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I. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Flichennutzungsplan (Teilplan "Burhave") der Gemeinde
Butjadingen vom 10.8.1981 stellt den Anderungsbereich als allgemeines
Wohngebiet dar.

Im Bebauungsplan Nr. 123 "Burhave, Verldngerung LerchenstraBe", bekannt
gemacht am 4.3.1994, ist der Anderungsbereich zum Teil als Verkehrsflache
und zum Teil als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Hierbei ist zu be-
riicksichtigen, daB ein Teil des allgemeines Wohngebietes mit der Zweckbe-
stimmung "Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft" iiberlagert wurde.

I1I. AnlaB und Ziel der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan Nr. 123 wurde gedndert, um zukiinftig die Herstellung einer
VerbindungsstraBe von der Butjadinger StraBe bis zur StraBe “Am Deich" zu
ermoglichen. Diese VerbindungsstraBe ist fiir den Ort Burhave von groBter
Bedeutung, weil sie die Strandallee, iiber die heute sowohl der gesamte
Fremdenverkehr als auch der StraBenverkehr aus den angrenzenden Wohnge-
bieten abgewickelt wird, entlastet, d. h. der Fremdenverkehr der aus siid-
licher Richtung iiber den Ort Stollhamm und aus 6stlicher Richtung iber die
Stadt Nordenham nach Burhave kommt braucht dann nicht mehr durch den Orts-
kern iiber die Strandallee zu den Erholungs- und Freizeiteinrichtungen am
Deich fahren. Hierdurch ergibt sich zukiinftig eine erhebliche verkehrliche
Entlastung des Ortskernes und der Strandallee zumal auch ein Teil der Ver-
kehrsteilnehmer aus den angrenzenden Wohngebieten (welche zukiinftig in
Richtung Nordenham fahren) diese VerbindungsstraBe benutzen und somit

die Strandallee und den Ortskern entlasten.

Die vorhandene LerchenstraBe wird zukiinftig iiber die ausgewiesene Plan-

straBe B an die PlanstraBe A angebunden.



I11I. AnderungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 20.12.1994 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 123 "Burhave, Verlangerung LerchenstraBe" mit bau-

gestalterischen Vorschriften beschlossen.

IV. Beschreibung des Anderungsbereiches (Bestandsaufnahme)

Am nord-ostlichen, siid-6stlichen, siidlichen und siid-westlichen Rand des
Anderungsgebietes verlauft ein Graben.

Nord-westlich des Planbereich schlieBt der ilbrige Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 123 an.

Der Anderungsbereich, welcher einen Teil einer Neubausiedlung umfaBt, ist
teilweise mit einer BaustraBe erschlossen (der ausgewiesene 16 m breite Teil-
bereich der PlanstraBe B).

Anpflanzungen sind im Anderungsbereich nicht vorhanden. Auch die Neubauten,
welche schon im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1237errichtet wurden,
weisen noch keine Gartenanpflanzungen auf.

Nord-6stlich, dstlich und siidlich des Anderungsbereiches befinden sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen (Viehweiden). Innerhalb der Weideflachen

sind keine Anpflanzungen vorhanden. AuBerdem befindet sich &stlich des

Anderungsgebietes die "Sillenser Brake".

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

Die Abgrenzung des Anderungsgebietes ergibt sich aus der beigefiigten Plan-
zeichnung.
Der Anderungsbereiches hat eine GroBe von ca. 10170 m*.

Die Gesamtflache setzt sich wie folgt zusammen:



Allgemeine Wohngebiete = 4580 m’
Verkehrsfldchen = 1780 m’
Griinflache

(Zweckbestimmung: Fldche fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft) = 3630 m’
Wasserflachen (Graben) = 180 m’

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die Bauweise ergaben sich
aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 123.

Die ausgewiesenen Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ergaben sich aus dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 123. Damit innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen auch standortgerechte Baume und
Straucher angepflanzt werden, wurde die textliche Festsetzung Nr. 1 in
den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf das &uBere Erscheinungsbild der Grundstiicke, wurde die text-
liche Festsetzung Nr. 2 in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierdurch soll
sichergestellt werden, daB die einzelnen Grundstiicke zukiinftig auch mit
standortgerechten Laubbdumen oder Obstbdumen begriint werden. AuBerdem
wird durch diese textliche Festsetzung das Griinvolumen im Plangebiet ver-
groBert. :

Damit die PlanstraBen A und B zukiinftig den Charakter einer Allee auf-
weisen, wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Damit die Anpflanzungen entlang der PlanstraBe B auf
die iibrigen StraBenanpflanzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 123 abgestimmt werden, wurde die textliche Festsetzung Nr. 3
aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 123 iibernommen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 ergeben sich zukiinftig
folgende FlachengroBen im Bebauungsplan Nr. 123:

Allgemeine Wohngebiet 14740 m* - 90 m* (zukiinftige Ver-
kehrsflache durch die PlanstraBe B im Anderungsbereich)

14650 m’

Verkehrsflachen 2190 m* + 90 m* (VergrdBerung durch die
PlanstraBe B im Anderungsbereich) + 1120 m* (VergroBerung

durch die PlanstraBe A im Anderungsbereich) 3400 m*

1]

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
4750 m* - 1120 (zukiinftige Verkehrsflache durch die

PlanstraBe A im Anderungsbereich) 3630 m’

520 m*

Wasserflachen (Graben)



Weil im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 123 einschl. der

1. Anderung ca. 9500 m* Griinland versiegelt werden (3400 + 14650 x 0,3 +

+ 1705 (GrundstiickserschlieBung) = 3400 + 4395 + 1705 = 9500 m*), wurden

im Bebauungsplan Nr. 123 zusdtzlich zu der im Anderungsbereich ausgewiesenen

Griinflache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft (3630 m*) noch 1,6073 ha landwirtschaftliche Flachen,

welche zukiinftig zu extensivieren sind, als Flache fiir die ErsatzmaBnahmen

ausgewiesen. In bezug auf die zukiinftige Herrichtung und Pflege der Griin-

flache mit der Zweckbestimmung "Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" wurde die textliche Fest-

setzung Nr. 5 in die Bebauungsplananderung aufgenommen. .

In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Plangebietes (z. B. die Ver-

hinderung von Kaninchenstallen entlang der PlanstraBen) und der Verkehrs-

sicherheit auf den StraBen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 6 in

die vorliegende Bebauungsplanédnderung aufgenommen.

In bezug auf die vorhandenen Griben am Rand des Anderungsbereiches, wurde

die textliche Festsetzung Nr. 7 in die Bebauungsplananderung aufgenommen.
Um die Errichtung von hohenexponierten Gebauden bzw. eine libermaBige Auf-

schiittung der einzelnen Grundstiicke zu verhindern, wurde die textliche

Festsetzung Nr. 8 in die Bebauungsplananderung aufgenommen.-

In bezug auf das &duBere Erscheinungsbild des Anderungsbereiches, wurde

die ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung Nr. 1 in die Bebauungsplan-—

anderung aufgenommen. Sie wurde aus dem rechtsverbindlichen Bebaungs-

plan Nr. 123 {bernommen.

In Anpassung an die vorhandenen baulichen Anlagen in der naheren Umgebung,

welche primar ein Verblendmauerwerk aufweisen, wurde die ortliche Bauvor-

schrift iliber die Gestaltung Nr. 2 in die Bebauungsplananderung aufge-

nommen. Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 der BauNVO sind aufgrund

ihrer geringen GroBe von dieser ortlichen Bauvorschrift iiber die Gestaltung

nicht betroffen.

Um eine gute Einfiigung der eingeschossigen baulichen Anlagen in die

Umgebung zu erreichen, wurde die ortliche Bauvorschrift iiber die Gestal-

tung Nr. 3 in die Bebauungsplananderung aufgenommen. Die Mindestdachneigung

von 25° ergab sich in Abstimmung auf die vorhandenen Wohngebdude in der

Umgebung und verhindert gleichzeitig die Erstellung von Flachdachern, welche

in den angrenzenden Siedlungsgebieten nicht vorhanden sind. Garagen und



Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind aufgrund ihrer GréBe von

dieser ortlichen Bauvorschrift iiber die Gestaltung, welche aus dem rechts—
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 123 iibernommen wurde, nicht betroffen.

Die nachrichtliche Eintragung Nr. 2 ergab sich in bezug auf die vorhandenen
Graben am Rand des Anderungsbereiches.

Um die geschichtliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu konnen,
sind ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten gemacht werden, unverziiglich der zustdndigen Kreis- oder

Gemeindeverwaltung zu melden.

VI. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflichen

- Art und Umfang der vorhandenen Verkehrswege

Innerhalb des Anderungsgebietes ist die PlanstraBe B zum Teil schon als

BaustraBe vorhanden (der 16 m breite Teilbereich der PlanstraBe B).

- Veranderungen durch die Planung

Das Anderungsgebiet wird zukiinftig durch die PlanstraBen A und B erschlossen.

— AnschluB an 6rtliche und iibersrtliche Verkehrswege

Der Bebauungsplan Nr. 123 einschl. des Anderungsbereiches wird zukiinftig
in siid-westlicher Richtung iiber die PlanstraBe A an die Butjadinger
StraBe (L 860) und in nord-westlicher Richtung iiber die PlanstraBe B

an die LerchenstraBe angebunden.

2. Offentliche Parkplitze

Die gemdB EAE erforderlichen Parkplatze (fiir Besucher und Lieferanten)



sind durch Symbol an der PlanstraBe A und der PlanstraBe B ausgewiesen.

Nachweis:
4580 x 0,3 = 1374 m* GeschoBfliche
1374 : 100 = 13,74 = 14 WE (Wohneinheiten)

14 : 5 =2,8 =3 Parkplatze

Diese 3 Parkplatze stehen zukiinftig an der PlanstraBe A bzw. der Plan-
straBe B zur Verfiigung (sie sind im Bebauungsplan durch Symbol ausge-
wiesen).

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

Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen konnen.

3. Spielplatz

Der gemaB dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spielplatz
ist an der ReiherstraBe (im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12)
vorhanden.

Nachweis:

Die GeschoBflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 123 (einschl.
der 1. Anderung) betragt 14650 x 0,3 = 4395 m”.

4395 x 2 % = 87,90 m* < 300 m*

Der vorhandene Spielplatz an der ReiherstraBe (im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 12 "Burhave (AnschluB KiebitzstraBe)" hat eine GroBe
von ca. 1300 m*. Er wird durch den Bebauungsplan Nr. 12 mit 300 m* in
Anspruch genommen.

1300 - 300 = 1000 m* > 300 m* (erforderliche Inanspruchnahme durch den
Bebauungsplan Nr. 123 einschl. der Anderung)

Die groBte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betrdagt 150 m < 400 m.
Fir den vorhandenen Spielplatz an der ReiherstraBe (im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 12) ist ein begriindeter Antrag gemaB § 5 (2) des
NSpPG zu stellen.



4. Ver— und Entsorgung

- Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Anderungsgebietes mit Wasser ist sichergestellt durch
einen AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-

Ostfriesischen Wasserverbandes.

- Abwasserbeseitiqung

Die Beseitigung der anfallenden Abwisser erfolgt lber die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation des Ortes Burhave zur Kldaranlage in Sillenser

Deich.

- Stromversorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Strom kann durch AnschluB
an das vorhandene Versorgungsnetz der EWE Aktiengesellschaft sicherge-

stellt werden.

- Gasversorgung

Die Versorgung des Anderungsgebietes mit Gas kann durch AnschluB an das vor-

handene Versorgungsnetz der EWE Aktiengesellschaft sichergestellt werden.

- Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Anderungsbereiches erfolgt durch die
Deutsche Bundespost TELEKOM.

- Abfallbeseitigung

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

Wesermarsch zur Milldeponie in Kiaseburg (an der B 212) gebracht.



— Oberfléachenentwdsserung

Das anfallende Oberflachenwasser wird zum Teil iiber eine geplante Regen-
wasserkanalisation und zum Teil iiber die vorhandenen Griben abgeleitet.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB jedes Hausgrundstiick an die Regen-
wasserkanalisation angeschlossen wird.

In bezug auf die vorhandenen Graben wurde die textliche Festsetzung Nr. 7

und die nachrichtliche Eintragung Nr. 2 in die Bebauungsplanianderung
aufgenommen.

Fiir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 123 gibt es einen Oberflichen-
entwasserungsplan. Er wird entsprechend der Bebauungsplananderung iiberarbeitet

und der unteren Wasserbehdrde beim Landkreis zur Priifung vorgelegt.

5. Brandschutz

In bezug auf die Sicherstellung des Brandschutzes ist zu beriicksichtigen,
daB innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 123 schon ein Unterflurhydrant

vorhanden ist.

6. Altablagerungen

Innerhalb des Anderungsgebietes sind Altablagerungen und kontaminierte Boden-

flachen der Gemeinde nicht bekannt.

VII. Naturschutz und Landschaftspflege

1. Beschreibung des gegenwartigen Zustandes von Natur und Landschaft

Das vorliegende Anderungsgebiet umfaBt einen Teil einer Neubausiedlung.
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Die PlanstraBe B ist zum.Teil (der 16 m breite Bereich) schon als BaustraBe

vorhanden.
Anpflanzungen gibt es im Anderungsbereich nicht. Auch die Neubauten, welche
schon im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 123 errichtet wurden,

weisen noch keine Gartenanpflanzungen auf.

2. Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch die Bebauungsplandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 123 wurde im vorliegenden Bereich gedndert, um zu-
kiinftig die Herstellung einer VerbindungsstraBe von der Butjadinger StraBe
bis zur StraBe "Am Deich" zu ermoglichen. Diese StraBe ist, wie unter
Punkt II der Begriindung schon erwdhnt, fiir den Ort Burhave von groSter
Bedeutung, weil sie die Strandallee, iliber die heute sowohl der gesamte
Fremdenverkehr als auch der StraBenverkehr aus den angrenzenden Wohnge-
bieten abgewickelt wird, entlastet.
Die ausgewiesene PlanstraBe B bindet zukiinftig den Anderungsbereich bzw.
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 123 an die Planstrafle A an.

Die Lage der ausgewiesenen Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die ausgewiesenen 3 m breiten
Pflanzstreifen (in denen zukiinftig standortgerechte Laubbdume und standort-
gerechte Straucher anzupflanzen sind) und die Art und Weise der zukiinftigen
Bebauung ergaben sich aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 123.

in bezug auf die Festsetzungen bzw. Ausweisungen in der Bebauungsplanande-

rung ist zu beriicksichtigen, daB diese auf die Aussagen des Landschaftsplanes

der Gemeinde Butjadingen (S. 196, B 7 und Karte 5 und 6 a) abgestimmt wurden.

VIII. Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes

Weil im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 123 einschl. der
1. Anderung ca. 9500 m* Bodenfliche durch Verkehrsfldchen und bauliche
Anlagen versiegelt werden, wurde am siid-6stlichen Rand (zur offenen Land-
schaft hin) eine ca. 3630 m" groBe Griinflache fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Weil diese Griinfliache die zukiinftige Bodenversiegelung nicht ausgleicht,




= 14 =

wurde im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 123 noch eine 1,6073 ha grofle
Weideflache als Flache fiir die erforderlichen ErsatzmaBnahmen ausgewiesen.
Diese 1,6073 ha groBe Weideflache ist zukiinftig zu extensivieren (ent-

der textlichen Festsetzung Nr. 8 des rechtsverbindlichen Bebauungs-

planes Nr. 123).

Nachweis:
Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 123 einschl. der 1. Anderung wird nach-

folgende Bodenfléache versiegelt:
a) Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflédchen, Parkpldtze

und Grundstiickszufahrten) = 3400 m®

b) tiberbaubare Grundstiicksflache
14650 x 0,3 = 4395 m®
c) Zuschlag fiir die GrundstiickserschlieBung = 1705 m’
9500 m*

Okologische Bilanzierung (Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und

AusgleichsmaBnahmen / ErsatzmaBnahmen) anhand von Werteinheiten

Bei der nachfolgenden Berechnung bedeutet:

Wertstufe 1 Flachen mit einer besonderen (sehr groBen) odkologischen

Bedeutung

Il

Wertstufe 2
Wertstufe 3

Es wird zukiinftig, wie schon erwdahnt, ca. 9500 m* Bodenfliche versiegelt.

Flachen mit einer allgemeinen (groBen) okologischen Bedeutung

Flachen mit einer geringen dkologischen Bedeufung.

Die Bodenflache, welche zukiinftig versiegelt wird, hat eine Wertstufe

von 2,2 (mesophiles Griinland in der Nahe einer Wohnbebauung).

Beeintrachtigungen durch die Bodenversiegelung

Der Planbereich, welcher zukiinftig versiegelt wird, hat {(wie schon er-
wahnt) eine Wertstufe von 2,2

zukiinftig: Wertstufe 3 (Beeintrachtigungen durch die Bodenversiegelung)
Wertminderung = - 0,8

9500 x (- 0,8) = - 7600 (Wertminderungseinheiten)

Ausgleich durch die zukiinftigen Gartenanlagen

GroBe der Gartenfliachen im Bereich der allgemeinen Wohngebiete:
14650 x 0,4 = 5860 m*

bisher: Wertstufe 2,2

zukiinftig: Wertstufe 2 (Baum- und Strauchanpflanzungen)
Wertsteigerung = 0,2

5860 x 0,2 = 1172 (Wertsteigerungseinheiten)

- 1% =




- 12 -

AusgleichsmaBnahmen innerhalb der Griinflache mit der Zweckbestimmung "Fliche

fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft" (siehe hierzu die textliche Festsetzung Nr. 5 auf der Planzeichnung)

GroBe der Flache = 3630 m*

bisher: Wertstufe 2,2 :

zukiinftig: Wertstufe 1,9 (naturnahe Griinfliche mit standortgerechten
Anpflanzungen)

Wertsteigerung = 0,3

3630 x 0,3 = 1089 (Wertsteigerungseinheiten)

ErsatzmaBnahmen (Extensivierung einer 16073 m® groBen, landwirtschaftlich

genutzten Weideflache)

GroBe der Fliche = 16073 m®
bisher: Wertstufe 2,2
zukiinftig: Wertstufe 1,8 (Extensivierung der Weidefliche)

Wertsteigerung = 0,4
16073 x 0,4 = 6429 (Wertsteigerungseinheiten)

Okologische Bilanz:

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen = 1172 + 1089 + 6429 = 8690 (Wertsteigerungs-
einheiten)

Zukiinftiger Verlust durch die Bodenversiegelung = 7600 (Wertminderungsein-
heiten)

8690 (Wertsteigerungseinheiten) > 7600 (WertminderJngseinheiten)

IX. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewissern

Am nord-6stlichen, sid-ostlichen, siidlichen und siid-westlichen Rand des
Anderungsgebietes verlauft ein Graben.

In bezug auf die vorhandenen Grdben wurde die textliche Festsetzung Nr. 7
und die nachrichtliche Eintragung Nr. 2 in die Bebauungsplandnderung auf-

genommen.

- 13 -
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2. Veranderung derselben durch die Planung

Die vorhandenen Graben am Rand des Anderungsgebietes werden auch in Zukunft

erhalten.

X. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Die Kosten der MaBnahmen, welche sich aufgrund der Bebauungsplandnderung

ergeben, betragen iiberschldaglich:
150 000,00 DM

Ver— und Entsorgung 60 000,00 DM
Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts- und Finanzplanung der

VerkehrserschlieBung

Gemeinde durch Anliegerbeitridge und einem Eigenanteil der Gemeinde gemaB

der dazu erlassenen Satzung.

Elsfleth, den 21.3.1996 %7,@

Planungsbiiro HEYE

Architektur, Stidtebau und StraBenplanung
Dipl-ing., Dipl-ing. Gerhard Heye
Am Weserdeich 3 - 2887 Eistieth-Lienen - Tel. 04404/3366

0/{./&4\
(Francksen) zH eniuly)
Blrgermeister stelly. Gemeindedirektor

Butjadingen, den 28.03.1996

rlat vorgelegen

Brake, den /[Z‘ ¢ Qé

Landkreis Wesermarsch

i Aufirag /6

IELZL
v e}
Baudirektbr




