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Anlass der Planung

Die Friesenhörn-Nordsee-Kliniken haben einen Antrag auf Änderung des Bebauungs-
planes Nr. 61 B gestellt.

Da die Räumlichkeiten für die Kinderbetreuung und für therapeutische Zwecke nicht
mehr ausreichen, ist die Schaffung neuer Funktionsflächen dringend erforderlich.

Diese sollen in einem Anbau an der Südseite des Gebäudes Dauenser Straße 21
untergebracht werden. Vorgesehen ist die Errichtung von Flächen für die Betreuung von
Kindern (Gruppenarbeit, Therapie, Bewegung, Sport, Spiel und Unterricht). Im
Untergeschoss soll das vorhandene Schwimmbad erweitert werden.

Die hier gültige 8. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B sieht an dieser Stelle jedoch
keinen überbaubaren Bereich vor. Für die Realisierung des Bauvorhabens ist daher eine
Bebauungsplanänderung erforderlich.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat deshalb am 12.12.2013 die Aufstellung
der 10. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B beschlossen.

Aufgrund des vorgesehen Planungsinhalts und der planungsrechtlichen Situation
erfolgt die Aufstellung gemäß § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung.



- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Errichtung
eines Funktionsgebäudes auf dem Gelände der Friesenhörn-Nordsee-Kliniken

Ziel der Planung



Abgrenzung Planbereich

Größe des Plangebietes

Der Geltungsbereich hat eine
Größe von ca.  0,72 ha



Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Auszug aus dem Flächennutzungsplan der Stadt Varel



Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Planzeichnung der 8. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B





Entwurf zur 10. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B (Ausschnitt)



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

Im Sonstigen Sondergebiet sind gemäß § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulässig:

- Hotels
- Pensionen
- Ferienwohnungen
- Gebäude und Räume nach § 13 BauNVO für der Gesundheit dienende Berufe

Nr. 2  Gebäudehöhe

Gemäß § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Teilbe-
reich 2 des Sonstigen Sondergebietes die zulässige Höhe baulicher Anlagen und die erforder-
lichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Gebäudehöhe (GH) darf den in der Planzeichnung ange-
gebenen Wert nicht überschreiten.

Die Gebäudehöhe (GH) wird gemessen zwischen der Oberkante des Erdgeschossfußbodens
des Gebäudes Dauenser Straße 21 und dem höchsten Punkt des Daches. Es gilt das Maß am
Bezugspunkt, der in der Planzeichnung festgesetzt wurde.

Die maximal zulässige Gebäudehöhe gilt nicht für untergeordnete Bauteile im Sinne des
Landesrechts.

Textliche Festsetzungen



Nr. 3  Bauweise

In der in der Bebauungsplanänderung gemäß § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichen-
den Bauweise sind Gebäude mit einer Länge bis 55,00 m zulässig. Grenzabstände bemessen
sich nach der Niedersächsischen Bauordnung.

Textliche Festsetzungen



Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte der Bebauungsplanänderung

- Anpassung der zulässigen Grundflächenzahl im gesamten Änderungsbereich

- Ausweisung eines überbaubaren Bereiches für den geplanten Anbau südlich des
Gebäudes Dauenser Straße 21

- Festsetzung einer abweichenden Bauweise (Gebäudelänge bis 55 m)

- Regelung der zulässigen Höhenentwicklung des Gebäudes im Teilbereich 2 des
festgesetzten Sonstigen Sondergebietes

- Ansonsten Übernahme der Festsetzungen aus der 8. Änderung des Bebauungs-
planes Nr. 61 B


