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Es gilt die BauNvO 2017 | . N %, L=

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sdchsischen Bauordnung und des § 58 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Butjadingen diesen Bebauungsplan Nr. 189 “Tossens, Erwei-
terung Villa Kistenwind®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden &rtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung, als Sat-
zung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

L.S. gez. Linneweber
Burgermeister

Butjadingen, den 31.03.2022

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom 03.03.2021). 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 fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
- Katasteramt Brake -

Brake, den 12.05.2022 L.S. gez. G. Janzen

Katasteramt Brake

Planverfasser

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

Oldenburg, den 30.03.2022 gez. D. Janssen

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat in seiner Sitzung am 18.03.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 189 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemall §2 Abs. 1 BauGB am
19.04.2021 ortsiuiblich bekannt gemacht. Das Verfahren wird gemaBR § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB
nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

L.S. gez. Linneweber

7%8 nd Lyegenschaftskataster 03.03.2021
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2021 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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gemiR Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete
Zweckbestimmung: Touristisches Wohngebiet Tossens
2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o} Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
e —— Baugrenze
}#/— Uberbaubare Flache
nicht iberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen
Private Stra3enverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

9. Griinflachen

Private Grunflachen

61 ®
SOs 62 /7 }
Touristisches 16 X
Wohngebiet Tossens 62 S
15
0,6 Il [9
1
O
61
11 o
0 10 20 50 100m
Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
Vorlaufige Unterlage
Planunterlage Katasteramt |L4_36_2021_Tossens.DXF 03.03.2021
Planunterlage OBV

Butjadingen, den 31.03.2022
Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat in seiner Sitzung am 14.10.2021 dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine 6&ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 01.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 189 mit der Begriindung haben vom 09.12.2021 bis
14.01.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Butjadingen, den 31.03.2022 L.S. gez. Linneweber

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat den Bebauungsplan Nr. 189 nach Priifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 31.03.2022 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Butjadingen, den 31.03.2022 L.S. gez. Linneweber

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 27.05.2022 ortsiiblich be-
kannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 189 ist damit am 27.05.2022 in Kraft getreten.

Butjadingen, den 27.05.2022 L.S. gez. Linneweber

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 189 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 189 und der Begriindung nicht gel-
tend gemacht worden.

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

Burgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iberein.

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

GEMEINDE BUTJADINGEN
Der Burgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07. Dezember 2021
(Nds. GVBI. S. 830)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. November 2021 (Nds. GVBI. S. 739)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Textliche Festsetzungen

1. Sonstige Sondergebiete , Touristisches Wohngebiet Tossens® 1, 2 und 3 (SO 1 - SO 3)
(§ 11 BauNVO i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 6 und 9 BauGB)

1.1 Zulassige Art der Nutzung

Das Sonstige Sondergebiet 1 (SO 1) dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen
des Wohnens, der Gastebeherbergung und von touristischen Einrichtungen

Als Nutzung zulassig sind:

o Ferienhauser, Ferienwohnungen

o Verwaltungsgebaude

e Gastronomie

¢ Einzelhandelsgeschafte mit einer Verkaufsflache mit maximal 100 m?,

¢ Wohngebdude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt

e Raume fur freie Berufe

e Anlagen fur kulturelle Zwecke (z. B. Konzert-Muschel)

o Stellplatze

¢ Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO wie z. B. Fahrrad- oder Gerateschuppen

1.2 Zulassige Art der Nutzung

Das Sonstige Sondergebiet 2 (SO 2) dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen
des Wohnens und der Gastebeherbergung.

Als Nutzung zulassig sind:

e Ferienhauser, Ferienwohnungen

¢ Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt

e R&ume fur freie Berufe

o Stellplatze

¢ Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO wie z. B. Fahrrad- oder Gerateschuppen

1.3 Zulassige Art der Nutzung

Das Sonstige Sondergebiet 3 (SO 3) dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen
des Wohnens, der Gastebeherbergung und von touristischen Einrichtungen

Als Nutzung zulassig sind:

e Ferienhauser, Ferienwohnungen

o Verwaltungsgebaude

e Gastronomie

¢ \Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt

e R&ume fur freie Berufe

e Anlagen fur kulturelle Zwecke

o Stellplatze

e Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO wie z. B. Fahrrad- oder Gerateschuppen

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es gilt fir das SO 2 eine abweichende Bauweise. Danach sind nur Geb&ude mit Grenzabstand
zuldssig wie in der offenen Bauweise, allerdings darf die Gebaudelénge bei Einzelhdusern 12 m
und bei Doppelhdausern 16 m nicht Gberschreiten. Auf die Gebaudelange sind Garagen,
Carports, Terrasseniberdachungen, Pergolen und Nebenanlagen (z. B. Geréateschuppen,
Gewéchshauser, Gartenlauben etc.) gemaR § 14 BauNVO nicht mit anzurechnen.

MindestgréRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrundstiicksgrof3e betragt im SO 2 fur Einzelhduser 300 m? und fir Doppelhauser
275 m? pro Doppelhaushélfte.

Beschrankung der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind im SO 2 pro Baugrundstiick maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

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

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter und ein heimischer Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang ist artgleich nachzupflanzen.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 (3) NBauO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 189 identisch.

Hohe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die H6he der baulichen Anlagen (Gebdudehéhe) inner-
halb des Sonstigen Sondergebietes 1 und 3 (SO 1 und SO 3) auf 11,0 m und innerhalb des
Sondergebietes 2 (SO 2) auf 9,0 m iber der Nordseeallee begrenzt. Die Traufhéhe darf im SO 1
und SO 3 7,0 m und im SO 2 3,50 m Uber der Nordseeallee nicht Giberschreiten. Unterer Be-
zugspunkt ist die Oberkante der Stral’e Nordseeallee (nachstliegender Punkt zum Gebaude)

Die Traufhéhe ist am Schnittpunkt der AuRenkante der AuBenwand und der Oberkante der
Dachhaut zu messen. Die Gebaudehdhe ist an der Oberkante der Dachhaut zu messen.

Dachformen und Dachneigung

Die Déacher der Hauptgebaude sind symmetrisch und mit einer Dachneigung von 30° - 50 ° aus-
zubilden. Dieses gilt nicht fur Garagen, Carports, Nebenanlagen, Wintergarten, Dachgauben,
Dacherker und weitere, dem Hauptgebdude deutlich untergeordnete Bauteile, die eine Grundfla-
che von 30 m? nicht Gberschreiten.

Mansarddacher und Walmdacher mit abweichenden Dachneigungen (s. 0.) sind ebenfalls zulas-
sig.

Nurdachh&user sind nicht zulassig.

Vorgartengestaltung

Gemal § 84 (3) Nr. 6 NBauO sind im SO 2 innerhalb der Vorgartenflache Kunststoffflachen und
groRflachige Kiesschittungen nicht zulassig.

Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises oder dem Nieders.
Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg - Ofener Str. 15,
26121 Oldenburg (Tel.: 0441 799-2120) unverziiglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so
ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Sollten im Zuge der nun folgenden Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Minen etc.) gefunden werden, sind die ortlichen Stellen (Ordnungsamt) oder der
KampfmittelrAumdienst zu informieren

Die MaRgaben des besonderen Artenschutzes gemafl § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind bei
der Realisierung des Bebauungsplanes zu beachten.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 189 treten im Uberlappungsbereich die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 148 — 2. Anderung auller Kraft.

RRB Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken
15. Sonstige Planzeichen
GFL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten

der Versorgungsunternehmen

= (W)

Millsammelplatz

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Landkreis Wesermarsch

Gemeinde Butjadingen

Bebauungsplan Nr. 189

"Tossens, Erweiterung Villa Kustenwind"

mit Ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung

im Verfahren gemaf § 13a BauGB
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NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1  Telefon 0441 97174 -0

26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73

Postfach 5335 E-Mail info@nwp-ol.de
26043 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de

Gesellschaft fiir raumliche
Planung und Forschung




