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I. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Flichennutzungsplan (Teilplan "Burhave") der Gemeinde
Butjadingen vom 10.8.1981 stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 124 als allgemeines Wohngebiet dar.

Einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir das vorliegende Plangebiet

gibt es noch nicht.

II. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 124 "Burhave, AnschluB Riistringer StraBe" wurde
aufgestellt, um im Rahmen einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung
weitere Baupldtze in Burhave anbieten zu kdnnen. Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, daB es im Ort Burhave nur noch wenige freie Bauplitze gibt und
somit die groBe Nachfrage nach weiteren Bauplidtzen zukiinftig nicht abge-
deckt werden kann,

Die Flache bietet sich zur Bebauung an, weil sie in nordlicher und west-
licher Richtung unmittelbar an vorhandene Siedlungsgebiete anschlieSBt.
AuBerdem weist sie eine giinstige Entfernung zum Ortsmittelpunkt und dem

damit verbundenen Infrastruktureinrichtungen und Geschidften auf.

ITI. AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 24.6.1992 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 124 "Burhave, AnschluB Riistringer StraBe" mit

baugestalterischen Vorschriften beschlossen.

IV, Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Am nord-westlichen und am siid-westlichen Rand des Plangebietes verliuft



ein Graben. Am nord-6stlichen Rand des Planbereiches befindet sich ein
Zuggraben. Am siid-Ostlichen Rand des Bebauungsplangebietes ist ein Stachel-
drahtzaun vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes, welches landwirtschaftlich genutzt wird (als
Weideflidche), sind keine Anpflanzungen und Griben vorhanden.

Nordlich, nérd—ﬁstlich, westlich und siid-westlich des Bebauungsplangebietes
ist eine Wohnbebauung vorhanden. Die Wohnhiuser sind von Bidumen, Strduchern
und sonstigen Gartenanpflanzungen umgeben.

Siid-6stlich und 6stlich des Planbereiches befinden sich landwirtschaftliche
Fldchen (Viehweiden). Innerhalb der Weideflidchen sind keine Anpflanzungen

vorhanden.

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

Die Abgrenzung des Bebauungsplangebietes Nr. 124 "Burhave, AnschluB
Riistringer StraBe" ergibt sich aus der beigefiigten Planzeichnung.
Das Plangebiet hat eine GriéBe von ca. 20400 m?.

Die Gesamtfldche setzt sich wie folgt zusammen:

Allgemeine Wohngebiete

(ohne die Flidchen fiir die AusgleichsmaBnahmen) = 15430 m®
Verkehrsflichen = 2970 m?®
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(Flachen fiir die AusgleichsmaBnahmen) = 1600 m®
Wasserflidchen (Zuggraben) = 400 m®

Die Art der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an den wirksamen
Flachennutzungsplan sowie unter Beriicksichtigung der geplanten baulichen
Anlagen.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise ergaben in Anpassung an die
geplanten baulichen Anlagen sowie unter Beriicksichtigung der Umgebung. Weil
noérdlich, nord-6stlich und nord-westlich des Plangebietes nur Einzel- und
Doppelhiuser vorhanden sind, sind im nérdlich und nord-westlichen Bereich
des Plangebietes (AnschluBflichen an die vorhandene Wohnbebauung) auch nur
Einzel- und Doppelhiuser zuldssig. In bezug auf eine mdgliche Bebauung mit
Mietwohnungen, wurde im siidlichen Teil des Plangebietes eine II-geschossige

Bebauung festgesetzt. Die Lage dieser Flidche ergab sich in Anpassung an die
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siid-westlich des Plangebietes vorhaﬁdene, mehrgeschossige Wohnbebauung (ent-
lang der Butjadinger StraBe). ’

Um das Baugebiet zur offenen Landschaft hin abzuschirmen, wurde am siid-
ostlichen Rand des Plangebietes ein 3 m breiter Pflanzstreifen ausgewiesen.
Damit innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und
sonstigen Bepflanzungen auch standortgerechte Biume und Striucher angepflanzt
werden, wurde die textliche Festsetzung Nr. 1 in den Bebauungsplan aufge—
nommen.,

In bezug auf das #HuBere 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 Laubbidumen oder Obstbiumen begriint werden. AuBerdem

wird durch diese textliche Festsetzung das Griinvolumen im Plangebiet ver-
grofert.

Damit die PlanstraBen A und B zukiinftig den Charakter einer Allee aufweisen,
wurde die textliche Festsetzung Nr. 3 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Weil im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes ca. 7599 m? Griinland
versiegelt werden (2970 + 15430 x 0,3 = 2970 m* + 4629 m® = 7599 m®), sind
als Ausgleich zusitzlich zu den im Plangebiet ausgewiesenen Flichen fiir MaB—
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(naturnahe Wiesenflichen mit einer GréBe von ca. 1600 m*) noch ca. 2 ha
landwirtschaftliche Flichen zu extensivieren. In bezug auf die zukiinftige
Nutzung der Flichen fiir die Ersatzmafnahmen, wurde die textliche Festsetzung
Nr. 8 in den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Plangebietes (z. B. die Ver-
hinderung von Kaninchenstillen entlang der PlanstraBen A und B) und der
Verkehrssicherheit auf den Strafien, wurde die textliche Festsetzung Nr. 5

in den Bebauungsplan aufgenommen,

Un die Errichtung von hohenexponierten Gebiuden zu verhindern, wurde die
ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung Nr. 1 in den Bebauungsplan
aufgenommen.

In bezug auf das HuBere Erscheinungsbild des Bebauungsplangebietes, wurde
die 6rtliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung Nr. 2 in den Bebauungsplan
aufgenommen. Nurdach-Hiuser passen nicht in diese Gegend, weil sie keinen
Bezug zur Umgebung aufweisen. Sie kénnen in Ferienhaus- oder Wochenendhaus—
gebieten erstellt werden.

In Anpassung an die vorhandenen baulichen Anlagen in der niheren Umgebung,
welche primir ein Verblendmauerwerk aufweisen, wurde die 6rtliche Bauvor-

schrift iiber die Gestaltung Nr. 3 in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Damit sich die II-geschossigen baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Hohe
in die Umgebung einfﬁgéh, dirfen sie eine Firsthohe von 12,00 m iiber
StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) der nichstgelegenen ErschlieBungsstrafBe
(Endausbau) nicht iiberschreiten. Die festgesetzte Hohe von 12,00 m ergab
sich in Anpassung an die siid-westlich des Plangebietes vorhandenen Wohnge-—
bdude (Bebauung entlang der Butjadinger StraBe).
Die ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung Nr. 5 beinhaltet eine Ab-
hidngigkeit der Traufhdhe von der Gebidudebreite und stellt somit sicher,
daB breite GebZude eine kleinere Traufhshe aufweisen als schmale bauliche
Anlagen. Hierdurch wird erreicht, daB breite Gebiude in optischer Hinsicht
ein gedrungenes Erscheinungsbild aufweisen.
Um eine gute Einfiigung der eingeschossigen baulichen Anlagen zu erreichen,
wurde die ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung Nr. 6 in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Die Mindestdachneigung von 25° ergab sich in Abstimmung
auf die eingeschossigen Gebiude in der Umgebung und verhindert gleichzeitig
die Erstellung von Flachdichern, welche in der Umgebung nicht vorhanden sind.
Die nachrichtliche Eintragung Nr. 2 ergab sich in bezug auf die
vorhandenen Gridben am Rand des Bebauungsplangebietes.
Die nachrichtliche Eintragung Nr. 3 ergab sich in bezug auf den vorhandenen
Zuggraben Nr. 29, welcher am nord-dstlichen Rand des Plangebietes verliuft.
Die nachrichtliche Eintragung Nr. 4 ergab sich in bezug auf den vorhandenen
Schaugraben Nr. 85, welcher am nord-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes
verlauft,
Un die geschichtliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu kdnnen,
sind ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten gemacht werden, unverziiglich der zust#dndigen Kreis- oder

Gemeindeverwaltung zu melden.

VI. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflichen

= Art und Umfang der vorhandenen Verkehrswege

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine StraBenverkehrsflichen

vorhanden.
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- Verdnderungen durch die Planung

Das Plangebiet wird zukiinftig durch die PlanstraBen A und B sowie méhrere
Grundstiickszufahrten und Gehwege erschlossen.
Bei der Herstellung der PlanstraBe B mufl das Gebdude, welches innerhalb

der StraBentrasse vorhanden ist, beseitigt werden.

— AnschluB an ortliche und iiberdrtliche Verkehrswege

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig in nordlicher Richtung iiber die
Riistringer StraBe an die Butjadinger Strafe (L 860) angebunden (siehe

hierzu den Ubersichtsplan).

2, Offentliche Parkplitze

Die gem#B EAE erforderlichen Parkplitze (fiir Besucher und Lieferanten)
sind zum Teil durch Symbol ausgewiesen (im Bereich der PlanstraBe A)
und zum Teil textlich festgesetzt.
Nachweis:
9790 x 0,3 = 2937 m?
5640 x 0,6 = 3384 m*
6321 m* GeschoBfliche
6321 : 100 = 63,21 = 64 WE (Wohneinheiten)
64 : 5=12,8 =13 Parkplitze

Im Bereich der PlanstraBe A (am Wendehammer) wurden 4 Parkplitze ausge-

wiesen, Die restlichen 9 Parkpldtze wurden textlich festgesetzt (im Rahmen
der textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7).

Im privaten Bereich miissen aufgrund des § 47 der Niedersidchsischen Bau-
ordnung Einstellpldtze in solcher Anzahl und GréBe zur Verfiigung stehen,
daB sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stdndigen

Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen konnen,

3. Spielplatz

Der gemiB dem Niedersichsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spielplatz
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ist an der StraBe "Hoherweg" vorhanden (siehe hierzu den Ubersichtsplan).
Nachweis: '

Die GeschoBfldche im Plangebiet betrigt ca. 6321 m?.

6321 x 2 % = 126,42 m* < 300 m?

Der vorhandene Spielplatz an der StraBe "Hoherweg" hat eine GréfSe von

ca. 1070 m®.

Die groBte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betridgt 170 m < 400 m.

Fiir den vorhandenen Spielplatz an der StrafBe "Hoherweg" ist ein begriindeter

Antrag gemdB § 5 (2) des NSpPG zu stellen.

4, Ver— und Entsorgung

- Trinkwasserversorgung

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

Ostfriesischen Wasserverbandes.

— Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der anfallenden Abwisser erfolgt iiber die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation des Ortes Burhave zur Klidranlage in Sillenser

Deich., -

- Stromversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Strom ist sichergestellt durch
den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung
Weser-Ems,

- Gasversorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas ist sichergestellt durch den An-

schluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems.
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— Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt durch die

Deutsche Bundespost TELEKOM.

— Abfallbeseitigung

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

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

— Oberflidchenentwdsserung

Das anfallende Oberflichenwasser wird zum Teil iiber eine geplante Regenwasser-
kanalisation und zum Teil iiber die vorhandenen Griben abgeleitet. Hierbei

ist zu beriicksichtigen, daB jedes Hausgrundstiick an die Oberfl&chenentwis-
serung angeschlossen wird.

In bezug auf die vorhandenen Griben wurde die nachrichtliche Eintragung Nr.2
in den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf den vorhandenen Zuggraben Nr. 29, welcher am nord-ostlichen

Rand des Bebauungsplangebietes verlduft, wurde die nachrichtliche Ein-
tragung Nr. 3 in den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf den vorhandenen Schaugraben Nr. 85, welcher am nord-westlichen
Rand des Plangebietes verliuft, wurde die nachrichtliche Eintragung Nr. 4

in den Bebauungsplan aufgenommen.

Vor der ErschlieBung des Plangebietes wird noch ein Oberflichenentwidsserungs-
plan aufgestellt und der Wasserbehérde beim Landkreis Wesermarsch zur Priifung

vorgelegt.

5. Brandschutz

Fiir den Brandschutz steht ein Flachspiegelbrunnen an der Riistringer StraBe
zur Verfiigung.

AuBerdem wird noch ein Unterflurhydrant in Abstimmung mit der 6rtlichen
Feuerwehr, dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband und dem Brand-

schutzpriifer des Landkreises Wesermarsch im Bebauungsplangebiet eingerichtet.
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6. Altablagerungen

Innerhalb des Plangebietes sind Altablagerungen und kontaminierte Boden—

fliachen der Gemeinde nicht bekannt.

VII. Naturschutz und Landschaftspflege

1. Beschreibung des gegenwirtigen Zustandes von Natur und Landschaft

Beim vorliegenden Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein nordseenahes,
intensiv landwirtschaftlich genutztes Marschengriinland.

Nach den Kartierungen des Landkreises Wesermarsch gehort das Plangebiet zu
einem Bereich mit regionaler Bedeutung fiir Wiesenvigel, d. h. es liegt am
nord-westlichen Rand des zuvor erwihnten Bereiches.

Nach den Aussagen des Landschaftsrahmenplanes (LRP) Wesermarsch gehort das
Bebauungsplangebiet gréBtenteils zu einem "Bereich mit eingeschrinkter
Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes - Teilaspekt Arten und Lebensgemein-

", d. h. es kommen nur vereinzelt naturbetonte Okosystemtypen vor,

schaften -
zumeist ohne besondere Lebensraumqualititen oder Arteninventar, Potential
aufgrund von Nutzungen und Beeintridchtigungen nicht ausgeschopft.

Nach Kartierung der Biotoptypen durch die "Planungsgruppe Griin" handelt es
sich beim vorliegenden Plangebiet um ein artenarmes Intensivgriinland.
Intensivgriinland unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
und weist eine dementsprechende Artenarmut auf. Dieser Biotoptyp umfaBt
artenarme Graseinsaaten, meist Dominanzbestinde aus Lolium multiflorum
(Welsches Weidelgras) und Lolium perenne (Deutsches Weidelgras). Auf diesen
von Grésern dominierten Griinlandflichen sind Krduter bis auf wenige Aus-
nahmen kaum vertreten. Bei den Griben handelt es sich um solche mit Haupt-
entwdsserungsfunktion, hdufig gerdumt, weitgehend vegetationslos, meist

nur sparliche Ufervegetation, angrenzende Nutzung fast immer bis zum Graben-—
rand,

Das artenarme Intensivgriinland des vorliegenden Bebauungsplangebietes ist
somit weder floristisch noch faunistisch von besonderem Wert.

Die das Plangebiet umgebenden intensiv unterhaltenen Griben werden nur von
wenigen eurysken Tierarten besiedelt. Fiir Libellen und Amphibien haben diese

Gewdsser nur eine geringe Bedeutung. Ahnlich artenarm sind auch die hiufig
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gepflegten Grabenrénder.
Da es sich beim Plangebiet um ein artenarmes Intensivgriinland handelt, ist

der geplante Eingriff ausgleichbar.

2. Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch den Bebauungsplan

Das Plangebiet wird zukiinftig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-—
planes Nr. 124 genutzt, bebaut und begriint.

Damit sich das Bebauungsplangebiet gut in die Umgebung einfiigt, wurde am
siid-6stlichen Rand des Plangebietes (zur offenen Landschaft hin) ein

3,00 m breiter Pflanzstreifen, welcher zukiinftig mit standortgerechten
Bdumen und Strduchern zu bepflanzen ist, ausgewiesen. Am siid-westlichen,
nord-westlichen und nord-6stlichen Rand des Plangebietes ist ein Pflanz-
streifen nicht erforderlich, weil hier das Plangebiet an eine vorhandene
Wohnbebauung grenzt oder sich die Flidchen fiir MaSnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft hier befinden (am nord-
ostlichen Rand des Plangebietes).

Damit die PlanstraBen zukiinftig den Charakter einer Allee aufweisen, sind
sie entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 3 des Bebauungsplanes zu
begriinen.

In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Plangebietes wurde textlich
festgesetzt, daB je volle 300 m’ Grundstiicksfliche mindestens ein stand-
ortgerechter Laubbaum oder Obstbaum anzupflanzen und pflegen ist.

Hierdurch wird auch das Griinvolumen im Plangebiet vergréBert. Bdume haben
vielfdltige Funktionen fiir den Naturhaushalt, so binden sie Staub, filtern
Schadstoffe, beeinflussen das Kleinklima (Lufttemperatur, Luftfeuchte, Wind-

schutz) und sind Lebensraum fiir Vogel und Insekten.

VITI. Beriicksichtigung der Ziele und Grundsiitze des Naturschutzes

Weil im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 124 ca. 7599 m® Bodenfliche
durch Verkehrsflichen und bauliche Anlagen versiegelt werden (2970 +
+ 15430 x 0,3 = 2970 + 4629 = 7599 m’), wurden innerhalb des Bebauungs-—

Plangebietes zwei Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
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Entwicklung von Natur und Landschaft mit einer GesamtgréBe von ca. 1600 m?
ausgewiesen und die textliche Festsetzung Nr. 4 in den BebauUngsplan auts
genommen .
Weil diese Ausgleichsflédchen die zukiinftige Bodenversiegelung nicht Al
gleichen (7599 m* versiegelte Bodenfldche - 1600 m? Ausgleichsfliche =
= 5999 m?), sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehsrde
\ ca. 2 ha landwirtschaftlich genutzte Weidefldche im Bereich der Sillenser
\ Brake zu extensivieren (siehe hierzu die Planzeichnung). Um diese Fliche
fiir die Wat- und Wiesenviogel aufzuwerten, ist die landwirtschaftliche Nutzung J
zu begrenzen. Das heiBt, zwischen dem 15. Marz und 15. Juni darf keine
Barbeitung erfolgen. In dieser Zeit ist die Beweidung auf maximal 2 GroB-
vieheinheiten pro Hektar zu beschrinken. Eine médBige Giillediingung wird
akzeotiert, die Stickstoffdiingung wird auf maximal 80 kg pro Hektar und
pro Jahr nach dem 1. Schnitt begrenzt.
Die Fliche fiir die ErsatzmaBnahmen befindet sich im Eigentum der Gemeinde

Butjadingen. Die zukiinftige Nutzung der Ersatzfldche wird im Rahmen einer

vertraglichen Vereinbarung sichergestellt.
Anderungen der landwirtschaftlichen Nutzung auf der Ersatzfl&iche sind mit ‘
Zustimmung der unteren Naturschutzbehdrde moglich, soweit sie den Entwick- ]
lungszielen aus naturschutzfachlicher Sicht dienen oder zur Aufrechterhaltung
der landwirtschaftlichen Nutzung notwendig sind.

AuBerdem ist in diesem Bereich der vorhandene Rohrichtbestand entlang der
Sillenser Brake in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde - soweit

erforderlich - zu erginzen,

IX., Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewidssern

Am siid-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes ist ein Graben vorhanden.
Am nord-westlichen Rand des Planbereiches befindet sich der Schau-

ben Nr. 85.

Am nord-6stlichen Rand des Plangebietes verlduft ein Zuggraben Nr. 29.

In bezug auf den vorhandenen Zuggraben wurde die nachrichtliche Ein-
tragung Nr. 3 in den Bebauungsplan aufgenommen,

In bezug auf den vorhandenen Schaugraben wurde die nachrichtliche Ein-
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tragung Nr. 4 in den Bebauungsplan aufgenommen.

2. Veranderung derselben durch die Planung

Die vorhandenen Gewidsser werden auch in Zukunft erhalten.

X. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Die Kosten der MaBSnahmen, welche zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
erforderlich sind, betragen iiberschldglich:

Verkehrserschliefung = 310 000,00 DM

Ver- und Entsorgung = 150 000,00 DM

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts— und Finanzplanung der
Gemeinde durch Anliegerbeitrige und einem Eigenanteil der Gemeinde gemif

der dazu erlassenen Satzung.
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