Stadt Varel

S
-
G
0
@
=
Lo
2
O
LS
X
S
c
©
—

Bebauungsplan Nr. 214 , Erweiterung Friesenhdrn-Nordsee-Klinik*

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

—— YRS Jasusneg” -

Maf3stab 1 :1.000

Planzeichnung

Vorlage zum Satzungsbeschluss

Stand: 06.10.2015

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE

Emma-Ritter-Weg 4 - 26133 Oldenburg
Tel. 0441/ 83435 - Fax. 0441 / 83512

Auf der Gast 36 B - 26316 Varel - Nordseebad Dangast

Tel.: 04451/ 85051 - Fax: 04451 / 4635

JOHANN H. BONER
DR. HELMUT GRAMANN GBR




5 Kukshorne
e (¢} T @
? s $47%
W
% 10A108104100
q 8C 8 s 8. 8
1M1 W2 [3 |14
yukst
55
2
eaf Ll LS o
10
8 = Q\S"l}
15
4 o\?\c"
L4 2
\Y)
Pd
Pd

Nachrichtliche Ubernahme

Die schrég schraffierten Flachen des
Sonstigen Sondergebietes liegen inner-
halb der 50 m - Deichschutzzone gemaf

§ 16 Abs. 1 des Nds. Deichgesetzes (NDG)
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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 Uberbaubarem 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
[ § Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Abgrenzung zwischen privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen
Offentliche Flache
Private Flache
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Hohenbezugspunkt

Flache, die der Textlichen Festsetzung Nr. 8 zugeordnet ist

Nachrichtliche Ubernahme: 50 m - Deichschutzzone

Hinweis: Aufstellbereich fur Abfallbehalter




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik, Kureinrichtungen, Ferienwohnungen, Dauer-
wohnen" sind gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

1
Gebaude und Kureinrichtungen fiir einen Klinikbetrieb einschliefdlich Gastewohnungen fir die Klinikpatien-
ten.

2.

Ferienwohnungen und Ferienappartements fir eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozent-
satz von mindestens 80 % der Gesamtwohneinheiten, die nicht in den Klinikbetrieb (Gastewohnungen) in-
tegriert sind.

Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses Bebauungsplanes sind definiert als Unterkiinfte,
die fir 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 Haushaltsfiihrung
in einem selbst bestimmten und hauslichen Wirkungskreis gekennzeichnet ist

und

wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung (Eigentimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtig-
te) gemal den melderechtlichen Vorschriften des Bundes und des Landes als Erst- oder Zweitwohnung
genutzt wird.

Nr. 2 Anzahl der Wohnungen

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

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

Gebaude im Baufeld Nord: 04 WE,
Gebaude im Baufeld Mitte: 18 WE,
Gebaude im Baufeld Stid: 09 WE.

Sollten die Wohnungen in den drei zu errichtenden Geb&auden ausschlieldlich dem Ferien- oder Dauerwoh-
nen dienen, sind dort insgesamt nur 24 Wohneinheiten zuléssig, die sich wie folgt verteilen:

Gebaude im Baufeld Nord: 06 WE,
Gebaude im Baufeld Mitte: 12 WE,
Gebaude im Baufeld Std: 06 WE.



Nr. 3 Gebaudehdhe

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

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

Die H6henbezugspunkte 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 Siid).

Die maximal zuldssige Gebaudehohe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts. Die-
se dirfen die zulassige Gebdudeh6he um maximal 1,00 m Uberschreiten.

Nr. 4 Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher

Innerhalb der gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB mit einem Pflanzerhaltungsgebot festgesetzten Flache sind
die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Abweichend hiervon sind Gehdlzféllungen zulassig, die
gemaR Einstufung der Unteren Deichbehérde 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 fiir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
MaRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 214 durchzufiihren.

Gemal § 9 Abs. 1la BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung benann-
ten und beschriebenen AusgleichsmalRnahmen auf dem Flurstiick 385/19 der Flur 7, Gemarkung 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 besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich" im Bereich der Wegeverbindung Am Alten Deich nur dann
Gultigkeit erhalt, wenn im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik, Kurein-
richtungen, Ferienwohnen, Dauerwohnen" mindestens ein Gebadude vollstandig nicht mehr in die Kliniknut-
zung (Patientenwohnen oder Therapierdumlichkeiten) integriert ist, sondern zu Wohnzwecken (Ferienwoh-
nen 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 Flurstiick 58/3 sind innerhalb des in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereichs wasserdurchldssige Materialien (z. B. Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster)
fur die Befestigung der Verkehrsflache zu verwenden.

Nr. 9 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemaf § 12 Abs. 3a BauGB in Verbin-
dung mit 8 9 Abs. 2 BauGB nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sonstigen Sondergebiet zulassige Nutzungen setzen
die Anderung des Durchfiinrungsvertrages oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages vor-
aus.



NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Deichschutzzone

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

Zur Realisierung von Maflnahmen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutzrechtliche Ausnah-
megenehmigung beim Landkreis Friesland als Untere Deichbehdrde einzuholen. Der II. Oldenburgische
Deichband ist jeweils am Verfahren zu beteiligen.

HINWEISE

Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige 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 Denkmalschutz-
behorde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege Referat Archéologie Stiitzpunkt OlI-
denburg, Ofener StralBe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Fin-
der, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden
werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehorde - 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 Ricksicht zu nehmen, damit
Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elt.- oder Gasversorgungseinrich-
tungen sind von Hand auszufiihren. 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 Abwurfkampfmitteln
(Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist die zustéandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst 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.

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.



