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I. Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Butjadingen gehdrt administrativ zum Verwaltungsgebiet der
Bezirksregierung Weser-Ems.
Nach dem Landes—Raumordnungsprogramm Niedersachsen gehort die Gemeinde
Butjadingeﬁ zu einem "Landlichen Raum", d. h. in den "Landlichen Raumen"
sind insbesondere solche MaBnahmen vorrangig durchzufiihren, die ihnen
eine eigenstandige Entwicklung ermdglichen und die besonderen Standort-
vorteile fiir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Die hohe Bedeutung der
“"Landlichen Raume" fiir den Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen ist
bei allen EntwicklungsmaBnahmen zu beriicksichtigen.
In bezug auf das vorliegende Plangebiet ist zu beriicksichtigen, daB gemaB
dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in den "L&ndlichen Rdumen"
durch eine am Eigentums- und Mietwohnungsbaubedarf orientierte geordnete
Bauleitplanung Wohnbauflachen zu schaffen sind.
Weil der Ort Waddens kein Grundzentrum ist, sind in Waddens nur im Rahmen
der Eigenentwicklung Bauplatze zur Verfligung zu stellen, d. h. die Anzahl
der zukiinftigen Baupldtze hat sich am Eigenbedarf des Ortes zu orientieren.
AuBerdem befindet sich die Gemeinde Butjadingen nach dem Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen teilweise in einem Erholungsraum, der
aus Landessicht fiir eine Festlegung als Vorsorgegebiet fiir Erholung in dem
Regionalen Raumordnungsprogramm in Betracht kommt. Hierbei ist jedoch zu
beriicksichtigen, daB der Ort Waddens nicht in diesem Gebiet liegt (siehe

hierzu das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen, Teil II, Beikarte 5).

II. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Flichennutzungsplan (Teilplan "Waddens") der Gemeinde
Butjadingen vom 10.8.7981 stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 154 als Flache fiir die Landwirtschaft dar.

Im Rahmen der 52. Flachennutzungsplananderung (Parallelverfahren) wird
die Flache fiir die Landwirtschaft in eine Wohnbauflédche umgewandelt.
Einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir das vorliegende Plangebiet

gibt es noch nicht.



III. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 154 "Waddens, Briiddewarder Weg" wurde aufgestellt,

um im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung die fir die Eigen-
entwick]ung des Ortes Waddens notwendigen Bauplatze zukiinftig zur Verfiigung
stellen zu konnen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB schon seit 3 Jahren
versucht wird die fiir die Eigenentwicklung des Ortes notwendigen Bauplatze
bereit zu stellen, zumal eine groBe Nachfrage nach Bauplatzen besteht und

die Baupldtze, welche im Rahmen einer Liickenbebauung angeboten wurden, schon
langst bebaut sind.

In bezug auf die Lage des Plangebietes ist zu beriicksichtigen, daB mehrere
Alternativflachen, welche sich zum Teil besser in die vorhandene Siedlungs-
struktur einfiigen, ndher untersucht wurden (siehe hierzu den Planausschnitt
auf der nichsten Seite). Die Flache Nr. 1 kommt fiir eine Bebauung nicht in
Frage, weil sie im Immissionsbereich von zwei landwirtschaftlichen Betrieben
liegt. Die Flache Nr. 2 kommt fiir eine Bebauung nicht in Betracht, weil sie
‘sich ebenfalls im Immissionsbereich eines landwirtschaftlichen Betriebes
befindet. AuBerdem handelt es sich bei diesen Flichen um hofnahe Fldchen,
welche zur Zeit fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung stehen. Bei der Flache
Nr. 3 handelt es sich um hofnahe Flachen, welche ebenfalls zur Zeit fir eine
Bebauung nicht zur Verfiigung stehen. AuBerdem liegt auch diese Fléache im
Immissionsbereich eines landwirtschaftlichen Betriebes. Die Fléache Nr. 4
befindet sich ebenfalls im Immissionsbereich eines landwirtschaftlichen Be-
triebes und steht daher fiir eine Wohnbebauung nicht zur Verfiigung. Die
Fliche Nr. 5 kommt fiir eine Bebauung nicht in Frage, weil sie im Immissions-
bereich von zwei landwirtschaftlichen Betrieben liegt. AuBerdem wurde diese
Fliche im Rahmen der Liickenbebauung entlang der Burhaver StraBe (L 858) schon
bebaut. Die Flache Nr. 6 steht zur Zeit fiir eine Wohnbebauung nicht zur Ver-
figung. Diese Flache konnte jedoch zukiinftig zur Abrundung und Weiterentwick-
lung des Ortes laddens fiir eine Bebauung in Frage kommen.

AuBerdem ist in bezug auf die Lage des vorliegenden Plangebietes zu beriick-
sichtigen, daB sich der Ort Waddens nur in stud-westlicher Richtung weiter-
entwickeln kann, weil der Bereich nordlich bzw. nord-ostlich des Ortes
Waddens nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises lWlesermarsch eine grofe
Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften hat.

Die vorliegende Flache bietet sich zur Bebauung an, weil sie im lang-
gestreckten Ort Waddens eine zentrale Lage einnimmt und iiber den Briiddewarder
Weg direkt erschlossen werden kann (siehe hierzu den Planausschnitt auf der

nachsten Seite).
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IV. AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 17.12.7998 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 154 "Waddens, Briiddewarder Weg" mit baugestalterischen

Vorschriften beschlossen.

V. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Am Rand und innerhalb des Anderungsgebietes verlaufen Griaben. Die Graben

weisen einen Rohrichtbestand auf.

Die Flachen des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt (als Weide-

flachen). Innerhalb der Weideflachen sind keine Anpflanzungen vorhanden.
Nord-o6stlich des Bebauungsplangebietes befindet sich entlang der

Burhaver StraBe eine vorhandene Bebauung. Die baulichen Anlagen sind von

Baumen, Strauchern und sonstigen Gartenanpflanzungen umgeben.

Ustlich des Plangebietes sind Weideflachen, der Sieltiefsweg und das

Waddenser Tief vorhanden. Entlang des Sieltiefsweges stehen vereinzelt

Laubbdume und Straucher.

Sidlich des Bebauungsplangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte

Flachen (Weideflachen). Innerhalb der Weideflachen sind keine Anpflanzungen

vorhanden.

WestTich des Plangebietes befinden sich ebenfalls Weideflachen (ohne Anpflan-

zungen), der Mihlenweg und die Waddenser Miihle. Auf dem Grundstiick der Wad-

denser Mihle, das bis an den silid-westlichen Eckbereich des Bebauungsplange-

bietes reicht, befindet sich ein umfangreicher Baum- und Strauchbestand.

VI. Planungsumfang (FlachengréBe, Art und MaB der baulichen Nutzung)

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 154 "Waddens, Briiddewarder Weg" ergibt

sich aus der beigefiigten Planzeichnung.



Das Plangebiet hat eine GroBe von c¢a. 25200 m*.

Weil im nord-westlichen Eckbereich des Plangebietes eine denkmalgeschiitzte
unbebaute Wurt (Waddens FStNr. 70) vorhanden ist, wurde der betroffenevBe—
reich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen und die

Baugrenze in einem Abstand von 7,00 m von der Grabenbdschungsoberkante fest-

gesetzt.

Die Gesamtflache setzt sich wie folgt zusammen:
Allgemeine Wohngebiete = 20790 m*
Verkehrsflachen = 2240 m*
Wasserflachen = 1770 m’*
Grinflache

(Zweckbestimmung: Spielplatz) = 400 m*

Die Art der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die 52. Flachen-
nutzungsplananderung sowie unter Beriicksichtigung der geplanten baulichen
Anlagen.

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

an die geplanten baulichen Anlagen sowie unter Beriicksichtigung der Umgebung.
Weil in der naheren Umgebung primar I-geschossige bauliche Anlagen vorhanden
sind, sind im Plangebiet auch nur I-geschossige Gebdude zuldssig. In bezug
auf diese Festsetzung ist weiterhin zu beriicksichtigen, daB siidlich und siid-
ostlich des Plangebietes eine offene Landschaft anschlieBt.

Weil nord-ostlich des Bebauungsplangebietes ein aufgelockertes Siedlungs-
gebiet anschlieBt, sind im Plangebiet auch nur Einzel- und Doppelhduser
zuldssig.

In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Plangebietes (z. B. die Ver-
hinderung von Kaninchenstdllen entlang der o6ffentlichen Verkehrsfléachen)

und der Verkehrssicherheit auf den StraBen, wurde die textliche Fest-
setzung Nr. 1 in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierbei ist auch zu be-
ricksichtigen, daB die PlanstraBen zukiinftig verkehrsberuhigt ausgebaut
werden.

Um eine auf die ndahere Umgebung abgestimmte Eingriinung des Plangebietes

(zur offenen Landschaft hin) sicherzustellen, wurde die textliche Fest-
setzung Nr. 2 in den Bebauungsplan aufgenommen. In bezug auf diese Fest-
setzung ist zu beriicksichtigen, daB die nord-6stlich angrenzenden Baugrund-
sticke nur durch die Ublichen Gartenanpflanzungen zur offenen Landschaft

hin eingegriint sind.



Um die Errichtung von hohenexponierten Gebduden bzw. eine libermafBige Auf-
schiittung der einzelnen Grundstiicke zu verhindern, wurde die textliche
Festsetzung Nr. 3 in den Bebauungsplan aufgenommen.
Damit die PlanstraBen zukiinftig verkehrsberuhigt ausgebaut werden, wurde
die textliche Festsetzung Nr. 4 in den Bebauungsplan aufgenommen.
Weil im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes ein Teil des Plan-
gebietes durch Verkehrsflichen und bauliche Anlagen versiegelt wird (siehe
hierzu die beigefiigte Anlage), ist als ErsatzmaBnahme ein Teilbereich des
Flurstiickes Nr. 112/2 der Flur 13, Gemarkung Waddens, welches eine GroBe
von 1,69 ha aufweist, entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5
aufzuwerten.
In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Plangebietes, wurde die ort-
liche Bauvorschrift liber die Gestaltung Nr. 1 in den Bebauungsplan auf-
genommen. Nurdach-Hauser passen nicht in diese Gegend, weil sie keinen
Bezug zur umgebenden Bebauung aufweisen. Nurdach-Hauser kdnnen in Ferien-
haus— oder Wochenendhausgebietes erstellt werden.
Un eine gute Einfiigung der eingeschossigen baulichen Anlagen in die Umgebung
zu erreichen, wurde die ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung Nr. 2
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Mindestdachneigung von 25° ergab sich
in Abstimmung auf die vorhandene Bebauung in der naheren Umgebung und ver-
hindert gleichzeitig die Erstellung von Flachddchern, welche im nord-dstlich
angrenzenden Siedlungsgebiet ebenfalls nicht vorkommen. Garagen und Neben-
anlagen im Sinne von § 14 der BauNVO sind aufgrund ihrer geringen raumlichen
GroBe von dieser drtlichen Bauvorschrift iiber die Gestaltung nicht betroffen.
Die nachrichtlichen Eintragungen Nr. 2 und Nr. 3 ergaben sich aufgrund
der vorhandenen Graben.
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 zustandigen Kreis- oder

Gemeindeverwaltung zu melden.



VII. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflachen

- Art und Umfang der vorhandenen Verkehrswege

Am nord-dstlichen Rand des Plangebietes verlduft der Briiddewarder Weg.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine StraBenverkehrsfldchen

vorhanden.

- Veranderungen durch die Planung

Das Plangebiet wird zukiinftig durch drei PlanstraBen und eine Grundstiicks—
sufahrt erschlossen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB der Planbereich
zukiinftig, in Anpassung an die ortliche Bauplatznachfrage, in mehreren Bau-

abschnitten erschlossen wird.

— AnschluB an 6rtliche und iiberortliche Verkehrswege

Das Plangebiet wird zukiinftig in nord-gstlicher Richtung uber den Briidde-

warder Weg an die Burhaver StraBe (L 858) angebunden.

2. Offentliche Parkplatze

Die gemdB EAE erforderlichen Parkpldtze wurden im Bebauungsplan zum Teil
ausgewiesen und zum Teil textlich festgesetzt (siehe hierzu die textliche
Festsetzung Nr. 6).

Nachweis:

20790 x 0,3 = 6237 m* GeschoBflache

6237 : 100 = 62,37 = 63 WE (Wohneinheiten)

63 : 6 = 10,50 = 11 Parkplatze

Im Bebauungsplan wurden 5 Parkplatze ausgewiesen.

AuBerdem wurden im Bebauungsplan 6 Parkplatze textlich festgesetzt (im



Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 6).

Im privaten Bereich miissen aufgrund des § 47 der Niedersachsischen Bau-
ordnung Einstellplatze 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 gemaB dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spielplatz
jst im Bebauungsplan an der PlanstraBe A ausgewiesen. Die Lage des Spiel-
platzes ergab sich unter Beriicksichtigung der geplanten und vorhandenen
baulichen Anlagen, d. h. der Spielplatz kann auch gut von den Kindern aus
der niheren Umgebung erreicht werden.

Nachweis:

20790 x 0,3 = 6237 m* GeschoBflache

6237 x 2 % = 124,74 m* < 300 m*

Der ausgewiesene Spielplatz hat eine GroBe von 400 m* > 300 m’.

Die groBte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betrdgt 210 m < 400 m.

4, Ver— und Entsorgung

- Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Wasser kann durch einen AnschluBl
an das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-

bandes sichergestellt werden.

- Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der anfallenden Abwisser erfolgt iiber die vorhandene Schmutz-

wasserkanalisation des Ortes Waddens zur Kldranlage in Sillenser Deich.



- Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom kann durch einen AnschluB an das

vorhandene Versorgungsnetz der EWE Aktiengesellschaft sichergestellt werden.

- Gasversorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas kann durch einen AnschluB an das

vorhandene Versorgungsnetz der EWE Aktiengesellschaft sichergestellt werden.

- Fernmeldetechnische Versorgung

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

- Abfallbeseitigung

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

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

- Oberflachenentwdsserung

Das anfallende Oberflichenwasser wird gemsB dem Oberfldchenentwdsserungsplan,
welcher zur Zeit aufgestellt wird, iiber die vorhandenen Gréaben abgeleitet.
Fir das zusatzlich einzuleitende Oberflichenwasser ist bei der unteren Wasser-

behorde des Landkreises eine Einleitungsgenehmigung zu beantragen.

5. Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes wird im Bebauungsplangebiet in Abstimmung
mit der ortlichen Feuerwehr, dem Oldenburgisch-Ostfriesischen lasserverband
und dem Brandschutzpriifer des Landkreises Wesermarsch ein Unterflurhydrant

eingerichtet.



6. Altablagerungen

Innerhalb des Plangebietes und der Flache fir die ErsatzmaBnahmen sind.A1t—

ablagerungen und kontaminierte Bodenfldchen der Gemeinde nicht bekannt.

VIII. Naturschutz und Landschaftspflege

1. Beschreibung des gegenwdrtigen Zustandes von Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird zum groBten Teil intensiv landwirtschaftlich genutzt

(als Griinlandfléache).

Nach den Aussagen im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Wesermarsch
gehdrt das Plangebiet zu einem Bereich mit eingeschrankter Leistungsféahigkeit
des Naturhaushaltes - Teilaspekt Arten und Lebensgemeinschaften -. Es kommen
nur vereinzelt naturbetonte Okosystemtypen vor, zumeist ohne besondere Lebens-
raumqualititen oder Arteninventar, Potential aufgrund von Nutzungen und Be-
eintrdchtigungen nicht ausgeschopft.

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als Intensivgriinland ausgeweisen.

Es liegt nach den Aussagen im Landschaftsplan in keinem wichtigen Lebens-

raum fir Arten und Lebensgemeinschaften.

2. Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch den Bebauungsplan

Das Plangebiet wird zukiinftig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 154 genutzt, bebaut und begriint.

Damit sich das Bebauungsplangebiet zukiinftig gut in die Umgebung einfiigt,
wird es am siid-dstlichen, sid-westlichen und nord-westlichen Rand (zur
offenen Landschaft hin) mit Laubbaumen und Strauchern eingegriint (siehe
hierzu die textliche Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplanes). Hierbei ist

zu beriicksichtigen, daB die bebauten Grundstiicke entlang der Burhaver
StraBe (L 858) zur offenen Landschaft hin eine Eingriinung aus den iiblichen
Gartenanpflanzungen aufweisen.

Die Flache fiir die erforderlichen ErsatzmaBnahmen ist entsprechend der
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textlichen Festsetzung Nr. 5 aufzuwerten bzw. zu extensivieren.

IX. Beriicksichtigung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes

Um die okologischen Gegebenheiten im P]angebiet konkret festzustellen, wurde

eine landschaftsokologische Untersuchung durchgefiihrt. In der landschaft-

okologischen Untersuchung, welche als Anlage der Begriindung beigefiigt wurde,

wurde auf alle Belange des Naturschutzes konkret eingegangen und eine ent-

sprechende Bewertung vorgenommen.

In bezug auf die zukiinftige Bodenversiegelung im Plangebiet wurde die Grund-

flachenzahl und die StraBenverkehrsfldche auf das erforderliche MaB reduziert.
Die Lage und GroBe der Fldache fiir die erforderlichen ErsatzmaBnahmen

ergab sich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises

Wesermarsch. Die Flache fiir die erforderlichen ErsatzmaBnahmen (Teilbereich

des Flurstiickes 112/2 der Flur 13, Gemarkung Waddens), welche eine GroBe

von 1,69 ha umfaBt, ist wie folgt zu extensivieren:

- Keine maschinelle Bodenbearbeitung wie Diingen, Schleppen, Walzen oder

Mahen in der Zeit zwischen dem 15.3. und dem 1.6. eines Jahres.

Wasserhaltung auf den Flachen bis zum 15.5.

- Diingung maximal 80 kg-Gesamt-N (Stickstoff)/ha.

Keine Beweidung bis zum 1.6., ab dem 1.6. eines Jahres Beweidung ohne

zahlenmdBige Begrenzung zulédssig.

Mindestens 1 Mahd jahrTlich, Abtransport des Mahgutes.

Anderungen der landwirtschaftlichen Nutzung sind mit Zustimmung der
Unteren Naturschutzbehorde moglich, soweit sie den Entwicklungszielen
aus naturschutzfachlicher Sicht dienen oder zur Aufrechterhaltung der
landwirtschaftlichen Nutzung notwendig sind.

Weil im nord-westlichen Eckbereich des Plangebietes eine denkmal-
geschiitzte unbebaute Wurt (Waddens FStNr. 70) vorhanden ist, wurde der
betroffene Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes heraus-
genommen. Weil es sich nur um einen kleinen Teilbereich des Plangebietes
handelt und zukiinftig weniger Bodenflache versiegelt wird, wurden die er-
forderlichen ErsatzmaBnahmen und damit die Aussagen der landschaftscko-

logischen Untersuchung im Interesse des Naturschutzes nicht verandert.
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X. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewdssern

Am Rand und innerhalb des Plangebietes sind Grdben vorhanden. Die Graben

weisen eineh Réhrichtbestand auf.

2. Veranderung derselben durch die Planung

In bezug auf die vorh. Griben wurden die nachrichtlichen Eintragungen Nr.

2 und 3 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Rahmen der Verwirklung des Bebauungsplanes werden die Graben zum Teil
verrohrt (im Bereich der PlanstraBen).

Durch diese MaBnahmen wird eine Wasserflache von 7 x 2 + 14 x 4 = 14 + 56

= 70 m* Wasserfliche beseitigt. Als Ausgleich wird der Graben am nord-
westlichen Rand (im Bereich der PlanstraBe B) entsprechend aufgeweitet (Flach-
uferzone) aufgeweitet (Flachuferzone). Hierdurch wird zukiinftig eine Wasser-
flache von ca. 80 m® neu geschaffen. Fiir die MaBnahmen ist eine Planfeststel-

lung bzw. Plangenehmigung nach § 119/128 des Nds. Wassergesetzes erforderlich.

XI. Kosten der Durchfiihrung

Die Kosten der MaBnahmen, welche zur Verwirklichung des Bebauungsplanes er-
forderlich sind, betragen iiberschlaglich:
500 000,00 DM

240 000,00 D ; %7%

Planungsbiiroc HEYE
Architektur, Stidtebau und StraBenplanung

Dipl-ing., Dipl-ing. Gerhard Heye
Am Wesardeich 3 - 2887 Elsfleth-Lienen - Tel. 04404 /3366
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