundsatzlich verbleibt es bei der getroffenen Aussage. Das Vorhabengebiet mit den sich dar-
aus ergebenen Teilflachen wird im Ergebnis den LArmpegelbereichen | bis 11l zugeordnet, wobei
die héchsten Werte im Suden der Sandkuhle liegen in direkter N&he zur StralRe Auf der Gast
mit einer Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005. Daher sind in diesem Be-
reich passive Schallschutzmal3nahmen erforderlich, die innerhalb des dann maf3geblichen Bau-
leitplanverfahrens weiter konkretisiert werden.

Die LarmschutzmaRnahmen betreffen im Wesentlichen die Larmpegelbereiche O lll, da nach
heutigem Stand der Bautechnik das erforderliche Schalldimm-Mal in den LArmpegelbereichen
I und Il ohne gesonderte MaRnahmen zu erzielen sind.

Das schalltechnische  Gutachten hat unter Darlegung von organisatorischen
Schallschutzmalinahmen wie auch unter der MaRgabe von textlichen Festsetzungen die
Vertraglichkeit dieses touristischen Vorhabens aus larmtechnischer Sicht nachgewiesen. Unter
Berucksichtigung der LarmminderungsmafRnahmen werden die malgeblichen Richt- und
Orientierungswerte der TA Larm bzw. der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten.

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 B werden keine
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB erforderlich.

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden ausreichend gewurdigt.
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5.1.4 Belange von Natur und Landschaft/ Artenschutz

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

Im aktuellen Zustand ist das Gebiet durch geholzreiche Siedlungsbiotope gepréagt. Der westli-
che und stdwestliche Teil des Plangeltungsbereichs ist durch Verkehrs- und Parkplatzflachen
gepragt, im nordlichen Abschnitt sind die Gebaude von Dangast-Haus und Kurmittelhaus vor-
handen. Der sudliche Abschnitt der Flache stellt sich als Grinanlage (Kurpark) dar mit Scherra-
senflachen, Wegen, Spiel- und Sportflachen (Minigolfplatz) und artenreichen, vorwiegend an-
gepflanzten Baum- und Strauchbestanden unterschiedlichen Alters. Ein rd. 0,3 ha grol3er Ge-





































































































































































