Stadt Varel

Landkreis Friesland

1. Anderung des vorhaben-
bezogenen B-Plans Nr. 214

Bereich
FriesenhOdrn-Nordsee-Klinik

Abwagung der Stellungnahmen
aus den friihzeitigen Beteiligungs-
verfahren

Vorstellung des Entwurfs zur
Offentlichen Auslegung
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Abgrenzung Planbereich in der Karte

Der Geltungsbereich hat

_'(/\\.\

eine GrolRe von ca. 0,14 ha.
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Anlass und Ziel der Planung

Auf dem Gelande der Friesenh6rn-Nordsee-
Kliniken sind in den nachsten Jahren mehrere
MalRhahmen zur Angebotsverbesserung und
zur Erhohung der Bettenkapazitat vorge-
sehen. Um eine ausreichende Versorgung mit
Kfz-Stellplatzen sicherzustellen, ist die Errich-
tung weiterer Parkplatze erforderlich. Wie die
nebenstehende Karte zeigt, sollen diese im
Nordwesten des Klinikgelandes angelegt
werden.

Mit der anstehenden Bauleitplanung sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Errichtung eines Deichsicherungsplatzes
geschaffen werden, der aulR3erhalb der Zeiten
eines Deichverteidigungsfalles auch als Park-
platz von den Friesenhorn Nordsee Kliniken
genutzt werden kann. Diese multifunktionale
Nutzung wurde bereits mit den zustandigen
Deichbehdrden abgestimmt.
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Abgrenzung Planbereich im Luftbild
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Anderungen / Ubernahmen aus der Ursprungsplanung

Erganzung der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
Ausweisung einer Flache fir einen Deichsicherungsplatz und fur Stellplatze
Anpassung der Flachen flr eine private ErschlieBungsstralle

Anpassung der Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belasten sind

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
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Fassung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden
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PLANZEICHNUNG

Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)
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Koordinaten der Eckpunkte im
Landesbezugssystem ETRS89/UTM
7] Pkt 1 Ost 32441644,53 Nord: 5922587,94
Pkl.2  Osl: 32441643,74 Nord: 5922577,86
Pkt. 3 Ost: 32441667,67 Nord: 5922575,99
Pkt. 4 Ost: 32441665,33 Nord: 5922546,08
Pk..5 Osl: 32441645,39 Nord: 592254764
Pkt. 6  Ost: 32441638,94 Nord: 5922542,13
Pkt. 7  Ost: 32441637,15 Nord: 5922519,15
Pkt. 8 Ost: 32441637,26 Nord: 5922516,68
Pkt.9  Ost: 32441637,98 Nord: 5922514,32
Pkt. 10 Ost: 32441639,25 Nord: 5922512,20
Pkt. 11 Ost: 32441641,00 Nord: 5922510,46
| Pkt 12 Ost: 32441642,80 Nord: 5922509,06
Pkt. 13 Ost: 32441637,62 Nord: 5922502,36
- Pkt. 14 Ost: 32441629,25 Nord: 5922503,01




Fassung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)
Nr. 2 Deichsicherungsplatz und Stellplatzanlage
Nr. 3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen T. 6. B

Folgende Behorden oder sonstige Trager oOffentlicher Belange haben
abwagungsrelevanten Anrequngen oder Hinweise vorgebracht:

- Niedersachsische Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr (GB Aurich)
- EWE Netz GmbH
- Il. Oldenburgischer Deichband
- OOWV Brake
- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
- Entwasserungsverband Varel
- TenneT TSO GmbH
- Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland - Sachgebiet Verkehr
- AVACON Netz GmbH
- Landkreis Friesland
- FB Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen. Personal
- FB Umwelt
- FB StralRenverkehr
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Brand- und Denkmalschutz)
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Stadtebaurecht)
- FB Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement (Regionalplanung)
- Telekom Deutschland GmbH
- Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH
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Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen T. 6. B

Folgende Behorden oder sonstige Trager offentlicher Belange haben abwagungs-
relevante Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

- Oldenburgische Industrie- und Handelskammer
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Abwagungsvorschlage - TGB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme der Oldenburgische Industrie- und Handelskammer

Die Mutter-Kind-Kurklinik ist fur die weitere touristische Entwicklung des Nordseebades Dangast
von grofRer Bedeutung. Wir begrifRen daher die Bestrebungen der Stadt Varel, dass die
Friesenhdrn-Nordsee-Kliniken durch entsprechende Neufestsetzungen die Versorgung mit KFZ -
Stellplatzen sicherstellen kann.

Gleichzeitig weisen wir darauf hin, dass im Jahr 2015 der Bebauungsplan 212 A (Deichhérn-Mitte)
mit dem ,Sonstigen Sondergebiet® mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ferienwohnen und
Gastronomie” festgesetzt wurde. Diese Ferienwohnungen sind ebenfalls wichtig ftr die touristische
Entwicklung. Die o. g. Planung kann die Attraktivitat der Ferienwohnungen beeintrachtigen. Wir
gehen davon aus. dass die Planung mit den Betroffenen abgestimmt worden ist.

Abwagung der Stadt Varel

Hierzu ist festzustellen, dass die Stadt Varel der Ansicht ist, dass die Neuanlage eines
Deichsicherungsplatzes, der aul3erhalb der Zeiten eines Deichverteidigungsfalles auch von den
Friesenhdrn-Nordsee-Kliniken als Parkplatz genutzt wird, mit den Belangen der Ferienhausnutzung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 212 A vertraglich gestaltet werden kann.

Ggf. sind geeignete Eingriinungsmal3inahmen vorzusehen.
Hierzu soll in der Deichschutzzone entlang der westlichen Grenze eine Eingrinung mit hoch-

wachsenden Grasern erfolgen. Aul3erhalb der Deichschutzzone ist ein Pflanzgebot fur Baume und
Straucher zu bertcksichtigen. Die Planzeichnung wird entsprechend geandert.
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Abwagungsvorschlage - TGB - Beteiligung
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Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Fur die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine Informations-
veranstaltung am 08.08.2018 angeboten, um die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung vorzustellen.

Zu der Veranstaltung sind funf Burgerinnen und Blrger erschienen.

Weiterhin liegt eine schriftliche Stellungnahme vor.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Anregungen, die im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung abgegeben wurden

Stellungnahme 1

Blurger C schlagt vor, eine Art ,Ringstral3e* auf dem Gelande der Friesenhorn-Klinik zu schaffen.
Die Fahrzeuge wirden z. B. Uber die StichstralRe von der Dauenser Stral3e zum neuen Parkplatz
fahren und von dort Gber einen anderen Weg zur Dauenser Stral3e fahren und von dort dann das
Klinikgelande verlassen. So verringern sich Larm und Gefahren fir die Nachbarn.

Abwéagung der Stadt Varel

Hierzu ist festzustellen, dass die Stadt Varel im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 214 alle Optionen hinsichtlich einer moglichen ErschlieBung des
Geltungsbereichs geprift hat. Als Abwagungsergebnis wurden zwei Anschlussmdglichkeiten
gewahlt, namlich der Ost-West-Stichweg, der von der Dauenser Stral3e bis zur Erweiterungsflache
fuhrt und die Zuwegung Uber den Alten Deich. Die Stadt Varel sieht derzeit keine Veranlassung,
dieses gultige ErschlieRungssystem zu andern.

Unabhangig davon, wird im Zuge der weiteren Aufstellung der 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 214 gepriift, ob durch die zuklnftig auf dem Ost-West-Stichweg
zu erwartende zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Zu- und Abfahrten zum neuen Parkplatz
unzutragliche Larmbelastungen fir die Anlieger entstehen. Das Larmschutzgutachten wurde
zwischenzeitlich vorgelegt mit dem Ergebnis, dass sich fir die Anlieger des Ost-West-Stichweges
keine unzutragliche Larmbelastungen ergeben.

BONER + PARTNER (\
ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE _‘/\,\




Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Anregungen, die im Rahmen der Blrgerinformationsveranstaltung abgegeben wurden

Stellungnahme 2

Biarger B fuhrt aus, dass eine ErhOhung des Deiches erforderlich werden wird; eine solche
Erhohung auf 10 m Deichh6he oder mehr muss bei der Aufstellung von Bebauungsplanen in diesen
Bereichen ganz besonders beachtet werden.

Abwéagung der Stadt Varel

Hierzu ist festzustellen, dass alle Deichbehtérden im Rahmen der frihzeitigen Behdrden-
unterrichtung am Planverfahren beteiligt wurden. Diese haben keine Anregungen hinsichtlich einer
geplanten Deicherh6hung vorgebracht.

Unabhéangig davon steht die Errichtung des Deichsicherungsplatzes, der aul3erhalb der Zeiten
eines Deichverteidigungsfalles auch von den Friesenhorn-Nordsee-Kliniken als Parkplatz genutzt
werden kann, unter dem gesetzlichen Widerrufsvorbehalt. Dieser wirde zur Anwendung kommen,
falls die Flachen im Rahmen einer erforderlichen Deicherh6hung bendtigt wirden.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Schriftliche Stellungnahmen

Privater Einwand 01

Als Projektentwickler des Nordseeparks in Dangast befinden wir uns in direkter Nachbarschaft zum
Grundstick der Friesenhorn-Nordsee-Kliniken und mochten nachfolgend unsere Anregungen und
Bedenken zum vorhabenbezogenen 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 sudlich des Kukshoérner
Weges wurden 2017 funf Ferienhduser mit 46 Ferienwohnungen fertig gestellt und an unsere
Kaufer Gbergeben.

Mit dem fir Dangast grof3en und wichtigen Projekt ,Nordseepark - Dangast* war verbunden, den
Ort Dangast touristisch hochwertig zu entwickeln, neue, den heutigen Anforderungen an
touristische Ziele verschiedenartige UnterkUnfte flr unterschiedliche Zielgruppen zu entwickeln und
das Umfeld zu attraktivieren.

Es ist fur uns unverstandlich, dass man als Standort fir den ruhenden Verkehr der Klinik genau
diese Stelle wahlt, durch zukinftige Zu- und Abfahrten von und zum Parkplatz die vorhandenen,
gerade erbauten Ferienwohnungseinheiten durch neu entstehenden Larm schwéacht und genau an
einer Stelle einen Parkplatz verortet, der neben dem neu geschaffenen Kurpark gerade vdllig
andere Qualitaten fur Touristen entwickeln soll. Hier will man den Bezug zur Natur, freie Blicke und
gerade nicht den Blick auf Blech. Wir verstehen das Anliegen der Friesenhdrn-Nordseeklinik, finden
aber wie beschrieben den Mikro-Standort voéllig falsch.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Schriftliche Stellungnahmen

noch Privater Einwand 01

Die jetzigen Eigentimer haben diese Ferienwohnungen mit dem Wissen gekauft, dass sie bzw. ihre
Gaste einen attraktiven Ausblick auf den Deich haben wirden. Durch die Errichtung eines
Sammelparkplatzes in der Deichschutzzone wirde dieser Ausblick zunichte gemacht und damit
unser Versprechen an unsere Kaufer sowie unsere Vertrauenswurdigkeit als Unternehmen.

Bitte bedenken Sie, dass die jetzigen Eigentiimer aufgrund der verringerten Attraktivitat ihrer
Immobilie mit Umsatzeinbul3en zu rechnen hatten - entweder durch weniger Vermietungen oder
durch Vermietungen zu einem zwangslaufig herabgesetzten Mietzins. Es ist davon auszugehen,
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
touristischen Ziele konterkariert werden und wir uns im Sinne unserer Kunden gegen eine
Entwertung der Ferienapartments wehren mochten.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Schriftliche Stellungnahmen

Abwéagung der Stadt Varel
zum Privaten Einwand 01
Die Ausfliihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Hierzu ist festzustellen, dass das Projekt ,Erweiterung Friesenhdrn“, 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 Erhohung des Verkehrsaufkommens verbunden.
Hierflir muss entsprechender Parkraum zur Verfligung gestellt werden.

Dies gilt auch fir den Betrieb der Friesenhdrn-Nordsee-Kliniken. Durch die vorgesehenen
Umstrukturierungsmaf3nahmen ergibt sich ein erhohter Bedarf an Parkplatzen fur die Klinikgéaste.
Die vorhandenen Stellplatze werden jedoch zu einem erheblichen Anteil von Klinikmitarbeitern
genutzt. Damit neue Parkmdglichkeiten flur Klinikgaste bereitgestellt werden kdnnen, sollen die
Mitarbeiter zukinftig auf einem gesonderten Areal ihre Kraftfahrzeuge abstellen. Nach Priufung aller
Alternativen kommt hierflr als Standort nur der Bereich in der Deichschutzzone sidlich des
Kukshoérner Wegs in Frage, da nur dort eine ausreichend grof3e Flache zur Verfigung steht. Auf
dem Altgelande kénnen nur sehr bedingt neue Parkflachen erstellt werden, da das gesamte Areal
bereits weitgehend mit anderen Nutzungen belegt ist. Auch innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 214 stehen, aul3er im nordlichen Bereich, keine geeigneten Flachen flr den
erforderlichen Mitarbeiterparkplatz zur Verfiigung. Die Freiflachen zwischen den Baufeldern werden
fur die Anlage von Gasteparkplatzen bendgtigt.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Schriftliche Stellungnahmen

Abwagung der Stadt Varel
noch zum Privaten Einwand 01

Somit kann die neue Stellplatzanlage nur sudlich des Kukshorner Wegs errichtet werden. In
Abstimmung mit den zustandigen Deichbehoérden soll dort ein Deichsicherungsplatz entstehen, der
aulRerhalb des Deichverteidigungsfalls auch als Parkplatz fur die Klinikmitarbeiter genutzt werden
kann.

Zwar liegt der neue Stellplatz in Nachbarschaft zum neuen Kurpark, doch ist aus Sicht der Stadt
Varel die visuelle Storwirkung als gering einzustufen, zumal nur der aufRerste westliche
Randbereich betroffen ist. Zudem wird der Mitarbeiterparkplatz durch ein dichtes Gehdlz
abgeschirmt, so dass keine direkten Blickbeziehungen zum Park bestehen. Die Zu- und Abfahrten
zum Parkplatz erfolgen von Sidden und nicht Gber den Kukshérner Weg, so dass auch
diesbeziiglich keine Stérungen flr den Kurparkbetrieb 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 daflr
entschieden, dem Bedurfnis der Klinikk nach mehr Parkraum zu entsprechen, da dieses
Unternehmen flr die weitere Entwicklung des Nordseebades Dangast von besonderer Bedeutung
ist. Dementsprechend wird die hier anstehende Bauleitplanung weitergefthrt.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Schriftliche Stellungnahmen

Abwagung der Stadt Varel
noch zum Privaten Einwand 01

Hinsichtlich der beflrchteten Entwertung der Ferienapartments durch eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes im Deichbereich ist festzustellen, dass deren Umfeld auch heute schon nicht frei
von Stbérungen ist. Die neue Ferienanlage des Einwenders liegt innerhalb des touristischen
Entwicklungsbereichs in Dangast. Somit muss jeder Eigentimer bzw. Betreiber von touristischen
Einrichtungen damit rechnen, dass es zu Veranderungen im Umfeld der eigenen Liegenschaft
kommen kann. Diese Veranderungen sind, so fern sie rechtlich zulassig sind, hinzunehmen.

Die Stadt Varel geht nicht davon aus, dass es zu relevanten Umsatzeinbul3en beim Betrieb der
Ferienwohnungen kommen wird, nur weil in der Nachbarschaft ein neuer Parkplatz entsteht. Unter
Berilicksichtigung der Vorbelastungen wird das Landschaftsbild nicht nachhaltig gestort. Eine
Eingrinung der Stellplatzanlage mit Baumen und Strauchern ist aus Grinden des Deichschutzes
leider nicht mdglich.

Allerdings soll in der Deichschutzzone entlang der westlichen Grenze eine Eingrinung mit
hochwachsenden Grasern erfolgen. Aul3erhalb der Deichschutzzone ist ein Pflanzgebot flir Baume
und Straucher zu bericksichtigen. Die Planzeichnung wird entsprechend geandert.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Schriftliche Stellungnahmen

Abwagung der Stadt Varel
noch zum Privaten Einwand 01

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

Das Larmschutzgutachten wurde zwischenzeitlich vorgelegt mit dem Ergebnis, dass sich fur die
schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld der Stellplatzanlage und deren Zu- und Abfahrt keine
unzutragliche Larmbelastungen ergeben.
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Fassung zur 6ffentlichen Auslegung - Planzeichnung
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Fassung zur offentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

Nr.1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Klinik, Kureinrichtungen, Ferienwohnungen, Dauerwohnen”
sind gemafl 8 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

1.
Gebaude und Kureinrichtungen fiur einen Klinikbetrieb einschlie3lich Gadstewohnungen fir die Klinikpatienten.

2.
Ferienwohnungen und Ferienappartements flr eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozentsatz von
mindestens 80 % der Gesamtwohneinheiten, die nicht in den Klinikbetrieb (Gastewohnungen) integriert sind.

Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses Bebauungsplanes sind definiert als Unterktnfte, 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.

3.
Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt eines gleich bleibenden Personenkreises bis zu einem Prozentsatz von
maximal 20 % der Gesamtwohneinheiten, die nicht in den Klinikbetrieb (Gastewohnungen) integriert sind.

Die Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung im Sinne dieses Bebauungsplanes sind gegeben, wenn die Wohnung
durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushaltsfilhrung in einem selbst bestimmten
und hauslichen Wirkungskreis gekennzeichnet ist und wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung
(Eigentimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) geméafl den melderechtlichen Vorschriften des Bundes und
des Landes als Erst- oder Zweitwohnung genutzt wird.

4.
Kfz-Stellplatze und ihre Zufahrten

5.
Deichsicherungsplatz
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Fassung zur offentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

Nr. 2 Deichsicherungsplatz und Stellplatzanlage

Die in der Planzeichnung ausgewiesene Flache fur einen Deichsicherungsplatz und fur Stellplatze soll im Falle einer
Sturmflut fur die Lagerung von Gerat und Material zur Deichverteidigung fir den unmittelbaren Einsatz am Deich
genutzt werden. Der Deichsicherungsplatz ist somit Bestandteil des Deichverteidigungskonzeptes Dangast. In der
ubrigen Zeit steht die Flache der Friesenhdrn-Nordsee-Kliniken GmbH & Co. als Stellplatzanlage zur Verfligung.

Bei der Errichtung der Stellplatzanlage sind die in der deichrechtlichen Ausnahmegenehmigung vom 14.12.2017
genannten Inhalts- und Nebenbestimmungen sowie die dort aufgefihrten Hinweise zu beachten.

Nr. 3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemal 8 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit 8 9
Abs. 2 BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sonstigen Sondergebiet zulassige Nutzungen setzen die Anderung
des Durchfihrungsvertrages oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages voraus.

Textliche Festsetzungen zu den Anpflanzungsgeboten werden noch beriicksichtigt !
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