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I. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Fldchennutzungsplan (Teilplan "Tossens").der Gemeinde
Butjadingen vom 10.8,1981 stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr.103 "Tossens, HauptstraBe" als Fliche fﬁr die Landwirtschaft
dar. i

Im Rahmen der 9. Flichennutzungsplaninderung wurde der Bebauungsplan-
geltungsbereich in eine gemischte Baufldche umgewandelt.

Einen rechtsverbindlichen Bebauungspian fiir dieses Gebiet gibt es

noch nicht.

IT. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.103 "Tossens, HauptstraBe" wurde aufgestellt,

um im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung die An-
siedlung eines KFZ-Reparaturbetriebes (mit einem kleinen &rtlich
begrenzten KFZ-Handel) zu ermdglichen.

Der Kraftfahrzeugbetrieb hatte bisher seinen Standort an der
Einmiindung der BahnhofstraBe in die HauptstraBe (also im Orts-
zentrum).

Da der jetzige Standort eine zukunftorientierte Entwicklung des
KFZ-Betriebes aus rdumlichen Griinden nicht zul&Bt, ist eine Stand-
ortverlegung unumginglich,

Diese Fldche bietet sich als Standort fiir demn KFZ-Betrieb an, weil
sie direkt an der HauptstraBe bzw. L 59 (am Ortsausgang‘- in Richtung
Ruhwarden) liegt und somit gut von den Kunden des Betriebes, welche
aus dem Ort Tossens sowie der niZheren Umgebung kommen, erreicht
werden kann,

Der landwirtschaftliche Betrieb wurde mit in den Bebauungsplangeltungs-
bereich einbezogen, weil die ErschlieBung des Kraftfahrzeugbetriebes
iiber die vorhandene Zufahrt des landwirtschaftlichen Betriebes er-
folgen soll.

III, Aufstellungsbeschluf

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 24.6.1987 die Aufstellung
- B _



des Bebauungsplanes Nr.103 "Togsens, HauptstraBe" beschlossen.

IV. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.103 wird zur Zeit land-
wirtschaftlich genutzt (als Viehweide und als Standort eines land-
wirtschaftlichen Betriebes).

Am westlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbereiches verliduft die
HauptstraBe bzw. L 59.

Die nord-6stliche Grenze ergibt sich durch den landwirtschaftlichen
Betrieb bzw, durch einen Graben.

Am G6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes (im Bereich der land-
wirtschaftlichen Hofstelle) verliuft ein Graben.

Sidlich sowie siid-8stlich grenzt der Bebauungsplangeltungsbereich
an ein vorhandenes Siedlungsgebiet. Ansonsten befinden sich in der
néherenlUmgebung landwirtschaftlich genutzte Flichen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Biume und Striucher (zum
Teil als Gartenanpflanzungen) im Bereich des landwirtschaftlichen
Betriebes vorhanden.

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

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 103 "Tossens, HauptstraBe"
ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung.

Die Flache (sie wurde als Dorfgebiet ausgewiesen) hat eine GréBe
von ca. 1,03 ha.

Die Art der baulichen Nutzung (Dorfgebiet) ergab sich in Anpassung
an die 9., Flichennutzungsplaninderung sowie unter Berilicksichtigung
der vorhandenen und der geplanten Bebauung (im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist ein landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden),
Das MaB der baulichen Nutzung im Bereich der landwirtschaftlichen
Hofstelle ergab sich aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen sowie
unter dem Aspekt dem landwirtschaftlichen Betrieb auch zukiinftig

begrenzte Erweiterungsmdglichkeiten einzuriumen.
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Das MaB8 der baulichen Nutzung im Bereich des geplanten Kraftfahr-
zeugbetriebes ergab sich in Anpéssung an die hier geplanten bau-
lichen Anlagen. )
Um dem landwirtschaftlichen Betrieb auch zukiinftig eine Erweiterung
zu ermdglichen, wurde im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle
eine abweichende Bauweise festgesetzt (siehe hierzu die textliche
Festsetzung Nr.2 des Bebauungsplanes),
Weil die geplanten baulichen Anlagen des KFZ-Reparaturbetriebes (unter
Beriicksichtigung eines Skonomischen Bétriebsablaufes) eine L&nge von
mehr als 50 m haben kénnen, wurde auch fiir diesen Bereich des Be-
bauungsplanes eine abweichende Bauweise festgesetzt (siehe hierzu
die textliche Festsetzung Nr.2 des Bebauungsplanes),
Damit sich die baulichen Anlagen des Kraftfahrzeugbetriebes hinsicht-
lich der H6he der Umgebung (insbesondere dem sid-6stlich angrenzenden
Siedlungsgebiet) anpassen, wurde festgesetzt, daB diese baulichen
Anlagen eine Hthe von maximal 8,00 m iiber Gelindeoberkante nicht
iiberschreiten diirfen.
Um das Heranriicken von baulichen Anlagen (Garagen und Nebenanlagen)
an die L 59 bzw, HauptstraBe zu verhindern - aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit - wurde eine entsprechende textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen (siehe hierzu die textliche Fest-
setzung Nr.1 des Bebauungsplanes).
Weil der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.103 zum Teil im
Kurvenbereich der L 59 bzw. HauptstraBSe liegt und nur eine Zufahrt
zur L 59 aufweist, sind (aus verkehrlichen Griinden) im Dorfgebiet
keine Tankstellen zulissig, Hierbei ist auBerdem zu beriicksichtigen,
daB es im Ort Tossens schon eine Tankstelle gibt.
Um eine optimale Eingriinung des Grundstiickes, auf dem sich der Kraft-
fahrzeugbetrieb ansiedeln mochte, zu erreichen, wurde die textliche
Festsetzung Nr.4 in den Bebauungsplan aufgenommen.
Um die ErschlieBung der Flurstiicke 97/1 und 151/96 der Flur 1 iiber
die vorhandene Zufahrt auf dem Flurstiick 229/41 der Flur 1 sicher-
zustellen, wurde die textliche Festsetzung Nr.5 in den Bebauungsplan
aufgenommen,
Weil in der ndheren Umgebung keine Flachdicher vorhanden sind, diirfen
die Hauptgebdude innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches eben-
falls nicht mit einem Flachdach versehen werden (siehe hierzu die
6rtlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung),
Da die vorhandenen Gebiude in der niheren Umgebung zum groBten Teil
mit einem Verblendmauerwerk versehen wurden, wurde in den Bebauungs-
plan eine entsprechende Srtliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung
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aufgenommen, um eine Integration der geplanten baulichen Anlagen in
die Umgebung zu erreichen. ]

Um die Ubersichtlichkeit der L 59 bzw. HauptstraBe im Kurvenbereich
sicherzustellen, wurde die dritte 8rtliche Bauvorschrift iiber die
Gestaltung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um die geschichtliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu
kénnen, sind ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, unverziiglich der zu-
stédndigen Kreis- oder Stadtverwaltung zu melden.

VI. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflichen

Am westlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbereiches verliuft die
L 59 bzw. HauptstraBe.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine StraBen-
verkehrsfldchen vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die I 59
bzw. HauptstraSBe.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangeltungsbereiches erfolgt (von der

L 59 bzw. HauptstraBe aus) iiber die vorhandene Zufahrt des landwirt-
schaftlichen Betriebes, welcher innerhalb des Bebauungsplangeltungs-
bereiches vorhanden ist. Hierdurch wird vermieden, daB zusdtzlicher
StraBenverkehr (Kundenverkehr des geplanten KFZ-Betriebes) durch das
slid-6stlich angrenzende Siedlungsgebiet geleitet wird.



2. Parkfl&dchen

Die gem&B EAE erforderlichen Parkpldtze (fiir Besucher und Lieferanten)

stehen auf den Privatgrundstiicken zur Verfiigung.

3. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser ist sichergestellt durch den AnschluB an
das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen

Wasserverbandes,

- Abwasser

Die Beseitigung der Abwédsser 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.

Die Gasversorgung ist sichergestellt durch den AnschluB an das vor-
handene Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems,

Das Oberfldchenwasser wird gem#B eines priifbaren Oberflichenent-
wdsserungsplanes, welcher vor Beginn der BaumaBnahmen aufgestellt
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wird, itber die vorhandenen Griben und Grenzgriippen abgefiihrt.
Die Graben und Grenzgriippen sind von den Eigentiimern apfzureinigen

und zu unterhalten.

4, Brandschutz

Der Brandschutz ist sichergestellt durch einen Unterflurhydranten
im Bereich der Einmiindung der FriesenstraBe in die HauptstraBe.

VII. Naturschutz und Landschaftspflege
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.103 wird zur Zeit land-
wirtschaftlich genutzt (als Viehweide und als Standort eines land-
wirtschaftlichen Betriebes).

Im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle sind Biume und Striucher
(zum Teil als Gartenanpflanzungen) vorhanden.

Am StraBenrand der HauptstraBe bzw. I 59 sind ebenfalls einige,
Jingere Biume sowie eine Hecke vorhanden.

Stidlich sowie siid-8stlich grenzt der Bebauungsplangeltungsbereich an
ein vorhandenes Siedlungsgebiet mit einer aufgelockerten Bebauung
und entsprechenden Gartenanpflanzungen., Ansonsten befinden sich in
der n&heren Umgebung landwirtschaftlich genutzte Fl&chen,

Die Leistungsfzhigkeit des Naturhaushalts wird durch den Bebauungs-
plan Nr.103 nicht beeintrichtigt, weil durch die Ausweisung von Flichen
zum Anpflanzen von BAumen und Striuchern der zukiinftige Verlust an
Weidefldche (durch Bebauung) kompensiert wird.

Im anderen Teil des Bebauungsplangeltungsbereiches befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb.

Die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und ILandschaft bleiben
auch zukiinftig erhalten, zumal es in der niheren Umgebung noch um-
fangreiche, okologisch gleichwertige, landwirtschaftlich genutzte
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Flachen gibt. ‘
AuBerdem miissen gemdB § 14 (1) der NBauO die nicht liberbauten Fl&chen

der Baugrundstiicke als Griinfldchen angelegt werden, soweit sie nicht
fiir eine andere zul&issige Nutzung erforderlich sind.

VIII. Beriicksichtigung der Ziele und Grundsitze des Naturschutzes

In bezug auf den Naturschutz und die Landschaftspflege wurde die
Grundstilicksflache, auf der sich der KFZ-Betrieb ansiedeln mdchte, mit
einem 4,00 m bzw. 5,00 m breiten Pflanzstreifen, in dem standortge-
rechte Baume und Strducher hthenabgestuft anzupflanzen sind, eingegriint.
Die Anpflanzungen im Bereich der Flichen zum Anpflanzen von Biumen
und Strduchern werden in Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen deren
Leitungen durch diese Anpflanzungsflidchen verlaufen vorgenommen.
Weiterhin wurden die erhaltenswerten BiZume und Striucher im Bereich der
landwirtschaftlichen Hofstelle als zu erhaltende Anpflanzungen ausge-

wiesen,

IX, Wasserwirtschaft

s G S ——— e B —— —— — — G — G =" S — —— S~ T S —

Am nord-ostlichen und 6stlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbe-
reiches verlduft ein Gewidsser III. Ordnung. Ansonsten sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grenzgriippen vorhanden.,

Eine Verdnderung der vorhandenen Grabensituation ist nicht beabsichtigt.

X. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Der Bebauungsplan Nr,103 "Tossens, HauptstraBe" verursacht keine
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Kosten fiir die Gemeinde Butjadingen.
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