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9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2008

Bebauungsplan Nr. 184 ,,Burhave — Erweiterung Edeka“
Gemeinde Butjdadingen

Entscheidungsvorschlage zu den vorgebrachten Anregungen
und Hinweisen

@ Beteiligung der Behodrden (8 4 Abs. 1 BauGB / Scoping)
Beteiligung der Behérden (8 4 Abs. 2 BauGB)

@ Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Erneute offentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB)

(Proj.-Nr. 26969-002 / Stand: 07.09.2020)



Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

KEINE ANREGUNGEN UND HINWEISE

Nationalparkverwaltung Niederséchsisches Wattenmeer
II. Oldenburgischer Deichverband Brake

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg

Gemeinde Stadland

WasserstralRen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
Stadt Nordenham

ANREGUNGEN UND HINWEISE

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Anpassungsgebot eingehalten

wird.

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Planung den Zulassigkeitsvo-

raussetzungen des LROP entspricht.

1. TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

1.1 Landkreis Wesermarsch
(Stellungnahme vom 21.01.2020)
Vonseiten des Landkreises Wesermarsch werden zu den Vorentwuirfen
der o0.g. Bauleitpléane folgende Anregungen und Bedenken vorgetragen:
1. Raumordnung und Stadtebau
Raumordnung
Das raurnordnerische Anpassungsgebot gemafR § 1 Abs.4 BauGB wird
eingehalten.
Das Planvorhaben befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet des
Grundzentrums Burhave (vgl. RROP 2003 und Entwurf des RROP
2019) und dient der Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs
geman LROP 2017. Ich bitte diesbeziglich um Erganzung und Korrek-
tur der Aussagen in den Begriindungen zum B-Plan und der FNP-And.
unter den Ziffern 2.2.
Das Planvorhaben entspricht den raumordnerischen Zulassigkeitsvo-
raussetzungen des LROP 2017, Ziffer 2,3 (vgl. Standort-, Markt- und
Wirkungsanalyse, bulwiengesa 2019).
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

Stadtebau
9. FNP-Anderung

In der Planzeichnung und in der Planzeichenerklarung ist die Art der
baulichen Nutzung nicht hinreichend bestimmt. Es fehlt die eindeutige
Gebietszuordnung gemaf} BauNVO und die im ,Sonstigen Sonderge-
biet" beabsichtigte Zweckbestimmung als Einzelhandelsstandort

B-Plan Nr. 184

Das Entwicklungsgebot geméafR § 8 Abs. 2 BauGB wird eingehalten so-
fern die Zweckbestimmung als Einzelhandelsstandort im Flachennut-
zungsplan erganzt wird.

2. Bauordnung

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen gegen die geplante Ande-
rung des Bebauungsplans keine Bedenken, wenn die unten genannten
Anmerkungen beachtet werden und wenn die sich aus der Niederséch-
sischen Bauordnung (NBauO) sowie die Durchfihrungsverordnung zur
Niedersachsischen Bauordnung (DV-NBauO) in der derzeit gultigen
Fassung ergebenen Anforderungen beachtet und eingehalten werden.
Die hierzu erlassenen Verordnungen sowie die als technische Baube-
stimmungen bekannt gemachten Regeln der Technik (DIN Normen)
sind bei der Bauausfuhrung zu beachten.

Folgende Anmerkungen zur Beurteilung der spateren Bauantrage und
Anfragen bitte ich zu beachten.

Bebauungplan Nr. 184, ,Burhave Erweiterung EDEKA"

Hinweise:

1. Das Grundstiick grenzt direkt an die L 860, ich empfehle daher die
Niederséchsische Landesbehérde fur Stralenbau und Verkehr zu
beteiligen.

2. Gesammeltes Regenwasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick ab-
zuleiten.

Die Planzeichnung zum Flachennutzungsplan wird geandert, der Anregung
wird gefolgt.

Da der oben stehenden Anregung gefolgt wird, ist das Entwicklungsgebot
auch fur den Bebauungsplan als erfiillt zu betrachten.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Niederséchsische Landesbehérde fir Stralenbau und Verkehr wurde
bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt (siehe unter Punkt 1.3) und wird
auch im weiteren Verlauf beteiligt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

Flachennutzungsplandnderung

Keine Anregungen und Bedenken.

3. Denkmalschutz

Seitens der unteren Denkmalschutzbehérde werden zu o. g, Planungen
folgende Bedenken oder Anregungen vorgetragen:

9. Flachennutzungsplananderung

Bodendenkmalpflege

1. Im Plangebiet selbst sind nach meinem derzeitigen Kenntnisstand
keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl archaolo-
gischer Funde und Befunde jedoch obertagig nicht sichtbar sind, kdnnen
sie auch nie ausgeschlossen werden.

Der nachfolgende Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden mit
vorgenannter Begrindung ist in der Planzeichnung und der Begriindung
unter dem Belang Denkmalpflege aufzunehmen und besonders zu be-
achten:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschicht-
liche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzge-
setzes meldepflichtig und missen der zustéandigen Unteren Denkmal-
schutzbehdrde des Landkreises (Tel. 04401927-393) sowie dem Nie-
ders. Landesamt fur Denkrnalpflege - Abteilung Archadologie - Stitz-
punkt Oldenburg - Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel.: 0441 799
2120) unverziglich gemeldet werden,

2. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Ar-
beit gestattet. (H)

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der Bauordnung keine
Anregungen und Hinweise zur Anderung des Flachennutzungsplanes vor-

gebracht werden.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt.

Seite 4

Imstara



Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

Bebauungplan Nr. 184, ,Burhave Erweiterung EDEKA"

Bodendenkmalpflege

3. Im Plangebiet selbst sind nach meinem derzeitigen Kenntnisstand
keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl archéolo-
gischer Funde und Befunde jedoch obertégig nicht sichtbar sind, kénnen
sie auch nie ausgeschlossen werden.

Der nachfolgende Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden mit
vorgenannter Begrindung ist in der Planzeichnung und der Begriindung
unter dem Belang Denkmalpflege aufzunehmen und besonders zu be-
achten:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschicht-
liche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkoh-
leonsommlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gernacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkrnalschutzge-
setzes meldepflichtig und missen der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehdrde des Landkreises (Tel. 04401 927-393) sowie dem Nie-
ders. Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitz-
punkt Oldenburg - Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel.: 0441 7.99-
2120) unverzuglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen noch der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet. (Hinweis)

Baudenkmalpflege

4. Unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich mehrere denk-
malgeschitzte Wohngeb&ude (Butjadinger Str. 81, 91, 93, 95 und 97)
die als Einzelbaudenkmale nach § 3 Abs. 2 NDSchG im Denkmalver-
zeichnis eingetragen sind und an deren Erhaltung aus stadtebaulichen
Grunden ein offentliches Interesse besteht. Fir das denkmalgeschitzte
Wohngebéaude Butjadinger Str. 81 liegt zudem auch eine baugeschicht-
liche und wissenschaftliche Begriindung vor.

Die nebenstehenden Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich in unmittelbarer N&dhe zum
Plangebiet denkmalgeschitzte Wohngebaude befinden.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

Der nachfolgende Hinweis mit vorgenannter Begriindung ist in der Plan-
zeichnung und der Begriindung unters dem Belang Denkmalpflege auf-
zunehmen und besonders zu beachten:

5. GemaR § 8 NDSchG dirfen in der Umgebung eines Baudenkmals
Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch
das Erscheinungsbild der Baudenkmale beeintrachtigt wird. "Bauliche
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestal-
ten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht ein-
tritt." 8§ 7 NDSchG gilt entsprechend.

Die Errichtung von baulichen Anlagen im Plangebiet in der unmittelba-
ren Umgebung zu Baudenkmalen bedirfen daher einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung noch 8 10 NDSchG, diese kann verwehrt werden
oder mit Auflagen verbunden sein. (Hinweis)

6. Aus Sicht der Denkmalpflege wird diesbeziiglich eine ,Ortliche Bau-
vorschrift" zur Dachform, Dacheindeckung und Fassadengestaltung ein-
schlie3lich der Farbigkeit dringend empfohlen.

Der Anregung wird gefolgt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 kommt es zu einer
Teilaufhebung der Bebauungsplane Nr. 108 und 121. Der Bebauungsplan
Nr. 121 grenzt stdlich an die in Rede stehenden denkmalgeschiitzten Ge-
baude an und ermdglicht unabhéangig von der vorliegenden Planung die
Errichtung von zweigeschossigen Gebauden mit mischgebietvertraglichen
Nutzungen. Mit Ausnahme der Butjadinger StralRe 81 liegen die in Rede
stehenden denkmalgeschitzten Gebaude im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 108. In beiden Bebauungsplanen ist eine drtliche Bauvor-
schrift enthalten, die folgende Regelungen enthalt:

o Keine Flachdacher fur Hauptanlagen

e AuBenmauerwerk nur Verblendstein, wobei im Bebauungsplan
Nr. 121 nur roter Verblendstein zulassig ist

e Ausschluss von sog. ,Nurdach-Hausern* (Bebauungsplan Nr. 121)

Die Regelungen der 6rtlichen Bauvorschrift wurden mit dem Ziel fomuliert,
einen Rahmen zur Gestaltung von ,klassischen“ Wohn- und Geschéftshau-
sern zu schaffen, der sich in die bestehende stadtebauliche Struktur gut
einfigt. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung soll allerdings ein
Sondergebiet entwickelt werden, in dem ausschliel3lich eine grof3flachige
Einzelhandelsnutzung angesiedelt werden kann.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

Der Gemeinde ist bewusst, dass die Gebaude fir solche Nutzungen ubli-
cherweise nicht der typischen Bebauung in einem Wohn- oder Mischgebiet
entsprechen und die Merkmale einer typischen Ausgestaltung moderner
Marktgebaude (flache Dacher und ein gewisser Materialmix bei der Fassa-
dengestaltung und betreibertypische Farbgebung) daher nicht mit den bis-
her geltenden ortlichen Bauvorschriften vereinbar sind. Aus diesem Grund
ist es nach Auffassung der Gemeinde nicht zielfiihrend fur den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 184 eine drtliche Bauvorschrift aufzustellen.

Des Weiteren ist die Gemeinde aus den nachfolgenden Griinden der Auf-
fassung, dass die vorliegende Planung zu keiner Beeintrachtigung des Er-
scheinungsbildes der vorhandenen Baudenkmalei. S. d. 8 8 NDSchG fuhrt:

e Die Wahrnehmung und das Umfeld der Baudenkmale wird insbeson-
dere durch die stadtebauliche Struktur an der Butjadinger Stral3e ge-
pragt, die sich sowohl aus historischen Wohngebauden, die in der un-
mittelbaren Nahe befindlichen Kirchen und Griinanlagen aber auch
durch die neuzeitliche Bebauung und die vorhandenen Einzelhandels-
standorte (Edeka und Netto) zusammensetzt. Es ist daher bereits im
Bestand eine heterogene Baustruktur vorhanden.

e Da in dem Bereich des derzeit noch vorhandenen Marktgebaudes zu-
kinftig die Stellplatzanlage vorgesehen ist und den Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes entsprechend die Errichtung von bauli-
chen Hauptanlagen im straRennahen Bereich nicht zulassig ist, wird der
geplante Neubau nicht unmittelbar an die vorhandenen Einzeldenkmale
heranriicken.Es tritt sogar insofern eine Verbesserung der Situation ein,
als dass das ,in die Jahre gekommene* Bestandsgebdude entfernt und
damit der Blick auf die Baudenkmale Hs.Nr. 91 bis 97 eher ,freigege-
ben* wird.

e Durch die Regelung der maximalen Gebaudehthe im Bebauungsplan
und Planungen des Marktbetreibers, den Neubau mit einem flachen
Dach zu versehen, wird sichergestellt, dass sich das Gebdude gut in
das stadtebauliche Bild einfiigt. Ein geneigtes Dach wiirde aufgrund der
erforderlichen Grundflache des Gebaudes zwangslaufig zu einem deut-
lichen Anstieg der Geb&udehdhe fuhren. Dies kdnnte dann dazu fuhren,
dass der Markt eindeutig als stadtebauliche Dominante wahrgenommen
werden kann, der das stadtebauliche Erscheinungsbild (und damit auch
die Umgebung der Baudenkmale) deutlich beeinflussen wirde.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

7. Die geplante Stellplatzanlage soll im Bereich des alten Marktgebau-
des erweitert und neu angeordnet werden. Ich gehe davon aus, dass
dafur das alte Marktgeb&aude abgebrochen wird. Da keine Festlegung
einer Stellplatzflache in der Planzeichnung getroffen wurde, waren die
Stellplatze nur innerhalb des festgesetzten Bauteppichs zulassig. Dies-
bezuglich ist aus meiner Sicht eine Planerganzung durch den Plangeber
erforderlich. Es ist ebenfalls nicht eindeutig zu erkennen wo sich die ge-
plante Ab- und Zufahrt befindet.

Bei der Planung der Stellplatzflache sollte mit Riicksicht auf die benach-
barten Baudenkmale mit ihren begriinten Vorgartenflachen ein straf3en-
seitiger Grinstreifen in entsprechender Tiefe angelegt und in der Plan-
zeichnung dargestellt werden.

Es liegt im Interesse der Gemeinde und des Marktbetreibers, dass sich der
Neubau des Marktes gut in die bestehende stadtebauliche Struktur einfugt.
Aus diesem Grund erfolgt die Gestaltung des Marktgebaudes in enger Ab-
stimmung zwischen der Gemeinde und dem Marktbetreiber. Die Begriin-
dung wird im Kapitel zu den Belangen des Denkmalschutzes um die oben
stehenden Ausflihrungen erganzt.

Der Anregung wird somit nicht gefolgt.

Im Bebauungsplan wurde eine Stellplatzflache bereits festgesetzt, die sich
zwischen dem Baufenster und der Butjadinger Strale befindet. Der Zu-
fahrtsbereich ist ebenfalls zeichnerisch festgelegt worden.

Die Planungen des Marktbetreiber sehen vor, dass die Kundenstellplatze
nicht direkt an die Butjadinger Stral3e heranreichen. So wie es bereits fir
den Bestandsmarkt der Fall ist, ist entlang der Butjadinger Stral3e ein
schmaler Grinstreifen mit Baumen vorgesehen, womit den Vorgaben der
Landesbauordnung zur Grundstiicksbegriinung nicht bebauter Flachen
Rechnung getragen wird. Eine zeichnerische Festsetzung der Pflanzungen
entlang des Stral3enraumes ist somit nicht erforderlich, da die Riicksicht-
nahme auf die Baudenkmale dennoch geleistet ist.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan eine randliche Eingriinung im nordli-
chen Teil des Plangebietes in Form eines Pflanzgebotes enthalten, um auf
die benachbarten Baudenkmale weiter Rucksicht zu nehmen. Randliche
Eingrinungen im stdlichen Bereich des Plangebietes sind aufgrund der
vorhandenen Graben und der Anforderungen des Brandschutzes nicht vor-
gesehen.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

4, Immissionsschutz

Ich bitte um erneute Beteiligung mit den in der Begriindung erwahnten
Unterlagen zu den Schall- und Lichtimmissionen.

5. Naturschutz

Eine naturschutzfachliche Stellungnahme kann erst nach der Erarbei-
tung des Umweltberichtes abgegeben werden.

6. Wasserrecht

Aus Sicht der unteren Wasserbehotrde bestehen zu den vorgelegten
Planungsunterlagen folgende Anmerkungen:

Oberflachenentwasserung

Ein Schallgutachten wurde in der Zwischenzeit angefertigt und wird der Be-
griindung als Anhang beigefiigt. Aus dem Gutachten geht hervor, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den relevanten Immissionsorten (um-
gebende Wohnbebauung) sowohl in der Tag- als auch in der Nachtzeit ein-
gehalten und teilweise sogar deutlich unterschritten werden.

Zu den Lichtimmissionen wird auf die Ausfihrungen zum Immissiosschutz
in Kapitel 8.5 der Begriindung hingewiesen. Hier wird in Bezug auf die
Lichtimmissionen durch Autoscheinwerfer etc. zur Vermeidung einer St6-
rung der benachbarten Grundstiicke thematisiert, dass bei Bedarf blick-
dichte Zaune oder Mauern in den Randbereichen zu errichten sind. Eine
weitergehende gutachterliche Untersuchung zu den Lichtimmissionen ist
nach Auffassung der Gemeinde nicht erforderlich.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 (1)
BauGB um AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB gebeten
wird. Die nebenstehende Aussage kann daher nicht nachvollzogen werden.

Der Umweltbericht wird als Bestandteil der Begrindung im Rahmen der
weiteren Verfahrensdurchfihrung der unteren Naturschutzbehérde zur
Prifung vorgelegt.
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Anregungen und Hinweise Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

Gem. 8§ 30 (1) BauGB ist u.a. die gesicherte ErschlieBung in wasser- Die nebenstehenden Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Es
technischer Hinsicht nachzuweisen. Dies umfasst die Ableitung des erfolgte die gewtinschte Erarbeitung und Abstimmung des Oberflachenent-
Oberflachenwassers von den versiegelten Flachen, die Herstellung von wasserungskonzeptes.

ausreichend bemessenen Gewassern im Gebiet sowie die Herstellung
von Einleitungsstellen in éffentliche Gewasser. Entsprechend der vorlie-
genden Antragsunterlegen erfolgt mit der Erweiterung des EDEKA
Marktes eine Erhéhung des Versiegelungsgrades. Um eine zuséatzliche
Belastung der Vorfluter auszuschliel3en zu kénnen, ist ein Entwéasse-
rungskonzept fir das Plangebiet zu erstellen. Die schadlose Beseiti-
gung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet ist entspre-
chend den a.a.R.d.T. in einem Oberflachenentwasserungskonzept
nachzuweisen. Das Konzept ist vor der offentlichen Auslegung mit der
unteren Wasserbehorde abzustimmen. Nur in begriindeten Ausnahmen
kann von einer Rickhaltung abgesehen werden. Die Ausfihrungen der
Begriindung unter Nummer B.Z. ,Wasserwirtschaft" sind aus Sicht der
unteren Wasserbehorde unzureichend.

Die Begrindung wird um entsprechende Ausfihrungen zur Oberflachen-
entwasserung erganzt, so dass auch ,wassertechnisch” die ordnungsge-
mafie Erschlieung sichergestellt ist.

Die Einleitung des gesammelten Oberflachenwassers in ein Gewasser Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
ist nach 8§ 8 WfIG bei der unteren Wasserbehdrde genehmigen zu las- Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

sen. Sofern eine Einleiterlaubnis fur die Einleitung von nicht verunreinig-
tem Niederschlagswassers des betroffenen Grundstlicks vorliegt, ist
diese entsprechend der neuen Einleitmenge anzupassen. Ein entspre-
chender Antrag ist vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbehdrde zu
stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Landkreis entgegen der Annah- Die Begrindung wird entsprechend korrigiert.
men unter Nummer 8.7 ,Ver- und Entsorgung" der Begriindung keine
Ver- und Entsorgungseinrichtungen betreibt.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

1.2 Landkreis Wesermarsch - Brandschutzdienststelle
(Stellungnahme vom 12.02.2020)

Der 0. a. B-Plan mit den darin getroffenen Festsetzungen wurde ledig-
lich hinsichtlich der brandschutztechnischen Belange abgeprift. Auf-
grund der fehlenden Detailangaben zum Brandschutz kann eine ab-
schliefende Stellungnahme zum jetzigen Zeitpunkt nicht erfolgen. Im
Rahmen der Ausfihrungsplanung sind konkrete Angaben uber die
Ldschwasserversorgung, Lage der Hydranten und/oder evtl. erforderli-
chen Feuerléschbrunnen, evtl. Loschwasserruckhaltung, Flachen fur
die Feuerwehr und die Zufahrten zum B-Plangebiet zu treffen.

Ich bitte folgende brandschutztechnischen Belange bei der Durchfih-
rung des Vorhabens zu beachten:

1. Léschwasserversorgung

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

In jedem Baugebiet und fur jedes Gebaude muss ausreichend Losch-
wasser zur Verfligung stehen. Im Bebauungsplan ist die notwendige
Léschwassermenge (nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 | Februar
2008, in m3/h fir 2 Stunden Léschzeit) anzugeben, die von der Ge-
meinde sichergestellt wird. Es ist zunéchst festzustellen, inwieweit das
Léschwasser aus offenen Gewdassern, Brunnen, Behélter oder dem 6f-
fentlichen Trinkwassernetz entnommen werden kann. Den unerschdpf-
lichen Entnahmemdoglichkeiten auf3erhalb des Trinkwasserrohrnetzes
kommt eine besondere Bedeutung zu. Der Mindestldschwasserbedarf
richtet sich nach der Bebauungsdichte und der Brandausbreitungsge-
fahr:

Baugebiet Bebauungsdichte Mindestbedarf (m*/h)
Gefahr der Brandausbreitung
klein _ mittel grof}

SO-Grofflachiger Einzelhandel | N bis 3, GRZ bis 0,7 96 192 192

*) FUr Sonderbaugebiete (SO) ist die Léschwasserversorgung je nach
GroRRe und Art der Objekte im Einzelfall festzulegen. Der Loschbereich
umfasst normalerweise sdmtliche Loéschwasserentnahmemdoglichkeiten
in einem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt. Diese Um-
kreisregelung gilt nicht fir untberwindbare Hindernisse (z. B. uber
Bahntrassen, SchnellstraRen etc. hinweg).

Fir das geplante Vorhaben ist ein Loschwasserbedarf von min. 192ms3/h
Uber einen Zeitraum von min. 2 Stunden erforderlich.

Die Loschwasserversorgung kann zusatzlich zum vorhandenen Hydran-

tennetz Uiber eine entsprechend geeignete Saugstelle am Burhaver Um-

leitungstief 1.7 / RathausstraRe sichergestellt werden.

2. Loschwasserrickhaltung

Die Begrundung wird um Angaben zu Loschwasserstellen und zur Lésch-

wassermenge erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begriindung mit auf-

genommen.
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Es ist damit zu rechnen, dass im Brandfall kontaminiertes Léschwasser
in gro3en Mengen zurtickgehalten bzw. aufgenommen werden muss.
Fur die Léschwasserriickhaltung wird empfohlen, entsprechende Mal3-
nahmen im betreffenden Baugebiet seitens der Gemeinde vorzusehen.
Die Loschwasserriickhaltung kann z.B. in Kombination mit vorhandenen
oder geplanten Abwasseranlagen (Regenriickhaltebecken, Regenklar-
becken, Kanélen, etc.) erfolgen. Diese Rickhaltung kénnte gleichzeitig
als Loschwasserreservoire genutzt werden. Es hat sich hierbei bewéhrt,
die einzelnen Planungsphasen in Absprache mit der Unteren Wasser-
behoérde und der Brandschutzdienststelle durchzufiihren.

3. Erschlielungsstrafien

Damit bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie
wirksame Léscharbeiten moglich sind, miissen Zufahrtsstraf3en vorhan-
den und die erforderliche Tragfahigkeit, Bewegungsfreiheit und Sicher-
heit flr den Einsatz der Feuerldsch- und Rettungsgeréate gewahrleistet
sein. Zugénge und Zufahrten auf dem Grundstick und ggf. auch auf
offentlichen Flachen sind nach 8§ 3 Abs.1 und § 4 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) bzw. nach DIN 14 090 — Bewegungsflachen fur
die Feuerwehr zu planen.

Im_konkreten Fall ist zur Durchfiihrung wirksamer Loscharbeiten im
rickwartigen (sudoéstlichen) Gebédudebereich eine ausreichend breite
und die erforderlichen Schleppradien der Einsatzfahrzeuge - ggf. auch
Drehleiterfahrzeug - bericksichtigende Zufahrt von der RathausstralRe
Ostanfahrt her anzulegen. Zusatzlich sind in diesem Bereich entspre-
chende Aufstellflachen fiir die Einsatzfahrzeuge vorzusehen.

Da das Gebédude zur Butjadinger StralRe einen Abstand von mehr als
50.00 m aufweist (8 1 Abs.2 DVO-NBauQ), muss entweder mindestens
eine Wendeflache entsprechend Bild 33 der Empfehlungen fiir die An-
lage von ErschlieBungsstraen 85/95 (EAE) mit einem AufRRendurch-
messer von mind.16.00 m oder eine entsprechende Durchfahrtsmég-
lichkeit zur 0. a. Zufahrt von der Rathausstraf3e aus vorgesehen werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht. Der Be-
bauungsplan bietet ausreichende Flachen, um eine geeignete Zufahrt Be-
wegungsflachen fur die Feuerwehr zu bertcksichtigen. Zudem wird die
Tragfahigkeit ausreichen ausgelegt sein, da das Plangebiet mit Lieferfahr-
zeugen befahren wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht. In der
Vorhabenplanung ist eine Fahrgasse und Wendeanlage berticksichtigt wor-
den, die Uber die Rathausstrafl3e angefahren werden kann.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass der nebenstehende Hinweis fir den
vorliegenden Fall nicht zutreffend ist. Von der Butjadinger Stral3e aus kom-
mend sind auf der Stellplatzflache fur den Einzelhandelsstandort ausrei-
chende Flachen fir die Feuer im Brandfall vorhanden. Wendeanlagen nach
EAE sind daher nicht erforderlich.
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Die ortliche Ausstattung der Feuerwehr ist bei der Festlegung der Wen-
deanlagen zu bertcksichtigen. Bei Fahrbahnbreiten unter 5 m sind ent-
sprechende Ubergangsbereiche von 11 m Lange vor der Wendeflache
vorzusehen. Kraftfahrzeuge dirfen hier nicht abgestellt werden.

4. Zur Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und ggf. der Sicherstel-
lung der Rettungswege aus dem Gebaude sollte mit dem Gebéaude ein
Abstand von min. 5,00m zu Grabenoberkanten eingehalten werden.
Dies gilt insbesondere im westlichen Grundstiicksbereich. Ggf. ist dies
durch eine entsprechende Festlegung der Grenzen der Uberbaubaren
Flache im B-Plan zu beriicksichtigen.

5. Umsetzung des Bebauungsplanes

Die genannten MalRBhahmen sind in den Planungen bzw. in der konkre-
ten Ausfiihrung zu beriicksichtigen. Insbesondere bei der Stra3enbau-
planung und Grinflachenplanung sind noch weitere Aspekte des Ret-
tungs- und Léscheinsatzes zu beachten:

- Ein verkehrsberuhigter Bereich ist so auszufiihren, dass er von Feu-
erwehrfahrzeugen ohne Schwierigkeiten befahren werden kann.

- Esist besonders zu beachten, dass verkehrsberuhigende Maf3nah-
men, inshesondere Schwellen, Hocker, Aufpflasterungen, Einen-
gungen oder auch zu breite Buchten, die zum Parken in zweiter
Reihe anregen, den Einsatz von Feuerwehr und Rettungsdienst
nicht behindern, erschweren oder gar verhindern durfen.

- Die offentlichen Verkehrsflachen mit den dazugehérigen Einrichtun-
gen (StraBenbeleuchtung, Parkflachen) und die Grinflachen (ins-
besondere Baume) dirfen die Zufahrt zum Grundstiick mit den Ge-
réten der Feuerwehr nicht behindern.

- Sperrvorrichtungen (z.B. Sperrbalken, Ketten. Sperrpfosten) fur
Sackgassen, Aufstellflachen, Wendehammer oder um Durchfahrten
durch Wohnstral3en oder Ful3- und Radwege zu verhindern sind zu-
lassig, wenn sie mit dem Uberflurhydrantenschliissel nach DIN
3223 (Dreikant) zu 6ffnen sind.

Siehe oben.

Im Rahmen der Planung des Marktes erfolgte eine Abstimmung des Markt-
betreibers mit der Brandschutzdienststelle damit die Sicherstellung der er-
forderlichen Rettungswege im Zuge der Planumsetzung gewahrleistet wer-
den kann.

Die Gemeinde weist darauf hin, dass die StraRenverkehrsflachen nicht Be-
standteil der vorliegenden Planung sind. Die aufgefiihrten Hinweise sind far
die vorliegende Planung aus diesem Grund nicht zutreffend.

Siehe oben.

Siehe oben.

Siehe oben.

Siehe oben.

Seite 14

Imstara



Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

1.3

- Die Flachen fir die Feuerwehr sind freizuhalten und zu kennzeich-
nen. Auf das Parkverbot auf diesen Flachen ist durch entspre-
chende Beschilderung hinzuweisen.

6. Ansprechpartner - Weitere Infos

Fur weitere Fragen stehen den Planenden und den Gemeinden zur Ver-
figung:

Landkreis Wesermarsch
Fachdienst 60 — Bauen
Brandschutzdienststelle
Dipl.ing. Ulrich M. van Triel
Brandschutzpriifer
04401-927-212
Ulrich.vanTriel@LKBra.de

Niedersachsische Landesbehotrde fiir Stralenbau und Verkehr -
Geschaftsbereich Oldenburg

(Stellungnahme vom 22.01.2020)

Der 1,65 ha grofRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 liegt
stidwestlich der LandesstralRe 860 innerhalb einer geman § 4 (2) NStrG
festgesetzten Ortsdurchfahrt. Vorgesehen ist die Umsiedlung eines Ver-
brauchermarktes mit einer zulassigen Verkaufsflache von insgesamt ca.
2000 m2, Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes soll tber
eine 22 m breite Zufahrt von der L 860 aus erfolgen.

Die Belange der Nds. Landesbehérde fur Stral3enbau und Verkehr, Ge-
schéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) als Trager offentlicher Belange
sind unmittelbar betroffen.

Folgendes ist zu beachten:

1. Im Bebauungsplanentwurf ist eine Zufahrtbreite von 22 m festge-
setzt. Die Breite der Zufahrt ist weit Uberdimensioniert und ist auf
das MaR der zzt. bestehenden Zufahrtbreite in km 65,04 (ca.
10,0 m) im Zuge der L 860 zu beschranken.

Siehe oben.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Es
wird darauf hingewiesen, dass es sich nicht um die Neustrukturierung und
Erganzung eines bestehenden Elnzelhandelstadortes und nicht um eine
Umsiedlung handelt.

Der Anregung wird insofern gefolgt, als dass der Zufahrtsbereich so verrin-
gert wird, dass der erforderlichen Breite Rechnung getragen wird. Um die
vorgeschriebenen Schleppkurven im Bereich der Zufahrt unterzubringen ist
eine Breite von ca.12,5 m erforderlich. Dies beinhaltet die eigentliche Zu-
fahrt mit einer Breite von <10 m sowie die Aufweitung im Einfahrtsbereich
in den StralBenraum.
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1.4

2. Der Lageplan des geplanten Edeka Verbrauchermarktes aus der
Projektanalyse liegt leider nur unmaf3stéblich vor. Ich bitte um Vor-
lage einer maRstablichen Zeichnung mit Darstellung der Zufahrt in
maximal 10,0 m Breite. Zudem ist ein Schleppkurvennachweis zu
erbringen.

3. Das Plangebiet wird ggf. durch die vom Verkehr auf der L 860 aus-
gehenden Emissionen belastet. Ich weise darauf hin, dass aus dem
Gebiet der 0. g. Bauleitplanung keine Ansprtiche aufgrund der von
der L 860 ausgehenden Emissionen bestehen und bitte einen ent-
sprechenden nachrichtlichen Hinweis in die Planzeichnung des
Bauleitplanes aufzunehmen.

Ich bitte um schriftliche Benachrichtigung Uber die Abwagung meiner
vorgetragenen Anregungen und Hinweise.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 38.2 der
Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung von zwei Ablich-
tungen der gultigen Bauleitplanung einschlief3lich Begriindung.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen
(Stellungnahme vom 17.01.2020)

Zu der o.g Bauleitplanung der Gemeinde Butjadingen nehmen wir als
Trager offentlicher Belange — Landwirtschaft — auf Basis der im Inter-
net ersichtlichen Planunterlagen (Vorentwurf 07/2019) wie folgt Stel-
lung:

Im Rahmen der o. g. 9. F-Planédnderung (a) wird der bisher als Misch-
gebiet dargestellte Plangebietsbereich in ein Sondergebiet mit dem Zu-
satz Einzelhandel umgewandelt. Durch die o. g. Aufstellung des B-Pla-
nes Nr. 184 (b) werden die hier geltenden Bebauungsplane Nr. 108 und
121, die fur den Plangebietsbereich jeweils Mischgebiete festsetzen,
teilweise aufgehoben und es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung grof3flachiger Einzelhandel festgesetzt. Momentan wird der
ca. 1 ha groR3e siidliche Geltungsbereich als Griinland genutzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht. Zu der
geforderten Breite von max. 10 m wird auf die oben stehenden Ausfuhrun-
gen verwiesen. Ungeachtet dessen, kann im Baugenehmigungsverfahren
auch eine geringer Breite genehmigt werden. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes gibt lediglich den Bereich vor in dem eine Zu- bzw. Ausfahrt
zulassig ist, legt also das maximal zulassige MaRR und den Ort fest.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte im Plangebiet durch die von der Lan-
desstralle ausgehenden Emissionen werden nicht erwartet. Ein entspre-
chender Hinweis ist somit nicht erfoderlich. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Anregung wird gefolgt.

Die nebenstehenden Ausfuihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Aufgrund der laut Planunterlagen bisherigen Festsetzung des Plange-
bietes als Mischgebiet gehen wir davon aus, dass hier keine zuséatzliche
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen durch den o.g. Be-
bauungsplan Nr. 184 erfolgen wird. Aussagen zu ggf. erforderlichen ex-
ternen Kompensationsmafinahmen werden in den vorl. Planunterlagen
noch nicht gemacht; der Umweltbericht befindet sich noch in Erarbei-
tung. Aus allgemeiner landwirtschaftlicher Sicht sollten diese Maf3nah-
men ggf. so gestaltet werden, dass kein dauerhafter Entzug landwirt-
schaftlicher Flachen stattfindet und an die Kompensationsflachen an-
grenzende landwirtschaftliche Flachen nicht beeintrachtigt werden.

Innerhalb oder in naherer Umgebung des Plangebietes sind uns keine
landwirtschaftlichen Betriebsstandorte bekannt. Somit ist im Plangebiet
nicht mit Geruchseinwirkungen von landwirtschaftlichen Hofstellen zu
rechnen, und das Plangebiet stellt seinerseits keine heranriickende Be-
bauung fur landwirtschaftliche Betriebe dar. Landwirtschaftliche Be-
lange werden auf Basis der aktuellen Planunterlagen u. E. nicht nach-
teilig berthrt und es werden seitens unserer Dienststelle keine weiteren
Hinweise, Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer
(Stellungnahme vom 15.01.2020)

Die Gemeinde Butjadingen mdchte die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Modernisierung und Erweiterung eines im Plangebiet be-
reits ansassigen Lebensmittelvollsortimenters schaffen. Dessen Ver-
kaufsflache soll sich im Zuge dessen von heute rund 1.000 m2 auf dann
rund 2.000 m2 vergréRern. Da es sich somit um ein Einzelhandelsgrol3-
projekt handelt, ist vorgesehen, als Art der baulichen Nutzung ein Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel"
festzusetzen. Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Vorhaben wie folgt
Stellung.

Es ist zutreffend, dass fur die Neuerrichtung des Marktgebaudes keine zu-
sétzliche Inanspruchname landwirtschaftlicher Flachen erfolgt. Bezogen
auf die theamtisierten externen KompensationsmaRnahmen werden diese
in dem Entwurf des Bebauungsplanes benannt. Die nebenstehenden Aus-
fuhrungen werden insofern zur Kenntnis genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Plangebiet nicht mit Immissionen
von landwirtschaftlichen Hofstellen zu rechnen ist und dass die Belange der
Landwirtschaft durch die vorliegende Planung nicht nachteilig beriihrt wer-
den.

Die nebenstehenden Ausfihrungen werden als ,zutreffend” zur Kenntnis
genommen.
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Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Einzelhandelsgrof3pro-
jekt. Deshalb sind folgenden Planwerke zu beachten:

Die Ziele und Grundsatze des Landes-Raumordnungsprogramms Nie-
dersachsen (LROP) — speziell die des Abschnitts 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels".

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Weser-
marsch (RROP).

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Butjadingen aus dem Jahr
2006 mit dem Titel ,Moderiertes Entwicklungskonzept fir den Einzel-
handel der Gemeinde Butjadingen”. Das Einzelhandelskonzept und die
im zugrundeliegenden Daten und Analysen sind inzwischen fast 14
Jahre alt. Laut Fachliteratur ist ein solches Konzept nur so lange taugli-
che Grundlage fur konkrete Planungen, wie seine tatsachlichen Ermitt-
lungen und die daraus gezogenen Schlussfolgerungen noch der Reali-
tat gerecht werden (vgl. Kuschnerus, Bischopink, Wirth (2018): Der
standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, S. 281)". Das Konzept sollte
somit nicht als Abwagungsgrundlage fir eine bauleitplanerische Steue-
rung von Einzelhandelsansiedlungen im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB
herangezogen werden. Es wird in den Planunterlagen folgerichtig auch
nicht erwéhnt.

Den Planunterlagen liegt zudem die ,Standort-, Markt- und Wirkungs-
analyse — Edeka Ulken, Butjadingen OT Burhave" der bulwiengesa AG
aus dem Juni 2019 bei (Wirkungsanalyse). In dieser bestimmt der Gut-
achter einen ,zentralen Versorgungsbereich" und nimmt eine Prifung
der Konformitat des Planvorhabens mit den Zielsetzungen des LROP
sowie des RROP vor. Dem Ergebnis des Gutachters, dass das Vorha-
ben sowohl raumordnerisch als auch stadtebaulich unbedenklich ist,
kénnen wir folgen.

Wir haben keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung jedoch
folgende Anregungen:

Zu den textlichen Festsetzungen

Die Ziele und Grundséatze des LROP werden beriicksichtigt, entsprechende
Ausfiihrungen sind bereits in der Begriindung enthalten.

Das RROP fur den Landkreis Wesermarsch wird ebenfalls beriicksichtigt,
entsprechende Ausfiihrungen sind bereits in der Begriindung enthalten..

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden als ,zutreffend” zur Kenntnis
genommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass dem Ergebnis der Wirkungsanalyse
gefolgt wird.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundséatzlichen Bedenken
bestehen.
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Die Zweckbestimmung eines Sondergebietes ist Voraussetzung fiir die
Sicherstellung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung; aus ihr
bestimmt sich der Rahmen fiir die Festsetzung der Art der Nutzung und
sie hat ggf. unmittelbar fiir die Zulassigkeit von Vorhaben Bedeutung.
Ein Bebauungsplan tiber ein Sondergebiet ohne eindeutige Festsetzung
der Zweckbestimmung ist unwirksam (BVerwG Urt. v. 28.5.2009 — 4
CN 1.08) (vgl EZBK/Sofker BauNVO § 11 Rn. 27, 28).

Die Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel" ist nach unserer
Einschéatzung u. U. - je nach der stadtebaulicher Zielstellung der Ge-
meinde - nicht eindeutig genug, da jegliche Art von Einzelhandel zulas-
sig ware. Wir regen an, zu prifen, die Zweckbestimmung stattdessen
auf ,grof¥flachiger Lebensmittel-Einzelhandel” zu konkretisieren.

Zum veralteten Einzelhandelskonzept:

Wir empfehlen der Gemeinde Butjadingen, das veraltete Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2006 fortzuschreiben. Ein Einzelhandelskonzept
ist die Basis flr eine gezielte vertragliche und stadtebaulich-funktionale
Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde. Hierin kdnnen die mit Blick
auf das Bauplanungsrecht sinnvollen und von der Rechtsprechung viel-
fach als notwendig hervorgehobenen Aussagen zur Einzelhandelsent-
wicklung getroffen werden, wie z. B. zur Sortimentsliste und zu einem
Zentrenkonzept mit entsprechender Profilierung im Einzelhandel. Zu-
dem schafft es Planungssicherheit fur Politik, Verwaltung, Blrger und
Investoren. Den Erarbeitungsprozess sollte ein Arbeitskreis mit Vertre-
tern der relevanten Akteure aus Handel, Verwaltung, Politik, Verbanden,
Stadtmarketing und der Oldenburgischen IHK begleiten. Dass die bul-
wiengesa AG im Zuge der vorliegenden Wirkungsanalyse bereits eine
Vollerhebung des Einzelhandelsbesatzes in der Gemeinde vorgenom-
men und einen faktischen ZVB abgegrenzt hat, dirfte sich positiv auf
den zeitlichen Aufwand und die Kosten fir die Erarbeitung auswirken.

Sprechen Sie uns bei Fragen gerne an. Wir bitten um die Zusendung
des Abwagungsergebnisses.

Die nebenstehenden Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde
weist darauf hin, dass die Konkretisierung der zuldssigen Nutzungen unab-
hangig von der Bezeichnung der Zweckebstimmung des Sondergebietes
durch die textliche Festsetzungen Nr. 1.1 zu Art der baulichen Nutzung er-
folgt. Gemalf der textlichen Festsetzung ist explizit ein Verbrauchermarkt
mit Backshop zulassig. Mit der textlichen Festsetzung wird der nebenste-
henden Anregung insofern bereits Rechnung getragen.

Die Gemeinde wird unabhangig von dem vorliegenden Planverfahren pri-
fen, wann das Einzelhandelskonzept fortgeschrieben werden kann, dies
hat jedoch auf die vorliegende Bauleitplanung keine Auswirkungen, inso-
fern werden die nebenstehenden Ausfiihrungen lediglich zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Anregung wird gefolgt.
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Es wird zur Kenntnis genommen, dass grundséatzlich keine Bedenken ge-
gen die Bauleitplanung bestehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich im Bereich des Plangebietes
eine Versorgungsleitung des OOWYV befindet, die das Plangebiet durch-
quert. Da diese Leitung sich im Bereich des geplanten Neubaus befindet,
erfolgte eine Abstimmung des Marktbetreibers mit dem OOWYV, um diese
Leitung im Zuge der Planumsetzung zu verlegen. Im Rahmen dieser Ab-
stimmung hat der OOWYV der Verlegung der Leitung zugestimmt. Die Lage
der neuen Leitungstrasse wird gemeinsam mit dem OOWYV festgelegt. Die
Begrindung wird um die vorstehenden Ausfiihrungen ergéanzt.

1.6 Entwéasserungsverband Butjadingen
(Stellungnahme vom 13.01.2020)
Gegen die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2008 sowie die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 — Burhave, Erweiterung
EDEKA und deren teilweise Aufhebung der Bebauungspldne Nr. 108
,Burhave, Bockserei" und Nr. 121 ,Burhave, Nordwestliche Bahnhof-
stral3e”, bestehen grundsatzlich keine Bedenken.
Fur das Bebauungsplangebiet Nr. 184 ist rechtzeitig ein pruffahiger
Oberflachenentwéasserungsplan mit einer entsprechenden Regenwas-
serriickhaltung vorzulegen.
Die offenen vorhandenen Gewasser sind dauerhaft zu unter- und erhal-
ten.
Es ist sicherzustellen, dass die hinterliegenden Flachen bzw. Grundsti-
cke ordnungsgemal entwassert werden kénnen. Das jetzige Be- und
Entwéasserungssystem darf nicht beeintrachtigt werden.
Der Entwéasserungsverband Butjadingen empfiehlt vor Beginn der Bau-
arbeiten, eine grundliche Aufreinigung der Gewasser im bzw. entlang
des Bebauungsplangebietes Nr. 184.

1.7 OOWYV Brake
(Stellungnahme vom 14.01.2020)
Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich Ver- und Entsor-
gungsanlagen des OOWYV. Eine Versorgungsleitung DN 150 PVC
durchquert das geplante Bebauungsgebiet. Die Leitungen dirfen weder
durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke, au-
Rer in Kreuzungsbereichen, tberbaut werden.
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Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemaR DVGW Arbeitsblatt W
400-1 Sicherheitsabstande zu den Leitungen einzuhalten. AuRerdem
weisen wir darauf hin, dass die Ver- und Entsorgungsleitungen nicht mit
Baumen Uberpflanzt werden durfen. Um fiir die Zukunft sicherzustellen,
dass eine Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie
gebeten, ggf. fir die betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht einzutragen.

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsanlagen als voll erschlossen angesehen wer-
den. Sollte eine Rohrnetzerweiterung notwendig sein, werden wir diese
auf der Grundlage der AVB Wasser V des OOWYV durchfiihren. Ob und
in welchem Umfang eine Erweiterung erfolgt, muss rechtzeitig gemein-
sam festgelegt werden.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.

Die Stellungnahme unserer Abteilung BE-BS-AWA Indirektein-
leiteriberwachung wird lhnen zeitnah von Frau Monika Wimberger, E-
Mail: wimberger@oowv.de , Tel.-Nr.: 0441-40837612, nachgereicht.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu Lasten des
Veranlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage
durchgefuhrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen in
den anliegenden Planen ist unmalstablich. Die genaue Lage gibt Ihnen
Dienststellenleiter Herr Kirschberger von unserer Betriebsstelle in
Nordenham, Tel.-Nr.: 04731-9349111, in der Ortlichkeit an.

Nach endgultiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird um die
Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes in digitaler Form ge-
beten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Wie bereits weiter oben ausgefihrt wurde, erfolgt die Festlegung der Lei-
tungstrassen in enger Abstimmung mit dem OOWV.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.
Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, er betrifft die Planumsetzung.

Auswirkungen auf die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der nebenestehenden Bitte wird entsprochen.
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Anregungen und Hinweise

Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

1.8

Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahme vom 14.01.2020)

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG -
hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméch-
tigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Vielen Dank fir die Ankindigung o. g. Baumafinahme. Im Planbereich
befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Belange der
Telekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestérte Nutzung ih-
res Netzes sowie ihre Vermoégensinteressen - sind betroffen. Der Be-
stand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin ge-
wahrleistet bleiben. Detailpldane kdnnen Sie bei der Planaus-
kunft.Nord@telekom.de anfordern, oder

benutzen Sie die kostenlose Trassenauskunft Kabel

https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/hteindex.html

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Die Aufwendungen der Telekom mussen bei der Verwirklichung des Be-

bauungsplans so gering wie méglich gehalten werden. Deshalb bitten
wir, unsere Belange wie folgt zu bertcksichtigen:

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Te- Der nebenstehende Hinweis betrifft die Planumsetzung, Auswirkungen auf
lekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekom- die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.
munikationslinien nicht verandert oder verlegt werden mussen.
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Entscheidungsvorschlag einschl. Begriindung

1.9

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der For-
schungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erwei-
terung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert wer-
den.

Fir die TK Versorgung des neuen EDEKA Marktes sprechen Sie bitte
den Bauherrenservice der Telekom an.

Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.

EWE Netz GmbH
(Stellungnahme vom 18.12.2019)

Vielen Dank fiir die Beteiligung unseres Hauses als Trager offentlicher
Belange. Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet be-
finden sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ
GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Stand-
orten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt,
Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen
Sie sicher, dass diese Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben weder
technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung un-
serer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der
Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten
ergeben, sollen dafirr die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten
Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fir die Neuherstellung,
z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassun-
gen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrager vollstandig zu
tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorha-
bentréager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kos-
tentragung vertraglich geregelt.

Der nebenstehende Hinweis betrifft die Planumsetzung, Auswirkungen auf
die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der nebenstehende Hinweis betrifft die Planumsetzung, Auswirkungen auf
die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der Anregung wird gefolgt.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der nebenstehende Hinweis betrifft die Planumsetzung, Auswirkungen auf
die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

Der nebenstehende Hinweis betrifft die Planumsetzung, Auswirkungen auf
die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.
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Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine weiteren Bedenken oder An-
vorzubringen. regungen vorgebracht werden.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und Der nebenstehende Hinweis betrifft die Planumsetzung, Auswirkungen auf
uns friihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fir den Fall der ErschlieBung die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

des Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn
hierfiir sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungsleitung
und die sich daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesent-
liche Faktoren.

1.10 Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
(Stellungnahme vom 14.01.2020)

Zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes

Wir teilen lThnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande geltend gemacht
Deutschland GmbH gegen die von Ihnen geplante MaRhahme keine werden.
Einwénde geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unse-
res Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet
werden wir dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft tber
unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

Zum Bebauungsplan Nr. 184

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlich- Der nebenstehende Hinweis betrifft die Planumsetzung, Auswirkungen auf
keitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage die Bauleitplanung ergeben sich hierdurch nicht.

zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem
Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nurnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenan-
frage bei.
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OFFENTLICHKEIT / BURGER

Am 06.02.2020 wurde im Ratssaal der Gemeinde Butjadingen die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Burgerversammlung
durchgefihrt. Durch das Planungsbiro Instara wurden die Planungsan-
lasse, Grundzige, Ziele und Zwecke der Bauleitplanung vorgestellt.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde folgende
Nachfrage gestellt, die sich inhaltlich auf die Bauleitplanung bezieht (In-
haltliche Wiedergabe des Protokolls zur Blrgerversammlung):

Es kommt die Frage auf, wie die Thematik Schallschutz fir das Markt-
gelande umgesetzt werden soll und wie der Larm durch den Lieferver-
kehr gemindert werden kann.

Angesprochen und Bedenken wurden hinsichtlich der Aufreinigung der
Gréaben und die Pflege der Bepflanzung um das Marktgelande geauf3ert.

Es werden Bedenken Uber die Verkehrssituation an der Einfahrt des
Parkplatzes geéauf3ert und beflirchtet, dass es durch die VergréRerung
des Marktes und der Parkflache in den Sommermonaten zu Rickstrau
entlang der Butjadinger StralRe kommen konnte.

Es wird eine Anbindung des Marktes Uber den Syuggewarder Weg /
Rathausstraf3e angeregt.

Es wurde darauf verwiesen, dass eine Ermittlung im Zuge des Schallgut-
achtens erfolgt. Eine Nachtanlieferung ist nicht vorgesehen, mit
Larmemmssionen durch Kihlaggregate ist nicht zu rechnen. Im Zuge der
mittlerweile vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurde festge-
stellt, dass die vorliegende Planung zu keinen immissionsschutzrechtlichen
Konflikten mit der schutzwirdigen Wohnbebauung in der Umgebung des
Plangebietes fuhrt.

Es wurde darauf verwiesen, dass nachbarschaftsrechtliche und baurechtli-
che Regelungen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht aufge-
hoben werden.

Kenntnisnahme. Die Landesbehdrde flr StraRenbau und Verkehr als Stra-
Renbaulasttrager hat diesbeziglich keine Bedenken geadulert.

Eine Anbindung fir FuBRganger und Radfahrer Uber die Rathausstral3e im
Zuge der Planumsetzung wird gepruft.

Ausgearbeitet: Bremen, den 07.09.2020

Immstara

Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer StraBe 180 28309 Bremen
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