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I. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame F]échennutzungsp]an (Teilplan "Tossens") der Gemeinde
Butjadingen vom 10.8.1981 stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 130 als Dorfgebiet dar.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr, 3 "Tossens" ist das Plangebiet
zum Teil als Dorfgebiet, zum Teil als Griinfliche (Zweckbestimmung: Spiel-

platz) und zum Teil als Verkehrsfliche ausgewiesen,

II. AnlaB und Ziel des Bebauungsp]anes

Der Bebauungsplan Nr, 130 "Tossens, Am Bahndamm" wurde aufgestellt um eine
bessere ErschlieBung des Plangebietes sicherzustellen,

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr, 3 "Tossens" sah eine ErschlieBung
der Grundstiicke entlang des 1. Mirrweges vom 1. Mirrweg aus vor. Weil aber

entlang des 1. Mirrweges das Verbandsgewisser Nr. 407 verliuft ist diese

entwurf werden die Grundstiicke entlang des 1. Mirrweges an die Plan-
straBen B und C angebunden. AuBerdem wird nach dem vorliegenden Planentwurf
die StraBenbrejte von ca. 9,00 m auf 7,00 m verringert und das Plangebiet
mit Geh- und Radwegen vernetzt,

Weiterhin wurde im vorliegenden Planentwyrf entlang der Friedhofsfliche bzw.
des Kirchengelindes eine gréBere Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft" ausgewiesen. Hierdurch ergibt sich zukiinftig ein Griingiirtel

zwischen dem Friedhofs— bzw. Kirchengelinde und der angrenzenden Bebauung.

II1. Aufste]]ungsbesch1uB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 10.3.1994 die Aufstellung des



Bebauungsplanes Nr. 130 "Tossens, Am Bahndamm" mit baugestalterischen

Vorschriften beschlossen.

IV. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Am Rand und innerhalb des Plangebietes verlaufen Grében, wobei zu beriick-
sichtigen ist, daB am sid-6stlichen und siid-westlichen Rand des Bebauungs-
plangebietes das Verbandsgewasser Nr. 407 vorhanden ist. Die Griben weisen
einen Rohrichtbestand auf.

Am siid-8stlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein Gehweg. An beiden
Seiten des Gehweges ist eine durchgehende Bepflanzung, welche aus Laubbaumen
und Stréauchern besteht, vorhanden.

Innerhalb der ibrigen Fliache des Plangebietes, welche zum groBten Teil (bis
auf die noch unbebauten aber schon hergerichteten GrundstUcksparze]]en)
landwirtschaft genutzt wird (als Viehweide), sind keine Anpflanzungen vor-

handen.

V. P]anungsumfang (F]HchengrﬁBe. Art und MaB der baulichen Nutzung)

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 130 "Tossens, Am Bahndamm" ergibt
sich aus der beigefiigten Planzeichnung.

Das Plangebiet hat eine GriBe von ca. 39930 m?

Die Gesamtfliche setzt sich wie folgt zusammen:

Dorfgebiete = 26570 m?
Verkehrsflachen (einschl, VerkehrsgrUnf]échen) = 71370 m’
Wasserfliche (Verbandsgewdsser Nr. 407) = 2060 m*
Griinflache

(Zweckbestimmung: Flache fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft) = 3300 m?
Griinflache

(Zweckbest immung: Spielplatz) = 630 m?



Die Art der baulichen Nitzung ergab Sich in Anpassung an den wirksamen
Flachennutzungsplan sowie unter Beriicksichtigung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 3 "Tossens'.

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise ergaben sich in Anpassung

an die geplanten baulichen Anlagen sowie unter Beriicksichtigung der naheren
Umgebung. Im nord-westlichen Randbereich des Plangebietes wurde eine Fliche
mit einer "offenen Bauweise" ausgewiesen, um an dieser Stelle z. B. die Her-
stellung einer Senioren-Wohnanlage zu ermdglichen. Diese Flache bietet sich
als Standort fiir eine entsprechende Wohnanlage an, weil sie unmittelbar an
eine groBere Griinanlage angrenzt und in einer gunstigen Entfernung zum Orts-
kern mit seinen Geschdften liegt. Innerhalb der ibrigen Flache sind nur
Einzel- und Doppelhduser zuldssig, weil sich siidlich und 6stlich dieser
Flache eine offene Landschaft anschlieBt, d. h. durch diese Festsetzung
ergibt sich in diesem Teil des Plangebietes zukiinftig eine aufgelockerte
Bebauung und damit einen auf die Umgebung abgestimmten Ubergang zur offenen
Landschaft.

In bezug auf das &uBere Erscheinungsbild der Grundstiicke, wurde die text-
liche Festsetzung Nr. 1 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-
groBert.

Damit die groBfliachige Wendeanlage am Ende der PlanstraBe C mit einer
entsprechenden Bepflanzung versehen wird, wurde die textliche Fest-

setzung Nr. 2 1in den Bebauungsplan aufgenommen.

Damit die PlanstraBen A, B und C zukiinftig den Charakter einer Allee auf-
weisen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 3 1in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Weil im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes ca. 15341 m® Griin-
land versiegelt werden (7370 + 26570 x 0,3 = 7370 + 7971 = 15341 m*), wurde
am nord-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes eine 3300 m® groBe Griin-
flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ausgewiesen und die textliche Festsetzung Nr. 4 in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese Fliche bietet sich fiir die vorgesehenen
MaBnahmen an, weil westlich dieser Fliche das Kirchengelande mit seinen

umfangreichen Griinanlagen anschlieBt und sich somit in Verbindung mit der



ausgewiesenen Griinflache eine grbBeré Griinzone zwischen den vorhandenen
baulichen Anlagen und der geplanten Bebauung ergibt. In bezug auf die GriBe
der ausgewiesenen Ausgleichsfliache ist zu beriicksichtigen, daB der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 3 keine entsprechende Griinflache enthilt.
AuBerdem werden die geplanten baulichen Anlagen zukiinftig mit Laubbaumen,
Strauchern und sonstigen Gartenanpflanzungen umgeben. Hierdurch wird das
Griinvolumen im Plangebiet, welches heute zum groBten Teil landwirtschaftlich
genutzt wird (als Weidefldche) zukiinftig heblich vergroBert (siehe hierzu
auch die textliche Festsetzung Nr. 1 des Bebauungsplanes).

In bezug auf das &uBere Erscheinungsbild des Plangebietes (z. B. die Ver-
hinderung von Kaninchenstdllen entlang der PlanstraBen) und der Verkehrs—
sicherheit auf den StraBen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 5 in den
Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf die vorhandenen Griben III. Ordnung am Rand und innerhalb

des Plangebietes, wurde die textliche Festsetzung Nr. 6 in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Um die Errichtung von hohenexponierten Gebiuden zu verhindern, wurde die
textliche Festsetzung Nr. 7 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Un eine Eingriinung des Plangebietes am siid-westlichen Rand sicherzustellen,
wurde die textliche Festsetzung Nr. 8 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Art der Eingriinung ergab sich in Verbindung mit dem hier vorhandenen
Verbandsgewédsser Nr. 407. AuBerdem ist zu beriicksichtigen, daB die zu-
kiinftigen baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes ebenfalls mit Baumen,
Stréauchern und sonstigen Gartenanpflanzungen eingegriint werden.

Damit die Anpflanzungen, welche innerhalb der Wegefldache (gehwegbegleitende
Anpflanzungen) vorhanden sind, auch zukiinftig unter Beriicksichtigung der
erforderlichen Grabenaufreinigungsméglichkeiten erhalten bleiben, wurde

die textliche Festsetzung Nr. 9 in den Bebauungsplan aufgenommen. Fiir

diese Flachen wurde statt der zeichnerischen Ausweisung die textliche
Formulierung gewahlt, um fiir die erforderlichen Aufreinigungsmoglichkeiten
beziiglich des Verbandsgewissers Nr. 407 eine groBere Flexibilitat zu er-
halten.

In bezug auf das suBere Erscheinungsbild des Bebauungsplangebietes, wurde
die ortliche Bauvorschrift iber die Gestaltung Nr. 1 in den Bebauungsplan

aufgenommen. Nurdach-Hiuser Passen nicht in diese Gegend, weil sie keinen



Bezug zur Umgebung aufweisen, Sie kénhen in Ferienhaus- oder Wochenendhaus-
gebieten erstellt werden.
In Anpassung an die vorhandenen baulichen Anlagen in der ndheren Umgebung,
welche primar ein Verblendmauerwerk aufweisen, wurde die 8rtliche Bauvor-
schrift iber die Gestaltung Nr. 2 in den Bebauungsplan aufgenommen. Garagen
und Nebenanlagen im Sinne von § 14 der BauNVO sind aufgrund ihrer geringen
GroBe von dieser 6rtlichen Bauvorschrift iber die Gestaltung nicht betroffen.
Um eine gute Einfiigung der zukiinftigen baulichen Anlagen in die umgebende
Siedlungsstruktur zu erreichen, wurde die 6rtliche Bauvorschrift iiber die
Gestaltung Nr. 3 in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Mindestdachneigung
von 25° ergab sich in Abstimmung auf die Gebiude in der Umgebung und ver-
hindert gleichzeitig die Erstellung von Flachddchern, welche in der
Umgebung nicht vorhanden sind, Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14
der BauNVO sind aufgrund ihrer geringen GroBe von dieser ortlichen Bau-
vorschrift iiber die Gestaltung nicht betroffen.
Die nachrichtliche Eintragung Nr. 2 ergab sich in bezug auf die vorhandenen
Graben.
Die nachrichtliche Eintragung Nr. 3 ergab sich in bezug auf das Verbands-
gewasser Nr. 407.
Die nachrichtliche Eintragung Nr. 4 ergab sich in bezug auf das vorhandene
1—kV—Strom1eitung.
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 zustandigen Kreis-

oder Gemeindeverwa]tung zu melden.

VI. Infrastruktur

e StraBenverkehrsf1échen

- Art und Unfang der vorhandenen Verkehrswege

Innerhalb des Bebauungsplangebietes verlauft die StraBe "An der Viehwaage"
sowie teilweise die StraBe "Am Bahndamm" (siehe hierzy den Ubersichtsplan).

Die StraBen sind als BaustraBen vorhanden.



- Verédnderungen durch die Planung

Das Plangebiet wird zukiinftig durch die PlanstraBen A, B und C, die StraBe
“"An der Viehwaage", die StraBe "Am Bahndamm", zwei Grundstiickszufahrten

sowie zwei Geh- und Radwege erschlossen.

— AnschluB an 6rtliche und iibersrtliche Verkehrswege

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig in nord-ostlicher Richtung iiber die
StraBe "Am Bahndamm" an BahnhofstraBe (K 323) angebunden.
Die BahnhofstraBe (K 323) miindet in nord-westlicher Richtung auf die L 859,

2. Offentliche Parkplitze

Die gemdB EAE erforderliche Parkpldtze (fiir Besucher und Lieferanten)
sind zum Teil durch Symbol an der StraBe "An der Viehwaage" sowie der Plan-
straBe C ausgewiesen und zum Teil textlich festgesetzt.

Nachweis:

26570 x 0,3 = 7971 m®

7971 : 100 = 79,71 = 80 WE (Wohneinheiten)

80 : 5 =16 Parkplitze

An der StraBe "An der Viehwaage" wurden 8 Parkplatze durch Symbol ausge-
wiesen,

An der PlanstraBe C wurden 4 Parkplatze durch Symbol ausgewiesen.

Die restlichen 4 Parkplatze wurden textlich festgesetzt (im Rahmen der
tekt]ichen Festsetzung Nr. 10).

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

Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen konnen.

3. Spielplatz

Der gemiB dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spielplatz



steht zukiinftig an der StraBe "Am Bahndamm" zur Verfiigung.

Nachweis:

Die GeschoBfldche im Plangebiet betrigt 26570 x 0,3 = 7971 m?

7971 x 2 7% = 159,42 m* < 300 m?.

Der ausgewieéene Spielplatz an der StraBe "Am Bahndamm" hat eine GroBe
von 630 m* > 300 m”.

Die groBte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betrdgt 240 m < 400 m.

4. Ver- und Entsorgung

- Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Wasser kann sichergestellt
werden durch einen AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz des

Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

- Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der anfallenden Abwisser erfolgt zukiinftig iiber die vor-
handene Schmutzwasserkanalisation des Ortes Tossens zur Kliranlage in

Tossenserdeich.

- Stromversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Strom kann sichergestellt
werden durch einen AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energie-

versorgung Weser-Ems.

- Gasversorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas kann sichergestellt werden durch
einen AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung
Weser-Ems.



- Fernme]detechnische Versorgung

- Abfa]]beseitigung

Der anfallende Abfall wird von der Firma Krichel im Auftrage des Land-

kreises Wesermarsch zur Milldeponie in Késeburg (an der B 212) gebracht,

~ Oberf]échenentwésserung

In bezug auf die vorhandenen Griben wurden die textliche Festsetzung Nr. 6
sowie die nachrichtlichen Eintragungen Nr. 2 und 3 in den Bebauungsplan ayf-
genommen. Hierbei st zy berUcksichtigen. daBB der Graben, welcher friher
mittig durch die Furstiicke Nr. 73/31, 73/32 und 73/33 verlief, in der
Zwischenzeit an den siid-westlichen Rand der Flurstiicke verlegt wurde,

5. Brandschutz
== _>randschutz

In bezug auf die Sicherste]]ung des Brandschutzes ist zu berUcksichtigen,
daB an der StraBe "An der Viehwaage" und an der StraBe "Am Bahndamm" ein
Unterf]urhydrant vorhanden ist,

AuBerdem werden noch zwei weitere Unterf]urhydranten in Abstimmung mit
der ortlichen Feuerwehr. dem O]denburgisch—Ostfriesischen Wasserverband
und dem BrandschutzprUfer des Landkreises Wesermarsch im Bebauungsp]an—
gebiet eingerichtet,

- 10 -
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6. Altablagerungen

Innerhalb des Plangebietes sind Altablagerungen und kontaminierte Boden-

fldachen der Gemeinde nicht bekannt,

VII. Naturschutz und Landschaftspflege

1. Beschreibung des gegenwartigen Zustandes von Natur und Landschaft

Nach den Aussagen im Landschaftsrahmenp]an des Landkreises Wesermarsch

aus dem Jahre 1992 gehdrt das Plangebiet zu einem "Bereich mit einge-
schrankter Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes - Teilaspekt Arten und
Lebensgemeinschaften =", d. h. es kommen nur vereinzelt naturbetonte
Ukosystemtypen vor, zumeist ohne besondere Lebensraumqualititen oder
Arteninventar, Potential aufgrund von Nutzungen und Beintréchtigungen nicht
ausgeschopft.

Nach den Aussagen im Landschaftsplan der Gemeinde Butjadingen aus dem
Jahre 1994 handelt es sich beim Plangebiet ym Intensivgriinland. Derartige
Griinldndereien entsprechen nicht dem landschaftsplanerischen Leitbild.

Sie bieten weder Lebensraum fiir eine typische artenreiche Pflanzen- und
Tierwelt noch beleben sie das Landschaftsbild.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, daB der am sid-6stlichen Rand des
Plangebietes verlaufende Gehweg sich auf einer ehemaligen Eisenbahn-
strecke, deren Verlauf in diesem Bereich weniger gut erkennbar ist,
befindet.

Innerhalb und am Rand des Plangebietes verlaufen mehrere Griben. Die
Graben weisen einen Rohrichtbestand auf.

In bezug auf die nahere Umgebung ist besonders auf die nord-westlich des
Plangebietes ayf einer Wurt gelegene, Ortspragende Sanke—Bartha]oméus—Kirche
sowie auf den damit verbundenen historischen Wurtenfriedhof hinzuweisen.
Der Wurtenfriedhof sollte nach den Aussagen im Landschaftsrahmenp]an sowie
den Aussagen im Landschaftsplan der Gemeinde Butjadingen als geschiitzter
Landschaftsbestandtei] ausgewiesen werden.

- 11 =
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des Plangebietes eine ca. 3300 m* groBe Gliinflache fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausge-
wiesen. Die Lage dieser ergab sich in Verbindung mit der ortspragenden,

auf einer Wurt liegenden Sankt-Barthalomaus-Kirche sowie dem angrenzenden
Wurtenfriedhof, d. h. anhand dieser Ausgleichsfldche wird die Griinzone um
die Kirchenfliche vergroBert und eine Pufferzone zwischen den vorhandenen
baulichen Anlagen und der geplanten Bebauung geschaffen. AuBerdem wird mit
der ausgewiesenen Griinflache den Aussagen im Landschaftsrahmenplan des Land-
kreises Wesermarsch sowie den Aussagen im Landschaftspflan der Gemeinde
Butjadingen Rechnung getragen.

In bezug auf die GroBe der Griinfliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist zu beriicksichtigen, daB

im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3 keine entsprechende Griinflache
ausgewiesen wurde und die geplanten baulichen Anlagen innerhalb des Plan-
gebietes zukiinftig ebenfalls von bepflanzten Griinanlagen umgeben sind.
Hierdurch ergibt sich zukiinftig eine Aufwertung des Intensivgriinlandes zumal
zur Zeit innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen (Weideflachen) keine
Anpflanzungen vorhanden sind. Biume haben vielfaltige Funktionen fiir

den Naturhaushalt, so binden sie Staub, filtern Schadstoffe, beeinflussen
das Kleinklima (Lufttermperatur, Luftfeuchte, Windschutz) und sind Lebens—
raum fiir Vogel und Insekten.

In bezug auf die zukiinftige Herrichtung und Pflege der ausgewiesenen Fliche
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft ist zu beriicksichtigen, daB sich diese Fldche im Besitz der Gemeinde

Butjadingen befindet.

IX. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewdssern

Am Rand und innerhalb des Bebauungsplangebietes sind mehrere Graben, welche
einen Rohrichtbestand aufweisen, vorhanden.
In bezug auf die Griben wurden die textliche Festsetzung Nr. 6 sowie die

nachrichtlichen Eintragungen Nr. 2 und 3 in den Bebauungsplan aufgenommen.
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2. Veranderung derselben durch die Planung

Der Graben, welcher friiher mittig durch die Flurstiicke Nr. 73/31, 73/32
und 73/33 verlief, wurde in der Zwischenzeit an den siid-westlichen Rand

der Flurstiicke verlegt. Alle anderen Griben bleiben erhalten.

X. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Die Kosten der MaBnahmen, welche zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
erforderlich sind, betragen iberschlaglich:

880 000,00 DM

Ver- und Entsorgung 410 000,00 DM

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts— und Finanzplanung der

VerkehrserschlieBung

Gemeinde durch Anliegerbeitridge und einem Eigenanteil der Gemeinde gemiB

der dazu erlassenen Satzung.

Elsfleth, den 31.10.1996 ’% %%
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