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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 D 

„Deichhörn-Sandkuhle“ 

Ergebnis der Beteiligung gemäß § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

Vorbereitung des Satzungsbeschlusses

Ausschuss für Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz  

21.09.2021

Stadt Varel
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Entwurf  04/2021

Ergänzung Altlasten A1 und A2

Korrektur Wasserfläche nach 

Aufmaß

Korrektur Spielplatzfläche
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Landkreis Friesland

Untere Naturschutzbehörde:

Die Eingriffsregelung sowie die Artenschutzbelange 

wurden im Umweltbericht und den angehängten 

Fachbeiträgen ordnungsgemäß abgearbeitet.

Die in der Stellungnahme der unteren 

Naturschutzbehörde vom 08.01.2021 vorgebrachten 

Bedenken und Anregungen wurden abgearbeitet und 

beachtet.

Weitere Regelungen zum Umgang mit den Biotopstrukturen im 

Plangebiet:

- Erhalt des Biotopes als Wasserfläche.

- 2m Anpflanzung und Grünflächen um die Wasserfläche 

anordnen.

- Erhalt des Böschungsbereiches als Insektenlebensraum.

- Einzäunung der Spielfläche zum Schutz der umliegenden 

Grünflächen.

- Festlegung eines Amphibienwanderkorridors mit Krötentunnel 

unter der Wegeparzelle.

- Erhalt des östlichen Gehölzstreifens.

- Erhalt von Einzelbäumen.

- Regelungen zu Anpflanzungen im Stellplatzraum.

- Regelungen zum Betretungsverbot der Schutzflächen.

- Regelungen zur Ökologischen Baubegleitung.

- Hinweise zu den Kompensationsmaßnahmen und zum 

Kompensationspool.

Stellungnahmen zum Entwurf

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Regelungen finden Eingang in den Städtebaulichen Vertrag.

Die Hinweise zur Kompensationsfläche werden im weiteren 

Verfahren der Umsetzung beachtet.

Das genannte Entwicklungsziel mit den erforderlichen Maßnahmen 

und Nutzungsauflagen wurden bei der Kompensationsberechnung 

des Vorhabens berücksichtigt.

Die Umsetzung der beschriebenen Maßnahmen erfolgt in 

Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde des Landkreises 

Friesland.
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Landkreis Friesland

Untere Wasserbehörde:

Grundsätzlich keine Bedenken.

Im weiteren Verfahren ist ein Entwässerungskonzept zu 

erstellen: 

- indem die dauerhafte  Oberflächenentwässerung 

sichergestellt ist,

- Der Nachweis der Versickerungsfähigkeit gezeigt wird,

- wasserrechtlicher Erlaubnisantrag ist zu stellen.

Das Regenrückhaltebecken ist ein Versickerungsbecken.

Stellungnahmen zum Entwurf

Das bestehende Oberflächenentwässerungskonzept wurde mit dem 

Landkreis Friesland abgestimmt und dient als Grundlage. Ein 

entsprechender wasserrechtlicher Erlaubnisantrag wird auf der 

Umsetzungsebene gestellt

Kenntnisnahme und Übernahme in die Begründung.
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Landkreis Friesland

Fachbereich Straßenverkehr:

Es bestehen keine grundsätzlichen Bedenken; die 

Stellungnahmen aus den vorangegangenen 

Bauleitplanverfahren gelten unverändert fort.

„Die Belange der Kreisstraße 110 sind durch das 

geplante Bauvorhaben nur insoweit betroffen, als dass 

durch ein erhöhtes Verkehrsaufkommen in der Ortslage 

Dangast Rückstaus in der Fortführung der K 110 

entstehen könnten, die jedoch durch die in der 

Verkehrsuntersuchung (zu Bebauungsplan 212 A) 

aufgezeigten Maßnahmen (signaltechnische 

Veränderungen an der LSA Edo-Wiemken-Straße/ Auf 

der Gast/ Sielstraße sowie Anlage einer 

Linksabbiegespur an der betr. Kreuzung der o.g. 

Stadtstraßen) vermindert werden können."

Weitere Fachbehörden des Landkreises:

Keine Bedenken

Stellungnahmen zum Entwurf

Kenntnisnahme und Übernahme in die Begründung.

Für eine Verbesserung des Verkehrsflusses wurden zwischenzeitlich 

die Umlaufzeiten der LSA optimiert.

Kenntnisnahme
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Entwässerungsverband / Wasser- und 

Bodenverbände

Verweis auf die Stellungnahme vom 22.12.2020:

Hinweis auf die zusätzliche Versiegelung und das 

Erfordernis einer Regenrückhaltung.

Sonstige Leitungsträger (EWE Netz,

Vodafone GmbH)

Hinweis auf Bestandsleitungen und den möglichen 

weiteren Ausbau.

Landesamt für Bergbau, Energie und 

Geologie 

Hinweise auf den Nachbergbau:

- Historische Bergrechtsgebiete

- Alte Rechte

- Bergbauberechtigungen

- Altbergbau

- Hinweis auf den NIBIS Kartenserver

Stellungnahmen zum Entwurf

Die in der Stellungnahme vom 22.12.2020 angesprochene 

Oberflächenentwässerung wird ganzheitlich für den Bereich der 

Sandkuhle berücksichtigt. Das bestehende Rückhaltebecken ist 

ausreichend dimensioniert, das anfallende Oberflächenwasser 

geordnet aufzufangen.

Der Nachweis erfolgt über ein Entwässerungskonzept und wird auf 

der Umsetzungseben berücksichtigt.

Die Leitungsauskunft hat keine Konfliktlage ergeben.

Die Hinweise werden im  Zuge des weiteren Verfahrens beachtet.

Kenntnisnahme
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

OOWV

Trinkwasser:

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen 

einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an unsere 

zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen werden.

Hinweise zum Trinkwasser und Abwasser, 

Berücksichtigung der Arbeitsblätter und DIN Normen.

Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 

zugunsten des OOWV.

Pflicht zur Löschwasserversorgung über das öffentliche 

Trinkwassernetz seitens des OOWV besteht nicht.

Schmutzwasser:

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen 

einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung an die 

zentrale Schmutzwasserentsorgung in der Saphuser 

Straße angeschlossen werden.

Die Kapazitäten der Kläranlage sind ausreichend.

Das im Rahmen der Grundwasserabsenkung (sofern 

erforderlich) anfallende Grundwasser darf nicht in das 

Schmutzwassernetz des OOWV eingeleitet werden. Dies 

gilt auch für den Fall, dass bei der Durchführung von 

Erd- oder Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen 

bzw. Altlastenstandorte sich ergeben.

Stellungnahmen zum Entwurf

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im weiteren 

Genehmigungsverfahren berücksichtigt.

Dem Vorhabenträger sind diese Rahmenbedingungen bekannt.

Das im Zuge dieses Verfahrens erstellte Entwässerungskonzept (Büro 

IST, Schortens), hat die ordnungsgemäße 

Oberflächenwasserentwässerung sowie Schmutzwasserentsorgung 

mit den erforderlichen Maßnahmen hierzu dargelegt. Dieses Kon-

zept wurde aufgrund der Anpassungen im städtebaulichen Entwurf 

zum 4. BA von dem Büro Hirsch aus Oldenburg überprüft und im 

Ergebnis den Planunterlagen beige-fügt.
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Es wurden keine privaten Stellungnahmen vorgebracht.

Private Stellungnahmen zum Entwurf
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Endfassung

Ohne Anpassungen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Textliche Festsetzungen, Endfassung

Keine Anpassungen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Textliche Festsetzungen, Endfassung

Keine Anpassungen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Textliche Festsetzungen, Endfassung

Keine Anpassungen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Textliche Festsetzungen, Endfassung

Keine Anpassungen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Textliche Festsetzungen, Endfassung

Keine Anpassungen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Planhinweise / ÖBV, Endfassung

Keine Anpassungen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Endfassung, September 2021
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit 
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Freiraumplanung 4. Bauabschnitt, 11.2020

Biotop

Insektenlebens-

raum

RRB

Spielplatz
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Freiraumplanung Biotopschutz

Geschützter Biotop: Anforderungen UNB für Funktionserhalt:

• vollflächiger Erhalt des Gewässers

• Freihalten umliegender Bereiche (Insektenlebensraum)

• Abschirmung zu angrenzenden Bauflächen und Weg

• Entwicklung eines Wanderkorridors für Amphibien zwischen Gewässer und 

Gehölzen auf der östlichen Sandkuhlen-Böschung, incl. Krötentunnel unter 

Erschließungsstraße

• regelmäßige Pflegemaßnah-

men für Teich (Entschlammung 

ca. alle 10 Jahre) und Insekten-

lebensraum (Mahd 1 – 2x 

jährlich)

• ökologische Baubegleitung 

während der Bauphase

• mehrjähriges Monitoring zur 

Überprüfung der Maßnahmen-

umsetzung
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Freiraumplanung Eingriffsregelung

• Sanierung der Altlast an der südwestlichen Sandkuhlen-Böschung durch Boden-

vollaustausch, dadurch Verbesserung für den Naturhaushalt durch Sanierung 

stofflicher Belastungen

• externe Kompensation des verbleibenden Wertpunkte-Defizits

Eingriffsregelung:

• Eingriffe für die Schutzgüter Bio-

toptypen, Brutvögel, Amphibien, 

Insekten, Boden und Ortsbild 

prognostiziert

• umfangreiche Maßnahmen im 

Gebiet vorgesehen: Erhalt 

Gewässer, Gehölze und Insekten-

lebensraum; Neupflanzung von 

Gehölzen
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Lageplan Nordseepark Dangast, Übersicht, 2018
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Lageplan Nordseepark Dangast, 12.2020



N
W

P
 P

la
n

u
n

g
sg

e
se

ll
sc

h
a
ft

 m
b
H

23
VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhaben Nordseepark Dangast, 11.2020Haus A
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhaben Nordseepark Dangast, 11.2020Doppelhaus B
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhaben Nordseepark Dangast, 11.2020Haus C
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhaben Nordseepark Dangast, 11.2020
Hanghäuser 

Typ D
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhaben Nordseepark Dangast, 11.2020
Hanghäuser 

Typ D
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhaben Nordseepark Dangast, 11.2020
Hanghäuser 

Typ E
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VHB 212 D „Deichhörn-Sandkuhle“

Vorhaben Nordseepark Dangast, 11.2020Dichtewerte

Realisierte Dichtewerte:


