Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 214

Vorhabenbezogener Bebauungsplan fur die Erweiterung der
Friesenhorn-Nordsee-Klinik in Varel - Dangast

Vorhabentrager: AMJ Verwaltungsgesellschaft mbH, BahnhofstraBe 34, 26441 Jever

ENTWURF
Fassung fur die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und zur Einholung der
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB

(Stand: 15.07.2015)




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik, Kureinrichtungen, Ferienwohnungen,
Dauerwohnen" sind gemafs § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

1.
Gebéaude und Kureinrichtungen fur einen Klinikbetrieb einschliellich Gastewohnungen fir die
Klinikpatienten.

2.

Ferienwohnungen und Ferienappartements fiir eine dauernde touristische Vermietung mit einem
Prozentsatz von mindestens 80 % der Gesamtwohneinheiten, die nicht in den Klinikbetrieb (Gaste-
wohnungen) integriert sind.

Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses Bebauungsplanes sind definiert als Unter-
kinfte, die fur einen standig wechselnden Personenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt be-
stimmt 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 Pro-
zentsatz von maximal 20 % der Gesamtwohneinheiten, die nicht in den Klinikbetrieb (Gastewohnungen)
integriert sind.

Die Voraussetzungen flir eine Wohnnutzung im Sinne dieses Bebauungsplanes sind gegeben,

wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushalts-
fuhrung in einem selbst bestimmten und hauslichen Wirkungskreis gekennzeichnet ist

und

wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung (Eigentiimer, Mieter oder sonstige Nutzungsbe-
rechtigte) gemafl den melderechtlichen Vorschriften des Bundes und des Landes als Erst- oder Zweit-
wohnung genutzt wird.

Nr. 2 Anzahl der Wohnungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird im Sonstigen Sondergebiet die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden festgesetzt.

Sollten mindestens 7 Wohnungen in den drei zu errichtenden Gebauden in die Kliniknutzung integriert sein
(Gastewohnen), sind dort insgesamt héchstens 31 Wohneinheiten (WE) zulassig, die sich wie folgt
verteilen:

Gebaude im Baufeld Nord: 04 WE,

Gebaude im Baufeld Mitte: 18 WE,

Gebdude im Baufeld Stid: 09 WE.

Sollten die Wohnungen in den drei zu errichtenden Gebauden ausschlieRlich dem Ferien- oder Dauer-
wohnen dienen, sind dort insgesamt nur 24 Wohneinheiten zulassig, die sich wie folgt verteilen:
Gebaude im Baufeld Nord: 06 WE,

Gebaude im Baufeld Mitte: 12 WE,

Gebdude im Baufeld Stid: 06 WE.




Nr. 3 Gebaudehohe

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Sonstigen Son-
dergebiet die zulassige Hohe baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes darf die Gebaudehdhe (GH) den in der
Planzeichnung angegebenen Wert nicht Uberschreiten. Sie wird gemessen zwischen dem jeweils in der
Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt (HP 1 bis 3) und dem héchsten Punkt des Daches
(Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).

Die Hohenbezugspunkte haben folgende NN-H6hen: HP 1 = 5,00 m (Baufeld Nord), HP 2 = 5,60 m
(Baufeld Mitte) und HP 3 = 6,10 m (Baufeld Sud).

Die maximal zuldssige Gebaudehohe gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts.
Diese dirfen die zulassige Gebaudehéhe um maximal 1,00 m Uberschreiten.

Nr. 4 Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher

Innerhalb der gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB mit einem Pflanzerhaltungsgebot festgesetzten Flache
sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Abweichend hiervon sind Gehdlzfallungen zulassig,
die gemaR Einstufung der Unteren Deichbehdrde zur Wahrung der Belange des Deichschutzes erforderlich
sind.

Nr. 5
wurde nach den frihzeitigen Beteiligungsverfahren gestrichen
Nr. 6 Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen AusgleichsmaRnahme

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind fir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft MalRnahmen aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 214 durchzu-
fuhren.

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung
benannten und beschriebenen AusgleichsmaRnahmen auf dem Flurstiick 385/19 der Flur 7, Gemar-
kung Varel-Stadt den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 214 zugeordnet.

Nr. 7 Vorbehaltsfestsetzung zur 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
im Bereich Am Alten Deich

Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die festgesetzte Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich" im Bereich der Wegeverbindung Am Alten Deich
nur dann Gltigkeit erhalt, wenn im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Klinik, Kureinrichtungen, Ferienwohnen, Dauerwohnen" mindestens ein Gebaude vollstandig nicht mehr
in die Kliniknutzung (Patientenwohnen oder Therapieraumlichkeiten) integriert ist, sondern zu
Wohnzwecken (Ferienwohnen oder Dauerwohnen) genutzt wird. Ansonsten gilt fir die Flachen die
Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”.

Nr. 8 Baumschutz

Zum Schutz des Wurzelbereichs einer Eiche auf dem Flurstlick 58/3 sind innerhalb des in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Bereichs wasserdurchlassige Materialien (z. B. Rasengittersteine, breit-
fugiges Pflaster) fir die Befestigung der Verkehrsflache zu verwenden.

Nr. 9 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

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




NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Deichschutzzone

Ein Teilbereich des Sonstigen Sondergebietes liegt innerhalb der 50 m - Deichschutzzone gemafl NDG
(siehe Planzeichnung). Hier sind nur solche Nutzungen zulassig, die die Deichsicherheit nicht gefahrden
und die Deicherhaltung nicht beeintrachtigen.

Zur Realisierung von Maflinahmen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung beim Landkreis Friesland als Untere Deichbehoérde einzuholen. Der II. Olden-
burgische Deichband ist jeweils am Verfahren zu beteiligen.

HINWEISE

Ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen

u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf

§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege Referat Archao-
logie Stltzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefun-
den werden, ist unverzuglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehoérde - zu informieren.

Brandschutz

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Arbeitsblattes
W 405 der Technischen Regeln des DVGW einzuhalten.

Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu nehmen, damit
Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elt.- oder Gasversorgungs-
einrichtungen sind von Hand auszufuhren. Die ausfihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf
der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von Abwurfkampf-
mitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Minen etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst 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 ent-
bindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen.

Normen

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadt Varel, Fachbereich
Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.




SG & T o
s BB
%
% 10A110810¢100
q 8C 8 ’i 8’ 8
11 (2 3] 14
Q)
55
2
8A :SB
.10
’ 8
8 7 &
CIE de&)c'
L/-L—/v - 0?/\
I 49/4
5 , P4 s
4 Nachrichtliche Ubernahme ’
3 7
Die schrig schraffierten Flachen des g
/ Sonstigen Sondergebietes liegen inner-
<] halb der 50 m - Deichschutzzone gemaf
§ 16 Abs. 1 des Nds. Deichgesetzes (NDG)
HP 1 N ©
- o
- e
48
- Baufeld Nord
Sonstiges 3
5 Sondergebiet (SO)
> em. § 11 BauNVO
'/ gem. § % 2
A Zweckbestimmung: § Hinweis:
Klinik ; Aufstellbereich
L Baufeld Mitte . .
Kureinrichtungen siehe Textliche Festsetzung Nr. 8 /3 fiir Abfallbehalter
48 Ferienwohnungen Ny .
=20 59
7 Dauerwohnen g 5 > 50 64
wi 25 27
~ "2 2 VB
B 0,4 b &l y < o
[/ — 2
a8 I o . 77 g 3
> 1 | 58 / 2F L4oe I )
ri; 3 f A 59 59 (e ? 2
GH: 11,3 m 10 1 & £
5 ; 3 @
7 42Dla2c o
58 e
48/5 N HP3 5 9 {Z
57 58
2 T 5 ?
42B | 42A
0 58
i 6 40 42 59 59 D
off, &
anvorh. Gon- I 41
‘ und Radweg y e - % 22
Pl Am Alten Deich
Alten Deich 20 -
18D ([18C|18B[18A PGB 1A 2 % o 7
ot 10 134 13B13CI3p13 15A15 15?5 15E15F 25 ¥ % 837
92 92 | 92 22 <
% % % % 27 28 | 29 / siehe Textliche Festsetzung Nr. 7 L Q [;
) ]
A 7 o
148 144 N 2 12 Q/e/ 16 \P 0 %/ : 90 e




Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)
Art der baulichen Nutzung
- Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO

MaR der baulichen Nuzung

0,4 Grundflachenzahl

m Zahl der Vollgeschosse (als Hochstwert)

GH maximal zulassige Gebaudehdhe
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise

i Baugrenze mit Gberbaubarem Bereich

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

VB Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
Priv. Erschl.  Zweckbestimmung: Private ErschlieRungsstralie

Griinflachen

- Griinflache

Zweckbestimmung Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

- Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern
Sonstige Planzeichen
I . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Abgrenzung zwischen privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen
Offentliche Flache
Private Flache

-0
—T—orocT Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
M zu belastende Flachen
HP 3
%
—

Hohenbezugspunkt

Flache, die der Textlichen Festsetzung Nr. 8 zugeordnet ist

Nachrichtliche Ubernahme: 50 m - Deichschutzzone

Hinweis: Aufstellbereich fur Abfallbehalter
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