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1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017. Fur
die Bebauungsplan&nderung ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Neufassung vom 21.11.2017 maBgebend. 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 Niedersachsische Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gulti-
gen Fassung. Grundlage fir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung Uber die Ausar-
beitung der Bauleitplane sowie tber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990.

1.2 Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 26.10.2017 die Aufstel-
lung der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am ................... ortstblich bekannt gemacht.

Am hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorge-
stellten Planentwurf die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfihrung der éffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am
................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der 13. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 61 B hat zusammen mit der Begriindung in der Zeit vom ............... bis ... Offentlich
ausgelegen.
Am hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem gean-

derten Planentwurf die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3
BauGB erneut zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen Aus-
legung gem. § 4a Abs. 3 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Aus-
legung wurden am ..........ccceee.e. ortstiblich bekannt gemacht. Der geanderte Entwurf der 13.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B und der Begriindung haben vom .................... bis
.................... gemanR § 3 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Varel hat die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B nach Priifung
der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlos-
sen.

1.3 Planunterlage
Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 (Stand 07.11. 2017), her-

gestellt in digitaler Form vom Katasteramt Varel (AZ: L 4 - 372/2017), fir die eine Vervielfalti-
gungserlaubnis fir nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.
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2. Anlass und Ziel der Planung

Die Friesenhdrn-Nordsee-Kliniken betreiben im Dangast eine Mutter-Kind-Kurklinik. In den

nachsten Jahren sind verschiedene MaBnahmen = - = e
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Marktes anzupassen. Die nebenstehende Karte
zeigt den gegenwartigen Stand der geplanten Ein-
zelmaBnahmen.

Die derzeit giltige 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 61B enthalt in seiner derzeitigen Fas-
sung hinsichtlich der Gberbaubaren Bereiche und
des MaBes der baulichen Nutzung Festsetzun-
gen, die die Entwicklungsmdglichkeiten des Klinik-
betriebes sehr einengen. Die angestrebten Bau-
maBnahmen flgen sich deshalb nicht in den der-
zeitigen Stand der Bauleitplanung ein. Fir die Realisierung der Bauvorhaben ist daher eine
Bebauungsplanénderung erforderlich. Deshalb hat die AMJ - Verwaltungsgesellschaft mbH,
als Grundstiickseigentiimer, eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B beantragt. Durch
entsprechende Neufestsetzungen mdchte der Vorhabentrager mehr Flexibilitat flr zukinftige
bauliche Veranderungen erreichen, um auf Veranderungen auf dem Gesundheitsmarkt besser
und schneller reagieren zu kénnen. Mit der anstehenden Bauleitplanung sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr bereits geplante und fur zuklnftige Bauvorhaben geschaffen
werden und zwar in einem dem Standort angemessenen Rahmen.

Da die Mutter-Kind-Kurklinik fir die weitere Entwicklung des Nordseebades Dangast von be-
sonderer Bedeutung ist, unterstltzt die Stadt Varel das Projekt und flihrt das notwendige Bau-
leitplanverfahren durch. Eine maBvolle Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit der Klinikfla-
chen ist geboten, da der zusatzlich bendtigte Raumbedarf anderweitig nicht gedeckt werden
kann. Mit der Schaffung von Méglichkeiten einer baulichen Nachverdichtung im Bestand folgt
die Stadt Varel auch dem Grundsatz des § 1a BauGB, nach dem mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll.

Zusammenfassend verfolgt die Stadt Varel mit der Aufstellung der 13. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 61 B die folgenden Ziele:

e Steuerung der baulichen Entwicklung auf dem Klinikgeldnde in Dangast,

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche Erweiterung der Be-
standsgebaude

e Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft (Schaffung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen).



Stadt Varel 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B Seite 3

3. Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B umfasst die Flurstiicke 59/32, 59/19, 59/22
sowie einen Teilbereich des Flurstiicks 59/28 der Flur 1, Gemarkung Varel-Land im Bereich
der Friesenhérn - Nordsee - Klinik im Stadtteil Dangast.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung ersicht-
lich. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,12 ha.

4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Raumordnung

Im gultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) ist die Stadt Varel als Mittelzentrum aus-
gewiesen. Somit hat die Stadt Varel u. a. zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen
Bedarfs bereitzustellen.

Das LROP gibt vor, dass bei der Siedlungsentwicklung der Innenentwicklung der Vorrang ein-
zuraumen ist. AuBerdem sollen gewachsene Siedlungsstrukturen weiterentwickelt werden.
Durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung wird eine mafBvolle Nachverdich-
tung einer bestehenden Siedlung im Ortsteil Dangast ermdglicht. Somit wird den Vorgaben
der Landesraumordnung entsprochen. Fir den Geltungsbereich trifft das LROP ansonsten
keine Festlegungen. Der Jadebusen ist Teil eines groBraumigen Natura 2000 Gebietes.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2003) 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 MaBnahmen zur
Ergénzung von Einrichtungen des gehobenen Bedarfs gestarkt werden. Die nachstgelegenen
Oberzentren sind Oldenburg im Stiden und Wilhelmshaven im Norden.

Weiterhin obliegt der Stadt Varel die Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstéatten®. Gemal RROP ist deshalb durch bedarfsgerechte und geeignete MaBnahmen
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 Arbeitsstat-
ten“ Gbertragen bekommen. Hier soll ein umfangreiches, mdéglichst vielfaltiges Angebot an Ar-
beitsstatten bereitgestellt werden.

Dartiber hinaus erfolgt im RROP fiir das Stadtgebiet Varel die Zuordnung der ,Besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung®, was zur Folge hat, dass die Schaffung und Weiterentwicklung
von Erholungsmdglichkeiten zu férdern ist. Dem Ortsteil Varel-Dangast ist die ,Besondere
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Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr* zugeordnet. Mit der erganzenden Darstellung des
Sportboothafens erhalt der Standort eine Gewichtung in Richtung Freizeit und Erholung.

Der Geltungsbereich der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61B liegt innerhalb des be-
siedelten Bereiches der Ortschaft Dangast, so I"l II P

dass hier keine weiteren Festlegungen (z. B Vor- ' / ' : -
ranggebiete oder Vorsorgegebiete) gelten. Zwi- D 4 4

schen der Ortslage und der Kiste des Jadebu-

v Jo 1
sens wird ein Vorranggebiet fiir Erholung mit R 4’14 L 1L LE1
starker Inanspruchnahme durch die Bevdlke- n oA < T 8 Pl |
rung ausgewiesen. Sidlich der Siedlungsfla- FE) e s AAP

chen schlieB3t sich ein Vorsorgegebiet bzw. Vor- ) b 2. NE ARE =
ranggebiet fur Natur und Landschaft an, das von einem Vorranggebiet flr die ruhige Erholung
Uberlagert wird.

Das RROP wird derzeit durch den Landkreis Friesland neu aufgestellt. Der 1. Entwurf liegt seit
dem 08.01.2019 vor. Die Aussagen des 1. Entwurfs des RROP 2018 sind somit als in Aufstel-
lung befindliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu verstehen, entsprechen einem
6ffentlichen Belang und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu
berlcksichtigen.

Far den hier zur Disposition stehenden Bereich enthélt der 1. Entwurf des RROP 2018 keine
flachenbezogenen Festlegungen. Er wird als Siedlungsgebiet dargestellt.
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Dem Nordseebad Dangast wird die besondere Entwicklungsaufgabe ,Tourismus® zugeordnet.
Hier soll, laut Begriindung zum 1. Entwurf, der Tourismus - einschlieBlich Infrastruktur - in
besonderem MafBe als Wirtschaftsfaktor gesichert und weiterentwickelt werden. Seine Be-
lange haben hier Vorrang gegeniber Belangen anderer Wirtschaftszweige und sollen so ab-
gestimmt werden, dass den Tourismus stérende Faktoren ausgeschlossen bzw. gemindert
werden. Die Absicherung und Weiterentwicklung des Klinikbetriebes bilden einen Beitrag zur
Verwirklichung dieses Ziels.

Im Sdden grenzt an die Ortslage ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft - auf Grund hohen Er-
tragspotenzials. Dieses wird Uberlagert von einem Vorranggebiet fir landschaftsbezogene Er-
holung und von einem Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft. Nérdlich der Ortslage entlang
des Jadebusens sieht der 1. RROP-Entwurf ein Vorranggebiet fur infrastrukturbezogene Er-
holung vor.

Durch die Uberplanung der Flachen im bestehenden Siedlungsbereich ergibt sich keine grund-

legende Anderung des Gebietscharakters. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Vor-
rang- und Vorbehaltsgebiete sind nicht zu erwarten.

4.2 Stand der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel ist seit dem ‘ el \ %
18. Juli 2006 in Kraft. Wie aus der nebenstehenden |t | 535t
Abbildung zu entnehmen ist, stellt er fir den Bereich

der anstehenden Bebauungsplandnderung eine
Sonderbauflache (S2) - Hotels, Pensionen, Ferien-

wohnungen und gesundheitlichen Zwecken dienen-

den Berufen - dar. Damit kann der Planinhalt dieser [ wvsiese [J

Infrastruktur,

Bebauungsplananderung aus dem Flachennut- S reieBente ’

zungsplan entwickelt werden. Eine diesbezlgliche
Anderung ist nicht erforderlich.

Gegenwartig wird der anstehende Geltungsbereich von der 8. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 61 B abgedeckt. Wie die nachfolgende Darstellung zeigt, wird das anstehende Ande-
rungsgebiet derzeit gréBtenteils als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
,Hotels, Pensionen, Ferienwohnungen, Gebaude und Rdume nach § 13 BauNVO fir der Ge-
sundheit dienende Berufe® ausgewiesen. Es ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 einzuhalten. Es gilt eine offene Bauweise und es ist ein
Vollgeschoss zulassig. Die Uberbaubaren Bereiche sind sehr eng gefasst. Zum Teil Uber-
schreiten einzelne Gebaudeteile der vorhandenen Bebauung die Baugrenzen.

An der Ostseite sieht die 8. Anderung eine private Verkehrsflache mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Trager der Ver- und Entsorgung und der nérdlich des Kukshérner
Weges gelegenen Anlieger des von der StértebekerstralBe erschlossenen Teils des Kukshor-
ner Weges vor. Im Norden, im Bereich der Deichsicherungszone wird eine private Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Grlinanlage” ausgewiesen.
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4.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a BauGB

GemaB § 13 a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Der § 13 a BauGB kann zur Anwendung kommen, wenn
die Uberplanten Flachen sich in folgenden Kriterienkatalog einpassen:

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen brach gefallene Flachen liberplant werden,
fir die die ehemals vorhandene oder vorgesehene Nutzung nicht mehr wiederhergestellt
werden kann oder soll.

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll in einem bereits besiedelten Quartier eine
héhere Bebauungsdichte erreicht werden.

- Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Steuerung bei der Entwicklung von Fla-
chen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB.

- Der Bebauungsplan wird flr einen Bereich aufgestellt, fir den bereits ein Bebauungsplan
gilt, der aber aufgrund neuer Entwicklungsabsichten geé&ndert oder durch eine neue Bau-

leitplanung abgeldst werden muss.
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Das anstehende Plangebiet umfasst Flachen, fir die bereits ein Bebauungsplan existiert. Es
handelt sich um einen alteren Siedlungsbereich im Ortsteil Dangast, der aufgrund seiner stad-
tebaulichen Struktur eindeutig dem planungsrechtlichen Innenbereich zuzuordnen ist. Durch
die anstehende Bauleitplanung sollen diese Strukturen im Quartier abgesichert werden, wobei
auch eine maBvolle Nachverdichtung vorgesehen ist. Das Plangebiet ist zudem bereits weit-
gehend von Siedlungsflachen umgeben.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen sieht die Stadt Varel die Voraussetzungen fir die An-
wendung des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) als gegeben an.

Als Voraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gilt weiterhin, dass die
zulassige Grundflache im Plangebiet weniger als 20.000 Quadratmeter betragt. Wie folgende
Aufstellung zeigt, wird durch die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B die Realisierung
von maximal 3.319 gm Grundflache ermdglicht. Somit wird die oben angefiuhrte Obergrenze
eingehalten.

Planbereich GroBe GRZ mogl. Grundflache
SO Teilbereich 1 4.673 gm 0,35 1.636 gm
SO Teilbereich 2 2.780 gm 0,425 1.182 gm
SO Teilbereich 3 955 gm 0,525 501 gm
Summe: 3.319gm

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Ebenfalls ausgeschlossen ist die Anwendung, wenn Anhaltspunkte
dafir bestehen, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes beeintrachtigt werden. Beides ist mit den Festsetzungen dieser Bebauungsplanan-
derung nicht verbunden.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische Vogelschutzge-
biete werden durch die Planung nicht beriihrt, befinden sich aber in unmittelbarer Nahe. Das
nachstgelegene EU-Vogelschutzgebiet ist das Gebiet ,Niedersachsisches Wattenmeer und
angrenzendes Kustenmeer® (DE2210-401) in einer Entfernung zum Plangebiet von rd. 500 m.
In der gleichen Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niederséchsisches
Wattenmeer” (2306-301), das sich mit dem EU-Vogelschutzgebiet Uberlagert.

MaBgebliche Auswirkungen auf Erhaltungsziele oder Schutzzweck dieser Schutzgebiete sind
bei Umsetzung der vorliegenden Planung nicht zu erwarten. Die Biotopstrukturen im Plange-
biet unterscheiden sich als auf einer sandigen Geestzunge binnendeichs gelegene Bereiche
grundsatzlich von den marin gepragten Lebensrdumen des Wattenmeeres. Zudem weisen so-
wohl die Grinflachen und Gebaude innerhalb des Plangebietes als auch die umliegenden
Siedlungsflachen von Dangast bereits aktuell deutliche Nutzungseinflisse auf.
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Somit ist bei Umsetzung der Planung nicht von einer relevanten Zunahme von Stérwirkungen
auszugehen, die in das FFH-Gebiet und das Vogelschutzgebiet hineinwirken wiirden.

5. Bestandssituation

Die Flachen des anstehenden Plangebietes sind Teil der Betriebsflache der Friesenhérn Nord-
see Kliniken. Neben den eingeschossigen Klinikgebduden sind Verkehrsanlagen fir den rol-
lenden und ruhenden Verkehr, Verbindungswege und Funktionsflachen vorzufinden. Im Nord-
westen befindet sich ein Spielplatz. Die Freiflachen stellen sich gréBtenteils als Rasenflachen
dar. Uber das Gelénde verteilt sind einige Zierbdume und Ziergebiische vorhanden.

Einzelheiten zur vorhandenen Siedlungs- und Freiflachenstruktur sind dem folgenden Luftbild
zu entnehmen.

1

~—
]

-
'—-,.. 1'J —
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6. Inhalt der 13. Bebauungsplananderung
Vorbemerkung:

Nach der ersten &ffentlichen Auslegung und TéB - Beteiligung wurde am Planinhalt eine An-
derung vorgenommen. So wird das Teilstlick der Dauenser StralBe, das innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches der Plananderung liegt, nicht langer als 6ffentliche Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt.

Stattdessen erfolgt eine Ausweisung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Private ErschlieBungsstraBe”. Gleichzeitig wird flr den Bereich eine mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zu Gunsten der Trager der Ver- und Entsorgung
und der nérdlich des Kukshdrner Weges gelegenen Anlieger des von der StértebekerstraBe
erschlossenen Teils des Kukshérner Weges festgesetzt. Damit wird der Rechtszustand aus
der derzeit giiltigen 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B wieder aufgenommen.

Da diese Anderungen in ihrer Gesamtheit die Grundziige der Planung beriihren, erfolgte eine
erneute 6ffentliche Auslegung.

6.1 Vorgesehene Anderungen

Die anstehende 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B soll die geplante Flexibilisierung
der baulichen Mdglichkeiten auf dem Gelande der Friesenhdrn-Nordsee-Kliniken planungs-

rechtlich vorbereiten. Nachfolgend werden die dafiir vorgesehenen Anderungen im Einzelnen
erlautert.

Neufassung der liberbaubaren Bereiche

Der Bebauungsplan 61 B sieht in seiner 8. An-
derung sehr restriktiv gefasste Uberbaubare
Bereiche vor (siehe graugrin hinterlegte Berei-
che in der nebenstehenden Karte). Es zeigt
sich, dass bereits die bestehende Bebauung
die festgesetzten Baugrenzen nicht tberall ein-
halt. Auch fir die anstehenden Bauprojekte
sind die Baufenster nicht ausreichend dimensi-
oniert.

Im Zuge dieser Bebauungsplananderung wer-
den deshalb die Bauteppiche entsprechend
vergréBert, wobei das System der punktuellen
Bebauung aufrechterhalten wird. Mit den ge-
wahlten Abmessungen ist die Realisierung der
geplanten BaumaBnahmen nunmehr mdéglich.
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Neuabgrenzung des Sonstigen Sondergebietes im nérdlichen Bereich

In der bisherigen Planfassung wird die gesamte Deichschutzzone als private Grinflache aus-
gewiesen. Im Rahmen dieser Plananderung wird ein Teilbereich dieser Griinflache aufgege-
ben und nunmehr dem Sonstigen Sondergebiet zugeordnet. Hierdurch wird der sich zwischen-
zeitlich eingestellten Nutzungssituation entsprochen.

Neufestsetzung der MaBe der baulichen Nutzung

Fur den hier anstehenden Anderungsbereich sieht die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
61 B eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 vor.
Damit die geplanten BaumaBnahmen realisiert werden kénnen, ist eine Anderung dieser
Werte erforderlich. In den Teilbereichen 1 und 3 gilt zuklnftig eine GRZ von 0,35 bzw. 0,525.
Da weiterhin nur eingeschossig gebaut werden darf wird hier auf die Festsetzung einer GFZ
verzichtet. Dem Teilbereich 2 werden eine GRZ von 0,425 und eine GFZ von 0,65 zugeordnet.

Mit den festgesetzten Werten wird zum einen der Bestandssituation entsprochen und zum
anderen dem Klinikbetreiber eine angemessene Entwicklung hinsichtlich der Erweiterung des
Gebaudebestands erméglicht. Durch die Festsetzungen dieser 13. Anderung ergibt sich ein
mdglicher Zuwachs der Bruttogeschossflache von rund 1.600 gm gegenliber den bisherigen
Festsetzungen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61B. Gleichzeitig setzen die neuen
Grund- und Geschossflachenzahlen aber auch eine Grenze fir die zukinftige bauliche Ent-
wicklung. Eine noch stérkere bauliche Verdichtung kénnte zu Problemen hinsichtlich der Ver-
tréglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen flihren. Die festgesetzten Werte sind dartber
hinaus erforderlich, da zum einen die Bezugsflachen (Teilflachen 1 bis 3) zugrunde zu legen
und zum anderen auch die Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
bei der Ermittlung der GRZ zu berticksichtigen sind.

Im Teilbereich 2 ist die Aufstockung des Bestandsgebaudes vorgesehen. Deshalb wird hier
die zulassige Zahl der Vollgeschosse von eins (1) auf zwei (Il) erhéht.

Festsetzung der zuldssigen Gebdudehdhen

Die alleinige Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse reicht nach Ansicht der Stadt Varel nicht
aus, um die Héhenentwicklung der Gebaude hinreichend zu steuern, da die Raumhdéhen der
einzelnen Geschosse rechtlich nicht definiert sind. Somit kénnten bauliche Anlagen, auch
wenn sie die Vorgaben hinsichtlich der Geschossigkeit erfillen, Héhen erreichen, die der Ge-
samtsituation im Quartier abtraglich wéren.

Deshalb erfolgt nunmehr zuséatzlich die Festsetzung der zuldssigen Gebaudehéhen. Dies war
in der bisherigen Bauleitplanung nicht vorgesehen.



Stadt Varel 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B Seite 11

Die baulichen Anlagen im Plangebiet dirfen danach bei eingeschossiger Bauweise eine H6he
von 8,50 m Uber dem festgesetzten Bezugspunkt nicht tGberschreiten. Bei zweigeschossigen
Gebé&uden betragt der Wert 11,00 m. Der Sachverhalt wird in der textlichen Festsetzung Nr. 2
wie folgt geregelt:

Nr. 2 Gebaudehohe

GemalB § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Sonstigen
Sondergebiet die zuldssige Hohe baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung darf die Gebaudehdhe (GH) den
in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht Uberschreiten. Sie wird gemessen zwischen dem je-
weils in der Planzeichnung festgesetzten Héhenbezugspunkt (HP 1 bis 5) und dem héchsten Punkt
des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).

Die NN-Ho6hen der Hohenbezugspunkte sind in der Planzeichnung angegeben. Sie gelten jeweils nur
fir das zugeordnete Baufeld.

Begrenzung der zulassigen Grundflache im Teilbereich 3

Far den Teilbereich 3 gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,525. Da gemaf § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO die GRZ far Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO um 50 Prozent tberschritten werden darf, ergébe sich ein unverhalt-
nismanig groBer Bereich, in dem eine Flachenversiegelung zuldssig ware. Dies ist jedoch nicht
Planungswille der Stadt Varel. Deshalb wird die zulassige Grundflache im Teilbereich 3 auf
eine angemessene GréBenordnung begrenzt. Einzelheiten regelt die textliche Festsetzung Nr.
3, die folgenden Wortlaut hat:

Nr. 3 Begrenzung der zulassigen Grundflache im Teilbereich 3

Im Teilbereich 3 des Sonstigen Sondergebietes (SO) darf die dort zulassige Grundflache durch die in
§ 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 % Utberschritten werden (geman
§ 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, Schotterra-
sen 0. a. befestigt sind, werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Begrenzung der zulassigen Brutto - Geschossflache im Teilbereich 1

Im Teilbereich 1 ist eine eingeschossige Bebauung zulassig. Ergdnzend dazu kénnten auch
die Dachgeschosse ausgebaut werden, wobei die Grundflache nicht mehr als zwei Drittel der
Grundflache des Erdgeschosses betragen darf.
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Bei der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 kénnte in den Erdgeschossen eine Ge-
schossflache von 1.636 gm und in den Dachgeschossen eine Geschossflache von 1.090 gm
realisiert werden. Somit betrlige die zulassige Brutto-Geschossflache insgesamt 2.726 gm.

Dieser Wert féllt relativ hoch aus und wirde eine bauliche Verdichtung im nérdlichen Planbe-
reich ermdglichen, die in dieser GréBenordnung als nicht vertraglich einzustufen ist, zumal in
direkter Nachbarschaft der neue Seekurpark entstehen soll. Deshalb wird im Teilbereich 1 die
zulassige Brutto - Geschossflache eingeschrankt. Die Stadt Varel sieht eine Erhéhung der
derzeitig vorhandenen Geschossflache um ca. 25 Prozent als angemessen an. Derzeit hat die
Brutto - Geschossflache im Erd- und Dachgeschoss der drei Gebaude im Teilbereich 1 eine
GréBe von zusammen rund 1.700 gm. Eine 25-prozentige Erhéhung betragt demnach 425 gm.
Zusammen ergibt sich somit ein Wert von 2.125 gm. Dieser wird in der textlichen Festsetzung
Nr. 4 als Obergrenze festgesetzt.

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 Gberschreiten.

6.2 Ubernahmen aus der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B

Far die Bauflachen im Geltungsbereich dieser Bebauungsplanédnderung wird wie in der derzeit
glltigen Fassung des Bebauungsplanes ein Sonstiges Sondergebiet (SO) gemaBR § 11
BauNVO festgesetzt. In der Textlichen Festsetzung Nr. 1 werden gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO
die dort zulassigen Nutzungen erganzend abschlieBend geregelt.

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)
Im Sonstigen Sondergebiet sind gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

- Hotels

- Pensionen

- Ferienwohnungen

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

Weiterhin wird die Festsetzung zur Bauweise wieder aufgenommen. Es gilt eine offene Bau-
weise (0) gemanR § 22 Abs. 2 BauNVO. Auch die private Grinflache wird, mit Ausnahme des
nunmehr als Sonstiges Sondergebiet festgesetzten Bereichs, beibehalten.

Fiur den Teilabschnitt der Dauenser StraBBe, der das Klinikgeléande durchquert, sieht die 8. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 61 B eine private Verkehrsflache mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Trager der Ver- und Entsorgung und der nérdlich des Kukshdérner
Weges gelegenen Anlieger des von der StértebekerstralBe erschlossenen Teils des Kukshor-
ner Weges vor. Auch diese Festsetzung wird unverandert wieder aufgenommen.
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6.3 Flachenbilanz

GréBe des Plangebietes: ca. 11.220 gm
davon:

Sonstiges Sondergebiet (SO): ca. 8.410gm
Private Verkehrsflache ca. 970gm
Private Grinflache ca. 1.840 gm

7. Berucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange
7.1 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits gesichert. Die Bauflachen im Plan-
gebiet werden von der Dauenser Stral3e erschlossen. Die Stral3e ist bereits ausgebaut und ist
ausreichend dimensioniert fur die Wahrnehmung der ErschlieBungsfunktion. Das gilt auch fiir
den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr, der sich aus den erweiterten rdumlichen Nutzungs-
mdglichkeiten ergibt, die in dieser Bebauungsplananderung planungsrechtlich vorbereitet wer-
den. Die mégliche zusétzliche Bruttogeschossflache in Héhe von rund 1.600 gm soll fir die
Bereitstellung neuer Therapierdume und Gasteappartements genutzt werden. Dadurch wird
sich auch die Belegungsrate der Klinik erhéhen. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang,
dass nur wenige Klinikgaste mit dem eigenen Kfz anreisen. Derzeit werden durch die Klinik-
gaste rund 50 Fahrbewegungen am Tag generiert. Hinzu kommen rund 200 Fahrbewegungen
am Tag durch die Klinikmitarbeiter. Somit ist derzeit ein Gesamtverkehrsaufkommen von rund
250 Fahrten am Tag zu verzeichnen.

Durch die Schaffung der neuen Klinikkapazitaten ist davon auszugehen, dass sich der durch
die Klinikgaste erzeugte Verkehr um rund 15 %, also um rund 8 Fahrten am Tag erhéhen wird.
Dieser Wert ergibt sich durch folgende Abschatzung, bei der die Angaben des Klinikbetreibers
zugrunde gelegt wurden.

Derzeit 112 Appartements; 22 % der Géaste nutzen derzeit ihr Kfz fir eine Hin- und Ruckfahrt
am Tag

112 x 0,22 = 24,6 x 2 Fahrbewegungen = rund 50 Fahrten

Durch die Planung werden rund 1.600 gm neue Geschossflache zur Verfligung gestellt. Es
wird davon ausgegangen, dass neben neuen Therapierdumen auch rund 20 neue Gasteap-
partements mit einer Gesamtflache von 800 gm bis 1.200 gm entstehen werden. Somit erhéht
sich die Zahl der Appartements auf insgesamt 132.

Zukunftig 132 Appartements; Anteil der Kfz-Nutzer bleibt gleich

132 x 0,22 = 29,0 x 2 Fahrbewegungen = rund 58 Fahrten



Stadt Varel 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B Seite 14

Somit ist eine Zunahme von 8 Fahrten pro Tag zu erwarten. Das entspricht einer Zunahme
von rund 15 %.

Durch das Personal werden rund 30 zusétzliche Fahrbewegungen am Tag erzeugt. Insgesamt
ergibt dies eine Zunahme von 38 Fahrten am Tag.

Nach den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist es jedoch auch méglich, dass die
zusatzliche Bruttogeschossflache allein fur die Errichtung von Ferienwohnungen genutzt wird.
Unter Bertcksichtigung gangiger WohnungsgréBen kénnten rund 20 neue Ferienwohnungen
entstehen. Geht man davon aus, dass alle Gaste mit dem eigenen Kfz anreisen und dieses
zweimal pro Tag bewegen (also 4 Hin- und Rickfahrten), ergeben sich auf der Dauenser
StraBe rund 80 zusatzliche Fahrbewegungen am Tag.

Es ist demnach davon auszugehen, dass durch die erweiterten raumlichen Nutzungsmdglich-
keiten 38 bis 80 zusatzliche Fahrbewegungen am Tag, bzw. 2 bis 5 Fahrbewegungen pro
Stunde zu erwarten sind. Diese GréBenordnung kann das lokale StraBennetz problemlos auf-
nehmen. Fir den Nachtzeitraum von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr wird nur sehr sporadisch Zu-
und Abfahrtsverkehr im Bereich der Klinik zu verzeichnen sein.

7.2 Natur- und Landschaftsschutz

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kommt bei der Planauf-
stellung das beschleunigte Verfahren geman § 13 a BauGB zum Tragen. Somit wird geman
§ 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.
GemanB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kann auch die Abarbeitung der so genannten Eingriffsre-
gelung entfallen. Ein Ausgleich fir die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt durch
Uberbauung bzw. Versiegelung von Flachen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erfor-
derlich, da die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zul&ssig gelten.

Im Plangebiet sind keine wertvollen Biotopstrukturen vorhanden, die es zu erhalten gilt. Ge-
schitzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes und
des Landes sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen liegen zum gréBten Teil auBerhalb der festgesetzten Bau-
felder und sind daher von der anstehenden Plananderung nicht betroffen.

Somit bleibt grundsétzlich festzustellen, dass die in der 13. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 61 B getroffenen Festsetzungen mit den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vereinbar sind.
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7.3. Vorbeugender Artenschutz gemaB Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten. Insbesondere ist zu untersuchen, ob es
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu Auswirkungen auf besonders und streng ge-
schitzte Arten kommen kann, die die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillen.
Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte
Tierarten, auf europédische Vogelarten und solche Arten, die in der Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind. Kénnen die Planinhalte nur unter Verlet-
zung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan nicht
vollzugsféhig und damit unwirksam.

Das Plangebiet wird von den bestehenden Klinikgebauden mit ihren befestigten Hof- und Er-
schlieBungsflachen gepragt. Die Freirdume stellen sich Uberwiegend als Rasenflachen dar,
verbreitet sind auch Ziergebiische und Hecken, die zum Teil als Einfriedung dienen. Alterer
Baumbestand kommt nur sehr sporadisch vor. Aufgrund dieser Habitatausstattung sowie der
bestehenden Vorbelastungen durch die Nachbarschaft sind im Geltungsbereich dieser Bebau-
ungsplananderung keine artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten zu erwarten.

Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den benachbarten Freifla-
chen einen Lebensraum fir Végel, insbesondere Singvdgel. Aufgrund der vorhandenen Land-
schaftsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie Arten vorkommen, die innerhalb des
Siedlungsbereiches in gehdlzgepragten Biotopen (Grinanlagen, Garten etc.) Gberall verbreitet
sind. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr speziellen Habitatanforde-
rungen vorkommen. Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Populationen der betroffenen Vogelarten infolge der zuklinftig im Plangebiet auftreten-
den Stérungen ist daher nicht auszugehen.

Quartiere von Flederm&usen wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Eine Verletzung oder
Tétung von Tieren in ihren Quartieren ist daher auszuschlieBen. Eine Verletzung oder Tétung
jagender Tiere wird ebenfalls ausgeschlossen. Die Flachen des Planungsgebietes sind als
potenzielle Lebensraume (Jagdgebiete, Balzquartier) flr Fledermause zu betrachten. Durch
die Erméglichung einer baulichen Nachverdichtung in Teilen des Plangebietes werden diese
Lebensraume beeintrachtigt. Somit wird hier zwar eine gewisse Verdrangung stattfinden, doch
gibt es in der ndheren Nachbarschaft ausreichend Freiflachen, die als Ersatz fungieren kon-
nen. Erhebliche Stérungen aufgrund zusétzlicher Licht- und Gerauschquellen aus dem Bebau-
ungsplangebiet ergeben sich fir diese Jagdhabitate nicht, da die zu erwartenden optischen
und akustischen Emissionen nicht Uber das im Siedlungsbereich Ubliche Mal3 hinausgehen,
an dass die siedlungsangepassten Fledermausarten bereits gewdhnt sind.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zwar potenzielle Lebensrdume fir V6gel und Fleder-
mause von der anstehenden Planung betroffen sind, doch kommt es nicht zu einer groB3flachi-
gen Zerstdérung. Im n&dheren Umfeld stehen geniigend Ausweichquartiere zur Verfligung, in
die die betroffenen Tierarten ausweichen kénnen.
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Somit kann festgestellt werden, dass bei der anstehenden Bauleitplanung sowohl dem Té-
tungsverbot als auch dem Stérungsverbot geman § 44 Abs. 1 BNatSchG entsprochen wird.
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von streng geschiitzten Tierarten sind im Plangebiet ebenso
wenig zu erwarten, wie besonders geschitzte Pflanzenarten.

Da aufgrund der Ergebnisse dieser Vorpriifung durch die Anderung des Bebauungsplanes
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwarten sind, kann aus Sicht der Stadt Va-
rel auf einen detaillierteren Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verzich-
tet werden.

7.4 Belange des Immissionsschutzes

In relevanter Entfernung zum Plangebiet sind keine gewerblichen oder sonstigen Nutzungen
vorhanden, von denen unzutrdglicher Betriebslarm ausgeht. Auch landwirtschaftliche Be-
triebe, von denen Geriiche aus der Viehhaltung ausgehen, sind im Umfeld nicht ansassig.

Der auf der Dauenser StralBBe erzeugte Verkehrslarm muss als plangegebene Vorbelastung
eingestuft werden. Allerdings kann aufgrund des geringen Verkehrsautkommens auf dieser
StraBe davon ausgegangen werden, dass keine unzutraglichen Larmbelastungen bestehen.
Dies wird auch durch die Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens belegt, das im Rah-
men der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 214 im Jahr 2015 erstellt wurde.
Dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet wurde dabei aufgrund der tatsachlichen Nutzung
der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) zugeordnet.

Durch die geplanten BaumaBnahmen wird sich das Verkehrsaufkommen um 38 bis 80 Fahr-
bewegungen am Tag erhdhen (siehe Kapitel 7.1). Diese Erhéhung fallt larmtechnisch nicht
wesentlich ins Gewicht, da sich der Beurteilungspegel dadurch um lediglich 0,5 bis 0,8 dB am
Tage erhéht. Aufgrund der geringen Vorbelastung kann somit davon ausgegangen werden,
dass auch zukinftig keine Konflikte hinsichtlich des Verkehrslarms zu erwarten sind.

7.5 Wasserwirtschaft

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der anste-
henden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da die Baugrundstiicke bereits an die 6rtliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen sind. Durch die beabsichtige
bauliche Entwicklung ergibt sich keine wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades auf
den Baugrundstiicken. Somit kann das anfallende Oberflachenwasser auch zukiinftig von den
vorhandenen Regenwasserkanalen problemlos aufgenommen werden.

Oberflachengewéasser werden von der Planung nicht berihrt. Das Plangebiet liegt jedoch in
Nachbarschaft zu einer Tiefbohrung (Solebohrung) der Kurverwaltung Dangast. Der Solebrun-
nen befindet sich im Bereich des Weltnaturerbeportals und wird durch die vorliegende Planung
nicht berthrt. Die Kurverwaltung Dangast ist Gber die anstehende Bauleitplanung informiert.
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7.6 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung durch Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist, soweit diese benétigt werden,
gewahrleistet. Durch den Inhalt der anstehenden Planung ergibt sich keine wesentlich gean-
derte Ausgangslage fir die Planungen der Ver- und Entsorgungstrager, da das Plangebiet
bereits erschlossen ist. In den an das Plangebiet angrenzenden StraBenrdumen befinden sich
Anschlussmdéglichkeiten an die Ver- und Entsorgungsnetze.

Die Versorgung mit elektrischem Strom und Erdgas erfolgt durch die EWE NETZ GmbH; Tra-
ger der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung ist der Oldenburgisch - Ostfriesische Wasserver-
band (OOWYV). Die Grundversorgung mit Telekommunikationseinrichtungen nach § 78 TKG
wird durch die Telekom Deutschland GmbH sichergestellt.

Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet oder in dessen Néhe vor-
handen sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Ricksicht zu nehmen, um Schaden und Unfélle
zu vermeiden. Dies gilt insbesondere flr die Einrichtungen wie Niederspannungs- bzw. Tele-
fonerdkabel, Gasrohre, sowie Fernwarme- und Trinkwasserleitungen.

Im Plangebiet bzw. in seiner ndheren Umgebung sind Léschwasserentnahmestellen vorhan-
den, die eine ausreichende Léschwasserversorgung sicherstellen.

Das in der 8. Anderung vorgesehene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Tréger
der Ver- und Entsorgung wird in der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B wieder
aufgenommen.

7.7 Abfallbeseitigung

Der Landkreis Friesland als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet / entsorgt die in
seinem Gebiet angefallenen und lberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach
MaBgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter,
gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6f-
fentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang). Weiterhin ist die Gewerbeabfall-
verordnung zu beachten.

7.8 Bodenschutz/ Altablagerungen

Altablagerungen bzw. kontaminierte FIachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV lie-
gen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich sowie in einem Umkreis von 500 m (Luft-
linie) nicht vor. Die Stadt Varel geht davon aus, dass ein Gefdhrdungspotenzial in diesem Be-
reich nicht vorliegt. Negative Auswirkungen auf den hier anstehenden Planbereich sind daher
nicht zu erwarten. Falls bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen gefunden werden, ist unverzlglich der Landkreis Friesland, Untere Boden-
schutzbehdrde, zu informieren.
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7.9 Bau- und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschltzten Geb&ude. Auch Bodendenkmale sind der
Stadt Varel nicht bekannt. Dennoch wird fir den Fall des Auffindens arch&ologisch bedeutsa-
mer Gegensténde ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

7.10 Deichschutz

Ein Teil des Plangebietes liegt innerhalb der 50 m - Deichschutzzone und unterliegt somit den
Bestimmungen des Niedersachsischen Deichge-
setzes (NDG). Eine bauliche Nutzung des Be-
reichs ist grundsétzlich verboten und nur unter
den engen Voraussetzungen des § 16 NDG aus-
nahmsweise maoglich. Grundsatzlich darf durch
MaBnahmen die Deichsicherheit nicht gefahrdet
und die Deicherhaltung nicht beeintrachtigt wer-
den. Vor der Durchfiihrung einer MaBnahme
nach § 16 NDG im Deichschutzbereich ist eine
deichrechtliche Ausnahmegenehmigung beim
Landkreis Friesland - Untere Deichbehdrde - zu beantragen. Der Il. Oldenburgische Deich-
band wird dann durch die Deichbehérde an dem Verfahren beteiligt. Die 13. Bebauungs-
planédnderung sieht jedoch keine neuen baulichen MaBnahmen innerhalb der Deichschutz-
zone Vor.

Zur Verdeutlichung des Sachverhalts wird folgende Nachrichtliche Ubernahme in die Bebau-
ungsplananderung aufgenommen:

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Deichschutzzone

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

Zur Realisierung von MaBnahmen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach § 16 NDG beim Landkreis Friesland als Untere Deichbehérde einzu-
holen. Der Il. Oldenburgische Deichband ist jeweils am Verfahren zu beteiligen.

Erfordert der Kistenschutz DeichbaumaBnahmen, so sind dem Il. Oldenburgischen Deich-
band alle Kosten zu ersetzen, die durch evtl. Anlagen Dritter zuséatzlich entstehen. Genehmigte
MaBnahmen stehen unter dem gesetzlichen Widerrufsvorbehalt. Deichrechtliche Genehmi-
gungen ersetzen keine privatrechtlichen Gestattungen und Nutzungsvertrage.
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Der Il. Oldenburgische Deichband hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hinge-
wiesen, dass Gehdlze wie Baume, Straucher und Hecken auf Deichen die Standsicherheit
sowie die Unterhaltung dieser Hochwasserschutzanlage beeintrachtigen. Deshalb ist bei der
Herrichtung und weiteren Unterhaltung der innerhalb der 50 m - Deichschutzzone liegenden
Grinflachen dauerhaft sicherzustellen, dass Neuanpflanzungen einen Mindestabstand von
10 m (Pappeln 30 m) vom Deichfu3 aufweisen. Weitere Gehdlze innerhalb des verbleibenden
40 m - Bereichs sind soweit wie mdglich zu vermeiden (siehe auch Kapitel 8).

8. Hinweise

Ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kébnnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen
Landesamt fir Denkmalpflege Referat Archaologie Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15,
Tel. 0441 / 799-2120 unverzlglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, 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 Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderun-
gen gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde
zu informieren.

Brandschutz

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Arbeits-
blattes W 405 der Technischen Regeln des DVGW einzuhalten.

Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu neh-
men, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elekt-
rizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausflihrenden Fir-
men haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzei-
gen zu lassen.
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Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung durchgefihrte Prifung zur arten-
schutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene
unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Deichschutz

Bei der Herrichtung und weiteren Unterhaltung der innerhalb der 50 m - Deichschutzzone lie-
genden Grinflachen ist dauerhaft sicherzustellen, dass Neuanpflanzungen einen Mindestab-
stand von 10 m (Pappeln 30 m) vom Deichfu3 aufweisen. Weitere Gehdlze innerhalb des ver-
bleibenden 40 m - Bereichs sind soweit wie mdglich zu vermeiden.

AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B treten im Uiberlagerten Be-
reich die Festsetzungen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B auBer Kraft.
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Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat zusammen mit der Planzeichnung der 13. Bebauungsplananderung ge-
mani § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... o] TR 6ffentlich ausgelegen. Ort
und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................... ortstiblich bekannt gemacht.
Die Begrindung hat zusammen mit der Planzeichnung der 13. Bebauungsplananderung ge-
man § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..oooiiii erneut 6ffentlich ausge-
legen. Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am ................... ortstblich

bekannt gemacht.

Die Begriindung ist der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 B gemafB § 9 Abs. 8 BauGB
beigeflgt.

Der Rat der Stadt Varel hat die vorstehende Begriindung am ..................... geman § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen.

Varel, den ......ccceeeeeene

Blrgermeister
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