Stadt Varel

Landkreis Friesland

13. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 61 B
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Abgrenzung Planbereich in der Karte

Re von ca. 1,12 ha.

Der Geltungsbereich hat
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Anlass und Ziel der Planung

Auf dem Gelande der Friesenh6rn-Nordsee-
Kliniken sind in den nachsten Jahren mehrere
MalRhahmen zur Angebotsverbesserung und
zur Erhohung der Bettenkapazitat vorge-
sehen. So sollen mehrere Altgebaude grund- Anbau an
legend saniert und teilweise erweitert werden, xlaiiSL ROt
um sie den Erfordernissen des Marktes anzu-
passen.

. ) _ : rméglichung
Die angestrebten Baumal3inahmen fligen sich leinerer Anbauten

nicht in den derzeitigen Stand der Bauleit-
planung (8. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 61 B) ein. Fur die Realisierung der
Bauvorhaben ist daher eine Bebauungsplan-
anderung erforderlich.

Mit der anstehenden Bauleitplanung sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
bereits geplante und fir zuklnftige Bauvor-
haben geschaffen werden und zwar in einem
dem Standort angemessenen Rahmen.
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Stand der Bauleitplanung (8. Anderung B - Plan 61B)
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Anderungen / Ubernahmen aus der Ursprungsplanung

Neuabgrenzung des Sonstigen Sondergebietes im nordlichen Bereich
Neufassung der Uberbaubaren Bereiche

Neufestsetzung der Mal3e der baulichen Nutzung

Festsetzung der zulassigen Gebaudehohen

Begrenzung der zulassigen Grundflache im Teilbereich 3

Begrenzung der zulassigen Brutto - Geschossflache im Teilbereich 1

Festsetzung der Dauenser Stral3e als Offentliche Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigter Bereich*

Art der baulichen Nutzung
Bauweise

Private Grunflache
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Fassung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden
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Nachrichtliche Ubernahme
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Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nuzung

Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO

0,35 Grundflachenzahl

. 5
,65) Geschossflachenzahl
1] Zahl der Vollgeschosse (als Héchstwert)
GH maximal zulassige Gebaudehdhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise

Baugrenze mit liberbaubarem Bereich

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Bereich mit Zu- und Abfahrtsverbot

Grunflachen

Griinanlage

Sonstige Planzeichen

Private Griinflache

Zweckbestimmung Griinanlage

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

LB
—-0-0-0-0— Abgrenzung der festgesetzten Teilbereiche
HP; Hohenbezugspunkt

Nachrichtliche Ubernahme

50 m - Deichschutzzone




Fassung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Nr. 2 Gebaudehdhe

Nr. 3 Begrenzung der zulassigen Grundflache im Teilbereich 3

Nr. 4 Begrenzung der zulassigen Brutto - Geschossflache im Teilbereich 1
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Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen T. 6. B

Folgende Behorden oder sonstige Trager Offentlicher Belange haben Kkeine
abwagungsrelevanten Anrequngen oder Hinweise vorgebracht:

- Niedersachsische Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr (GB Aurich)
- EWE Netz GmbH
- TenneT TSO GmbH
- OOWV Brake
- Entwasserungsverband Varel
- Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland - Sachgebiet Verkehr
- AVACON Netz GmbH
- Landkreis Friesland
- FB Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen. Personal
- FB Umwelt (Untere Wasserbehorde, Untere Naturschutzbehdérde, Untere Abfall-
behorde, Untere Immissionsschutzbehotrde, Untere Bodenschutzbehdrde)
- FB StralRenverkehr
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Brand- und Denkmalschutz)
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Stadtebaurecht)
- FB Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement (Regionalplanung)
- Telekom Deutschland GmbH
- Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH
- Oldenburgische Industrie- und Handelskammer
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Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen T. 6. B

Folgende Behorden oder sonstige Trager offentlicher Belange haben abwagungs-
relevante Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

- II. Oldenburgischer Deichband
- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
- Landkreis Friesland - FB Umwelt (Untere Deichbehdrde)
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Abwagungsvorschlage - TGB - Beteiligung

Stellungnahme des II. Oldenburgischer Deichband

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein Teil der innerhalb der 50 m-
Deichschutzzone befindlichen Flache als Grinanlage ausgewiesen. Die Freiflachen dieser
Grunanlage stellen sich wie auch unter Punkt 5 dargestellt, als gro3tenteils Rasenflachen dar mit
einigen verteilt vorhandenen Zierbaumen und Zierbtschen.

Geholze wie Baume, Straucher und Hecken auf Deichen beeintrachtigen die Standsicherheit sowie
die Unterhaltung dieser Hochwasserschutzanlage. Bei der Herrichtung und weiteren Unterhaltung
der innerhalb der Deichschutzzone und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden
Flachen ist dauerhaft sicherzustellen, dass Neuanpflanzungen einen Mindestabstand von 10 m
(Pappeln 30 m) vom Deichful3 aufweisen. Weitere Gehdlze innerhalb des verbleibenden 40 m -
Bereichs sind soweit wie moglich zu vermeiden.

Abwagung der Stadt Varel

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend
beachtet.

Es wird ein entsprechender Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen.
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Abwagungsvorschlage - TGB - Beteiligung

Stellungnahme des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich einer Tiefbohrung (Solebohrung) der
Kurverwaltung Dangast. Bitte beteiligen Sie daher 0. g. Unternenmen direkt am Verfahren, damit
ggf. erforderliche Abstimmungsmalinahmen eingeleitet werden kdnnen.

Abwagung der Stadt Varel
Der Anregung wird gefolgt.
Die Kurverwaltung Dangast ist Uber die aktuelle Planung informiert.

Der Solebrunnen befindet sich im Bereich des Weltnaturerbeportals und wird durch die vorliegende
Planung nicht berihrt.
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Abwagungsvorschlage - TGB - Beteiligung

Stellungnahme des des Landkreises Friesland - Untere Deichbehdrde

Die textliche Fassung zu Ziffer 7.10 ist nicht hinreichend eindeutig. Der Satz ,Eine bauliche Nutzung
des Bereiches ist nur dann moglich, wenn die Voraussetzungen der 88 14, 15 und 16 NDG erfullt
werden.” musste wie folgt gefasst werden: ,Eine bauliche Nutzung des Bereichs ist grundsatzlich
verboten und nur unter den engen Voraussetzungen des § 16 NDG ausnahmsweise maoglich.”

Im Satz 4 zu Ziffer 7.10 misste hinter Mal3Bhahme ,nach § 16 NDG*" eingefiigt und das Wort

,grundsatzlich* gestrichen werden. Entsprechend musste die nachtragliche Ubernahme geandert
werden.

Abwagung der Stadt Varel
Der Anregung wird gefolgt.

Die angesprochenen Textpassagen werden gemal den Vorgaben des Landkreises geandert.
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Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Fur die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine Informations-
veranstaltung am 08.08.2018 angeboten, um die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung vorzustellen.

Zu der Veranstaltung sind funf Burgerinnen und Blrger erschienen.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Anregungen, die im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung abgegeben wurden

Stellungnahme 1

Burger C erklart, dass ihm seinerzeit von Herrn Stadtplaner Frerichs zugesichert wurde, dass eine
friher vorhandene Biotop-Flache auf dem Gelande der Friesland-Klinik wieder hergerichtet wird.
Dieses ist jedoch nicht geschehen.

Abwéagung der Stadt Varel

Hierzu ist festzustellen, dass sich, nach Kenntnisstand der Stadt Varel, das angesprochene Biotop
friher im Bereich der ausgewiesenen Grinflache stdlich des Kukshérner Wegs befunden hat. Ob
es eine Zusicherung hinsichtlich einer Neuanlage des Biotops gegeben hat, ist heute nicht mehr

nachvollziehbar. Unabhéangig davon wéare eine Neuanlage aus Gruinden des Deichschutzes heute
nicht mehr umsetzbar.
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Abwagungsvorschlage - Offentlichkeitsbeteiligung

Anregungen, die im Rahmen der Blirgerinformationsveranstaltung abgegeben wurden

Stellungnahme 2

AulRerdem hat dieser Birger auch bei diesem Bebauungsplanverfahren Bedenken, dass die
Verkehrsfihrung tber die Stichstral3e von der Dauenser StralRe dazu fihren wird, dass vermehrt
Larm und Gefahren flr die Nachbarn der Klinik entstehen.

Abwéagung der Stadt Varel

Hierzu ist festzustellen, dass der angesprochene Ost-West-Stichweg von der Dauenser Stral3e bis
zur Erweiterungsflache nicht innerhalb des Geltungsbereiches der 13. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 61 B liegt. Die Wegeverbindung wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 214 als o6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt. Sie dient, neben der Trasse uUber den Alten Deich als
Zuwegung zur Erweiterungsflache westlich des bestehenden Klinikgelandes. Fur die verkehrliche
ErschlieBung des hier anstehenden Planbereiches hat sie keine Bedeutung.

Unabhangig davon, wird im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 214
geprift, ob durch die zuklnftig auf der Trasse zu erwartende Verkehrsbelastung unzutragliche
Larmbelastungen fir die Anlieger zu erwarten sind.
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Fassung zur 6ffentlichen Auslegung - Planzeichnung
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Geanderte 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 Malnhahmen ist in jedem
Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach § 16 NDG beim
Landkreis Friesland als Untere Deichbehdrde
einzuholen. Der Il. Oldenburgische Deichband ist
jeweils am Verfahren zu beteiligen.

Teilbereich 3

0,525

o

GH: 8,50 m 4/

59

BONER + PARTNER (\

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE _‘/\»\




Fassung zur offentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

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

Im Sonstigen Sondergebiet sind gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

- Hotels

- Pensionen

- Ferienwohnungen

- Gebaude und Raume nach § 13 BauNVO fur die der Gesundheit dienenden Berufe

Nr. 2 Gebaudehohe

Gemall 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BauNVO werden im
Sonstigen Sondergebiet die zulassige HoOhe baulicher Anlagen und die erforderlichen
Bezugspunkte festgesetzt.

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung darf die Gebaudehohe
(GH) den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht Uberschreiten. Sie wird gemessen
zwischen dem jeweils in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt (HP 1 bis 5) und
dem hdchsten Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).

Die NN-HOhen der Hohenbezugspunkte sind in der Planzeichnung angegeben. Sie gelten
jeweils nur flr das zugeordnete Baufeld.
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Fassung zur offentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

Nr. 3 Begrenzung der zulassigen Grundflache im Teilbereich 3

Im Teilbereich 3 des Sonstigen Sondergebietes (SO) darf die dort zulassige Grundflache durch
die in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) um nicht mehr als 20 %
Uberschritten werden (gemali 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Flachen von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die wasserdurchlassig z. B.
mit breitfugig verlegtem Natursteinpflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil, mit Rasensteinen,
Schotterrasen o. . befestigt sind, werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Nr. 4 Begrenzung der zulassigen Brutto - Geschossflache im Teilbereich 1

Im Teilbereich 1 des Sonstigen Sondergebietes (SO) darf die Brutto - Geschossflache im Erd-
und Dachgeschoss aller Gebaude den Wert von insgesamt 2.125 gm nicht tiberschreiten.
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