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1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017. Fur den Bebauungsplan ist die Ver-
ordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung 1990 -
BauNVO) vom 23.01.1990, in der Fassung vom 21.11.2017, maligebend. Weitere Rechts-
grundlagen bilden die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das Nieder-
sachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 und das Niederséachsische Ausfihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gulti-
gen Fassung. Grundlage fir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung tber die Aus-
arbeitung der Bauleitplane sowie tber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverord-
nung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990.

1.2 Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 19.01.2017 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 ,Pflegeeinrichtung Dangast” be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemald § 2 Abs. 1 BauGB am ................... orts-
Ublich bekannt gemacht

Am .. hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorge-
stellten Planentwurf die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3
Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der Offentlichen Auslegung wurden am
................... ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 ,Pflegeeinrichtung Dangast*
hat in der Zeitvom .................. IS ..o, offentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Varel hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 ,Pflegeein-
richtung Dangast* einschlieRlich der Ortlichen Bauvorschriften {iber die Gestaltung nach Prii-
fung der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am ................... als Satzung
beschlossen.

1.3 Planunterlage

Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1.000 (Stand: 24.01.2017), her-
gestellt in digitaler Form vom Vermessungsbiiro Alfred u. Dirk Menger - Offentlich bestellte
Vermessungsingenieure, Westerstede (AZ: 177001-8), fur die eine Vervielfaltigungserlaubnis
fur nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.
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2. Anlass und Ziel der Planung
2.1 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Der Vorhabentrager hat das Grundstiick Sielstral3e 24 erworben, um dort ein fur die Region
neuartiges Projekt umzusetzen. Zum einen soll das bestehende Hofgeb&ude saniert werden
und zukiinftig eine Pflegeeinrichtung beherbergen. Vorgesehen ist die Bildung einer Wohn-
gruppe fur sechs pflegebedirftige Personen. Jeder Bewohner hat sein eigenes Zimmer; Ku-
che, Aufenthaltsraum und Bad werden gemeinschaftlich genutzt. Da insbesondere Intensiv-
pflegepatienten angesprochen werden sollen, wird eine ,Rund um die Uhr - Betreuung®
durch entsprechendes Pflegepersonal sichergestellt. In Ergdnzung dazu ist vorgesehen, in
einem separaten Gebaude drei Ferienwohnungen zu errichten, die so konzipiert und ausges-
tattet sind, dass diese auch von pflegebedirftigen Menschen genutzt werden kénnen. Als
Zielgruppe fur die Ferienwohnungen kommen insbesondere Géaste der in der Wohngruppe
lebenden Personen oder sonstige pflegebediirftige Personen mit ihren Begleitern in Frage.

Das Bestandsgebaude wird unter Beachtung der denkmalpflegerischen Belange von Grund
auf saniert. Dabei bleibt das &uf3ere Erscheinungsbild weitgehend erhalten. Im Gebaudein-
neren ist jedoch eine Neuaufteilung der Raumlichkeiten vorgesehen. Im Dachgeschoss wer-
den nur Funktionsraume untergebracht. Die Eingangstir verbleibt an der jetzigen Position.
An der Sudseite, vor der ,Groot Dor* soll ein glaserner Wintergarten angebaut werden.

Vorlaufiger Lageplan zum Vorhaben (Stand 11.01.2017)

Der Ergdnzungsbau wird auf einer Flache errichtet, auf der friiher eine Scheune stand, die in
etwa die gleichen Dimensionen hatte wie das jetzt geplante Geb&aude. Die drei aneinander
gereihten Ferienwohnungen erhalten jeweils separate Eingange und eine Terrasse, die nach
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Suden orientiert ist. Es handelt sich um ein eingeschossiges Geb&ude mit ausgebautem
Dachgeschoss, das in etwa die gleiche Gebaudehohe wie das Bestandsgebdude erhalt.
Vorgesehen ist die Errichtung eines Kriippelwalmdaches.

Ostlich des bestehenden Hofgeb&udes ist die Errichtung eines Gerateschuppens geplant.
Die notwendigen Kfz-Einstellplatze werden im norddstlichen Bereich der Vorhabenflache
angelegt.

2.2 Stadtebauliche Zielsetzung

Das vorgestellte Projekt wird von der Stadt Varel unterstitzt, da dadurch Wohnraum fir pfle-
gebedirftige Personen geschaffen wird und dies in Verbindung mit einer Gastebeherber-
gungsform, die es auch Menschen mit Handicap erméglicht, Urlaub in Dangast zu machen.
Damit tragt es positiv zum sozialen und touristischen Angebot in der Stadt Varel und insbe-
sondere im Ortsteil Dangast bei.

Durch das Vorhaben wird fir ein brachliegendes Siedlungsgrundstiick eine neue Entwick-
lungsperspektive aufgezeigt, was aus stddtebaulicher Sicht sehr zu begrifRen ist. Dariber
hinaus wird ein denkmalgeschiitztes Gebaude saniert und einer neuen nachhaltigen Nutzung
zugefuhrt.

Im Einzelnen verfolgt die Stadt Varel mit der Aufstellung die folgenden Ziele:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Pflegeein-
richtung mit angegliederten Ferienwohnungen in Dangast

- Revitalisierung einer Siedlungsbrache

- Ermdglichung einer neuen Nutzung eines schon lange leer stehenden denkmalgeschiitz-
ten Gebaudes.

3. Planungsgrundlagen
3.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt stdlich der Sielstraf3e im Ortsteil Varel-Dangast. Der Bebauungsplan
umfasst das Flurstick 147/1 der Flur 1, Gemarkung Varel - Land (Vorhabenflache) mit einer
GrofRe von rund 3.470 gm. Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind
aus der Planzeichnung ersichtlich.

Aus der nachfolgenden Karte ist die Lage des Plangebietes innerhalb der Ortschaft Dangast
zu entnehmen.
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3.2 Planungsrechtliche Situation

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2012)

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur Deckung des
gehobenen, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevdlkerung im Mittel-
bereich (z. B. Gymnasien, Kreiskrankenh&user) die erforderlichen Versorgungsstrukturen
bereitstellen. Der Jadebusen ist Teil eines grof3rdumigen Natura 2000 Gebietes.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2004) fir den Landkreis Friesland wird der
Stadt Varel die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet. Mittelzentren sind
so zu entwickeln, dass ihre Leistungsfahigkeit und Attraktivitat durch gezielte Malinahmen
zur Ergénzung von Einrichtungen des gehobenen Bedarfs gestarkt wird. Die néachstgelege-
nen Oberzentren sind Oldenburg im Stden und Wilhelmshaven im Norden.

Weiterhin obliegt der Stadt Varel die Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten“. Gemald RROP ist deshalb durch bedarfsgerechte und geeignete Malinahmen
des Stadtebaus ein zukunftsorientiertes Angebot an Wohnbauflachen bereitzustellen. Dabei
sind Kriterien einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, insbesondere die Zuordnung der
Funktion Wohnen, Arbeiten, Erholung und Versorgungseinrichtungen anzuwenden. Als wei-
tere Schwerpunktaufgabe hat die Stadt Varel die ,Sicherung und Entwicklung von Arbeits-
statten” Ubertragen bekommen. Hier soll ein umfangreiches, mdglichst vielfaltiges Angebot
an Arbeitsstatten bereitgestellt werden.
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Dariber hinaus erfolgt im RROP fir das
Stadtgebiet Varel die Zuordnung der ,Beson-
deren Entwicklungsaufgabe Erholung®, was
zur Folge hat, dass die Schaffung und Weiter-
entwicklung von Erholungsmdoglichkeiten zu
fordern ist. Dem Ortsteil Varel-Dangast ist die
.Besondere Entwicklungsaufgabe Fremden-

verkehr* zugeordnet. Mit der erganzenden 8 : :Eq‘?ﬂ‘ e @
Darstellung des Sportboothafens erhalt der i '=: =X E;::: ::::
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und Erholung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 232 liegt sudwestlich des besiedelten Berei-
ches der Ortschaft Dangast in einem Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft - besondere Funktion
und einem Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft, wobei beide von einem Vorranggebiet
fur die ruhige Erholung tberlagert werden.

Das RROP wird derzeit durch den Landkreis Friesland neu aufgestellt, ein Entwurf liegt aber
bislang nicht vor.

Vorbereitende Bauleitplanung

Derzeit deckt der Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 die angestrebten
Flachenausweisungen des anstehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232
nicht ab, sondern stellt das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2006 der Stadt Varel

Da nunmehr die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Pflegeeinrichtung und Ferienwohnen fur besondere Zielgruppen in dorflicher Umgebung"
gemald 8 11 BauNVO vorgesehen ist, muss der Flachennutzungsplan dementsprechend
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geandert werden. Die dafiir eingeleitete 38. Anderung erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8
BauGB. Somit wird auch das im § 8 Abs. 2 BauGB geforderte Entwicklungsgebot erfullt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet wird derzeit von keinem Bebauungsplan erfasst.

3.3 Bestandssituation

Wie aus den nachstehenden Abbildungen zu entnehmen ist, ist die vom Vorhaben betroffene
Flache als Siedlungsbrache einzustufen. Das auf dem Geldnde stehende ehemals landwirt-
schaftlich genutzte Geb&ude steht seit vielen Jahren leer. Es steht jedoch unter Denkmal-
schutz. Die das Geb&aude umgebenden Freiflachen stellen sich als ungepflegte Ruderalfla-
chen dar, auf denen an den Gebietsrandern und auch auf dem Gelénde alter Baumbestand
vorzufinden ist.

Das Plangebiet ist allseitig von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Norddstlich
schlief3t sich der Siedlungsbereich Bordumer Stral3e an. Mit der SielstraRe besteht die Mdg-
lichkeit, das Plangebiet an das o6rtliche StraRennetz anzubinden.




