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ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. Anlass und Ziel der Planung

Fur die Flachen des Sonstigen Sondergebietes mit der besonderen Zweckbestimmung
.Ferienwohnen und Gastronomie“ innerhalb des seit Anfang April 2019 rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 212-C ,Dangast-Mitte® haben sich in der Zwischenzeit ergdnzende
Nutzungsanspriiche ergeben. Die Peters Wohnbau GmbH & Co. KG, An der Rennweide 30,
26316 Varel-Dangast, beabsichtigt einen Teil der dort errichteten Wohnungen auch fir eine
Dauerwohnnutzung zur Verfligung zu stellen. Bislang ermdéglichen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 212 C wunschgemal ausschlief3lich Ferienwohnnutzungen und eine
gastronomische Nutzung. Der Verteilungsschliissel von 80 % Ferienwohnnutzung zu 20 %
Dauerwohnnutzung soll analog zu den benachbarten und bereits realisierten Bauflachen der
Vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 212 A und 212 B in dieser 1. Anderungsplanung
beibehalten werden.

Diese Plananderung wird als 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 212 C im beschleunigten
Planverfahren gemald § 13aBauGB durchgefuhrt. Eine freiwillige fruhzeitige
Burgerinformation wird durchgefinhrt.

Auf rechtlicher Grundlage von 8§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaflRnahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Neben der Lage innerhalb
des Siedlungsgebietes sind auch die tbrigen rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung
des § 13a BauGB im vorliegenden Planverfahren erfiillt, wie die maximal zulassige GréRRe. Das
Plangebiet verfugt tber eine GesamtgroRe Uber die beiden Teilbereiche 1 und 2 von 5.091 mz,
wobei ausschliel3lich in Teilbereich 1 mit 4.428 m2 eine bauliche Nutzung stattfinden kann. In
Teilbereich 2 sind ausschliel3lich Stellplatze zulassig.

Ein Umweltbericht ist demzufolge nicht erforderlich.

2. Planungsrahmenbedingungen

2.1. Geltungsbereich und Bestandsaufnahme

Die 1. Anderung umfasst die Bauflache innerhalb des Teilbereiches 1 des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 212 C und liegt im zentralen Bereich des Ortes Dangast sudlich der
Freizeiteinrichtungen des Weltnaturerbeportals. Im Norden sowie Siden des
Geltungsbereiches grenzen die bereits realisierten Bauvorhaben des Nordsee Park Dangast
an (Gebaude Nr. 1-5 und Nr. 6-9 sowie das Bestandsgeb&ude des Dangasthauses); im Osten
entstehen die Bauten der Mutter-Kindklinik. Im Westen befinden sich Bestandsgebaude, die zu
einem Grol3teil ebenfalls durch eine Ferienwohnnutzung gekennzeichnet sind.

Die Grenzen des Plangebietes sind aus der Ubersichtskarte in der Anlage ersichtlich.
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2.2. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 212 C sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz,
jeweils in der geltenden Fassung.

2.3. Flachennutzungsplan

In der seit Ende 2015 rechtswirksamen Darstellung des Flachennutzungsplans ist eine
Sonderbauflache dargestellt, die entsprechend den detailliert formulierten Nutzungen der
Vorhabenbeschreibung des Freizeitvorhabens gegliedert ist. Fur die Flachen der 1. Anderung
sind die Nutzungen Ferienwohnen, Wohnen, touristische Infrastruktur und freie Berufe
zulassig. Somit entspricht das Planungsziel dieser 1. Anderungsplanung den vorbereitenden
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Varel.

2.4. Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 212 C
,Dangast Mitte“ vor, der ausschlie3lich freizeitorientierte Nutzungen festsetzt. Die
stadtebaulichen Dichtewerte sind wie folgt angegeben: Grundflachenzahl (GRz) 0,4, I
Vollgeschosse bei einer maximalen Firsthdhe von 12,0 m. Die Bauweise ist abweichend
definiert mit der Mal3gabe, dass Gebaudeldangen gréRer als 50 m zuldssig sind.

3.  Vorhabenbeschreibung

Fur das Gesamtvorhaben der Ferienwohnanlage wurden bereits grundsatzliche gestalterische
Ansatze definiert und beschrieben. Der aktuelle 3. Bauabschnitt des VHB 212-C fugt sich
hinsichtlich der raumlichen Ausdehnung, der Fassadengestaltung sowie der Hohenentwicklung
in die gestalterischen Ziele des Gesamtvorhabens der Ferienwohnanlage ein. Somit entsteht
ein zusammenhangender dreigeschossiger Gebaudekdrper fur Ferienwohnungen, der sich in
einem Winkel um den Platz herum anordnet, sh. Anlagenpléane. Auf die Beibehaltung der
offentlichen Zugéanglichkeit der vorgelagerten Platzflaiche wurde besonderen Wert gelegt.

Die verschiedenen Haustypen in den verschiedenen Bauabschnitten bieten Raum fir
insgesamt 208 Wohnungen, Stand 01.2018:

VHB 212 A ,Dangast-Nord* 46 Wohneinheiten

VHB 212 B ,Dangast-Sud*® Haus 6-9 = 42 Wohneinheiten

Haus 10-15 = 18 Wohneinheiten

Haus 16 — 19 = 4 Wohneinheiten

VHB 212 C ,Dangast-Mitte" 35 Wohneinheiten

VHB Sandkuhle gemal Ursprungskonzept 63 Wohneinheiten
Die Wohnungsgrof3en des Abschnittes VHB 212 C liegt im Schnitt bei 40 — 60 m?
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Gemal den Ausschreibungsunterlagen, dem sog. ,Eckwertepapier®, ist fir den Bereich
nordlich der StralRe ,Am alten Deich® eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und im sudlichen
Bereich der Sandkuhle eine GRZ von 0,3 zwingend einzuhalten. Die maximalen
Gebaudehthen werden in den Ausschreibungsunterlagen mit maximal 11,0 m bei einer
maximalen Dreigeschossigkeit angegeben, wobei bei einer Option der Erh6hung des
Bestandsgebaudes des Kursaals eine Gesamthohe von 14,50 m beschrieben ist. Die
Geschossigkeit im Norden und im Siden des Gebietes ist auf zwei bis drei Geschosse
begrenzt.

Bei der Ermittlung der GRZ werden in den Ausschreibungsunterlagen keine weiteren
Einschrankungen vorgegeben, so dass eine maximale Uberschreitung um 50 % gemaR § 19
(4) BauNVO im Gebiet regular ermoglicht wird. Die stadtebaulichen Daten des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte® entsprechend den
Vorgaben der Ausschreibung (Eckwertepapier).

Die ErschlieBung des aktuellen Bauabschnittes erfolgt Uber die bestehenden und
planungsrechtlich abgesicherten Verkehrswege ,Am Alten Deich“ und die ,Saphuser Stralle“.
Die Erreichbarkeit der Geb&dude und offentlichen Flachen ist Gber das bestehende Stralien-
und Wegenetz sichergestellt.

Die bestehenden ErschlieBungsstrukturen, Flachen fir den ruhenden Verkehr und fu3laufigen
Erreichbarkeiten des Platzes bleiben wie bereits in der Planung zum VHB 212-C beschrieben
bestehen. Seitens der Investoren und der Stadt Varel ist die offentliche Nutzbarkeit der
vorgelagerten Platzflache als ein ausdriickliches Planungsziel zu bertucksichtigen. Der
Marktplatz ist ein bedeutender offentlicher Raum im neuen Ferienpark Dangast - der Ort zum
Sehen und Gesehen werden, zum Verweilen, zum Treffen und ein Ort fir Kkleinere
Veranstaltungen.

Gemald der stadtebaulichen Entwurfsfassung missen lber die geplanten Bauabschnitte 241
Stellplatze im gesamten Plangebiet nachgewiesen werden. Fiur den 3. Bauabschnitt werden
aktuell 11 Stellplatze fir die Gastronomie und 35 Stellplatze fur die Ferienwohnanlage
veranschlagt.

Die Zugéanglichkeit der Ferienwohnanlage wird Giber eine Schrankenanlage im Einfahrtsbereich
geregelt.

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

Die Materialien der StraRenverkehrsflachen sind auf die umgebenden Bereiche abzustimmen.
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4. Inhalt der Anderung

Um die vorgenannte stadtebauliche Zielsetzung zur Ansiedlung einer der Hauptnutzung
untergeordneten Dauerwohnnutzung zu sichern, werden die folgenden Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung erlassen.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der erlauterten Zielsetzung wird fir das gemadR § 11 (2) BauNVO festgesetzte
Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen und Gastronomie® die
Zulassigkeit von ,Wohnen® in der Zweckbestimmung im Sinne von Dauerwohnen erganzt.

Die Festsetzungssystematik orientiert sich an dem bestehenden Planrecht fur die bereits
realisierten Bauabschnitte. Mit den formulierten Festsetzungen sind nunmehr zuléssig:

Ferienwohnungen und Ferienappartements

fur eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozentsatz von mindestens 80 % der
Gesamtwohneinheiten. Dabei sind Ferienwohnungen und Appartements im Sinne dieses
Bebauungsplanes definiert als:

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

Wohnungen

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

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

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

> Dauerhaftigkeit des Aufenthalts,

> die Eigengestaltung der Haushaltsfihrung,

> die Moglichkeit der eigenen Gestaltung der Wohnung, gekennzeichnet.

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

Fur das Dauerwohnen wird der bereits aus den bisherigen Planabschnitten bekannte Anteil
von 20 % bezogen auf die Gesamtwohneinheiten gemaR den politischen Vorgaben
festgesetzt.
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4.2. Weitere Festsetzungen

4.2.1. Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,4 gewahlt und entspricht somit den Vorgaben des
Eckwertepapiers. Die planerisch zulédssige Erhohung der GRZ | um 50 % (GRZ Il) fur
Nebenanlagen, Terrassen, Zuwegungen und Stellplatze wird ebenfalls eingehalten.
Anpassungen des MaR” der baulichen Nutzung wurden im Zuge dieser 1. Anderung nicht
erforderlich.

4.2.2. Bauweise

Die Bauweise wird als abweichend definiert, da der geplante Gebaudekdérper eine Lange von
50 m Uberschreitet. Dabei sind jedoch die seitlichen Grenzabstdnde einzuhalten. Durch die
kleinteilige Fassaden- und Giebelgestaltung wird der Eindruck eines zu massiven Baukdrpers
jedoch aufgebrochen. Aus gestalterischen Griinden und zur Betonung der Platzsituation wurde
einem zusammenhangenden Baukoérper gegentiber einzeln stehenden Gebauden der Vorrang
eingeraumt.

Anpassungen der Bauweise wurden im Zuge dieser 1. Anderung nicht erforderlich.

4.2.3. Baugrenzen, Giberbaubare Grundstucksflachen

Die Bauflache des Gebaudes im Plangebiet wird Uber Baugrenzen definiert, die sich an dem
gewilnschten Vorhaben orientieren aber noch ausreichend Spielraum fir eine mdgliche
gestalterische oder technische Anpassung innehaben.

Aufgrund der bestehenden Grundstlicksverhéltnisse und den formulierten stadtebaulichen
Zielen der Entwicklung eines hochwertigen Ferienwohngebietes im Zentrum von Dangast
sowie der Definition einer Raumkante um den Platz herum, ergibt sich die gewahlte
Gebaudeanordnung.

Wie bereits erlautert, sind gemafl den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine
Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflache Nebenanlagen, Stellplatze und deren
ErschlieBung bis auf ein MalR von 50 % zuldssig. Diese GrofRenordnung ermdglicht eine
Realisierung aller Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit den erforderlichen Zufahrten
und der privaten Zuwegung zu den Wohngebduden sowie die Terrassen. Weitere
Uberschreitungen uber dieses zulassige MaR hinaus sind nicht vorgesehen bzw. erforderlich.
Anpassungen der Baugrenzen sowie der iberbaubaren Grundstiicksflachen wurden im Zuge
dieser 1. Anderung nicht erforderlich.

4.2.4. Geschossigkeit / Hohe der Gebaude

Die Geschossigkeit des geplanten Gebaudes wurde im Hinblick auf eine ortsbildvertragliche
Bebauung an die Bestandsbauten im Norden sowie sudlich des Platzes gewahlt. Die maximale
Hohe des Gebaudes wird mit 12,00 m festgesetzt und liegt somit ca. 0,5 m Uber den
festgesetzten Gebaudehohen der benachbarten Gebdude der Bauleitplane VHB 212 A (max.
11,50 m) im Norden sowie VHB 212 B (maximal 11,60 m) im Suden.
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Die rechtskraftigen Hohenfestsetzungen haben weiterhin Bestand.

Mit maximal 12,00 m Firsthdhe sind drei Vollgeschosse realisierbar, wobei das Giebelgeschoss
nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Die gastronomische Nutzung erfordert zudem
bauordnungsrechtlich eine um ca. 1 m héhere Raumhohe als die geplanten Wohnnutzungen.
In Erganzung der Gelandemodellierungen am vorgelagerten Platz und der damit mdglichen
verbundenen tieferen Anordnung der Gastronomie kommt es in Summe zu einer gemittelten
und geringfuigig hdheren Gebaudehbhe.

Als Hohenbezugspunkt wird ein Hohenpunkt gewahlt, der sich mittig im Plangebiet befindet
und den zentralen Eingangsbereich darstellt. Dieser wird mit 0,00 m definiert und mit 7,03 m
DHHN festgesetzt. Vom hier aus werden die gesamten Hohenabwicklungen abgewickelt. So
liegt der Erdgeschossfuzboden der Gastronomie (Westen) mit -0,55 m tiefer als die Ebene der
Wohnnutzungen (Osten) mit 0,00 m. Die in den Vorhabenplanen angegebenen Héhenmalie
beziehen sich immer auf den Nullpunkt, der dem Bezugspunkt mit 7,03 m NHN entspricht.

Die Gesamthdhe des Gebaudekomplexes wird an den Giebeln definiert und betragt 11,95 m;
die Ziergiebel liegen vergleichbar mit den beiden bereits realisierten Bauabschnitten der
Bebauungsplane VHB 212-A und VHB 212-B mit durchschnittlich 1,20 m Uber diesem Wert,
werden aber vergleichbar bei der Hohenfestsetzung nicht mit in Ansatz gebracht.

Anpassungen der Hohenfestsetzungen wurden im Zuge dieser 1. Anderung nicht erforderlich.

4.2.5. StraBenverkehrsflachen/ Stellplatzflachen

Zur ErschlieBung des Sondergebietes ist keine zusatzliche Festsetzung von
StraRenverkehrsflachen erforderlich. Der Eingangsbereich des Gebaudes wird zentral
organisiert und ist sowohl von Norden aus Uber private Wegeflachen als auch von Siden tber
die Platzflache erreichbar.

Die maximale Fahrgeschwindigkeit innerhalb der Ferienanlage wird mit Schrittgeschwindigkeit
angegeben.

Die einzelnen Stellplatzflachen sind sowohl der Ferienwohnanlage als auch der Gastronomie
zugeordnet und mit 200 m bis 270 m (Teilbereich 2) in einer flr eine Ferienwohnnutzung
zumutbaren fu3laufigen Entfernungen. Es wird davon ausgegangen, dass die Bewohner bzw.
Nutzer der Anlage den Pkw nicht stéandig benutzen und viele Wege fulRlaufig zuriickgelegt
werden. Die Zuordnung der Stellplatze fur die Dauerwohnnutzung erfolgt in unmittelbarem
Nahbereich der Wohnungen.

Das StralRennetz in der gesamten Ferienwohnanlage wird erganzt durch einige offentliche
FuRR- und Radwege, die mit einer Breite von 3,50 m/4 m ausreichend dimensioniert sind, um
die Funktion von allgemein zuganglichen Wegen zu erfiillen. So auch im Plangebiet, wo der in
Nord-Sud-Ausrichtung verlaufende 3,50 m breite ,Haupt“-FuBweg entlang der &stlichen
Grenze des Platzes in Richtung Norden und Deich fortgefiihrt wird.

Weitergehende Festsetzungen bzw. Anderungen zur ErschlieRung wurden nicht erforderlich.

4.2.6. Grunfestsetzungen/ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes sowie der neu zu schaffenden
Stellplatzbereiche ist innerhalb des Teilbereichs 1, pro 10 neu angelegter Stellplatze, ein
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grof3kroniger heimischer Laubbaum innerhalb eines begrinten Beetes zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind auch auf3erhalb der Stellplatzbereiche zulassig.
Als Pflanzqualitat sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm
(Baumschulware) zu verwenden.

Auf eine entsprechende Festsetzung fir Teilbereich 2 wird verzichtet, da hier auf der
angrenzenden Boschung der Sandkuhle umfangreiche Gehdlzbestdnde vorhanden sind, die
bereits eine ausreichende Eingrinung der dortigen Stellplatzbereiche gewahrleisten.

Weiterhin werden in Teilbereich 1 zwei Teilflachen der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen
mit einem Anpflanzgebot belegt, um Ersatzlebensraume fir gehoélzbritende Singvdgel zu
entwickeln. Innerhalb dieser Flachen sind vollflachig dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten. Die Straucharten-Auswabhl orientiert sich an den Habitatanspriichen
im Umfeld des Plangebietes ermittelten Brutvogelarten und stellt zugleich ein Angebot an
geeigneten Nahrungspflanzen fir Stechimmen sicher. Zudem kdnnen die Anpflanzungen auch
eine ergéanzende Funktion als Landlebensraum fir Amphibien entwickeln.

Anpassungen der Grunfestsetzungen wurden im Zuge dieser 1. Anderung nicht erforderlich.

4.2.7. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Im Hinblick auf die gewerbliche Gerauschbelastung durch die vorhandene Vor- und
Zusatzbelastung sind gutachtengemal® im Tagzeitraum keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten. Dies gilt auch in Bezug auf Spitzenpegel erzeugende
Gerauschereignisse, wie z.B. das Turenschlagen.

Im Nachtzeitraum treten sowohl an den geplanten Ferienwohnungen als auch an einigen der
benachbarten Bestandswohnbebauung Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts auf, wenn
sich nach 22:00 Uhr Gaste auf der Aul3enterrasse befinden. Gleichermal3en betrifft das auch
die Nutzung der zugeordneten gastronomischen Stellplatze, die eine Larmbelastung durch
Turenschlagen erzeugen. Im Gutachten werden dementsprechend Schallschutzmafl3nahmen
formuliert, der Art, dass die Nutzung der Aul3enterrasse des Bistros auf den Tagzeitraum zu
beschranken ist. Dieses erfordert eine entsprechende Organisation des gewerblichen
Betriebes sowie eine ordnungsrechtliche Beschilderung der Stellplatzflachen.

Im Ergebnis der immissionsschutzrechtlichen Berechnung werden gewerblichen Stellplatze der
Gastronomie aufRerhalb des Geltungsbereiches dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 212 C auf den Flachen des heutigen o6ffentlichen Parkplatzes stdlich der StralRe Am Alten
Deich angeordnet. Somit missen die Gaste der Gastronomie nicht durch die
Schrankenanlage. Diese Stellplatze werden durch eine Larmschutzwand so abgeschirmt, dass
die benachbarten relevanten schutzwirdigen (Wohn-)Nutzungen abgeschirmt werden und eine
ausreichende Nachtruhe und gesunde Wohnverhdltnisse zugesichert werden. Zum
Tageszeitpunkt werden durch keinen Stellplatz Konfliktlagen verursacht. Diese Anordnung der
gastronomisch zugeordneten Stellplatze erfolgt im Tausch mit Stellplatzflaichen des
Vorhabentragers entlang der Saphuser StralRe, so dass die Gesamtanzahl der Stellplatze
sowohl der 6ffentlich zugeordneten als auch der privaten Stellplatze identisch bleibt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung lagen keine belastbaren Informationen zum
zukunftigen Bistrobetrieb vor, weswegen bei der Prognose konservative Annahmen getroffen
wurden, d.h. mit sehr belastbaren Annahmen und Nutzerzahlen gerechnet wurde.

Zur Beachtung des Schutzanspruches der umliegenden Wohnnutzungen wird die Nutzung der
AulRenterrasse der Gastronomie gemal’ 8 9 (1) Nr. 24 BauGB auf den Tagzeitraum zwischen
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6:00 Uhr und 22:00 Uhr beschrankt. Diese Festsetzung sichert den umgebenden
schutzwirdigen Nutzungen eine ausreichende Nachtruhe und gesunde Wohnverhaltnisse zu.

Anpassungen der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen wurden im Zuge dieser 1.
Anderung nicht erforderlich. Der grundsatzliche Schutzanspruch von Dauerwohnungen
unterscheidet sich nicht von dem des Ferienwohnens. Demzufolge haben die gutachterlichen
Aussagen weiterhin Bestand.

4.2.8. Sonstige Festsetzungen

Der Teilbereich 2 Uberlagert entlang der sudlichen Abgrenzung die festgestellte
Altlastenverdachtsflaiche der eh. Hausmiulldeponie in der Sandkuhle. GemaR den
gutachterlichen Aussagen sind hier weiterreichende Untersuchungen bzw. eine weitergehende
Untersuchung der Abgrenzung der Altlast erforderlich. Allerdings ist seitens des
Vorhabentragers vorgesehen, hier eine Sanierung der Altablagerung durch Ausbau der
belasteten Bodenschichten und Wiedereinbau von unbelastetem Fillboden vorzunehmen,
sofern die weitergehenden Bodenuntersuchungen dies anzeigen und die Baumaflnahme dies
erfordert.

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

Diese Festsetzung regelt die Realisierung ausschlie3lich des beschriebenen Vorhabens und
damit die beschriebenen Vertraglichkeit der Planung mit den betroffenen Belangen.

4.3. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 (3) NBauO konnen die Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem an
die Gestaltung von Gebauden stellen, um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder
Okologische Absichten zu verwirklichen.

Grundstiuckseinfriedungen

Einfriedungen und Gartenzaune auf privaten Grundstiicksflachen dirfen eine Hohe von 1,20 m
nicht Uberschreiten. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung
ausgehen.

Die aufgenommene 0rtliche Bauvorschrift zur Grundstiickseinfriedung soll die zu erwartenden
Grundstuckseinfassungen derart steuern, dass keine wandartigen und stark einengenden
Situationen entstehen werden. Der offene Charakter des Plangebietes soll beibehalten
werden.

4.4. Hinweise

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



[ Stadt Varel 9
(Nwp Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C “Deichhérn-Mitte“ — 1. Anderung

Rechtskraft

Mit Rechtskraft der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C
,Deichhorn-Mitte® treten die sich Uberlagernden Teile und Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhdrn-Mitte®, rechtskraftig seit
05.12.2016, aulRer Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenver-farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege -Referat Archaologie - Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach 814 Abs.2 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Zum derzeitigen Planstand (08/2019) befindet sich siidlich der Teilflache 2 eine Altlastenflache.
Es handelt sich um eine dokumentierte Ablagerungsflache der Altpapierverarbeitung. N&here
Ausflhrungen zum Thema Altlasten sind im Kapitel 5.1.6 der Planbegriindung enthalten. Alle
weiteren MalRnahmen im Einflussbereich dieser Flache sind mit dem Landkreis Friesland und
der Stadt Varel abzustimmen.

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

Solebohrung

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich einer Tiefbohrung (Solebohrung) der
Kurverwaltung Dangast, Am alten Deich 4 -10, 26316 Varel-Dangast.

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 Bauausfihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen
Abstimmungsgespréche zu fihren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Kampfmittel

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

Artenschutz

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

Inwieweit MaRnahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmaf3nahmen), sollte
im Einzelfall mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichthahme bei der Stadtverwaltung Varel wéahrend der
ublichen Offnungszeiten aus.

5. Grundlagen und Ergebnisse der Abwagung

5.1. Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwéagen.

5.1.1. Raumordnerische Belange

Die Planung zur Forderung der touristischen Attraktivitdt von Dangast und Steuerung der
Fremdenbeherbergung entspricht den Entwicklungszielen der Ubergeordneten Raumordnung
des Landes Niedersachsen (2017) sowie des Landkreises Friesland (2004). Die mit dieser
Anderungsplanung beabsichtigte Ansiedlung von einem untergeordneten Dauerwohnanteil
dient auch der Minimierung der Inanspruchnahme von FreirAumen im Auf3enbereich und geht
mit der Erganzung und Sicherung von touristischen Nutzungen konform mit den Zielen der
Landesraumordnung.

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 ganzjahrig
die Infrastruktur des Ortes nutzen und somit zu einer ergdnzenden Belebung insbesondere in
den Nebenzeiten fuhren. Das regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland
stellt den Ortsteil Dangast als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr dar. Weiterhin sind der Standort des Sportboothafens sowie die Deichlinie
dargestellt.



[ Stadt Varel 11
(Nwp Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C “Deichhérn-Mitte“ — 1. Anderung

5.1.2. Belange der Erschlie3ung

Auf Ubergeordneter Ebene des Flachennutzungsplanes wurden in den Jahren 2013 bis 2015
verkehrliche Untersuchungen zum Gesamtvorhaben der baulichen Entwicklung im eh. Kurpark
durchgefihrt. Die nachfolgend genannten Ergebnisse dieser Untersuchungen beziehen sich
auf das gesamte Plangebiet bzw. Gesamtvorhaben und werden anschlieBend auf das
Planvorhaben der Anderungsplanung reduziert. Erneute Untersuchungen wurden aufgrund der
geringen Betroffenheiten nicht durchgefihrt.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ist liber
das offentliche StraBenverkehrsnetz mit den StralRen Edo-Wiemken-Strale, von hier
abgehend Uber die StralRe Am Alten Deich erreichbar.

Durch das urspringlich beschriebene Vorhaben (VHB 212 C - Stand Januar 2018) werden 35
Ferienwohnungen mit 74 Betten ermdglicht. Fir die Wohnungen sind 15 Stellplatze direkt am
neuen Gebaude auf dem Areal vorgesehen, die durch eine Schrankenanlage vom offentlichen
Verkehrsraum getrennt sind. 20 weitere Stellplatze fur Gaste der Wohnungen sind an der
Saphuser Strafle vorgesehen, welche frei zuganglich sind. Am Bistro befinden sich 4
Stellplatze fur die Mitarbeiter vom Bistro und ein Behinderten-Stellplatz fir Kunden des Bistros.
Das Areal ist durch ein Schrankensystem in der StralRe ,Am alten Deich® abgegrenzt.

Die geplante gastronomische Nutzung/Bistro erzeugt im Ziel- und Quellverkehr rechnerisch
jeweils 71 Fahrten am Tag. In der Hauptverkehrszeit am Nachmittag ergeben sich 9
Quellverkehre und 8 Zielverkehre in Kfz-Fahrten. Die 35 Wohnungen erzeugen jeweils 81 Kfz-
Fahrten im Ziel- und Quellverkehr am Tag. In der Hauptverkehrszeit ergeben sich 50 Kfz/h im
Zielverkehr und 30 Kfz/h im Quellverkehr. Diese Werte beziehen sich jeweils auf den An- und
Abreisetag am Sonntag, da an diesem Tag die hoéchsten Verkehrsbelastungen in Dangst
gemessen wurden.

Im urspringlichen Verkehrsgutachten zum Gesamtvorhaben wurde jeder Wohnung (4-5
Personen) ein Pkw, grofReren Wohnungen auch bis zu 2 Pkw zugeordnet. Es wurden keine
Unterschiede zwischen Ferienwohnnutzung oder Dauerwohnnutzung aufgefiihrt und in Summe
die maximale Belastung an den sog. Bettenwechseltage an den Wochenenden berechnet.

Durch die Anderung und Zulassigkeit von bis zu 20 % der Wohnungen fiir eine
Dauerwohnnutzung erhdht sich die Anzahl der Wohnungen bzw. der relevanten Bettenzahl
nicht.

Die kalkulierten Belastungen durch die gastronomische Nutzung bleiben ebenfalls unveréndert.

Die bestehenden Unzulédnglichkeiten im vorhandenen StralRenraum im Nordseebad Dangast
bleiben durch diese Plandnderung unverandert bestehen. Dazu zahlt, dass nahezu der
gesamte StralRenraum durch Inanspruchnahme verschiedener Nutzergruppen (Fuf3ganger,
Radfahrer, langsam fahrende Kfz, Lieferverkehr, parkende Kfz) Interessenskonflikte birgt.

Teilweise sind in der Ortschaft keine Gehwege vorhanden, so dass sich Ful3géanger und Kfz
einen Raum teilen missen. Es gibt Kutschfahrten und auch die Mdglichkeit, verschiedene
Modelle von Spaf¥fahrradern und Tretmobilen zu leihen - auch diese Geféahrte teilen sich den
Stralenraum mit den Kfz. Auch, wenn im gesamten Ort Tempo 30 gilt, sind bei den
vorherrschenden Verkehrsbelastungen Gefahrensituationen beobachtbar.

Die bisher getatigten gutachterlichen Aussagen bleiben unverandert erhalten (Anpassung der
Signalanlage Edo-Wiemken-Straf3e / Sielstral3e / Auf der Gast notwendig). Die Anlage eines
Linksabbiegestreifens an der Signalanlage wird mit den gutachterlichen Erkenntnissen noch
eindringlicher empfohlen.
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5.1.3. Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse/ Immissionsschutz

Die zu erwartende L&rmsituation wurde in einem schalltechnischen Gutachtenl zum
Gesamtvorhaben bereits im Jahr 2015 untersucht. Die dort getroffenen Aussagen wurden
jeweils fur die nachfolgenden Bauabschnitte Uber auf das einzelne Vorhaben angepasste
Gutachten hinsichtlich der getroffenen Annahmen verifiziert*

Das urspriingliche Gutachten hat bereits fir den Gesamtbereich der geplanten Bebauung am
Kurzentrum Deichhdrn und an der Sandkuhle die Vertraglichkeit des Planvorhabens unter
Beruicksichtigung von organisatorischen als auch plangebenden MaRnahmen nachgewiesen.

Mit der aktuellen Bauleitplanung soll am Standort des ehemaligen Kursaals im Teilbereich 1
ein dreigeschossiger Gebaudekorper fur Ferienwohnungen und nunmehr auch
Dauerwohnnutzungen errichtet werden mit einer gastronomischen Nutzung im Erdgeschoss
sowie im Teilbereich 2 eine Stellplatzflache entlang der Saphuser Strale. In der
Planumgebung befinden sich gewerblich genutzte Anlagen (Mitarbeiterstellplatz der Klinik)
sowie oOffentliche Stellplatzflachen, die als Gerauschvorbelastung in der Betrachtung
bertcksichtigt wurden. Weiterhin wurde der Anlieferungsverkehr fur die geplante
gastronomische Nutzung im Plangebiet des VHB 212 C sowie die Nutzung der
Auf3engastronomie des Bistros mit bericksichtigt.

Aufgrund der verschiedenen stérenden Gerauschquellen (StraBenverkehr und gewerbliche
Anlagen) wurden im Gutachten zwei Beurteilungsverfahren angewendet. Gemal TA Larm
wurden die gewerblichen Gerduschbelastungen der gastronomischen Nutzung mit den
entsprechenden Anlieferungsfahrten beriicksichtigt. Die beurteilungsrelevanten Immissionsorte
der Klinik wurden bertcksichtigt, befinden sich aber aufgrund der ermittelten Unterschreitung
der TA Larm nicht mehr im Einwirkbereich des Vorhabens. In Bezug auf die Belastungen des
Plangebietes durch den wohnungsbezogenen Stral3enverkehrslarm wurde die DIN 18005 als
Beurteilungsgrundlage verwendet.

Die tatsachliche Auspragung der geplanten gastronomischen Nutzung ist derzeit nicht
abschlieRend festgelegt. Daher wurden seitens des Gutachters in Rucksprache mit dem
Investor realistische Annahmen hinsichtlich der Offnungszeiten, Betriebsablaufe, der
Warenanlieferung und der Gastezahl getroffen.

Die benachbarten schutzwirdigen Nutzungen - hier Ferienwohnungen - werden den
planungsrechtlichen Vorgaben zufolge mit dem Schutz eines Allgemeines Wohngebietes
eingestuft, mit den folgenden Immissionsricht- und Orientierungswerten fir den Tag- und
Nachtzeitraum.

Die Erganzung des Nutzungskatalogs um das Dauerwohnen erfordert denselben
Schutzanspruch wie das Ferienwohnen. Dementsprechend ergeben sich durch diese 1.
Anderung keine  relevanten Plananpassungen hinsichtlich  der  gewerblichen
Gerauschbelastungen  wie  aber auch  hinsichtlich  der  ferienwohnbezogenen
Gerauschbelastung. Die bereits getroffenen immissionsschutzwirksamen Festsetzungen sowie
organisatorischen Festsetzungen bleiben unangetastet.

Der Vorhabentrager hat im Ergebnis der vorgelegten Untersuchungen eine nachtliche Nutzung
der Aul3enterrasse zum derzeitigen Stand der Planung ausgeschlossen, um eine potenzielle

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

Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhdrn-Mitte* der Stadt Varel, Projekt-Nr.:
3172-17-d-hi, itap Oldenburg, 19. September 2018
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mdgliche immissionsschutzrechtliche Konfliktlage zu vermeiden. Eine Belastung der Anwohner
durch das gelegentliche Tiurenschlagen durch Abfahrten nach 22:00 Uhr wurde im Gutachten
Uber die Berlcksichtigung der lautesten Nachtstunde bereits berlcksichtigt. Durch das
Aufstellen einer Larmschutzwand im Bereich der gastronomisch zugeordneten Stellplatze
auRBerhalb des Geltungsbereiches wird die Konfliktlage in der Nachtzeit unterbunden. Diese
Immissionsschutzmaflinahme wurde im Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 212 C ,Dangast-Mitte“ verbindlich geregelt.

Sollte eine Nutzung der AuRenflaichen zur Nachtzeit (nach 22:00 Uhr) dennoch ermdéglicht
werden, ware die vollstandige Abschirmung Uber bauliche MalBnahmen, z.B. allseits
geschlossener Wintergarten, erforderlich. Fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 212 C werden die beschriebenen organisatorischen MaRnahmen in die
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB aufgenommen, um
die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ausreichend zu wirdigen.
Dementsprechend wird die Nutzung der Aul3enterrasse zu den Nachtzeiten (22:00 — 6:00 Uhr)
vollstandig ausgeschlossen.

5.1.4. Belange von Natur und Landschaft/ Artenschutz

Die Planung dient der Innenentwicklung bereits bebauter Flachen. Die Ergédnzung von einem
max. 20 %-igen Dauerwohnanteil verbessert die dauerhafte Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen wie ErschlieBungs- und Versorgungseinrichtungen. Aufgrund der
innerortlichen Lage und den geplanten MalBnahmen zur Nachverdichtung sind die
Voraussetzungen fir eine Innenentwicklung gegeben.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur dann aufgestellt werden, wenn die
GroRRe der Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO 20.000 m2 nicht lberschreitet. Der
Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C
,Dangast-Mitte“ liegt mit einer Gesamtflache von 5.091 m2 weit unterhalb dieses
Schwellenwertes. Insofern steht die Grundflache im Sinne von § 13a (1) Nr. 1 BauGB einem
beschleunigtem Verfahren nicht entgegen.

GemalR 8§ 13a (1) Nr. 3 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt.

Diese Anhaltspunkte liegen hier jedoch nicht vor.

U Gesetzlich geschitzte Gebiete, Schutzobjekte

Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach Naturschutzrecht sind durch die Planung nicht
betroffen.

4 Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal § 44 (1) BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten. Die
Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der Planung ist
jedoch zu priufen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.
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In Teilbereich 1 war bisher der Gebaudekomplex des Kursaales vorhanden, der jedoch bereits
zuriickgebaut wurde. Ansonsten waren hier gestaltete, offentlich zugangliche Freiflachen mit
einzelnen Gehdlzen pragend. Teilbereich 2 ist durch Geholzbestand am oberen
Bdschungsrand der Sandkuhle gepréagt. Hier besteht eine besondere (lokale) Bedeutung fir
Stechimmen. Ansonsten sind keine besonderen faunistischen Wertigkeiten ausgepragt. Die
Bodenverhaltnisse sind bereits weitgehend verandert, am stdlichen Rand von Teilbereich 2 ist
eine Altlast bekannt. Umliegend finden sich Wohn- und Ferienwohnnutzungen. Nordlich ist in
geringer Entfernung der Deich lokalisiert.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wéare im Wesentlichen von einem Fortbestehen des
derzeitigen Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. In Teilbereich 1 ware eine Bebauung
nach den bisher rechtskraftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
212 C mdglich.

Bei Umsetzung der 1. Anderungsplanung ergeben sich keine artenschutzrechtlich relevanten
Umweltauswirkungen. Die Eingriffe, die mit dem Teilbereich 2 vorbereitet werden, sind bereits
rechtskréftig externen Kompensationsmaflinahmen zugeordnet worden.

Hinweis: Auf Grundlage der durchgefihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen
Auswirkungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensraume im Sinne des § 19 (2) und
(3) BNatSchG sicher prognostizierbar. Es koénnen nachteilige Auswirkungen auf die
Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder
Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung
bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln
bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaf
§ 19 (1) BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

U Eingriffsregelung

Fur die Eingriffsbeurteilung wird das Planrecht gemaf den Festsetzungen im rechtskraftigen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 212 C herangezogen. Das Plangebiet ist als
Sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Die geplante Nutzungserweiterung ist nicht mit einer
Verédnderung der stadtebaulichen Dichtewerte verbunden, die mit einer GRZ von 0,4, einer lllI-
Geschossigkeit und einer maximalen Firsthohe von 12,00 m angegeben sind. Die zuléassigen
Versiegelungsraten werden durch die aktualisierte Planung nicht verandert. Eingriffsrelevante
Veranderungen der Naturhaushaltsfunktionen und des Landschafts-/ Ortsbildes ergeben sich
nicht.

Im Folgenden wird zur Eingriffsbeurteilung das Planrecht gemald den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans gegenuibergestellt, sieche nachfolgende Tabelle.

Fur das Grundstiick sind keine zusatzlichen Verkehrsflachen festgesetzt, daher ergeben sich
weder eine Erhéhung der Versiegelung, noch eingriffsrelevante Veranderungen. Die
ErschlieBung erfolgt Gber die anliegenden StralRenflachen.



[ & Stadt Varel 15
i
|

(NWP) Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C “Deichhérn-Mitte“ — 1. Anderung
Rechtskraftiger Vorhabenbezogener Eingriffsbeurteilung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C
Bebauungsplan Nr. 212 C 1. Anderung
Sonstiges Sondergebiet Sonstiges Sondergebiet

GRZ von 0,4 mit Erhdhung|GRZ von 0,4 mit Erh6hung
gemaR § 19 (4) BauNVO um 50 | gemaR § 19 (4) BauNVO um 50
% fur die Errichtung von|% fur die Errichtung von

Stellplatzen und deren | Stellplatzen und deren Zufahrten.
Zufahrten.

Ferienwohnnutzungen und
Ferienwohnnutzungen, Dauerwohnen,  gastronomische | => kein Eingriff
gastronomische Nutzung Nutzung

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden sowie anderer relevanter Schutzgiter wie Arten- und
Lebensgemeinschaften gem. Bundesnaturschutzgesetz ist nicht festzustellen. Auch bezlglich
des zu erwartenden Oberflachenabflusses oder der kleinklimatischen Situation sind keine
Anderungen gegentiber dem bestehenden Zustand zu erwarten, da fur diese Schutzgiter der
Grad der Versiegelung ausschlaggebend ist und die geplante Nutzungsanderung des
Bebauungsplans keine Erhéhung der vorhandenen Versiegelungsraten bedeutet.

Mit der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Dangast-Mitte*
wird planerisch kein Eingriff vorbereitet.

5.1.5. Belange der Wasserwirtschaft

Oberflachenwasser

Das Plangebiet ist bereits heute fast vollstdndig versiegelt. Nach den Bohrergebnissen einer
Baugrunduntersuchung (aufgestellt durch das Rasteder Erdbaulabor im Dezember 2014)
stehen im Plangebiet sowie den benachbarten Flache Gberwiegend Sande, mit bereichsweisen
eingelagerten Schlufflagen an. 3

Gemal3 den Bohrergebnissen stehen auf der sudlichen Flache der eh. Kuranlage tberwiegend
Sande, mit bereichsweise eingelagerten Schlufflagen an. Die unter dem Oberboden, Giber dem
Grundwasserspiegel, anstehenden Sande sind fur die Aufnahme des Oberflachenwassers
grundsétzlich geeignet. Bereichsweise ist aber mit sperrenden Schlufflagen zu rechnen. Fir
die Sande kann nach den Laboruntersuchungen von einer mittleren Wasserdurchlassigkeit von
Kf =5,0 x 10-5 m/s in der gesattigten Zone ausgegangen werden.

Fur den Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung wurde fur das Gesamtvorhaben
des Feriengebietes ein Oberflachenentwéasserungskonzept sowie zur aktuellen Planung eine
Erganzung erarbeitet, um Aussagen zur ordnungsgemafen Ableitung des Oberflachenwassers
treffen zu kdénnen. Der Grundwasserstand liegt bei 1,70 mNN. Das gesammelte Regenwasser
von den Grundsticken und den Verkehrsflachen darf ab einer H6he von 2,70 mNN in den
Boden eingeleitet werden, um 1,00 m Filterschicht zum Grundwasser zu gewahrleisten.

3 Thalen Consult, per Mail 23.03.2015
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Das Gelande im Planungsgebiet (VHB 212-C) bindet sich in Héhenlagen von 6,50 mNN bis
7,30 mNN ein. Die Entwasserung der Flachen ist demnach mittels eines Rohr-Rigolen-
Systems vorgesehen. Als zusatzliche Absicherung werden die einzelnen Rigolen- Systeme auf
dem ganzen Gelande mit Notlberlaufen verbunden. Bei extremen Starkregenereignissen kann
so das gesamte Volumen der Rigolen genutzt werden. Darliber hinaus kénnen im Notfall die
Uberschiissigen Niederschlagsmengen in die geplante Teichanlage am Tiefpunkt des
Gelandes eingeleitet werden. Die Dimensionierung der Rohr-Rigolen ist aktuell noch
Bestandteil des wasserrechtlichen Abstimmungsverfahrens.

Der Entwasserungsplan ist den Planunterlagen im Anhang beigefugt.

Trinkwasser/ Brandschutz/ Schmutzwasser

Das ausgewiesene Plangebiet, Teilbereich 1 kann im Rahmen einer erforderlichen
Rohrnetzerweiterung an die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV angeschlossen
werden. Innerhalb der Saphuser Stralle sowie der StraBe Am Alten Deich verlaufen
Bestandsleitungen fur Trinkwasser und Abwasser, die bei den Erdbauarbeiten zu
bertcksichtigen sind.

Im Hinblick auf den der Stadt obliegenden Brandschutz (Grundschutz) wird seitens des OOWV
darauf hingewiesen, dass die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
Offentlichen Wasserversorgung ist. Die offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der
Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen
Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht berihrt, sondern ist von der kommunalen
Loschwasserversorgungspflicht zu trennen. Allerdings kdnnen im Zuge der geplanten
Rohrverlegungsarbeiten Unterflurhydranten fiir einen anteiligen Léschwasserbezug eingebaut
werden. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens werden die Umfange der erforderlichen
Ldschwasservorsorge genau definiert.

Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung an
die bestehende zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. Das
Hauptpumpwerk in Dangast kann die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen.

Durch die Anderungsplanung werden die Belange der Wasserwirtschaft nicht beeintrachtigt.

5.1.6. Belange des Bodenschutzes/ Abfallwirtschaft/ Solebohrung

In den bereits durchgefuhrten Bauleitplanverfahren: Vorhabenbezogener Bebauungsplan VHB
212 A ,Dangast-Nord“, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B ,Dangast-Sid“ bzw.
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C ,Dangast-Mitte“ wurden einige Hinweise zu
bestehenden Altlastenbelastungen des Plangebietes abgegeben. Die Stadt Varel hat fiir diese
Verdachtsflachen umfangreiche Bodenuntersuchungen beauftragt, die im Ergebnis in die
jeweiligen Planungen eingeflossen sind.

Es handelt sich um zwei Flachen im westlichen Béschungsbereich der ehemaligen Sandkuhle,
in denen Fremdstoffe (Altpapierverarbeitung, hausmiulldhnliche Ablagerungen) im Boden
nachgewiesen wurden.

Der Teilbereich 2 des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C tangiert im stdlichen
Bereich die sudlich lokalisierte Ablagerungsflache entlang der Saphuser StraRe. Der
Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet fest in dem ausschlie3lich Stellplatzflachen
realisiert werden. Teilbereich 1 befindet sich auf3erhalb des Einwirkbereiches der Altlasten,
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dementsprechend ergeben sich durch die vorliegende Anderungsplanung keine
planungsrelevanten Auswirkungen hinsichtlich des Bodenschutzes und der Abfallwirtschaft.

Solebohrung

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich einer Tiefbohrung (Solebohrung) der
Kurverwaltung Dangast.

5.1.7. Belange der Denkmalpflege und Archéologie

Aus der Umgebung des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand bereits einige
mittelalterliche archaologische Fundplatze bekannt. Da aber auf gro3en Teilen des Areals der
Vergangenheit ein umfangreicher Sandabbau erfolgte, durften ehemals hier vielleicht
vorhandene Bodendenkmale bereits zerstért worden sein. Ein entsprechender Hinweis zum
Umgang mit dennoch mdglichen Fundstellen wurde in den Planzeichnungen zur verbindlichen
Bauleitplanung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte* bereits
eingestellt.

Durch die Anderungsplanung werden die Belange der Denkmalpflege und Arch&ologie nicht
beeintrachtigt.

5.2. Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemal 8 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kdnnen, werden gemal §8 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt.

5.2.1 Ergebnisse der frihzeitigen Benachrichtigung der Behtérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Im Zuge des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden die
folgenden planungsrelevanten Hinweise abgegeben.

Der Landkreis Friesland hat keine Bedenken gegen das Vorhaben, verweist auf die zum
Ursprungsbebauungsplan Nr. 212-C abgegebene Stellungnahme der Unteren Abfallbehdrde.
Hierin wird auf die Tatsache verwiesen, dass das Plangebiet nicht durchgéngig von
Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden kann. Im Plangebiet wurde daraufhin ein zentraler
Miullsammelplatz angelegt, der zudem planerisch abgesichert wurde (VHB 212-A).

Die Untere Strallenbaubehérde verweist ebenfalls auf eine Stellungnahme im
Ursprungsbebauungsplan Nr. 212-C vom 12.11.2018 in der auf die bestehenden
Stral3enverkehrsverhdltnisse der K 110 und ggfl. erforderliche Verkehrslenkungsmal3hahmen
hingewiesen wurde.

Dieser Hinweis zu einem Verkehrskonzept wurde berlcksichtigt und der politischen Beratung
zugefihrt.

Seitens der Leitungstrager/Kommunikationsunternehmen (EWE Netz GmbH/ Vodafone Kabel
Deutschland/ OOWV/ Deutsche Telekom) kommen Hinweise zu bestehenden Leitungen und
ggfl. Ausbauempfehlungen, die im weiteren Verfahren bzw. der Umsetzung Berlcksichtigung
finden.
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Die Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland weist auf das mdgliche Erfordernis von
Ausbaumal3nahmen an den bestehenden Straf3en hin.
Diese Anregung wird der politischen Diskussion vorgestellt.

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie weist auf die bestehende Solebohrung im
Einwirkbereich hin. Dieser Hinweis wird berticksichtigt und in die Planunterlagen als Hinweis
erganzt.

522 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Zuge der frihzeitigen Burgerinformation gemaR 8 3 Abs. 1 BauGB am 10.10.2019 wurden
keine Hinweise zum Vorhaben vorgebracht; im Weiteren wurden keine schriftlichen
Stellungnahmen abgegeben.

5.2.1. Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaRi § 3 (2) BauGB

Es wurden keine Stellungnahmen seitens der Blrger vorgebracht.

5.2.2. Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefihrten
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB

Der Landkreis Friesland hat keine Bedenken gegen das Vorhaben, verweist auf das
erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei der mdglichen Einbringung von unbelastetem
Niederschlagswasser in das Grundwasser.

Dieser Hinweis wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bertcksichtigt.

Der Fachbereich Verkehr verweist auf die Realisierung der im Verkehrsgutachten
angesprochenen Maflinahmen.

Die Realisierung der gutachterlich genannten Maflinahmen wird im Rahmen der Erstellung
eines Verkehrskonzeptes fir die Ortschaft Dangast einer politischen Beratung zugeftihrt.

Seitens der Leitungstrager/Kommunikationsunternehmen (EWE Netz GmbH/  OOWV/
Vodafone Kabel Deutschland/ Deutsche Telekom) kommen Hinweise zu bestehenden
Leitungen und ggfl. Ausbauempfehlungen, die im weiteren Verfahren bzw. der Umsetzung
Beruicksichtigung finden.

Der II. Oldenburgische Deichband sieht keine negativen Beeintrachtigungen von Deichanlagen
durch die Aufstellung dieser Anderungsplanung hervorgerufen.

Die Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland weist auf das mdgliche Erfordernis von
Ausbaumallinahmen an den bestehenden Stralen sowie das Erfordernis eines
verkehrstechnischen Gutachtens hin.

Diese Anregung wird der politischen Diskussion vorgestellt. Das bestehende
verkehrstechnische Gutachten hat die Leistungsfahigkeit der umliegenden Stral3en dargelegt
und bereits zum heutigen Stand verkehrsverbessernde Malinahmen vorgeschlagen. Diese
Mafnahmen werden der politischen Diskussion zugeleitet.
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6. Erganzende Angaben

6.1. Daten zum Verfahrensverlauf

Anderungsbeschluss gemanR § 2 (1) BauGB

Ortsibliche Bekanntmachung

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Ortsibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Varel

6.2. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Geltungsbereich, Gesamt 5.091 m2

Teilbereich 1 4.428 m2

Teilbereich 2 399 m2
Aufgestellt:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1 ¢ 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Varel, den

Der Burgermeister
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Anlagen

Teil B Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Anlagen in einem separaten Papier



