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I. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Fl&dchennutzungsplan (Teilplan "Burhave”) der Gemeinde
Butjadingen vom 10.8.1981 stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr,108 "Burhave, Bockserei™ als gemischte Baufl&dche dar.
Einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir dieses Gebiet gibt es

noch nicht,

IT. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.108 "Burhave, Bockserei" wurde aufgestellt,

um im Rahmen einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung die
Errichtung eines Verbrauchermarktes zu ermdglichen.

Der Inhaber des Verbrauchermarktes betreibt sein Geschift zur

Zeit an der Butjadinger StraBe in Burhave (im Ortszentrum).

Da der jetzige Standort eine zukunftsorientierte Erweiterung des
Geschédftes aus rdumlichen Griinden nicht zulédBt, ist eine Stand-
ortverlegung unumgidnglich,

Diese Fl&dche bietet sich als Standort fiir den Verbrauchermarkt an,
weil sie direkt an der Butjadinger StraBe bzw. I 60 (am Ortsaus-

gang - in Richtung Langwarden) liegt und somit gut von den Kunden

des Verbrauchermarktes, welche aus dem Ort Burhave sowie der ndheren
Umgebung kommen, erreicht werden kann.

AuBerdem soll im Rahmen des Bebauungsplanes Nr,108 "Burhave, Bockserei®
eine Hinterbebauung auf den langgestreckten Baugrundstiicken ermtglicht

werden,

IIT. AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 17.12.1987 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr.108 "Burhave, Bockserei" beschlossen.



IV. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Die Fl&dche innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichés, auf welche

der Verbrauchermarkt errichtet werden soll, wird zur Zeit land-

wirtschaftlich genutzt (als Viehweide),

Ansonsten befinden sich im Geltungsbereich des Bébauungsplanes

Wohnh&user mit den entsprechenden Gartenanpflanzungen.

Am slid-0stlichen und nord-westlichen Rand des Bebauungsplangeltungs-

bereiches befindet sich ein Zaun.

Am siid-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlduft ein Graben.
Nord-o6stlich des Bebauungsplangeltungsbereiches verl&uft die

Butjadinger StraBe bzw, L 60, |

Siid-6stlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an Grund-

stliick auf dem sich ein Wohnhaus befindet.

Stid-westlich sowie nord-westlich des Bebauungsplangebietes befinden

sich landwirtschaftlich genutzte Flidchen (Viehweiden).

V. Planungsumfang (FldchengréBe, Art und MaB8 der baulichen Nutzung)

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr,108 "Burhave, Bockserei" ergibt

sich aus der beigefiigten Planzeichnung.

Die Flidche (sie wurde als Mischgebiet ausgewiesen) hat eine GréBe

von ca., 1,1 ha,

Die Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet) ergab sich in Anpassung

an den wirksamen Flichennutzungsplan (Teilplan "Burhave") sowie

unter Berlicksichtigung der vorhandenen und der geplanten Bebauung.
Das MaB der baulichen Nutzung im Bereich der vorhandenen

Bebauung an der Butjadinger StraBe (L 60) ergab sich aufgrund der

vorhandenen baulichen Anlagen. AuBerdem soll anhand des festgesetzten

MaBes der baulichen Nutzung erreicht werden, daB auch zukiinftig ein

Teil des Grundstiickes als Gartenfldche zur Verfiigung steht.

In Anpassung an die siid-westlich des Plangebietes geplante Bebauung

(zur Zeit wird diese Fliche noch landwirtschaftlich genutzt) sind

im hinteren Teil (siid-westlichen Teil) der Grundstiicke nur Einzel-

und Doppelh&duser zuldssig.

Das MaB der baulichen Nutzung im Bereich des geplanten Verbraucher-

marktes ergab sich in Anpassung an die hier geplanten baulichen
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Anlagen.
Weil die geplanten baulichen Anlagen des Verbrauchermarktes eine
Ldnge von mehr als 50 m aufweisen, wurde fiir diesen Bereich des
Bebauungsplanes eine abweichende Bauweise festgesetzt (siehe hierzu
die textliche Festsetzung Nr.2 des Bebauungsplanes).
Damit sich die baulichen Anlagen des Verbrauchermarktes hinsicht-
lich der Hohe der Umgebung anpassen, wurde festgesetzt, daB die
baulichen Anlagen des Verbrauchermarktes eine Hohe von maximal 9,00 m
iber Gelandeoberkante nicht liberschreiten diirfen.
Um ein Heranrilicken von baulichen Anlagen (Garagen und Nebenanlagen)
an die Butjadinger StraBe bzw. I 60 zu verhindern - aus Griinden der
Verkehrssicherheit - wurde eine entsprechende textliche Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe hierzu die textliche Fest-
setzung Nr,1 des Bebauungsplanes),
Um eine standortgerechte Eingriinung des Bebauungsplangebietes (ins-
besondere der Fldche, auf welcher sich der Verbrauchermarkt an-
siedeln mSchte) zu erreichen, wurde die textliche Festsetzung Nr.3
in den Bebauungsplan aufgenommen.
Weil die vorhandenen baulichen Anlagen (Hauptgebiude) innerhalb des
Plangebietes keine Flachd&dcher aufweisen, wurde die drtliche Bau-
vorschrift iiber die Gestaltung Nr.1 in den Bebauungsplan aufgenommen,
Da die vorhandenen Gebdude im Bebauungsplangeltungsbereich zum
groBten Teil mit einem Verblendmauerwerk versehen wurden, wurde in
den Bebauungsplan eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift iiber
die Gestaltung aufgenommen, um eine Integration der geplanten bau-
lichen Anlagen in die Umgebung zu erreichen.
Um die geschichtliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu
konnen, sind ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, unversziliglich der zu-
stédndigen Kreis- oder Gemeindeverwaltung zu melden.,

VI. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflichen

swege
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Am nord-ostlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbereiches verliuft
_ e



die Butjadinger StraBe bzw. L 60
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine
StraBenverkehrsflidchen vorhanden,

- AnschluB3 an ortliche und iiberodortliche Verkehrswegg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an die
Butjadinger StraBe bzw. L 60,

Die riickwdrtigen Baugrundstiicke (Hinterbebauung) werden iiber die
vorhandenen Grundstilickszufahrten von der Butjadinger StraBe bzw.
L 60 aus erschlossen., Spdter werden diese riickwirtigen Baugrund -
stiicke von einer StraBe, welche unmittelbar an der siid-westlichen
Grenze des Bebauungsplangebietes verlaufen soll, erschlossen.

2, Offentliche Parkflichen und Stellplitze

Die gemdB EAE erforderlichen Parkplidtze (fiir Besucher und Lieferanten)
sind an der Butjadinger StraB8e bzw. L 60 vorhanden.
Anzahl: 6200 m° (GeschoBfliche) : 100 = 62 WE (Wohneinheiten)

62 : 5 = 12,4 Parkplitze
Diese 13 Parkplédtze sind, wie schon erwidhnt, an der Butjadinger StraBe
bzw. L 60 vorhanden (durch Planzeichen im Bebauungsplan dargestellt).

Stellplatznachweis: Geht man beim geplanten Verbrauchermarkt von
1000 m2 Verkaufsnutzfldche aus, so ergeben sich:
1000 : 35 = 28,57 = 29 Stellplitze
Auf dem Grundstiick, auf dem die Errichtung eines Verbrauchermarktes ge-
plant ist, wurden im Bebauungsvorschlag 35 Stellplitze dargestellt,

5. Spielplatz

Der gemidB dem Niedersidchsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spiel-
platz fir Kinder (ab 6 Jahre) ist in ausreichender GrdB8e im Bereich

des Marktplatzes an der BahnhofstraBe vorhanden (siehe hierzu den {iber-
sichtsplan).
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Nachweis: Die GeschoBfldche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
betrdgt ca. 6200 m2.
6200 x 2% = 124 m°.

Der vorhandene Spielplatz im Bereich des Marktplatzes an der Bahnhof-

straBe hat eine GréBe von 1030 m® (siehe hierzu den Ubersichtsplan).

Die grdBte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betrigt 550 m > 400 m.

Die Uberschreitung der zuldssigen Entfernung um 150 m ist vertretbar,

well es innerhalb des Bebauungsplangebietes auch zukiinftig gréBere

Gartenfldchen zum Spielen gibt,

AuBerdem wird bei einer Beplanung der siid-westlich des Plangebietes

vorhandenen landwirtschaftlichen Fldchen ein Spielplatz, welcher auch

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.108 mit abdeck%, ausge-

wiesen,

Fiir den vorhandenen Spielplatz im Bereich des Marktplatzes an der Bahn-

hofstraBle ist ein begriindeter Antrag gemdB § 5 (2) des NSpPG zu stellen

4, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser ist sichergestellt durch den AnschluB an

das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes,

Am siid-6stlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbereiches verliuft eine
150 mm PVC Wasserleitung, Die Anpflanzungen im Bereich der Flichen zum
Anpflanzen von Bdumen und StrZuchern (am siid-6stlichen Rand des Bebau-
ungsplangeltungsbereiches) werden in Abstimmung mit dem Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband vorgenommen,

- Abwasser

Die Beseitigung der Abwdsser erfolgt iiber die vorhandene Schmutzwasser-

kanalisation des Ortes "Burhave".

Die Stromversorgung des Bebauungsplangeltungsbereiches ist sicherge-
stellt durch den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der
Energieversorgung Weser-Ems, Fiir die Verkabelung der 20-kV-Freileitung
wurde am siid-Sstlichen Rand des Plangebietes eine Leitungstrasse von
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0,8 m Breite im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Anpflanzungen im Bereich der Fl&chen zum Anpflanzen von Bdumen und
Striuchern (am siid-6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes) werden in

Abstimmung mit der Energieversorgung Weser-Ems vorgenommen,

- Gas

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

Weser-Ems,

Das Oberflidchenwasser wird gemdB eines priifbaren Oberflidchenentwis-
serungsplanes, welcher vor Beginn der BaumaBnahmen aufgestellt wird,
ilber die vorhandenen Griben und Grenzgriippen abgefiihrt.

Die Grdben und Grenzgriippen sind von den Eigentiimern aufzureinigen

und zu unterhalten.

5. Brandschutz

Der Brandschutz ist sichergestellt durch einen Hydranten im Bereich
des Flurstiickes Nr., 137/4 der Flur 3 (an der Butjadinger StraBe bzw.
L 60).

VII, Naturschutz und Landschaftspflege

Die Fl&dche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auf welche der
Verbrauchermarkt errichtet werden s0ll, wird zur Zeit landwirtschaft-
lich genutzt (als Viehweide).

Ansonsten gibt es im Bebauungsplangebiet Gartenanpflanzungen in Form
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von Biumen, Striuchern und Blumenbeeten,

Im Geltungsbereich des Flurstiickes Nr. 75/2 der Flur 4 (an der But-

jadinger StraBe bzw., L 60) befindet sich ein erhaltenswerter, ge-

bietsprigender Baum., Dieser wurde als zu erhaltender Baum im Be-

bauungsplan festgesetzt.

Siid-6stlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an ein

bebautes Grundstiick (mit den entsprechenden Gartenanpflanzungen).,
Siid-westlich sowie nord-westlich des Bebauungsplangebietes be-

finden sich landwirtschaftlich genutzte Flichen (Viehweiden).

Die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Bebauungs-
plan Nr,108 nicht beeintrédchtigt, weil durch die Ausweisung von Fl&chen
zum Anpflanzen von BZumen und Strduchern der zukiinftige Verlust an
Weidefliche (durch den Verbrauchermarkt) kompensiert wird.

AuBerdem wurde ein MaB der baulichen Nutzung festgelegt, welches
sicherstellt, daB es auch zukinftig groBere Gartenfldchen im Be-
bauungsplangeltungsbereich gibt.,

Die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft bleiben
auch zukinftig erhalten, zumal es in der niheren Umgebung noch umfang-
reiche, O0kologisch gleichwertige, landwirtschaftlich genutzte Fl&chen
gibt.

AuBerdem miissen gemdB § 14 (1) der NBauO die nicht iiberbauten Flizchen
der Baugrundstiicke als Grinfldchen angelegt werden, soweit sie nicht
fiir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind.

VIII., Beriicksichtigung der Ziele und Grundsitze des Naturschutzes

In bezug auf den Naturschutz und die Landschaftspflege wurde die
Grundstiicksfldche, auf der sich der Verbrauchermarkt ansiedeln mdchte,
mit 2 m, 3 m und 5 m breiten Pflanzstreifen, in denen standortgerechte
Bidume und Strducher anzupflanzen sind, eingegriint.

Weiterhin wurde der erhaltenswerte, gebietspridgende Baum auf dem Flur-
stiick Nr. 75/2 der Flur 4 (an der Butjadinger StraBe bzw., L 60) als

zu erhaltender Baum im Bebauungsplan festgesetzt,

AuBerdem wurde an der nord-westlichen Grenze des Bebauungsplanes ein

3 m breiter Pflanzstreifen (in dem standortgerechte Biume und Strducher
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anzupflanzen sind) ausgewiesen. Die erhaltenswerten Anpflanzungen,
welche schon innerhalb des Pflanzstreifens vorhanden sind, sind
dabeli zu integrieren. 5

Am siid-westlichen Rand des Bebauungsplangeltungsbereiches wurde
kein Pflanzstreifen ausgewiesen, weil die riickwdrtigen Baugrund-
stiicke spidter einmal von dieser Seite erschlossen, werden sollen.

IX. Wasserwirtschaft

Am siid-westlichen und am nord-¢stlichen Rand des Bebauungsplan-
geltungsbereiches verlduft ein Gewdsser III, Ordnung. Ansonsten
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grenzgriippen vorhanden.

Eine Veridnderung der vorhandenen Grabensituation ist nicht be-

absichtigt.

X, Kosten der Durchfithrung und deren Finanzierung

Der Bebauungsplan Nr.108 "Burhave, Bockserei" verursacht keine
Kosten fiir die Gemeinde Butjadingen.

Elsfleth, den 18.5.1988 “fij? 277
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