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I. Allgemeiner Stand der Qorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (Teilplan "Burhave') der Gemeinde
Butjadingen vom 10.8.1981 stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr.118 ‘als Wohnbaufldche dar.
Im Rahmen der 19. Flachennutzungsplananderung (Parallelverfahren) wird
ein Teil der Wohnbaufldche in eine gemischte -Bauflache umgewandelt.
Einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir das vorliegende Plangebiet

gibt es noch nicht.

II. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.118 "Burhave, hinter der kath. Kirche" wurde aufge-
stellt, um im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung weitere
Bauplatze anbieten zu konnen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB es im
Ort Burhave nur noch einen Bauplatz gibt und somit die groBe Nachfrage
nach weiteren Bauplatzen nicht abgedeckt werden kann.

Diese Flache bietet sich zur Bebauung an, weil sie an eine vorhandene

Bebauung anschlieBt. AuBerdem ist zu beriicksichtigen, daB der Ort

Burhave beziiglich einer Wohnbebauung nur in nord-westlicher Richtung

weiterentwickelt werden kann, weil

a) die noch freien Fldachen am Deich im Flachennutzungsplan als Sonderge-
biete (Zweckbestimmung: Kur-, Erholungs- und Freizeiteinrichtungen)
dargestellt wurden. Diese Flache sind fiir die Fremdenverkehrsent-
wicklung der Gemeinde Butjadingen von groBer Relevanz.

b) eine Weiterentwicklung des Ortes in siid-6stlicher Richtung aufgrund
der hier vorhandenen Sillenser Brake (historisch wertvolles Gewdsser)
nicht méglich ist.

c) am siid-westlichen Rand des Ortes das Braker Umleitungstief (Sieltief)
verlauft (naturrdumliche Abgrenzung).

Ein Teil des vorliegenden Bebauungsplangebietes wurde als Mischgebiet

ausgewiesen, weil eine Tankstelle mit Kfz-Reparaturwerkstatt, welche am
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jetzigen Standort keine Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten mehr

hat, sich an dieser Stelle ansiedeln mochte.

III. AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 10.10.1990 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.118 "Burhave, hinter der kath. Kirche" mit bauge-

stalterischen Festsetzungen beschlossen.

IV. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Am nordlichen, nord-dstlichen, siid-6stlichen und siid-westlichen Rand des
Bebauungsplangebietes verlauft ein Graben. Innerhalb des Plangebietes ist
ebenfalls ein Graben vorhanden. Er verlauft zwischen der ausgewiesenen
Grinflache (Parkanalge/Spielplatz) und dem angrenzenden allgemeinen Wohn-
gebiet bzw. der PlanstraBe A.

Am siid-westlichen Rand des Plangebietes befindet sich die Butjadinger

StraBe (L 860).

Innerhalb des Bebauungsplangebietes, welches landwirtschaftlich genutzt wird
(als Viehweide), sind vier Straucher vorhanden. Zwei Straucher befinden sich
am Graben, welcher am nordlichen Rand des Planbereiches verlauft. Ein klei-
ner Strauch befindet sich am Graben, welcher entlang der Butjadinger StraBe
vorhanden ist. Der vierte Strauch befindet sich in der Mitte der ausgewiese-

nen Baugebiete.

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

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr.118 "Burhave, hinter der kath. Kirche"
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ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung.
Das Plangebiet hat eine GridBe von ca. 39000 m*.

Die Gesamtfliche setzt sich wie folgt zusammen:

Allgemeine Wohngebiete = 12600 m*
Mischgebiet = 6500 m*
Verkehrsflachen einschl. StraBenverkehrsgriinflachen = 4100 m*
Wasserfliachen = 2000 m’®
Griinflichen (Zweckbestimmung: Flachen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Natur und Landschaft

- Parkanlage/Spielplatz) = 13800 m’

davon: Spielplatzgriinanlage = 7200 m’
Parkanlage = 6600 m’

Die Art der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an den wirksamen
Flachennutzungsplan bzw. die 19. Flachennutzungsplandnderung sowie unter
Beriicksichtigung der geplanten baulichen Anlagen, d. h. innerhalb des
Mischgebietes méchte sich eine Tankstelle mit Kfz-Reparaturwerkstatt, welche
am jetzigen Standort keine Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten mehr
hat, ansiedeln. Der Betrieb befindet sich zur Zeit an einer schmalen Neben-
straBe im Bereich des Kirchplatzes im Ort Burhave.
Das MaB der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die geplanten bau-
lichen Anlagen.
Um einen auf die nihere Umgebung abgestimmten Ubergang von den Baugebieten
zur offenen Landschaft zu erhalten, wurde am nordlichen Rand des Plangebietes
eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ausgewiesen und die Art und Weise der Anpflanzungen konkret vorge-
schrieben. Um einen Sichtschutz zum Mischgebiet mit der geplanten Tankstelle
zu erhalten, wurden zwischen dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet
ein Pflanzstreifen und ein Wall, welcher mit Bdumen und Strduchern zu be-
griinen ist, ausgewiesen.
Am nord-ostlichen Rand des Plangebietes wurde keine Pflanzstreifen festge-
setzt, weil hier eine Neubausiedlung unmittelbar anschlieBt (siehe hierzu
den Ubersichtsplan).
Weil bei der Anlegung des Radweges entlang der Butjadinger StraBe (L 860)
sowie der Herstellung der Zufahrten zur geplanten Tankstelle der Graben,
welcher entlang der Butjadinger StraBe vorhanden ist, wahrscheinlich beseitigt
wird, wurde zwischen dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet ein neuer

Graben mit der gleichen Lange und GroBe ausgewiesen.



In bezug auf die zukinftigen baulichen:Anlagen innerhalb des Mischgebietes
wurde in Abstimmung mit dém StraBenbauamt Oldenburg-Ost die textliche Fest-
setzung Nr.2 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weil die StraBenverkehrsgriinflache im Einmiindungsbereich des Geh- und
Radweges in die Wendeanlage der PlanstraBe A das duBere Erscheinungsbild
dieses Bereiches pragt, wurde die Art der Anpflanzungen innerhalb der
StraBenverkehrsgriinflache im Rahmen der textlichen Festsetzung Nr.3
angegeben.

In bezug auf das &uBere Erscheinungsbild der Grundstiicke, wurde die text-
liche Festsetzung Nr.4 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Damit die Versiegelung der nicht iiberbauten Grundstiicksflache innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete auf das erforderliche MaB beschrankt wird, wurde
die textliche Festsetzung Nr.5 in den Bebauungsplan aufgenommen. Innerhalb
des Mischgebietes wurde keine entsprechende Beschrankung vorgenommen, weil
es Betriebe gibt, bei denen eine groBere Versieglung erforderlich ist (aus
Griinden des Umweltschutzes).

Damit die PlanstraBe A zukiinftig den Charakter einer Allee aufweist, wurde
die textliche Festsetzung Nr.6 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weil im Rahmen des Bebauungsplanes ein Teil des Plangebietes versiegelt
wird (durch Verkehrsflachen und bauliche Anlagen), wurde innerhalb des Be-
bauungsplangeltungsbereiches eine Griinfliche (Zweckbestimmung: Fliche fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft - Parkanlage/Spielplatz) ausgewiesen. Die Griinfliche ist in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde als naturnahe Griinfliache herzu-
richten. Der Spielplatz ist schonend in diese Griinflache zu integrieren.
In Anpassung an die vorhandene Bebauung in der Umgebung (hier sind keine
Flachddcher vorhanden) wurde die 6rtliche Bauvorschrift iiber die Gestal-
tung Nr.1 in den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Bebauungsplangebietes, wurden
die ortlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung Nr.2 und Nr.3 in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Um die geschichtTliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu kdnnen,
sind ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten gemacht weren, unverziiglich der zustandigen Kreis- oder

Gemeindeverwaltung zu melden.



VI. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflachen

—Art und Umfang der vorhandenen Verkehrswege

Am siid-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft die Butjadinger

StraBe (L 860).
Innerhalb des Plangebietes sind keine StraBenverkehrsflachen vorhanden.

- Veranderungen durch die Planung

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig durch die PlanstraBe A, zwei Grund-
stiickszufahrten und den ausgewiesenen Geh- und Radweg erschlossen.
EntTang der Butjadinger StraBe ist auBerdem die Anlegung eines Radweges ge-

plant.

- AnschluB an ortliche und iiberortliche Verkehrswege

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig iber die PlanstraBe A an die Butja-
dinger StraBe (L 860) angebunden.
Die Butjadinger StraBe (L 860) mindet in 6stlicher Richtung auf die B 212.

2. Offentliche Parkfliachen

Die gemdB EAE erforderlichen Parkpldtze (fiir Besucher und Lieferanten)
wurden innerhalb der PlanstraBe A und im Bereich der Wendeanlage durch

Symbol ausgewiesen.

Nachweis:
12600 x 0,4 = 5040 m®
6500 x 0,5 = 3250 m®

8290 m* GeschoBflache



8290 : 100 = 82,90 WE = 83 WE (Wohneinheiten)

83 : 5 =16,6 = 17 Parkplatze

Im Bebauungsplan wurden 25 Parkpldtze durch Symbol ausgewiesen (innerhalb
der PlanstraBe A und im Bereich der Wendeanlage).

Im privaten Bereich miissen aufgrund des § 47 der Niedersdchsischen Bau-
ordnung Einste11p1étze in solcher Anzahl und GroBe zur Verfiigung stehen,
daB sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stiandigen

Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen kdnnen.

3. Spielplatz

Der gemdB dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz erfoderliche Spielplatz
wurde innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgewiesen.

Nachweis:

8290 m* GeschoBflache x 2 Z = 165,80 m* < 300 m®

Der ausgewiesene Spielplatz sollte mit einer Fliche von 700 m® in die
ausgewiesene Griinflache (Zweckbestimmung: Flache fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Parkanlage/Spiel-

platz) integriert werden.

4. Ver- und Entsorgung

- Trinkwasserversorqung

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

schen Wasserverbandes.

- Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der anfallenden Abwisser erfolgt iiber die vorhandene Schmutz-

wasserkanalisation des Ortes Burhave zur Klaranlage in Sillenser Deich.



- Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom ist sichergestellt durch den

AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung

Weser-Ems.

- Gasversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Gas ist sichergestellt durch
den AnschluB3 an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung

Weser-Ems.

- Fernmeldetechnische Versorgung

Die Fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches erfolgt durch die
Deutsche Bundespost TELEKOM.

- Millbeseitiqung

Der anfallende Abfall wird von der Firma Krichel im Auftrage des Landkreises

Wesermarsch zur Miilldeponie in Kdseburg (an der B 212) gebracht.

- 0berf1échenentwésserung

Das anfallende Oberflichenwasser wird zum Teil iiber die Regenwasserkana-—

lisation und zum Teil iiber die vorhandenen Graben abgeleitet.

5. Brandschutz

Fir den Brandschutz steht ein Wasserhydrant an der Butjadinger StraBe (gegen-
uber der katholischen Kirche) zur Verfiigung.
AuBerdem wird im Rahmen der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes in Abstim-

mung mit der ortlichen Feuerwehr und dem Brandschutzpriifer des Landkreises
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Wesermarsch ein weiterer Loschwasserhydrant eingerichtet.

6. Altablagerungen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Altablagerungen und kontaminierte

Bodenfliachen der Gemeinde nicht bekannt.

VII. Naturschutz und Landschaftpflege

1. Beschreibung des gegenwdrtigen Zustandes von Natur und Landschaft

Am nordlichen, nord-ostlichen, siid-6stlichen und siid-westlichen Rand des
Bebauungsplangebietes befindet sich ein Graben.

Innerhalb des Planbereiches ist ebenfalls ein Graben vorhanden. Er

verliuft zwischen der ausgewiesenen Griinfldache und dem angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet bzw. der PlanstraBe A.

Am siid-westlichen Rand des Plangebietes ist die Butjadinger StraBe (L 860)
vorhanden.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes, welches landwirtschaftlich genutzt wird
(als Viehweide), sind vier Straucher vorhanden. Zwei Stréducher stehen am
Graben, welcher am nordlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlduft.

Ein kleiner Strauch befindet sich am Graben, welcher entlang der Butjadinger
StraBe vorhanden ist. Der andere Strauch steht in der Mitte der ausgewiese-
nen Baugebiete.

Nordlich des Plangebietes sind Viehweiden vorhanden. Innerhalb der Weide-
flichen gibt es keine Anpflanzungen. Die Hofanlagen nérdlich des Bebau-
ungsplangebietes sind von groBen Bdumen und Strduchern umgeben.

Westlich des Planbereiches befinden sich ebenfalls landwirtschaftlich ge-
nutzte Flichen (Viehweiden). Innerhalb der Viehweiden sind vereinzelt
Anpflanzungen (Bdume und Straucher) an den Graben vorhanden. Die baulichen

Anlagen entlang der Butjadinger StraBe (primér Wohngebdude) sind von Baumen,

- 10 -
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Strauchern und sonstigen Gartenanpflanzungen umgeben. AuBerdem grenzt das
Plangebiet siid-westlich an das Grundstiick der kath. Kirche. Die katholische
Kirche ist von einer Parkanlage, in der sich umfangreiche Anpflanzungen (Baum
und Zierstraucher) befinden, umgeben.

Siidlich grenzt qer Geltungsbereich des Bebauungsplanes an den alten Ortskern
von Burhave mit der evangelischen Kirche als Mittelpunkt.

Ostlich des Bebauungsplangebietes schlieBt eine vorhandene Wohnbausiedlung
an. Die Wohngebsude sind von Bdumen, Strduchern und sonstigen Gartenan-

pflanzungen umgeben.

2. Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch den Bebauungsplan

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr.118 genutzt, bebaut und begriint.

Um einen auf die Umgebung abgestimmten Ubergang von den Baugebieten zur
offenen Landschaft zu erhalten, wurde am nordlichen Rand des Plangebietes
eine Fliache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zugen ausgewiesen und die Art und Weise der Anpflanzungen konkret vorge-
schrieben.

Am nord-ostlichen Rand des Bebauungsplangebietes wurde kein Pflanzstreifen
festgesetzt, weil hier eine Neubausiedlung unmittelbar anschlieBt.

Um einen Sichtschutz vom allgemeinen Wohngebiet zum Mischgebiet zu erhalten,
wurde am nord-dstlichen Rand des Mischgebietes ein Wall, welcher mit Baumen
und Strduchern zu bepflanzen ist, ausgewiesen.

Weil bei der Anlegung des Radweges entlang der Butjadinger StraBe sowie der
Herstellung der Zufahrten zur geplanten Tankstelle der Graben, welcher ent-
lang der Butjadinger StraBe verlduft, wahrscheinlich beseitigt wird, wurde
zwischen dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet ein neuer Graben
mit der gleichen Lénge und GroBe ausgewiesen.

Damit die PlanstraBe A zukiinftig den Charakter einer Allee aufweist, wurde
textlich festgesetzt, daB beidseitig dieser PlanstraBe, angepaBt an die
Zufahrten, Sichtdreiecke und ausgewiesenen B&ume, alle 15,00 m ein stand-
ortgerechter Laubbaum (z. B. Rotdorn, Eberesche, Zierkirsche oder Mehlbeere)

mit einem Stammumfang von 14 bis 16 cm anzupflanzen ist.

- 11 -
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AuBerdem wurde in bezug auf das duBere Erscheinungsbi]d die Art der An-
pflanzungen innerhalb der StraBenverkehrsgriinfldache, welche im EinmUndungs—
bereich des Geh- und Radweges in die PlanstraBe A ausgewiesen wurde, kon-
kret angegeben und textlich festgesetzt, daB je volle 300 m* Grundstiicks-
flache mindestens ein standortgerechter Laubbaum (z. B. Sandbirke, Rotdorn,

Eberesche und Mehlbeere) oder ein Obstbaum anzupflanzen und zu pflegen ist.

VIII. Beriicksichtiqung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes

Weil im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.118 ein Teil des Plangebietes ver-
siegelt wird (durch Verkehrsflachen und bauliche Anlagen), wurde als Aus-
gleich innerhalb des Plangebietes eine ca. 13800 m* groBe Griinflache (Zweck-
bestimmung: Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft - Parkanlage/Spielplatz) ausgewiesen.

Diese Griinflache ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
als naturnahe Griinflache herzurichten. Der Spielplatz ist dabei schonend
in diese Grinfldche zu integrieren.

Flachenbilanz:

Versiegelung durch die StraBenverkehrsflachen

(ohne StraBenverkehrsgriinflachen) = ca. 3550 m’
Uberbaubare Grundstiicksflache

innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ca. 12600 x 0,3 = ca. 3780 m®
Uberbaubare Grundstiicksflache

innerhalb des Mischgebietes ca. 6500 x 0,4 = ca. 2600 m’
Versiegelbare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ca. 8820 x 20 Z = ca. 1764 m®
Versiegelbare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

innerhalb des Mischgebietes ca. 3900 x 35 7 (Annahme) = ca. 1365 m’

ca. 13059 m*

Die ausgewiesene Griinflache (Zweckbestimmung: Fliche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Park-
anlage/Spielplatz) hat eine GroBe von ca. 13800 m®.

Der Spielplatz, welcher in diese Griinflache zu integrieren ist, hat
eine GroBe von ca. 700 m®.

13800 m* - 700 m* = 13100 m* > 13059 m".

- 12 -
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Damit innerhalb der allgemeinen Wohngebiete die Versiegelung der nicht iiber-
bauten Grundstiicksflache auf das erforderliche MaB beschréankt wird, darf

die nicht iiberbaute Grundstiicksfldche nur zu 20 7 versiegelt werden.

IX. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewdssern

Am nordlichen, nord-éstlichen, siid-6stlichen und siid-westlichen Rand des

Bebauungsplangebietes verlauft ein Graben.
AuBerdem ist innerhalb des Plangebietes zwischen der Griinfliche und dem

allgemeinen Wohngebiet bzw. der PlanstraBe A ein Graben vorhanden.

2. Verdnderung derselben durch die Planung

Weil bei der Anlegung des Radweges entlang der Butjadinger StraBe sowie
der Herstellung der Zufahrten zur geplanten Tankstelle der Graben, welcher
entlang der Butjadinger StraBe verlauft, wahrscheinlich beseitigt wird,
wurde zwischen dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet ein neuer
Graben mit der gleichen Ldnge und GroBe ausgewiesen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB Veranderungen an den vorhandenen Ge-
wassern (Verfiillungen, Verrohrungen, Uferbefestigungen usw.) gemiB

§ 119 NWG einer entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigung bediirfen.

Die wasserrechtliche Genehmigung ist bei der Unteren Wasserbehdrde zu

beantragen.

X. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Die Kosten der MaBnahmen, welche zur Verwirklichung des Bebauungs-
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planes Nr.118 erforderlich sind, betragen iliberschlédglich:

VerkehrserschlieBung = 430 000 DM
Ver- und Entsorgung = 190 000 DM

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts- und Finanzplanung der

Gemeinde durch Anliegerbeitrédge und einem Eigenanteil der Gemeinde gemaB

der dazu erlassenen Satzung.

Elsfleth, den 26.3.1992
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