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Stadt Varel 



Luftbild Gesamt, 2015 



Luftbild Gesamt, aktuell 



Bauleitplanverfahren (FNP und B-Plan) 

Prüfung Planerfordernis und Festlegung Umfang der Umweltprüfung 

Aufstellungsbeschluss § 2 (1) BauGB 

Erarbeitung des Vorentwurfs inkl. Umweltbericht 

Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung 

§ 3 (1) BauGB in Form einer 

Bürgerversammlung oder durch Auslegung 

Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger 

öffentlicher Belange gemäß § 4 (1) BauGB 

Erarbeitung des Entwurfs inkl. Umweltbericht 

Beratung über die eingegangenen Stellungnahmen und Auslegungsbeschluss 

Vorhabenbeschreibung/  V + E Planung 



Formelle Öffentlichkeitsbeteiligung 

§ 3 (2) BauGB - Auslegung des Planes für die 

Dauer eines Monats 

Beteiligung der Behörden und sonstiger 

Träger öffentlicher Belange 

§ 4 (2) BauGB 

Prüfung der Stellungnahmen 

ggf. Einarbeitung in die Planung und wiederholte Auslegung, auch bei 

wesentlicher Änderung des Umweltberichtes; Abwägung durch den Rat 

Feststellungsbeschluss  (FNP),  

Satzungsbeschluss durch den Rat (B-Plan)  

über die endgültige Planfassung mit Begründung inkl. Umweltbericht 

Genehmigungsverfahren bei FNP-Änderungen 

durch die Genehmigungsbehörde (max. 3 Monate nach Antragstellung) 

Bekanntmachung des Beschlusses 

§ 10 (3) BauGB - Inkrafttreten des Bauleitplanes 

Bauleitplanverfahren (FNP und VHB) 



23. Änderung Flächennutzungsplan 

FNP 2015  Vorbereitendes Planrecht 



Abbildung Geltungsbereich 
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1. BA Häuser 1 – 5, Blick Richtung Norden  
Präsentation 2014/2015 



Realisiertes Bauvorhaben Stand 2020 



Realisiertes Bauvorhaben Stand 2020 



2. BA Häuser 6 - 9, Blick vom Platz nach Osten 
Präsentation 2014/2015 



Realisiertes Bauvorhaben Stand 2020 



Realisiertes Bauvorhaben 2. BA Blick von der Saphuser Straße  



Ferienhäuser an der öffentlichen fußläufigen Durchwegung 





Neu angelegter Teich mit der Bebauung aus dem 2. BA 



Dangast – Ferienzentrum 

Anzahl der Betten 
 
1. – 3. Bauabschnitt 
 
Häuser 1-9  
 244 Betten 
Häuser 10-19   132 Betten 
Haus 20     75 Betten 
Gesamt     451 Betten 
 
 
 
 
 
Summe aller Betten  661 Betten 
 

4. Bauabschnitt 
Haus 21     5 Betten 
Haus 22    5 Betten 
Haus 23   16 Betten 
Haus 24    8 Betten 
Haus 25   16 Betten 
Haus 26     8 Betten 
Haus 27    16 Betten 
Haus 28     16 Betten  
Haus 29     8 Betten 
Haus 30     8 Betten 
Häuser 31-34     16 Betten 
Häuser 35-38     44 Betten 
Haus 39     8 Betten 
Haus 40   16 Betten 
Häuser 41-45      20 Betten 
Gesamt    210 Betten 



Vorgaben für die maximale Dichte des Plangebietes 



I. – IV. BA Gesamtwerte gerundet 
 
GRZ I     ca. 0,20 
GRZ II     ca. 0,26 
öffentliche Verkehrsfläche   ca. 0,18 
Grünfläche    ca. 0,57 



Natur und Landschaft, Artenschutz 

direkte Verluste von 
Biotopstrukturen, 

Lebensräumen oder 
bedeutsamen 

Teillebensräumen indirekte 
Veränderungen/ 

Qualitätsminderungen 
verbleibender 
Lebensräume 

• Verlust Kleingewässer? 
• Gehölzverluste? 
• Verlust Brutplätze Wald-

ohreule, Schwalben? 
• Verlust Laichgewässer und 

Landlebensräume von Am-
phibien? 

• Verlust Insektenlebens-
räume? 

• Veränderung Kleingewässer 
durch Nutzungsintensivierung 
im Umfeld? 

• Verringerung der Qualität von 
Nahrungshabitaten, z.B. durch 
geringeren Blühpflanzenanteil? 

• Störungen (z.B. während der 
Bauphase)? 



Ergebnisse 

Ergebnisse Biotop- und Nutzungstypen 



Dekontamination durch Bodenaustausch 



Dekontamination durch Bodenaustausch 
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Gesamtplanung der 4 Bauabschnitte 



Gesamtplanung der 4 Bauabschnitte 
Darstellung der 4 verschiedenen Plangebiete 

1 
2 

3 

4 



Darstellung des Plangebietes 4. BA 



Haustypologien 



























































Blick von der Straße „Auf der Gast“ 



Blick von der Straße „Auf der Gast“ in die Zufahrt zum Plangebiet 



Blick links auf die Rückseite der Häuser an der Saphuser Straße 



Blick auf die Häuser um den vorhandenen Teich 



Blick von Norden kommend in das Plangebiet 



Blick von Norden kommend – rechts der Spielplatz und der vorhandene Teich 



Rückseite der Häuser an der Saphuser Straße 



Blick auf die Häuser an der Saphuser Straße 



Blick erhöht von der Saphuser Straße auf den vorhandenen Teich und die neue Bebauung 



Darstellung des Plangebietes 4. BA 



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit  











 Bebauungsplan 61 A , 1981 

Grünanlage mit 
Sportflächen und 

Gewässer 

SO 
Nordseekuranlage 
GRZ 0,3, GFZ 0,6, 
Sonderbauweise 

WA ohne 
Baurecht, mit Weg 



VHB 212 A „Deichhörn-Nord“ 

Größe des 
Geltungsbereiches = 

12.500 m² 



VHB 212 B „Deichhörn-Süd“ 

Größe des 
Geltungsbereiches = 

21.086 m² 



VHB 212 C „Deichhörn-Mitte“ 

Größe der Geltungsbereiche 
= 5.091 m² 



Vorhaben „Sandkuhle“ 

Ausschnitt Gesamtvorhaben, südlich, 2015 

4. Sandkuhle   
1 – 2-geschossige Ferienhäuser 
(63 Wohnungen) 



Immissionsschutz Lärmpegelbereiche 
LPB IV 

LPB III 

LPB II 

LPB I 

LPB III 

LPB II 



Verkehrsgutachten, IST Schortens 

Übersicht 
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