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I. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Flichennutzungsplan (Teilplan "Tossens") der Gemeinde
But jadingen vom 10.8.1981 stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr.101 - Tossens, RobbenstraBe/Strandallee - als Wohnbaufliche
dar. N

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.3A - Tossens, RobbenstraBe -
der Gemeinde Butjadingen, genehmigt am 13.7.1970, stellt den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr.101 -'Tossens, RobbenstraBe/Strand-
allee - als reines Wohngebiet dar.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr,101 - Tossens,
RobbenstraBe/Strandallee - treten die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr.3A - Tossens, RobbenstraBe -, genehmigt am 13.7.1970,

fur diesen Geltungsbereich auBer Kraft.

II. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.101 - Tossens, RobbenstraBe/Strandallee wurde
aufgestellt, um im Rahmen einer geordneten stidtebaulichen Ent-
wicklung die Erweiterung einer Arztpraxis (um einen Kurtrakt) zu
ermdglichen,

Diese Erweiterung ist fiir das Nordseebad Tossens (der Ort Tossens
ist seit 1987 ein Nordseebad) von groBer Relevanz, um die fiir ein
Nordseebad erforderlichen Kureinrichtungen anbieten zu konnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.101 - Tossens, RobbenstraBe/
Strandallee - bietet sich als Standort fiir den zukiinftigen Erweite-
rungsbau an, weil hier schon eine Arztpraxis vorhanden ist. AuBerdem
liegt der Bebauungsplangeltungsbereich in einer ginstigen Entfernung
zu den umliegenden Ferienappartements.

ITII. AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 12.12.1986 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr.101 - Tossens, RobbenstraBe/Strandallee -
beschlossen.



IV. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Am stid-0stlichen und am siid-westlichen Rand des Bebauungsplan-
geltungsbereiches verlduft die Strandallee (K 183),

Am nord-westlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbereiches be-
findet sich die RobbenstraBe.

An der nordlﬁstlichen Grenze des Bebauungsplanes ist ein Gewisser
IIT. Ordnung vorhanden,

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind eine
Arztpraxis sowie zwei WohnhZuser vorhanden., Weiterhin befinden
sich entlang des Gewdssers III. Ordnung Anpflanzungen in Form

von Biumen und StrZuchern. Innerhalb des Bebauungsplangeltungs~
bereiches sind Gartenanpflanzungen in Form von Bdumen, Strauchern
und Blumenbeeten vorhanden.

Nord-ostlich des Bebauungsplangeltungsbereiches schlieBt sich eine
Fl&che fiir die Landwirtschaft an. Diese Fliche wird als Viehweide
genutzt. Ansonsten wird der Bebauungsplangeltungsbereich durch

eine vorhandene Bebauung umschlossen.

V. Planungsumfang (FlichengrtBe, Art und MaB der baulichen Nutzung)

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr.101 - Tossens, RobbenstraBe/
Strandallee - ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung.

Die Fldche (sie wurde als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen) hat
eine GroBe von ca. 0,5 ha.

Die Art der baulichen Nutzung (allgemeines Wohngebiet) ergab sich
in Anpassung an den wirksamen Flichennutzungsplan sowie unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen und der geplanten Bebauung.

Das MaB der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die ge-
planten baulichen Anlagen (Kurtrakt an eine vorhandene Arztpraxis).
Die mit dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung verbundene Ver-
dichtung der vorhandenen Bebauung ist vertretbar, weil es "bei dem
Bebauungsplangebiet um einen Eckbereich handelt.

Um das Heranriicken von baulichen Anlagen (Garagen und Nebenanlagen)
an die offentlichen Verkehrsflichen zu verhindern - aus Griinden der
Verkehrssicherheit - wurde eine entsprechende textliche Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen (textliche Festsetzung Nr.1 des

Bebauungsplanes).
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Um die vorhandenen Anpflanzungen entlang des Gewdssers III. Ordnung
(an der nord-o6stlichen Grenze des Bebauungsplangeltungsbereiches vor-
handen) 2zu erhalten, wurde die textliche Festsetzung Nr. 2 in den
Bebauungsplan aufgenommen,
Da die Strandallee im Sommer von vielen Kurgdsten benutzt wird, ist
es fur das«NordSeebad Burhave relevant, daB - aus Griinden der Orts-
bildpflege - die ausgewiesenen Stellpldtze begriint werden. Die vor-
handenen, erhaltenswerten B&ume und Strducher innerhalb der Stell-
platzfldchen sind dabei in die Stellplatzgriinfldchenbepflanzung zu
integrieren (siehe hierzu die textliche Festsetzung Nr. 3 des Be-
bauungsplanes). Im Bereich der 100 mm Ge-Wasserleitungstrasse werden
die anzupflanzenden Bdume und Strducher mit dem Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband abgestimmt. Die StellplatzflZichen werden
gepflastert.
Damit sich die geplanten baulichen Anlagen in die vorhandene Be-
bauung einfiigen, wurde in den Bebauungsplan aufgenommen (im Rahmen
der 6rtlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung), daB im allge-
meinen Wohngebiet nur bauliche Anlagen zuldssig sind, bei denen der
First eine H6he von 11 m iiber Gelandeoberkante nicht iiberschreitet.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB das vorhandene GebZiude an der
Ecke der Strandallee (im Bebauungsplangeltungsbereich, Hausnummer 24)
eine entsprechende Hohe aufweist.
Die im Bebauungsplangebiet zul. Dachformen (Sattel- oder Walmdicher
auf den Hauptgebiduden) ergaben sich in Anpassung an die nihere Um-
gebung. Das gleiche gilt fiir die zuldssige Dachneigung von 250 - 450.
Da die vorhandenen GebZude in der nZheren Umgebung zum griBten Teil
mit einem Verblendmauerwerk versehen wurden, wurde in den Bebauungsplan
eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift iiber die Gesfaltung aufge-
nommen, um eine Integration der geplanten baulichen Anlagen in die Um-
gebung zu erreichen. Eine konkrete Farbgebung der Verblender erfolgte
nicht, weil in der Nachbarschaft verschiedene Verblender vorkommen.
Um die geschichtliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu
konnen, sind ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, unverziiglich der
zustdndigen Kreis- oder Stadtverwaltung zu melden,



VI. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflichen

Am siid-6stlichen und am siid-westlichen Rand des Bebauungsplan-
geltungsbereiches verliuft die Strandallee (K 183).
Am nord-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes befindet sich

die RobbenstraBe.
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Innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches sind keine StraBenver-

kehrsflidchen vorhanden.

— — — ———— — ———— — —— ——— — T — — — — — — T ———— ————— ——————————— == =

Der Bebauungsplan Nr.101 grenzt im Nordwesten an die RobbenstraBe,
im Siidwesten an die Strandallee und im Siidosten ebenfalls an die
Strandallee.

Die RobbenstraBe miindet auf die Strandallee (K 183)., Die Strand-
allee miindet auf die HauptstraBe (L 59).

2, Offentliche Parkflichen

Die gemiB EAE erforderlichen Parkpldtze (fiir Besucher und Lieferanten)
sind an der RobbenstraBe vorhanden,
Anzahl: 5000 x 0,8 = 4000 m° GeschoB8fliche
4000 : 100 = 40 WE (Wohneinheiten)
40 : 5 = 8 Parkplédtze
Diese 8 Parkpldtze sind, wie schon erwdhnt, an der RobbenstraBe in

Form eines Parkstreifens vorhanden (durch Planzeichen im Bebauungsplan
dargestellt).

3. Spielplatz

Der gemidB dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spiel-
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platz fiir Kinder (ab 6 Jahre) ist in ausreichender GroB8e auf dem
Schulgelinde der Hauptschule an der SchulstraBe vorhanden.
Nachweis: Die GeschoB8fldche im Geltungsbereich des Bebauungs-

planes Nr.101 betrigt ca.: 5000 x 0,8 = 4000 m2.

4000 x 2% = 80 m2.
Der vorhandene Spielplatz auf dem Schulgelinde der Hauptschule an
der SchulstraBe hat eine GroBe von 700 m2.
Die groBte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betrigt 400 m.
Fir den vorhandenen Spielplatz auf dem SchulgelZnde der Haupt-
schule ist ein begriindeter Antrag gemdB8 § 5 (2) des NSpPPG zu

stellen.

4. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser ist sichergestellt durch den AnschluSB

an das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes. Am slid-westlichen Rand des Bebauungsplangeltungs-
bereiches verl&duft eine 100 mm Ge-Wasserleitung.

Im Bereich der 100 mm Ge-Wasserleitungstrasse werden die anzu-
pflanzenden Bdume und Striucher mit dem Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverband abgestimmt. Die Stellplatzflichen werden gepflastert.

- Abwasser

— —— o ————

Die Beseitigung der Abwidsser erfolgt iiber die vorhandene Schmutz-
wasserkanalisation des Ortes "Tossens".

——— ——

Die Stromversorgung des Bebauungsplangeltungsbereiches ist sicher-
gestellt durch den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der
Energieversorgung Weser-Ems.



- Gas

Die Gasversorgung des Bebauungsplangebietes ist sichergestellt
durch den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der

Energieversorgung Weser-Ems.

e e e e T T — —— —— — ——— ———— ———

Das Oberflichenwasser wird gemidB8 eines priifbaren Oberfliachenent-
wisserungsplanes, welcher vor Baubeginn aufgestellt wird, iiber

die vorhandenen Griben und Grenzgriippen abgefihrt.

Die Graben und Grenzgriippen sind von den Eigentiimern zu unterhalten.

5. Brandschutz

Der Brandschutz ist sichergestellt durch einen LOschwasser-
hydranten im Eckbereich RobbenstraBe/Strandallee.

VII. Naturschutz und Landschaftspflege

1. Beschreibung des gegenwirtigen Zustandes von Natur und Landschaft

Am nord-dstlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbereiches (entlang
des Cewidssers III. Ordnung) sind Anpflanzungen in Form von Baumen
und Striuchern vorhanden.

Ansonsten gibt es im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gartenan-.
pflanzungen (Biume, Strducher und Blumenbeete).

Nord-ostlich des Bebauungsplangebietes schlieBt sich eine landwirt-
schaftlich genutzte Fliche (Viehweide) an.

Ansonsten wird der Bebauungsplangeltungsbereich durch eine vorhandene

Bebauung (mit entsprechenden Gartenanpflanzungen) umschlossen.
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2., Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch den Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan Nr. 101 ergeben sich keine Nachteile fiir die
vorhandenen Anpflanzungen, weil die erhaltenswerten Anpflanzungen als
zu erhaltender Baum- und Strauchbestand im Bebauungsplan textlich
festgesetzt wurden (siehe hierzu auch Punkt VIII. der Begriindung).

VIII. Beriicksichtigung der Ziele und Grunds&tze des Naturschutzes

In bezug auf den Naturschutz und die Landschaftspflege wurden die
Bdume und Striucher, welche am nord-6stlichen Rand des Bebauungs-
plangebietes (entlang des Gewdssers III. Ordnung) vorhanden sind,
als zu erhaltende Anpflanzungen im Bebauungsplan textlich festge-
setzt.

Weiterhin wurde im Bebauungsplan textlich festgesetzt, daB die
vorhandenen, erhaltenswerten Bdume und Str&ducher, welche sich
innerhalb der zukiinftigen Stellplatzflichen befinden, in die
Stellplatzgriinfldchenbepflanzung zu integrieren sind.

IX. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewidssern

Am nord-ostlichen Rand des Bebauungsplangebietes verliuft ein
Gewdsser III. Ordnung. Ansonsten sind im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Grenzgriben bzw. Grenzgriippen vorhanden.

2. Verznderung derselben durch die Planung

Eine Verdnderung der vorhandenen Grabensituation ist nicht
beabsichtigt.



X. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Der Bebauungsplan Nr. 101 - Tossens, RobbenstraBe/Strandallee -
verursacht keine Kosten fiir die Gemeinde Butjadingen.
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