Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Butjadingen diesen Bebauungsplan Nr. 194 “ Burhave,
Wohngebiet Funkenburg“ bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden &rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Sat-
zung beschlossen.

Butjadingen, den ............................

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen,

© 2024 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach
(Standvom ................ ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

- Katasteramt Brake -

Brake,den ...

Katasteramt Brake

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ........ccccceeeeennn...

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat in seiner Sitzung am ............cccc............ die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 194 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
............................ ortsliblich bekannt gemacht.

Birgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit geméR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat in seiner Sitzung am ........................... dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine Veroffentlichung im
Internet geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB wurdenam ...................... ortsuiblich bekannt

gemacht.

GemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 194 mit der Begriindung,
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und die Bekanntmachung
im Zeitraum vom ..........cccccvereeninnes IS e im Internet veréffentlicht und durch leicht zu
erreichende Zugangsmoéglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur Verfigung gestellt worden.

Butjadingen, den ............................
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Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat den Bebauungsplan Nr. 194 nach Prifung der Stellungnah-
men geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ......................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.

Butjadingen, den ............................

Blrgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan Nr. 194 der Gemeinde Butjadingen wird hiermit ausgefertigt. Der Bebauungsplan
stimmt mit dem Willen des Rates der Gemeinde Butjadingen im Zeitpunkt der Beschlussfassung
Uberein.

Butjadingen, den ............................

Birgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ...........c..cccceeeneeee. ortsiiblich
bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 194 istdamitam .......................... in Kraft getreten.

Butjadingen, den ............................

Blirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 194 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 194 und der Begriindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Butjadingen, den ...........cccccoeiiiii.

Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Butjadingen, den ...........cccccoeiiii.

GEMEINDE BUTJADINGEN
Der Birgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025

(Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

PLANZEICHENERKLARUNG ©

Sonstige Planzeichen

gemaR Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Anzahl der Wohneinheiten fir Ferienwohnungen

1. Art der baulichen Nutzung

(s. Textliche Festsetzung Nr. 4)

Allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

()

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

[

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

1 Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3

GH 9,50 m Hoéhe der baulichen Anlagen als Héchstmall GH = Gebaudehdhe

Textliche Festsetzungen

1. Mischgebiet (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass innerhalb des Mischgebietes MI die folgenden allgemein zulassigen
Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

e Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebie-
tes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb des Mischgebietes die folgende
ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden:

o Offene Bauweise

a Abweichende Bauweise

Baugrenze

— |— Uberbaubare Flache
[ nicht Uberbaubare Flache

e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auRerhalb der in § 4a Abs.
2 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes

2. Allgemeine Wohngebiete (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete die folgenden ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ Anlagen fur Verwaltungen,

6. Verkehrsflachen

e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

Offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Es wird festgesetzt, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zulassige Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nur in
den markierten Bereichen in WA1 und WA 3 Bestandteil des Bebauungsplanes werden kon-
nen.

3. Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt die abweichende Bauweise. Danach sind nur Gebaude
mit Grenzabstand zulassig wie in der offenen Bauweise.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Gebdudeldnge von maximal 25 m und im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 3 ist eine Gebaudelange von maximal 18 m zulassig.

Auf die Gebaudelange sind Garagen, Carports und Nebenanlagen (z. B. Gerateschuppen,

9. Griunflachen

Gewachshauser, Gartenlauben etc.) gemaf § 14 BauNVO nicht mit anzurechnen.

4. Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Private Griunflache

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten auf sechs
Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2-3 wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten auf

von Boden, Natur und Landschaft

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

Raumstreifen  Zweckbestimmung: Raumstreifen zwei Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt.
" . .. . In WA 1 sind im markierten Bereich maximal 12 Ferienwohnungen und in WA 3 sind im mar-
G [ .
;L:]’q‘a;;Bge Zweckbestimmung: Griinanlage am Regenrickhaltebecken kierten Bereich maximal 4 Ferienwohnungen zulassig.
. . - ) 5. Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen
10. Wasserflache:n und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser- (§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)
schutz und die Regelung des Wasserabflusses S ) ) _ -
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
der vorderen Baugrenze sind mit Ausnahme von Einfriedungen der Grundstiicke Nebenanla-
Wasserflache gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze nicht zulassig.
) . 6. Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
RRB Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken gen (8 )
I. V. m. § 18 BauNVO wird eine maximale Hohe der Gebaude entsprechend Planeinschrieb
festgesetzt.
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Die Angaben beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn der nachstgelegenen o6ffentlichen

ErschlieBungsstralte, gemessen senkrecht von der Stralenachse auf die Mitte der stralensei-
tigen Gebaudefassade.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die

O

Gewassern

zu erhaltender Baum

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von

Die Oberkante des FuBbodens des 1. Vollgeschosses (ErdgeschossfertigfuRboden) darf
héchstens 0,5 m Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralie liegen.

7. Réumstreifen (§ 1 Abs. 9 Nr. 10)

In dem in der Planzeichnung eingetragenen Raumstreifen sind Anpflanzungen, Einz&unungen,
bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Stellplatze nicht zuldssig.

8. Anpflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Pro 600 m? angefangener Grundstlcksflache ist auf dem Grundstiick ein standortgerechter
Laubbaum aus der Pflanzliste neu anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name

Esche Fraxinus excelsior
Hainbuche Carpinus betulus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia

Eingriffeliger WeilRdorn Crataegus monogyna

Hartriegel Cornus sanguinea
Holunder Sambucus nigra
Purpurweide Salix purpurea
Salweide Salix caprea
Schneeball Viburnum opulus
Silberweide Salix alba

Vogelkirsche Prunus avium

9. Erhalt der Anpflanzungen gemaR § 1 Abs. 9Nr. 25 b

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen gemaR § 1 Abs. 9 Nr. 25 b sind die Ge-
hoélze dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehélze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu
ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Um bestimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen, werden gemafl § 84 Abs. 3 NBauO
folgende ortliche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erlassen. Der
Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 194 \Wohngebiet Funkenburg®.

1. Dachformen und Dachneigung
Hauptgeb&ude innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind mit symmetrisch geneig-
ten Dachern mit einer Dachneigung von mindestens 30° und héchstens 50° zu errichten.

2. Dacheindeckung

Dacher mit einer Dachneigung gréfier 15° sind im gesamten Plangebiet mit Dachziegeln in den
Farben rot, rotbraun oder anthrazit einzudecken. Davon ausgenommen sind Dachflachen, die
zur Gewinnung/Nutzung von Solarenergie vorgesehen sind.

3. Vorgartengestaltung
GemalR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO sind mindestens 80% der Vorgartenflache als Pflanzflache
anzulegen. Unzuldssig sind Kunststoffflachen und groRflachige Kiesschittungen.

4. Einfriedungen

Stralenseitig ist eine maximale Hohe von 1,20 m fur Einfriedungen zulassig. Stralenseitig sind
Stabgitterzaune (insbesondere mit Sichtschutzstreifen) oder blickdichte Kunststoffzdune unzu-
lassig.

Hinweise

1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalkescherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbun-
gen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-
maR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der Unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises (Tel. 04401 927-393) oder dem Nieders. Landesamt fur Denkmal-
pflege -Referat Archéologie - Stutzpunkt Oldenburg - Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel.: 0441-
205766-15) unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Artenschutz

Die MaRgaben des Artenschutzrechts gemaR § 44 BNatSchG sind zu beachten. Unvermeidbare Ge-
hoélzfallungen sind nur in der gesetzlich bestimmten Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar eines jeden
Jahres zulassig (§ 39 (5) Ziffer 2 Bundesnaturschutzgesetz). Soll hiervon abgewichen werden, hat un-
mittelbar vor der MaRnahme eine Kontrolle der betreffenden Gehdlze hinsichtlich vorhandener Lebens-
statten besonders und streng geschutzter Tierarten durch eine fachkundige Person zu erfolgen. Eine
Entfernung der Gehdlze ist nur zulassig, wenn eine Betroffenheit von geschitzten Arten im Sinne des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetzes ausgeschlossen werden kann. Zu beachten ist, dass auch im Winter
eine Betroffenheit von Uberwinternden Fledermausen bestehen kann. Werden bei der Begehung/ Kar-
tierung Hohlen oder andere dauerhaft genutzte Lebensstatten festgestellt, sind die entsprechenden
Baume/ Gebaude mdglichst zu erhalten. Wenn eine Beseitigung unvermeidbar ist, ist entsprechend im
Vorhinein ein geeigneter Ausgleich zu schaffen, damit die 6ékologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
gewahrt bleibt. Gegebenenfalls ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen.

3. Wasserrechtliche Anforderungen

Gemal § 67 Abs. 2 WHG ist ein Gewasserausbau die Herstellung, die Beseitigung und die wesentliche
Umgestaltung eines Gewassers oder seiner Ufer (z.B. Uferbefestigungen). Der Gewasserausbau be-
darf laut § 68 WHG einer Planfeststellung bzw. Plangenehmigung. Diese ist vor MalRnahmenbeginn
bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Wesermarsch zu beantragen. Gleiches gilt fur Anla-
gen in, an, Uber oder unter oberirdischen Gewassern sowie Aufschittungen oder Abgrabungen. Diese
bedurfen nach §§ 36 WHG und 57 NWG ebenfalls der Genehmigung der Wasserbehdrde. Die Geneh-
migung kann auch versagt werden.

Gewasser einschliellich der Béschungen sind zu erhalten. Die Unterhaltung der Gewé&sser obliegt dem
Eigentimer bzw. dem Anlieger (gem. §§ 39 und 40 WHG und § 69 NWG).

4. DIN-Normen und technische Regelwerke

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrunde liegenden oder genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Gemeinde Butjadingen wah-
rend der ortstblichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.

gezeichnet: V. Schulz V. Schulz K. M. Hackfeld
Klostermann
Projektleiter: L. Kronert L. Kronert L. Kronert L. Krénert

Projektbearbeiter: |S. Schmacker|S. Schmacker|S. Schmacker|S. Schmacker
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Gemeinde Butjadingen
Landkreis Wesermarsch
Bebauungsplan Nr. 194
"Burhave, Wohngebiet Funkenburg"
mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 NBauO
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