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Stadt Varel

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C
Deichhérn-Mitte”

Ergebnisse der offentlichen Auslegung,
Beteiligung der TOB s und sonstigen Behorden

Vorbereitung des Satzungsbeschlusses

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
22.01.2019
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| 1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Ferienwohnen und Gastronomie
| 2. MaB der baulichen Nutzung

04 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
FH= 12,00m Héhe baulicher Anlagen als Héchstmaft FH= Firsthéhe (ber Bezugspunkt
|3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise
mmmmmmm= Baugrenze

Uberbaubare Fliche
nicht Uberbaubare Flache

Verkehrsfldchen

Straftenbegrenzungslinie
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Offentlicher Fu- und Radweg

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen oder Fldchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

© © © 9  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

o o o o Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

| 15, Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,
und Gemeinschaftsanlagen

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen
zugunsten der Allgemeinheit

Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Hohenbezugspunkt d. NHN
siche Textliche Festsetzungen Nr. 3

I etiiHH-HfL ::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

" 100m

Entwurf Oktober 2018
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Landkreis Friesland

Fachbereich StraBenverkehr:
Keine Bedenken.

Hinweis auf die bereits genannten organisatorischen
MaBnahmen der Verkehrslenkung.

Fachbereich Planen, Bauen, Gebdudemanagement-
Stadtebaurecht:

Brandschutzkonzept erforderlich.
Hinweise zur Katastergrundlage.
Grenzabstandsregelungen zu den Stellplatzen.

Definition SO Ferienwohnen/Gastronomie mit den
tatsachlichen Nutzungen abgleichen.

Fachbereich Umwelt/
untere Bodenschutzbehorde:
Keine Bedenken.

Hinweise auf den Umgang mit moglichen Fundstoffen
des Deponiekorpers.

Untere Immissionsschutzbehorde

Keine Bedenken, wenn die beschriebenen
Immissionsrichtwerte 55/40 dB(A) an den
maBgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Die Realisierung der gutachterlich genannten Manahmen wird
im Rahmen der Erstellung eines Verkehrskonzeptes fir die
Ortschaft Dangast einer politischen Beratung zugefihrt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der
weiterfihrenden Genehmigungsplanung bericksichtigt.

Die festgesetzten Nutzungen entsprechen den gewlinschten
Nutzungen des Betreibers. Servicefunktionen sind gemaB
Betreiberkonzept nicht vorgesehen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

Die Planunterlagen enthalten einen Hinweis auf den Umgang mit
Altlasten und Altablagerungen.

Alle weiteren erforderlichen MaBnahmen im Einfluss dieser
Planflache werden seitens des Vorhabentragers
abstimmungsgemal mit dem Landkreis Friesland und der Stadt
Varel durchgefiihrt

Die Planunterlagen enthalten in der textlichen Festsetzung Nr. 5
eine organisatorische Vorgabe zur Umsetzung und Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Im Zuge des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens sind
diese Aussagen zu Uberprifen und die Einhaltung nachzuweisen.

Stellungnahmen zum Entwurf



P 1 . VHB 212 C, Deichhérn-Mitte”

IHK Oldenburg

(Verweis auf Stellungnahme aus friihzeitigem
Planverfahren): Es haben sich keine veranderten Rahmenbedingungen ergeben. Es
Keine Bedenken. verbleibt bei der Abwagung aus dem friihzeitigen Planverfahren:

(Stédtebauliches Konzept wurde in Abstimmung mit der
Kurverwaltung erarbeitet. Mit dem Ziel einer tragfdhigen und
zukunftsfdhigen Entwicklung des Kurparkes.

ngsgn aufdas Erfordernis eines touristischen Leitschnur: Masterplan Nordsee (2008)
Leitbildes hin.

BegriiBen die Verbesserung der Angebotssituation im
Bereich des Beherbergungsgewerbes.

Klassifizierung des Angebotes soll zu einer Steigerung der
Belegzahlen fiihren, fiir ein breites Spektrum an Nutzern.

Ziel: Klassifizierung als Anreiz auch ftir den Bestand .

Aktuell besteht in den stddtischen Gremien kein Wunsch zur
Entwicklung eines weitergehenden Leitbildes.)

II. Oldenburgischer Deichband

Plangebiet befindet sich auBerhalb der Kenntnisnahme.
Deichschutzzone.

Sonstige Leitungstrager (EWE Netz, Kenntnisnahme.

Vodafone Kabel) Beriicksichtigung im weiteren Verfahren.

Hinweis auf Bestandsleitungen und den mdglichen
weiteren Ausbau.

Stellungnahmen zum Entwurf
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OOWV
(Verweis auf Stellungnahme aus friihzeitigem Aufgrund der bereits beschriebenen und unverandert gebliebenen
Planverfahren): Planvorgaben verbleibt es bei der Abwagung des friihzeitigen

Verfahrens.

Eine diesbezugliche Anpassung der Planunterlagen ist nicht

Trinkwasser: )
- erforderlich.

allgemeinen Hinweise zum Trinkwasser und
Schmutzwasser, Berlicksichtigung der Arbeitsblatter
und DIN Normen.

Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

ZUGUNSIEN €les QO Abstimmungen zum Brandschutz und der Léschwasserversorgung
Pflicht zur Loschwasserversorgung Uber das 6ffentliche erfolgen auf Umsetzungsebene.
Trinkwassernetz seitens des OOWYV besteht nicht.

Der Planung liegt ein Entwasserungskonzept (Oberflachenwasser
und Schmutzwasser) zugrunde.

Hinweise werden im Genehmigungsverfahren berticksichtigt.

Abwasser/Schmutzwasser:

Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen
Kanalnetzerweiterung an die zentrale
Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden.

Oberflachenwasser:

Regenwasserkanal angrenzend.

Bei erhdhten Niederschlagen (sehr hoher
Fremdwasserzufluss) ist die Entsorgungssicherheit
stark eingegrenzt.

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag
ErschlieBungsvertrag mit privatem Investor geschlossen, der alle relevanten Vertragsdetails zwischen der Stadt
erforderlich. Varel und dem Investor regeln wird.

Stellungnahmen zum Entwurf
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Themenbereiche:

Nichteinhaltung der Rahmenbedingungen des
Kaufvertrages/ Nichteinhaltung des
Grundsatzbeschlusses (Eckwertepapier) des Rates.

Weitgehender Erhalt der Kuranlage Bestandteil des
Kaufvertrages.

Die festgesetzten stadtebaulichen Dichtewerte entsprechen der
Beschlusslage des Rates aus dem Jahr 2013.

Die Neubebauung des Gesamtvorhabens berticksichtigt neben
niedrigeren Gebaudehdhen im sudlichen Bereich auch eine dichtere
Bebauung fiir die strandnahen und hochwertigen deichnahen
Lagen.

Eine separate Beschlusslage zu diesem Eckwertepapier liegt durch
den Rat nicht vor; jedoch weist der Verkaufsbeschluss des Rates
vom 26.03.2014 explizit auf die 6ffentlich bekannt gegebenen
Angebotsbedingungen und damit auf die Inhalte des
Eckwertepapiers hin.

Die Stadt Varel hat sich hiermit eine Selbstbindung auferlegt, die
uber die Ortssatzungen allgemein rechtsverbindlich wird.

Das ehemalige Kursaalgebaude ist inzwischen abgebrochen. Von
diesen Rahmenbedingungen muss die vorliegende Bauleitplanung
ausgehen.

Eine klare, verpflichtende Regelung im genannten Kaufvertrag, die
einen Erhalt des Kursaalgebaudes erzwingt, ist nicht vorhanden.
Die Ubrigen Aussagen zum Kaufvertrag sind flr die Bauleitplanung
nicht relevant.

Private Stellungnahmen zum Entwurf
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Themenbereiche:

Die in Rede stehende Gesamtplanung sowie die Klinikerweiterung
wurde von der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes als
vorbereitende Bauleitplanung vollstandig abgedeckt.

Gesamtvorschau der Umweltvertraglichkeit ist
durch 4 gestiickelte Einzelpldne nicht moglich.

Die Prufung der Umweltbelange erfolgt, im Rahmen einer
vollumfanglichen Umweltprifung. Die Prifinhalte sind in
Verbindung mit 8 17 UVPG durch die MaBgaben des
Baugesetzbuchs bestimmt, insbesondere durch § 2 Abs. 4, § 23, §
4c BauGB und die Anlage 1.

Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dokumentiert und somit
Bestandteil der Planunterlagen.

Eine Umgehung der Umweltvertraglichkeitspriifung erfolgt
vorliegend nicht, insbesondere hat die Stadt Varel keinen
Ermessensspielraum, im Bebauungsplanverfahren anstelle der
Umweltprifung gemal3 Baugesetzbuch eine
Umweltvertraglichkeitspriifung gemal Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) durchzufihren.

Zudem waren die Umweltbelange in dem hypothetischen Fall, dass
ein Bebauungsplan fiir das Gesamtvorhaben aufgestellt wiirde,
ebenfalls im Rahmen einer Umweltprifung zu untersuchen und im
Ergebnis nicht anders.

Die Realisierung einer 6,5 ha groB3en Flache tiber mehrere
Bauabschnitte, die zudem inhaltlich einzelnen stadtebaulichen
Zielen zugeordnet werden kdnnen, entspricht vollstandig den
gesetzlichen Vorgaben.

Private Stellungnahmen zum Entwurf
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Themenbereiche:

Zustimmung der aktuellen Bauleitplanung koppeln

an die Riickabwicklung der Bebauung der Dies entspricht nicht der aktuellen Beschlusslage der Stadt Varel,

Sandkuhle. die eine Bebauung des Gesamtareals zu den beschriebenen
Bedingungen vorgibt.

Verpflichtung zu einem Beitrag zur kulturell- Maogliche Anpassungen der stadtebaulichen Zielsetzung sind zuvor

touristischen Infrastruktur. politisch zu beraten und zu beschlieen.

Stereotype Bauweise und Gebaudehéhen Die Bebauung in Dangast wie auch in jedem anderen

entsprechen nicht dem Ortsbild. Siedlungsbereich spiegelt in der Gebaudehdhe und Materialitat den

jeweiligen ,Zeitgeist” der Gestaltung wieder. Das gilt auch fur die
hier aktuellen Bebauungen.

Die Geschossigkeiten entsprechen fur den Bereich nordlich der
StraBe Am Alten Deich mit 2 bis 3 Vollgeschossen den Vorgaben
des Eckwertepapiers. Die gewlinschte héhere Verdichtung wird der
hochwertigen deichnahen Lage und einem enormen
Nachfragedruck nach hochwertigem Freizeitwohnraum gerecht.

Private Stellungnahmen zum Entwurf
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Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Ferienwohnen und Gastronomie

MaB der baulichen Nutzung

0.4 Grundflachenzahl

1} Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
FH=12,00m  Héhe baulicher Anlagen als Hochstmalk  FH= Firsthéhe Uber Bezugspunkt
|3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise
1 Baugrenze
=: Uberbaubare Flache

nicht dberbaubare Fléche

| 6. Verkehrsflichen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

F+R Zweckbestimmung: Offentlicher Ful- und Radweg
13, Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen oder Fldchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
e e o o x s
mgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
o @ o a Stéuchemn und sonstigen Bepflanzungen
| 15. Sonstige Planzeichen
E Umgrenzung von Flachen fir Stellplétze
TEE=" mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen
-C'E‘G—F"—lhﬂ- zugunsten der Allgemeinheit
Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
HB¢ Hoéhenbezugspunkt 4. NHN

siehe Textliche Festsetzungen Nr. 3

=:= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

sbeschluss, Januar 2019



Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB 1.V.m. § 11 BauNVQ)

Das Sonstige Sondergebiet SO mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ferienwohnen und
Gastronomie® gemani § 11 (2) BauNVO dient der Unterbringung von Ferienwohnungen, einer
gastronomischen Mutzung sowie von Stellplatzen. Zuldssig sind:

- Ferienwohnungen und Ferienappartements

fir eine dauernde touristische Vermietung. Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne
dieses Bebauungsplanes sind definiert als

- Unterkinfte, die fur einen standig wechselnden Personenkreis fur einen zeitlich befristeten
Aufenthalt bestimmt sind. Eine eigene Hauslichkeit und die Gestaltung des hauslichen
Wirkungskreises kann nicht vorgehalten werden.

Raume fiir eine gastronomische Nutzung sowie
die der touristischen Nutzung zugeordneten Stellplatze.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundfliche
durch die Grundfliche von Stellplatzen/ Carports und Garagen mit ihren Zufahrten im Sinne des
& 12 BauNVO sowie hochbaulichen MNebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (ber das
Zuldssige MaR wvon 50 % bezogen auf die Gesamifliche der zugeordneten Sonstigen
Sondergebiete nicht zuldssig.

Héhenentwicklung der Bauk&rper (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die in der Planzeichnung festgelegte Firsthdhe darf nicht iiberschritten werden.

Als Bezugspunkt zur Hohenmessung wird der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hohenbezugspunkt mit der NHN-Héhe van + 7,03 m festgesetzt. Dieser Punkt ist gleich der Null-
Ebene (+ 0,00 m) fur die Hohenabwicklung des Gebéudes.

Bei der Messung der Gesamthéhe bleiben Ziergiebel und Schornsteine unberlcksichtigt.

Bauweise gemdR § 22 BauNVO

Im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise gemaflt § 22 (2) Satz 2 BauNVO mit der
MalRgabe von Gebdudeldngen = 50 m.

Vorkehrungen und Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz wvor schédlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die Nutzung der AuRenterrasse durch Gaste und Mitarbeiter der Gastronomie ist auf den
Tagzeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr zu beschranken.

4B 212 C, Deichhorn-Mitte”

Ohne Anpassungen

Textliche Festsetzungen
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6. MaRknahmen zum Schutz von Natur und Landschaft, zum Erhalt und zum Anpflanzen von
Béaumen, Strduchern und sonstigen Anpflanzungen (§ 9 (1) Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

(1) Pro 10 innerhalb Teilbereich 1 neu angelegte Stellplatze ist ein grofkroniger, heimischer
Laubbaum innerhalb eines begrinten Beetes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Anpflanzungen sind auch aufierhalb der Stellplatzbereiche zuldssig. Als Pflanzqualitat sind
Hochstadmme mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm (Baumschulware) zu verwenden,

(2) Innerhalb der gemalR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB mit einem Pflanzgebot belegten Flachen sind
vollflachig dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Als Pflanzqualitat
ist Baumschulware mit einer Mindesthéhe von 100 cm zu verwenden. Der Pflanzabstand soll
1,5m nicht Oberschreiten. Es sind Straucharten der folgenden Arenliste zu verwenden.
Abgéngige Gehdlze sind entsprechend nachzupflanzen.

Ohne Anpassungen

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
Weiltdorn Crataegus laevigata, C. monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Weinrose Rosa rubiginosa
Falsche Hundsrose Rosa subcanina
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Textliche Festsetzungen
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Hinweise

Ohne Anpassungen

Rechtskraft

Bodenfunde

Altablagerungen [ Altlasten
Versorgungsleitungen

Kampfmittel

Artenschutz

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Ortliche Bauvorschriften Ohne Anpassungen

Grundstiickseinfriedungen

Einfriedungen und Gartenzdune auf privaten Grundstlcksflachen dirfen eine Héhe von 1,20 m
nicht Uberschreiten. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung
ausgehen.

Planhinweise / OBV
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Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit
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