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Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 214 (Stand 14.08.2018)

Schriftliche Stellungnahme

Privater Einwand 01
Schriftliche Stellungnahme vom 08.08.18

Als Projektentwickler des Nordseeparks in Dan-
gast befinden wir uns in direkter Nachbarschaft
zum Grundstick der Friesenhdrn-Nordsee-
Kliniken und méchten nachfolgend unsere Anre-
gungen und Bedenken zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 214 vortragen.

Mit den Bauarbeiten im Nordseepark Dangast
haben wir, die XXX (anonymisiert) GmbH & Co.
KG, vor ca. drei Jahren begonnen. In einem
ersten Bauabschnitt unmittelbar sidlich des
Kukshérner Weges wurden 2017 finf Ferien-
hauser mit 46 Ferienwohnungen fertig gestellt
und an unsere Kaufer Gbergeben.

Mit dem fiir Dangast grof3en und wichtigen Pro-
jekt ,Nordseepark - Dangast* war verbunden,
den Ort Dangast touristisch hochwertig zu ent-
wickeln, neue, den heutigen Anforderungen an
touristische Ziele verschiedenartige Unterkiinfte
fur unterschiedliche Zielgruppen zu entwickeln
und das Umfeld zu attraktivieren.

Es ist fir uns unverstéandlich, dass man als
Standort fur den ruhenden Verkehr der Klinik
genau diese Stelle wahlt, durch zukiinftige Zu-
und Abfahrten von und zum Parkplatz die vor-
handenen, gerade erbauten Ferienwohnungs-
einheiten durch neu entstehenden L&rm
schwacht und genau an einer Stelle einen Park-
platz verortet, der neben dem neu geschaffenen
Kurpark gerade véllig andere Qualitéaten fir Tou-
risten entwickeln soll. Hier will man den Bezug
zur Natur, freie Blicke und gerade nicht den
Blick auf Blech. Wir verstehen das Anliegen der
Friesenhorn-Nordseeklinik, finden aber wie be-
schrieben den Mikro-Standort véllig falsch.

Die jetzigen Eigentimer haben diese Ferien-
wohnungen mit dem Wissen gekauft, dass sie
bzw. ihre Gaste einen attraktiven Ausblick auf
den Deich haben wirden. Durch die Errichtung
eines Sammelparkplatzes in der Deichschutzzo-
ne wirde dieser Ausblick zunichte gemacht und
damit unser Versprechen an unsere Kaufer so-
wie unsere Vertrauenswirdigkeit als Unterneh-
men.

Abwé&gung der Stadt Varel

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genom-
men.

Hierzu ist festzustellen, dass das Projekt ,Erwei-
terung Friesenhorn“, ebenso wie das Projekt des
Einwenders, der Starkung des Tourismus in
Dangast dient. Die Schaffung neuer touristischer
Einrichtungen ist in der Regel auch mit einer
Erhdéhung des Verkehrsaufkommens verbunden.
Hierfir muss entsprechender Parkraum zur Ver-
flgung gestellt werden.

Dies gilt auch fur den Betrieb der Friesenhorn-
Nordsee-Kliniken. Durch die vorgesehenen Um-
strukturierungsmaf3nahmen ergibt sich ein er-
hoéhter Bedarf an Parkplatzen fur die Klinikgaste.
Die vorhandenen Stellplatze werden jedoch zu
einem erheblichen Anteil von Klinikmitarbeitern
genutzt. Damit neue Parkmdglichkeiten fir Kli-
nikgaste bereitgestellt werden kdnnen, sollen die
Mitarbeiter zukiinftig auf einem gesonderten
Areal ihre Kraftfahrzeuge abstellen. Nach Pri-
fung aller Alternativen kommt hierfiir als Stand-
ort nur der Bereich in der Deichschutzzone sud-
lich des Kukshorner Wegs in Frage, da nur dort
eine ausreichend groRRe Flache zur Verfligung
steht. Auf dem Altgelande kdénnen nur sehr be-
dingt neue Parkflachen erstellt werden, da das
gesamte Areal bereits weitgehend mit anderen
Nutzungen belegt ist. Auch innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 214
stehen, auRer im ndrdlichen Bereich, keine ge-
eigneten Flachen fur den erforderlichen Mitar-
beiterparkplatz zur Verfigung. Die Freiflachen
zwischen den Baufeldern werden fir die Anlage
von Gasteparkplatzen bendétigt.
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Bitte bedenken Sie, dass die jetzigen Eigenti-
mer aufgrund der verringerten Attraktivitat ihrer
Immobilie mit Umsatzeinbuf3en zu rechnen héat-
ten - entweder durch weniger Vermietungen
oder durch Vermietungen zu einem zwangslau-
fig herabgesetzten Mietzins. Es ist davon aus-
zugehen, dass eine Ferienwohnung ,mit Blick
auf den Deich" um einiges attraktiver und damit
wertvoller sein sollte als eine Ferienwohnung
»mit Blick auf einen Parkplatz"“.

Wie beschrieben, sind wir gegen den Parkplatz
an dieser Stelle, da die politisch gewollten tou-
ristischen Ziele konterkariert werden und wir uns
im Sinne unserer Kunden gegen eine Entwer-
tung der Ferienapartments wehren mdchten.

Abwé&gung der Stadt Varel

Somit kann die neue Stellplatzanlage nur sidlich
des Kukshorner Wegs errichtet werden. In Ab-
stimmung mit den zustdndigen Deichbehdorden
soll dort ein Deichsicherungsplatz entstehen, der
auBerhalb des Deichverteidigungsfalls auch als
Parkplatz fur die Klinikmitarbeiter genutzt wer-
den kann.

Zwar liegt der neue Stellplatz in Nachbarschaft
zum neuen Kurpark, doch ist aus Sicht der Stadt
Varel die visuelle Stérwirkung als gering einzu-
stufen, zumal nur der duRerste westliche Rand-
bereich betroffen ist. Zudem wird der Mitarbei-
terparkplatz durch ein dichtes Geholz abge-
schirmt, so dass keine direkten Blickbeziehun-
gen zum Park bestehen. Die Zu- und Abfahrten
zum Parkplatz erfolgen von Siden und nicht
Uber den Kukshdrner Weg, so dass auch dies-
beziglich keine Stérungen fir den Kurparkbe-
trieb zu erwarten sind.

In Abwagung der Belange einer zukunftsfahigen
Entwicklung des Klinikbetriebs und der geringen
Beeintrachtigung des Ortsbildes im Umfeld des
neuen Kurparks, hat sich die Stadt Varel dafir
entschieden, dem Bedurfnis der Klinik nach
mehr Parkraum zu entsprechen, da dieses Un-
ternehmen fir die weitere Entwicklung des
Nordseebades Dangast von besonderer Bedeu-
tung ist. Dementsprechend wird die hier anste-
hende Bauleitplanung weitergefihrt.

Hinsichtlich der beflrchteten Entwertung der
Ferienapartments durch eine Beeintrachtigung
des Landschaftshildes im Deichbereich ist fest-
zustellen, dass deren Umfeld auch heute schon
nicht frei von Stérungen ist. Die neue Ferienan-
lage des Einwenders liegt innerhalb des touristi-
schen Entwicklungsbereichs in Dangast. Somit
muss jeder Eigentimer bzw. Betreiber von tou-
ristischen Einrichtungen damit rechnen, dass es
zu Veranderungen im Umfeld der eigenen Lie-
genschaft kommen kann. Diese Veranderungen
sind, so fern sie rechtlich zulassig sind, hinzu-
nehmen. Die Stadt Varel geht nicht davon aus,
dass es zu relevanten UmsatzeinbuRen beim
Betrieb der Ferienwohnungen kommen wird, nur
weil in der Nachbarschaft ein neuer Parkplatz
entsteht. Unter Berlicksichtigung der Vorbelas-
tungen wird das Landschaftsbild nicht nachhaltig
gestort. Eine Eingrinung der Stellplatzanlage
mit B&umen und Strauchern ist aus Grinden
des Deichschutzes leider nicht moglich.
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Abwagung der Stadt Varel

Hinsichtlich der befirchteten Larmbelastung im
Bereich der neuen Ferienwohnungseinheiten ist
festzustellen, dass derzeit ein diesbezigliches
Larmschutzgutachten erstellt wird. Die Ergeb-
nisse des Gutachtens zum Inhalt der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 214 (Parkplatz-
nutzung mit Zu- und Abfahrten) stehen jedoch
noch aus. Nach Auskunft des Gutachters soll
der Endbericht Ende der 33. Kalenderwoche
vorgelegt werden.

Allerdings wurde im Rahmen der Aufstellung
des Ursprungsplanes bereits ein Larmschutz-
gutachten erstellt, in dem der nunmehr geplante
Mitarbeiterparkplatz bereits mit untersucht wur-
de. Im Ergebnis wurde seinerzeit festgestellt,
dass die Parkplatznutzung und auch die Zu- und
Abfahrten aus larmtechnischer Sicht als vertrag-
lich mit den Schutzanspriichen der neuen Fe-
rienwohnungseinheiten einzustufen sind. Da die
seinerzeit zu Grunde gelegten Rahmenbedin-
gungen (GrolRe des Parkplatzes, Anzahl der
Stellplatze, Frequentierung, Nutzungszeiten,
Lage der Zufahrt etc.) im Wesentlichen beibe-
halten wurden und auch die Grundlage des
neuen Gutachtens bilden, geht die Stadt Varel
derzeit davon aus, dass es zu keinen Nutzungs-
konflikten hinsichtlich des Verkehrslarms durch
die Parkplatznutzung kommen wird. Endgliltig
kann die Frage jedoch erst nach Vorlage des
aktuellen Larmschutzgutachtens geklart werden.




