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1 EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 155 (1. Anderung) der Gemeinde Butjadingen aus dem
Jahr 2006 soll in Bezug auf die textliche Festsetzung Nr. 2 geandert werden. Der Bebau-
ungsplan weist als bauliche Nutzung Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete aus. Dies ent-
spricht auch der Nutzungsstruktur der stidlich und &stlich angrenzenden Bebauung. In nérd-
licher Richtung grenzt, nur durch eine Grunflache getrennt, eine Pumpstation auf dem Ge-
lande einer ehemaligen Klaranlage an, daran wiederum Ferienhausgebiete. Diese letztge-
nannte Struktur pragt den Bereich bis zur Deichlinie.

Der Bebauungsplan Nr. 155 (1. Anderung) hat im Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 2
u. a. ,Betrieben des Beherbergungsgewerbes®, die ansonsten in Allgemeinen Wohngebieten
(WA) gemaR § 4 (3) BauNVO zuldssig waren, von der Auflistung der zulassigen Nutzungen
explizit herausgenommen. Dies gilt auch fir die Ubrigen ausnahmsweise in Allgemeinen
Wohngebieten zuldssigen Nutzungen ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“, ,Anlagen
fur Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen®.

Die Gemeinde Butjadingen méchte nunmehr die Méglichkeit zur untergeordneten Einrichtung
von Ferienwohnungen sowie nicht stérenden Gewerbebetrieben und Anlagen fur Verwaltun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 155 nicht mehr ausschlieRen. Sie sieht
darin die Méglichkeit der Schaffung eines flieBenden Uberganges von der Ferienhausbebau-
ung nérdlich des Plangebietes zu der Wohnbebauung im Siiden. Weiterhin verkennt sie
nicht, dass sie damit die Attraktivitdt des Baugebietes erhéhen und somit eine wachsende
Nachfrage befriedigen kann.

Um jedoch auch keine GbermaRige Entwicklung von Ferienwohnungen, Pensionen etc. in
diesem Bereich zuzulassen, soll gesichert werden, dass nur auf max. 30 % der Baugrund-
stlicke pro Bauabschnitt entsprechende Nutzungen zugelassen werden. Diese Regelung soll
das vertragliche Miteinander bestehender (und geplanter) Wohnbebauung zu den touristi-
schen Nutzungen absichern und zudem dafur sorgen, dass die geplante Auspragung des
Baugebietes als Wohngebiet erhalten bleibt. Zudem wird dariiber gesichert, dass nicht alle
Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes” nur in einem Bereich des Plangebietes
konzentriert werden. Dabei wird innerhalb der Festsetzung § 8 auch der Begriff ,Bauab-
schnitt” zur Verdeutlichung erlautert. Zur Konkretisierung wird weiterhin innerhalb der textli-
chen Festsetzung graphisch verdeutlicht, welchen Bereich der 1. Bauabschnitt betrifft.

Zusétzlich soll durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise fir den grofiten Teil des
Plangebietes die Gebaudeldnge auf 20 m begrenzt werden. Fir einen untergeordneten Teil
des Plangebiets, der auch von der tbrigen geplanten Bebauung abgesetzt ist, soll diese Ein-
schrankung nicht getroffen werden.

Die tbrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sowie die értlichen Bauvorschriften
bleiben von der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes unberiihrt.
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1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieser Bebauungsplanédnderung sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90), das Niedersachsische Kommunalverfas-
sungsgesetz und das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG), jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltenden
Fassung.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht verandert
werden, kann die Anderung nach dem Vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durch-
gefuhrt werden. Auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einen Umweltbericht
nach § 2a BauGB kann verzichtet werden.

1.3 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich Burhaves.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Bebauung an der Hermann-Allmers-Stra3e, der
Weserstralde und der StralRe ,Achtern Diek". In westliche Richtung befinden sich Griinfla-
chen.

Die GréRRe des Plangebietes betragt ca. 2,8 ha.

Das Plangebiet ist dem anliegenden Ubersichtsplan zu entnehmen.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch 2003 (RROP 2003)

Die Ziele der Regionalplanung werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den
Landkreis Wesermarsch zeichnerisch und textlich festgelegt. Der Bereich von Burhave ist
dabei als Grundzentrum und als Vorranggebiet fur Erholung mit starker Inanspruchnahme
durch die Bevélkerung ausgewiesen, zudem als Standort mit der besonderen Entwicklungs-
aufgabe Fremdenverkehr. Sowohl in den Siedlungsbereichen als auch im weiteren Umland
sind Erholungsraume zu sichern und funktional weiterzuentwickeln, um den Erholungswert
fur die Bevélkerung dauerhaft zu sichern. Mégliche Raumnutzungskonkurrenzen von Schutz-
und Nutzfunktionen sind weitgehend zu vermeiden. Burhave als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe 'Fremdenverkehr' soll als geeigneter Standort fir Erholungsflachen
und Erholungseinrichtungen gesichert und vor konkurrierenden Nutzungen geschitzt wer-
den.

Die Planungen entsprechen somit den Zielsetzungen der Regionalplanung.
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Fldchennutzungsplan

Die Flachen im Plangebiet sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde Butjadingen als
Wohnbauflachen dargestellt. Angrenzend befinden sich in westlicher, stdlicher und 6stlicher
Richtung weitere Wohnbauflachen, in nérdlicher Richtung Griin- und Versorgungsflachen
sowie Sondergebiete fir Ferienhduser.

Bebauungsplédne/ Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Fur die Plangebiete gilt die 1. Anderung der Bebauungsplan Nr. 155 der Gemeinde Butjadin-
gen. Der Bebauungsplan bzw. dessen 1. Anderung basiert auf einem ErschlieRungssystem,
welches auch durch diese 2. Anderung nicht gedndert werden soll. Insofern ist hier die Plan-
zeichnung nicht anzupassen. Auch die Ausnutzungsziffern sollen nicht einer Anderung unter-
liegen, die Dimensionierung der Gebaudekérper und die Versiegelungsmdglichkeit soll un-
verandert verbleiben.

Insofern kann auf eine quantitative Durchfiihrung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
im Rahmen dieses Verfahrens verzichtet werden.

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 155 in Burhave ist die geénderte Ziel-
setzung der Gemeinde Butjadingen, nach der im Plangebiet auch ausnahmsweise Betriebe
des Beherbergungsgewerbes ermdéglicht werden sollten. Diese untergeordnete Nutzungs-
maoglichkeit konterkariert nicht die Zielsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, vergréRert
aber wie auch die Mdglichkeit der Errichtung nicht stérender Gewerbebetriebe oder von
Verwaltungen die Nutzungsvielfalt im Bebauungsplangebiet. Dies tragt zu einer verbesserten
Vermarktungsmaéglichkeit der Grundstiicke bei, zumal dies derzeit auch mit Ausnahme eines
noch nicht vollstandig umgesetzten Baugebietes in Stollhamm das einzige erschlossene
Baugebiet fur eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in der Gemeinde darstellt. Wei-
terhin wird durch die Ausweitung der mdglichen Nutzungen die Abstufung zwischen den
nérdlich angrenzenden Ferienhausgebieten und den lbrigen bestehenden Wohngebieten
stdlich und éstlich des Plangebietes abgefedert. Zudem entsteht dadurch im Plangebiet ein
Wohngebiet, welches sich von den tGbrigen nachbarschaftlichen Wohngebieten nicht sonder-
lich unterscheidet. Auch in diesen sind ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht explizit
ausgeschlossen.

Weiterhin soll im Plangebiet eine mafRstabliche Bebauung entstehen, die sich an die angren-
zende Bebauung, die durch Einfamilienhausstrukturen gekennzeichnet ist, anpasst. Aus die-
sem Grunde soll eine abweichende Bebauung festgesetzt werden, wobei die abweichende
Bauweise dadurch gekennzeichnet ist, die Gebdudeldngen 20 m nicht Gberschreiten durfen.
Dabei sind an das Geb&aude angebaute Garagen oder Carports in der Ermittlung der Gebau-
deldnge nicht mit einzurechnen. Diese Regelung gilt nicht fur das Flurstiick 2/26 der Flur 3.
Hier ist bereits im Parzellierungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 155 eine
grofRere Grundstiicksaufteilung vorgenommen worden. Dies geschah vor dem Hintergrund
der anderen Umgebungsstruktur (isolierte Lage dieses Bauplatzes mit Nahe zur Pumpstati-
on), die auch in Zusammenhang mit dem Grundstickszuschnitt eine groRere Gebaudelange
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nicht ausschlief3t. Hier soll die Festsetzung der Bauweise als offene Bauweise, die 50 m lan-
ge Gebaude zulasst, nicht verandert werden.

3 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Butjadingen unterrichtet die Offentlichkeit und Behérden gemaR § 13 Abs. 2
und 3 BauGB uber die Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L6-
sungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.

Seitens des Landkreises wurde auf mégliche Konflikte zwischen Wohnnutzungen und touris-
tischen Nutzungen hingewiesen. Dazu verwies die Gemeinde darauf, dass dieses im Kusten-
raum und somit auch in Burhave nicht untblich ist, zudem verfliigen die Touristen i. d. R.
auch uber ein Ruhebedurfnis.

Weiterhin erging ein Hinweis, wonach das Flurstiick 2/26, fur das die offene Bauweise gilt,
zur Verdeutlichung gekennzeichnet werden sollte, der Anregung wurde gefolgt. Abschlie-
Rend wurden Hinweise zur Erschlielung vorgebracht, die auf der Ebene der ErschlieBungs-
planung zu beachten sind.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden die stadtebaulichen Griinde fir die Planan-
derung hinterfragt. Zielsetzung der Planung ist die Mdglichkeit der untergeordneten Einrich-
tung von Ferienwohnungen sowie nicht stérenden Gewerbebetrieben und Anlagen fur Ver-
waltungen. Die Planung sieht darin die Maglichkeit der Schaffung eines flieRenden Uber-
ganges von der Ferienhausbebauung nérdlich des Plangebietes zu der Wohnbebauung im
Suden vor. Die Gemeinde Butjadingen verkennt dabei nicht, dass sie damit die Attraktivitat
des Baugebietes erhéhen und somit eine wachsende Nachfrage befriedigen kann. Zudem
verbindet sie mit der Nutzungserweiterung die Hoffnung auf zigigere Umsetzung der Be-
bauung und somit der Erschlieung des Baugebietes an siedlungsstrukturell ginstiger Lage.

Weiterhin sollte eine zu groRe Massierung der Feriennutzungen vermieden werden. Aus die-
sem Grunde erganzte die Gemeinde eine Festsetzung, nach der Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes” pro Bauabschnitt auf maximal 30% der Anzahl der Baugrundstiicke zulas-
sig sind.

Die offene Bauweise fur das Grundstiick 2/26 wurde ebenfalls hinterfragt, dadurch kénnte
ein Uberdimensioniertes, maximal 50 m langes Gebaude entstehen. Faktisch ist es aber so,
dass unter Berucksichtigung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der einzuhal-
tenden Grenzabstande ein maximal 30 m breites Gebaude entstehen kann. Dies wird in der
Eingangssituation in das Baugebiet fur vertraglich gehalten.

Auch wurde die Zufahrtssituation in das Baugebiet hinein fur kritisch erachtet. Die Erschlie-
Rung mit nur einer Zufahrt ist aus eigentumsrechtlicher Sicht jedoch alternativios und zudem
auch fur andere Wohngebiete Butjadingens nicht uniblich, zudem ist die Frage der Erschlie-
Rung nicht Gegenstand der Bebauungsplananderung gewesen.
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Zudem ergingen Hinweise zu den Grundstlickskosten in Zusammenhang mit der Auswei-
sung als Wohngebiet, in der Betriebe des Beherbergungsgewerbes auch ausnahmsweise
nicht zulassig waren, sowie zum Investor fur die Umsetzung der Planungen. Beide Aspekte
stellen jedoch nicht Gegenstand der Bauleitplanung dar und sind somit auf dieser Ebene
nicht zu regeln.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

Fur das vorliegende Planvorhaben sind prinzipiell folgende Belange von Bedeutung:
e Natur und Landschaft / Eingriffsregelung,

e Nachbarschutz,

e Ver- und Entsorgung.

3.21 Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB st
in diesem Verfahren nach § 13 BauGB nicht erforderlich.

Da die noch entstehenden Gebdude aufgrund bestehenden Bebauungsplanrechts bereits
umsetzbar sind, ist keine Eingriffsbilanzierung erforderlich. Insofern sind hier die Belange
von Natur und Landschaft bzw. der Eingriffsregelung nicht betroffen.

3.2.2 Nachbarschutzrechtliche Belange

Durch die Bebauungsplananderung werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen.
Diese Nutzungen sind derzeit nicht zuldssig. Sie sollen zukinftig jedoch in untergeordnetem
Rahmen (,ausnahmsweise“) zugelassen werden. Eine relevante Einschrankung der im Be-
bauungsplangebiet bestehenden zwei Wohnnutzungen sowie der angrenzenden Wohnge-
biete wird jedoch nicht gesehen, da durch diese Nutzungen kein erheblicher Stérungs- oder
Unruhegrad auftreten wird. Diese Nutzungen werden nur ausnahmsweise zugelassen, sie
sind also untergeordneter Natur. Weiterhin entsprechen sie auch dem Nutzungskatalog ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes, ihnen wird daher bereits ein vergleichsweise niedriger Sto6-
rungsgrad zugemessen. Insofern gewichtet die Gemeinde ihre stadtebauliche Zielsetzung
mit einer héheren Nutzungsvielfalt und somit auch die Vermarktbarkeit der Grundstiicke ho-
her als potenzielle geringfiigige Beeintrachtigungen fur die bestehenden Anwohner und die
Nachbarschaft. Im Ubrigen bieten die Bebauungsplanénderung auch den Anwohnern im
Plangebiet eine héhere Nutzungsvielfalt, zudem wird bei einer schnelleren Umsetzung der
Planungen ein Endausbau der ErschlieBungsanlagen forciert. Auch hiervon profitieren die
Anwohner im Plangebiet.

Die Regelung der abweichenden Bauweise sichert das Einfligen der Gebaude in die Nach-
barschaft, Betroffenheiten werden dadurch nicht ausgelést.
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3.2.3 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die értlichen Versorgungstrager und ist bereits sicher-
gestellt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine Anderungen zu erwarten.

) DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss 12.07.2011
Beschluss tiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR 15.12.2011
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung 29.02.2012
Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung gemaR § 13 Abs. 2 08.03.2012 bis
BauGB 23.04.2012
Satzungsbeschluss durch den Rat 12.07.2012
Aufgestellt:
@ NWP Planungsgesellschaft mbH

Gesellschaft fur raumliche

Planung und Forschung

Escherweg 1 26121 Oldenburg

Butjadingen, den 12.07.2012

Blrgermeister




