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Nachrichtliche Ubernahme

Die schriig schraffierten Flachen des
Sonstigen Sondergebietes liegen inner-
halb der 50 m - Deichschutzzone gemal

§ 16 Abs. 1 des Nds. Deichgesetzes (NDG)

Sonstiges
Sondergebiet (SO)
gem. § 11 BauNVO

Zweckbestimmung:
Klinik

T71]  Kureinrichtungen

Ferienwohnungen

siehe Textliche Festsetzung Nr. 8 3/

Dauerwohnen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik, Kureinrichtungen, Ferienwohnungen,
Dauerwohnen” sind gemal § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zuldssig:

1.
Gebaude und Kureinrichtungen fur einen Klinikbetrieb einschlieltlich Gastewohnungen 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 (Gaste-
wohnungen) integriert sind.

Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses Bebauungsplanes sind definiert als Unter-
kinfte, die fiir einen standig wechselnden Personenkreis fir 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 fir eine Wohnnutzung im Sinne dieses Bebauungsplanes sind gegeben,

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

und

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

Nr. 2 Anzahl der Wohnungen

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

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

Gebaude im Baufeld Nord: 04 WE,

Gebaude im Baufeld Mitte: 18 WE,

Gebaude im Baufeld Sud: 09 WE.

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

Gebaude im Baufeld Mitte: 12 WE,

Gebdude im Baufeld Sud: 06 WE.

Nr. 3 Gebdudehdhe

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 Gebaudehohe (GH) den in der
Planzeichnung angegebenen Wert nicht Gberschreiten. Sie wird gemessen zwischen dem jeweils in der
Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt (HP 1 bis 3) und dem hochsten Punkt des Daches
(Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).

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

Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts.
Diese dirfen die zuldssige Geb3udehdhe um maximal 1,00 m Gberschreiten.

Nr. 4 Erhaltungsgebot fiir Biume und Striucher

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

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

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind fur den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft Malnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 214 durchzu-
flihren.

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung
benannten und beschriebenen Ausgleichsmalnahmen 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 offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
im Bereich Am Alten Deich

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

Nr. 8 Baumschutz

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

Nr. 9 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemal § 12 Abs. 3a BauGE in
Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Nutzungen zuléssig, zu deren Durchfilhrung 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.
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Geplanter
Geltungsbereich der
1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 214
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