Gemeinde Butjadingen

Begriindung

Zum

Bebauungsplan Nr. 159
(Gebiet westlich Rudolf — Kinau — Strasse)

Planverfasser:
GNSG Wohnbau GmbH Marktplatz 6 26954 Nordenham
Telefon: 04731 9370-0 Fax: 04731 9370 40

Verfahrensstand: 30. Mérz 2001

Inhaltsiibersicht Seite




Bebauungsplan Nr. 159 — Gebiet westlich Rudolf — Kinau - Strasse -2-

Inhaltsiibersicht Seite

01. Grundlagen des Bebauungsplanes 3

02. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 3

03. Stand der vorbereitenden Bauleltplanung 3
(Flachennutzungsplan)

04. Planunterlage 4

05. Geltungsbereich des Bebauungsplanes 5
Darstellung der Ausgleichsflache

06. Anschlussplanung bzw. angrenzende Bebauungsplane 6

07. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes 7

08. Festsetzungen: 9

1. Art der baulichen Nutzung

2. Mal der baulichen Nutzung

3. Uberbaubare Grundstiicksflache
4. Bauweise

5. Sonstige Festsetzungen

6. Ortliche Bauvorschriften

09. - Erschliefung, Ver- und Entsorgung 12
10. Naturschutz und Landschaftspflege, Anpflanzungen 14
17 Darstellungen zum Immissionsschutz/Verkehrsbelastung 17
12. Brandschutz 18
13. Altlasten, Altablagerungen 19
14. Historische Bodenfunde 19
15. Bodenordnung/SozialmalRnahmen 19
16. Belange des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes 20
17. Kosten und Finanzierung des Bebauungsplanes 20
18. Verfahrensablauf: 21

a) Aufstellungsbeschluss 21

b) Fruhzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB Z1

c) Offentliche Auslegung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB unter 22

gleichzeitiger Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Absatz 1 Satz 2 BauGB

Anlage
¢ Grinordnungsplan zum B-Plan 159 der INGWA - Ing.- Gemeinschaft fir

Wasserwirtschaft GmbH vom Dezember 2000, Seite 1 - 28 und Anlagen



Bebauungsplan Nr. 159 — Gebiet westlich Rudolf — Kinau - Strasse -3-

01. Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist aufgrund der §§ 1 Absatz 3 und des 10 des Baugesetzbu-
ches in der Faésung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (Bundesgesetzblatt |
Seite 2141) mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | S. 137); und des § 40 der
Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds.
GVBI. S. 382), aufgestellt und vom Rat der Gemeinde Butjadingen am

als Satzung beschlossen worden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stitzen sich auf den §9 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Zugrundelegung des in § 1 BauGB aufgezeigten Leitbildes tber die
Aufstellung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und der sonst relevanten Rechtsvorschriften.

02. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 Teil 1 und Teil 2 enthalt keine Festlegung,
die dem Bebauungsplan Nr. 159 widersprechen. Das regionale Raumord-
nungsprogramm des Landkreises Wesermarsch befindet sich zur Zeit in Aufstellung,
jedoch auch zum regionalen Raumordnungsprogramm sind keine Widerspriiche zu
erwarten.

03. Stand der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Butjadingen in der 1.
Anderung, rechtskraftig am 15.04.1983, sieht fiur den Planbereich eine
landwirtschaftliche Nutzung vor.

Um die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Bauleitplanung herzustellen, wird der Flachennutzungsplan als 56. Anderung im
Parallelverfahren geandert.

Im dieser Anderung ist entlang der L 860 im westlichen Bereich des Plangebietes ein
ca. 50 m breiter Streifen als gemischte Bauflache M dargestellt. Der verbleibende
Ostliche Teil des Plangebietes wird als Wohnbauflache W festgesetzt.
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04. Planunterlage

Als Planunterlage dient der vom Katasteramt Brake erstellte Lageplan in digitaler
Form vom 24.11.1999. Die erforderliche Vervielfaltigungserlaubnis wurde erteilt.
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05. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Plangebietsflache befindet sich im Zentrum der Gemeinde Butjadingen und
schliel3t sich nérdlich an den Ortsteil Burhave an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im einzelnen in der Planzeichnung
genau gekennzeichnet und darliber hinaus aus der nachfolgenden Ubersicht zu

ersehen:

Geltungsbereich des B-Planes 159 der Gemeinde Butjadingen (0. MaRistab)

474
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Der Bebauungsplanbereich umfasst das Flurstiick 4/20 der Flur 3 der Gemarkung
Burhave.

Das in Rede stehende Gebiet befindet sich dstlich der L 860, Butjadinger Strale,
sudlich des aufgegebenen landwirtschaftlichen Hofes Funkenburg, westlich des B-
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Planes Nr. 9 ,Westlich WeserstralRe” und nérdlich des B-Planes Nr. 118 ,Rudolf-
Kinau-StralRe” in der Gemarkung Burhave.
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Die Flache fur den Ausgleich der Belage des Naturschutzes umfasst eine Teilflaiche
von ca. 16 000 m? des Flurstickes 158/8 und liegt in der Gemarkung Stollhamm,

Flur 2.

Darstellung Ausgleichsflache

06. Anschlussplanung bzw. angrenzende Bebauungspline

Der Planbereich grenzt im Nordosten an den AuRenbereich gemaR § 35 BauGB.
Diese Flache wird derzeit landwirtschaftlich (Viehwirtschaft, Griinland) genutzt. Auf
langere Sicht ist hier eine Erweiterung der Bebauung des Ortskernes Burhave in
Richtung Norden geplant. Diese MaRnahme beinhaltet dann auch die Anlegung der
Entlastungsstrale fiir die Strandallee und wird in einem nachfolgenden Verfahren
geplant. Sudwestlich des Plangebietes befindet sich die Wohnbebauung der B-Plane
Nr.9 und Nr. 118 der Gemeinde Butjadingen. Es handelt sich um Wohngebiete mit
Gebauden in ein- und zweigeschossiger offener Bauweise.

Das in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandene ehemalige landwirtschaftliche
Anwesen ,Funkenburg® wird seit ca. 10 Jahren nicht mehr landwirtschaftlich genutzt.
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Nach der einschlagigen Rechtsprechung ist somit der Bestandsschutz fir die
Landwirtschaftliche Nutzung erloschen. Seitens der Eigentiimer ist nicht an erneute
Aufnahme einer Landwirtschaft gedacht.

07. Ziel und Anlass des Bebauungsplanes

Die im Ortskern Burhave vorhandenen Bauplatze fiir eine Wohnbebauung sind fast
vollstandig mit Wohngeb&uden bebaut. Wegen des sich auch im Bereich des
Ortsteiles Burhave stark entwickelnden Erholungs- und Freizeitbereiches besteht hier
weiterhin ein starkes Interesse an bedarfsgerechten Baugrundstiicken fiir das
Dauerwohnen der im vorgenannten Bereich tatigen Arbeitnehmer. Eine Erweiterung
des Ortskernes in ostliche Richtung ist wegen des sich dort befindenden
Naturschutzgebietes ,Sillenser Brake“ nicht méglich. Hier bildet sich durch die jetzt
vorhandene Bebauung eine arrondierte Ortsrandlage.

Die Plangebietsflache befindet sich im Zentrum der Gemeinde Butjadingen und
schlief3t sich nérdlich an den Ortsteil Burhave an.

Die gewéhlte Lage des Bebauungsplanes Nr. 159 beriicksichtigt die zukiinftige
Erweiterung des Ortsteiles Burhave in nérdliche Richtung. Nordlich vom
landwirtschaftlichen  Hof  Funkenburg ist zuklnftig die Anlegung einer
Verbindungsstrale zum Strand, die auch als Entlastungsstrale fiir die Strandallee
zu sehen ist, geplant. Diese, in einem spateren Planverfahren zu gestaltende Stralle,
wird dann mit lhrer Bebauung die Abrundung des Ortskernes Burhave in nérdliche
Richtung bilden.

Das vorliegende Plangebiet wir im Norden durch den Schaugraben Nr. 88 gegen
dieses zukinftige Erweiterungsgebiet abgegrenzt. Zur Anbindung dieses Gebietes
werden die  planungsrechtlichen Voraussetzungen durch Anlage einer
Verbindungsstrale zwischen den beiden Baugebieten geschaffen.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde Butjadingen, dem
anhaltenden Bedarf an Baugrundstiicken fiir Dauerwohnen Rechnung zu tragen.

Das Plangebiet wird in zwei Bereiche aufgeteilt. Entlang der L 860 wird in einem ca.
50 m breiten Streifen ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Hier sind 5 Bauplatze
vorgesehen. Diese bildet einen Puffer zu dem sich dahinter geplanten allgemeinen
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Wohngebiet (WA). Im restlichen Plangebiet (WA) werden ca. 28 neue Bauplétze fur
Einzel- und Doppelhduser entstehen.
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Das Plangebiet wird mit einer Verbindungsstrae tber die Rudolf-Kinau-Stralle an
die Butjadinger StralRe (L 860) angeschlossen. Im hinteren Teil wird noch ein
Anschluss an die Rudolf-Kinau hergestellt. Dadurch ist das Baugebiet auf zwei
verschiedenen Wegen erreichbar. An zwei Stellen befindet sich ein FuR- und
Radweg als Verbindung einmal zur Butjadinger Strale und zum spater neu zu
planenden Baugebiet hinter der Funkenburg. Diese erhdhen die Integration des
neuen Baugebietes in die vorhandene Wohn- und Lebensstruktur.

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise im Bebauungsplan
Nr. 159 bilden eine harmonische Abstufung zwischen dem Mischgebiet entlang der

Butjadinger Stralle und dem angrenzenden AuRRenbereich (siehe Punkt 05).

Somit entsteht auch aus stédtebaulicher Sicht eine Abrundung des Ortsteils Burhave.
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08. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Der Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Sudosten an allgemeine
Wohngebiete. Im Bebauungsplan Nr. 159 wird im (berwiegenden Bereich ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entlang der L 860 — Butjadinger Stralle wird ein
Mischgebiet ausgewiesen.

Um den Charakter des Gebietes als Wohngebiet zu sichern, sollen die in § 4 Absatz
3 Pkt. 2. (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) und 3. (Anlagen fir Verwaltung)
BauNVO genannten Anlagen und Betriebe innerhalb des Wohngebietes lassen
werden. (s. textliche Festsetzung 3.)

Uber die Zulassigkeit einzelner Bauvorhaben ist im jeweiligen  Bau-
genehmigungsverfahren zu entscheiden.

2. MaR der baulichen Nutzung

Flr das Baugebietes ist hinsichtlich der Geschossigkeit keine Festsetzung getroffen
worden.

Um die in der naheren Umgebung typischen eingeschossigen Wohngebaude mit
einem deutlichen Drempel zu erméglichen, die nach der NBauO nicht mehr
eingeschossig sind und somit bei eingeschossiger Festsetzung nicht zulassig
wahren, wird im B-Plan 159 die Geschossigkeit durch Festsetzung von Trauf- und
Firsthdhen geregelt.

Bei Beriicksichtigung der vorhandenen Gelandehshe von ca. 1,90 m . NN plus einer
ca. 30 cm hohen Anfillung des Geldndes, ergibt sich im Bereich des mit WA
festgesetzten Gebietes durch die Festsetzungen eine maximale Traufhéhe von 4,50
m und eine Firsthdhe von maximal 9,00 m. Ein solches Gebaude stellt sich noch als
eingeschossiges Haus dar.

Im Bereich des MI werden die gleichen Héhen festgesetzt.

Insgesamt unterteilt sich die bauliche Nutzung des Baugebietes in zwei Bereiche:

* Im Eingangsbereich des Baugebietes von der Butjadinger StralRe (L 860) wird in
dem Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,4, und einer Geschossflachenzahl
von 0,5 bei einer offenen Bebauung festgesetzt.

* Im restlichen Bereich, der als WA festgesetzt ist, wird die Grundflaichenzahl auf
0,35, die Geschossflachenzahl auf 0,45 bei offener Bebauung festgesetzt. Das
entspricht der angrenzenden derzeitigen dstlichen Wohnbebauung.
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Bei der Berechnung der Geschossflachenzahl gemaR §20 Abs.3 Baunut-
zungsverordnung ist die Flache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (z.B.
Dachgeschossen) einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
Umfassungswénde ganz mitzurechnen (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 4).
Diese Festsetzung ermdglicht ein einheitliches Berechnungsverfahren bei der
Erteilung von Baugenehmigungen und verhindert eine (berdurchschnittliche

Geschossausnutzung.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die Festsetzung einer Baugrenze
gemal § 23 Baunutzungsverordnung gekennzeichnet. Die Lage der Uberbaubaren
Flache wurde so gewahlt, dass die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke hinsichtlich der
Ausrichtung zur Sonne eine mdglichst vielfaltige Bebauung entstehen lassen kann.
Somit ist durch die Ausrichtung nach Siiden bei méglichst vielen Gebzuden ein
hohes Mal an Energieeinsparung zu erreichen.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 1 sind Stellplatze und Garagen gemalR § 12
Baunutzungsverordnung und Nebenanlagen gemald § 14 Baunutzungsverordnung
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig. Diese Festsetzung
soll verhindern, dass eine stadtebauliche Zersiedlung durch Nebenanlagen eintritt.
Eine Behinderung durch Nebenanlagen am Raumstreifen der Gewasser wird
ausgeschlossen.

4. Bauweise

Im gesamten Ortskern von Burhave ist eine offene Bauweise gemal §22
Baunutzungsverordnung anzutreffen. Dem zufolge ist im Baugebiet die offene
Bauweise festgesetzt.

GemaR § 22 Baunutzungsverordnung kénnen in einem Baugebiet Einzelhduser,
Doppelh&user und Hausgruppen zugelassen werden. Um hier den Charakter eines
Einfamilienhausgebietes nicht zu stéren, sind im Baugebiet in den Bereichen des WA
lediglich Einzel- und Doppelhauser zulassig.

5. Sonstige Festsetzungen
GemaR textlicher Festsetzung Nr. 2 darf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflache der in §19 Abs. 4
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Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen um héchstens 50 % (iberschritten

werden.
Diese Regelung soll dazu filhren, dass die maximale bebaubare

Grundstucksflache/Versiegelungsflache begrenzt wird. Bei einer Grundflachenzahl
von 0,35 betragt die maximale Ausnutzung 0,525.

Weitere textliche Festsetzungen siehe Punkt 5 Naturschutz und Landschaftspflege.

6. Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich des B-Planes sind értliche Bauvorschriften festgesetzt worden.
Um hier eine mdglichst vielfaltige Bebauung zu erméglichen und die Freiheit der
einzelnen Bauherrn nicht zu sehr einzuschranken, wurden nur folgende Punkte

festgeschrieben:

e Nurdachh&user sind nicht zulassig (Pkt. 2 der 6rtl. Bauvorschriften)

e Flachdacher sind auf den Hauptgebzuden nicht zuléssig. Es ist eine
Mindestdachneigung von 25° einzuhalten. Auf Garagen, Carports,
Nebenanlagen, Wintergarten, Dachgauben, Dacherkern und weitere dem
Hauptgeb&ude deutlich untergeordnete Bauteile, die eine Grundflache von 30
m? nicht Uberschreiten sind Flachdacher zulassig.
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09. ErschlieBung, Ver- und Entsorqung

Verkehrliche ErschliefRung:
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Butjadinger StraRe - L860 - als
ubergeordnete Strallenfihrung mit einer Zuwegung tiber die Rudolf-Kinau-StraRe.

Das Plangebiet selber wird tber die PlanstraRen A erschlossen. Die Grundsticke,
die nicht an dieser Planstrafle liegen, werden iiber StichstraBen Planstralen B und
C, die von der Planstrale A abzweigen, erschlossen.

Die Stral3en innerhalb des Baugebietes, mit Ausnahme der Planstrasse B, werden
mit einer Bruttostrallenbreite von 8,00 m ausgefiihrt. Wendehammer sind wegen des
umlaufenden Verkehrs in den Planstrale A und C nicht erforderlich. Die Planstrasse
B wird in einer Breite von 4,50 m? vorgesehen und mit einem Wendeplatz mit 10 m
Radius versehen. Es wird darauf hingewiesen, dass im B-Plan lediglich die
Verkehrsflachen in lhrer Gesamtbreite festgesetzt sind. Uber die geplante
Ausfiihrung und Gestaltung wird eine Ausbauplanung zum spéteren Zeitpunkt
erstellt.

Vorgesehen ist der Ausbau mit Betonsteinen gepflastert, in dem auch die
Versorgungsleitungen untergebracht werden. Zur Auflockerung der
StraBenoberflache werden verschiedene Flachen mit verschiedenfarbigem
Betonpflaster hergestelit. Ferner sollen mehrere Straenbzume im StralRenbereich
gepflanzt werden. Diese werden im Seitenbereich in Pflanzbeeten gepflanzt.

Der ruhende Verkehr soll in erster Linie auf den Baugrundstticken eine Einstell-
maglichkeit finden. Durch die gewahlte StraRenbreite ist jedoch auch im éffentlichen
StralRenraum ein seitliches Parken auf gekennzeichneten Platzen méglich.

Alle Planstralen erhalten eine ausreichende ortsubliche StraRenbeleuchtung.
Die gesamten Planbereich wird als Zone mit 30 km/h Hoéchstgeschwindigkeit

ausgeflihrt und beschildert. Mit dieser MaRnahme soll der Wohnwert in der neuen
Siedlung erhéht werden,
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Versorgung des Gebietes:
Die Versorgung mit Strom erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsanlagen der
Energieversorgung Weser-Ems. Das vorhandene Netz in der Butjadinger StralRe wird

entsprechend erweitert.

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt iiber die vorhandenen
Versorgungsanlagen des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

Der Anschluss an die Fernmeldeanlagen und das Kabelfernsehnetz der Telekom
kann durch den Ausbau des vorhandenen Leitungsnetzes erzielt werden.

Die Nahverkehrsverbindungen werden durch Linienbusse hergestellt. Die nichste
Haltestelle befindet sich im Bereich der Butjadinger StraRe.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann Uberwiegend im Ortsteil
Burhave und in dem im MI vor dem Baugebiet ,Rudolf-Kinau-StraRe* geplante

Lebensmittelmarkt abgedeckt werden.
Der weitere Bedarf ist teilweise im ca. 15 km entfernten Nordenham abzudecken.

Die Versorgung im Grundschulbereich ist im Ort Burhave gesichert. Im Kindergarten
stehen noch Platze zur Verfigung. Die Grundschule mit Turnhalle und Sportplatz
befinden sich in ca. 700 bis 800 m Entfernung des Plangebietes. Der Kindergarten ist
Uber das Gebiet Rudolf-Kinau-Str. fuBlaufig zu erreichen

Entsorgung, Abfallbeseitiqgung, Abwasser und Regenwasser:

Das anfallende Abwasser wird (ber eine noch zu erstellende Schmutzwas-
serkanalisation in allen Planstralen in die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in
der Rudolf-Kinau-StraRe eingeleitet.

Von hieraus erfolgt die Einleitung in die Kanalisation des OOWYV. Die derzeitige
Kapazitat ist ausreichend, um weitere 33 Hausgrundstiicke anzuschlieRen.

Das anfallende Regenwasser der Hausgrundstiicke ist in die Graben und Gewasser
des Plangebietes einzuleiten. Bei Grundstiicken, die keinen direkten Zugang zu
einem Graben haben, erfolgt die Ableitung des Regenwassers Gber die
Regenentwésserung der Stralen in die Graben (s. textl. Fests. 9.2). An dieser Stelle
wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung des Baugebietes die bereits
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vorhandenen Grében teilweise aufgereinigt werden. Naheres hierzu siehe
Granordnungsplan (GOP) und Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung.

Die Oberflachenentwasserung der Planstralen A bis C erfolgt (iber eine noch zu
erstellende Regenwasserkanalisation. Das Oberfléchenwasser dieses Kanals wird in
die vorhandenen Graben eingeleitet. ‘

Auf die nachrichtlichen Ubernahmen Nr. 3 und 4 wird hingewiesen. Danach miissen
vorhandene offene Gewdasser und Graben in ihrem Bestand dauerhaft erhalten
bleiben. Jegliche Veranderungen in und an den Gewéassern, wie z.B. Verrohrungen,
Uferbefestigungen, Vertiefungen, Verbreiterungen und Verfilllungen sind nicht
zulassig. Begriindete Ausnahmen bedirfen einer Genehmigung der unteren
Wasserbehorde und unterliegen dem Niedersachsischen Wassergesetz. Ferner sind
zur Aufreinigung und Unterhaltung der Griippen und Grenzgraben die jeweiligen
Grundsstickseigentiimer verpflichtet. Eine Aufreinigung hat regelmaRig, wie im
Grunordnungsplan beschrieben, zu erfolgen.

Die Abfuhr und Beseitigung von Hausmiill erfolgt durch den Landkreis Wesermarsch.
Ein evtl. erforderlicher Standplatz fiir Papier- und Glascontainer kann im Bereich des
MI-Gebietes errichtet werden. Die Mullbeseitigung ist somit gesichert.

10. Naturschutz und Landschaftspflege, Anpflanzungen

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen der
Planung auf Natur und Landschaft aufzuzeigen. Bei der Beurteilung des
Eingriffstatbestandes wird von dem Grundsatz ausgegangen, dass der Eingriff die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als
unbedingt notwendig beeintrachtigt.




Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 wurde ein
Grunordnungsplan vom Biro INGW » Ing.- Gemeinschaft fur Wasserwirtschaft
GmbH, Beratende Ingenieure in 26135 Oldenburg erstelit. Die Kartierung wurde im
Mai und Juni 2000 durchgefiihrt.

sich eine Gesamtflache von 1,44 ha.
Diese Ersatzflache wird auf einem ca. 1,6 ha groRen Teilstiick des Flurstiicks 158/8

der Flur 2 der Gemarkung Stollhamm ausgewiesen und bereitgestelit. Die Restliche
Teilflache des Flurstiickes st als Kompensationsﬂéche fir ein im Bereich

Fedderwardersiel geplanten B-Plan vorgesehen.
Da die ausgewiesene Ausgleichsflache von 16000 mz GréRe die erf
Ausgleichsflache von 14000 m? um ca. 1600 m2 Uberschreitet, ist der Ausgleich

gesichert.

getroffen:

Insbesondere sind folgende Inhalte zy beachten:

1. Zur raumlichen Gliederung und Gestaltung des Wohn- und Mischgebietes sing je
Baugrundstiick eine standortgerechte, einheimische Laubgehélzart 7, pflanzen
und dauerhaft zy sichern. Die Pflanzungen sing in der auf die Fertigstellung der
RohbaumaRnahme folgenden Pflanzperiode zy erfullen. Die Qualitat der zy
pflanzenden Baume sollten Hochstamme mit mindestens 14 - 16 cm Stammumfang
in1,0m Stammhéhe sein.

Vorgeschlagene Gehélzarten: RofRkastanie (Aesculus hippocastanum), Schwarzerle
(Alnus glutinosa), Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Sand-Birke (Betula pendula), Esche (Fraxinus excelsior), Walnup (Juglans regia),

3. Die im Planungsgebiet vorhandenen  Graben sind, mit Ausnahme von
Querungsméglichkeiten zur ErschlieBung der Baugebietsﬂéchen, Zu erhalten und zy
sichern (§9 (1) Nr. 25b BauGR Erhaltung von Gewéssern). Eine nachteilige
Verénderung der Graben- und Uferstrukturen (z. B. Uferverbau) ist nicht zulassig.
Die aus entwésserungstechnischer Sicht notwendige Unterhaltung der Gréaben ist
unter BerUcksichtigung des Arten- und Biotopschutzes vorzunehmen,

3. Auf der Ersatzflache (Flurstiick 158/1, Flur 2, Gemarkung Stollhamm) ist auf einer
Flache von ca. 1,6 ha eine extensive Nutzung anzustreben. Zuyr Erreichung des
angestrebten Entwicklungszieles sind folgende Nutzungsauﬂagen Zu beachten:
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i.dR. 1 - 2 mal pro Jahr. Das Schnittgut ist abzufahren, um eine
NéhrstOffanreicherung Zu vermeiden. Sonderregelungen sind im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde grundsatzlich méglich.

* Eine Portionsweide ist nicht zulassig. _

* Die Beweidung ist bis zum 15. Juni auf eine maximale Besatzdichte von 2 GVE/ha
Zu beschranken. Bis zu diesem Termin keine Beweidung mit Pferden, Schafen und
Jungvieh zulassig. Nach dem 15. Juni ist eine intensive Beweidung erwiinscht,
eventuell auch ein Pflegeschnitt.

e Die Einebnung des Gelandes sowie eine Umwandlung in Ackerland ist nicht
zuléssig.

e Die Dungung ist auf 80 kg Stickstoff pro ha begrenzt.

* Die Bearbeitung der Fliache mit chemischen Behandlungsmitteln wie Pestizide,
Fungizide, Insektizide usw. ist untersagt.

* Auf der Grinlandflache ist eine Kuhle in der GréBenordnung von ca. 50 m? als
Amphibienbiotop zu gestalten. Die Ufer sollten maglichst flach gestaltet (1:3 bis
1:6) und bis zu einer Tiefe von max. 1 m ausgehoben werden, um ein frostfreies
Uberwintern der Amphibien zu gewahrleisten.

e Ferner sind die vorhandenen Grippen abschnittsweise aufzuweiten, bis auf ca.
40 cm unter Gelandeoberkante zy vertiefen und aufzustauen,

Die Kompensationsflache wird in einem privatrechtlichen Vertrag
(Nutzungsvertrag) zwischen dem Eigentimer und dem Pachter fur den

festgelegten Zweck gesichert.
Mit der Umsetzung der KompensationsmaBnahmen soll zum Zeitpunkt der
Rechtswirksamkeit des B-Planes begonnen werden.

Als Ausgleich fiir die Versiegelung der Uberfahrten im Bereich der Graben zy einer
GroRe von ca. 90 m? wird im Bereich des MI-Gebietes der Schaugraben Nr. S 88 um

ca. 3,00 m aufgeweitet. Der Ausgleich fiir diesen Eingriff erfolgt somit innerhalb des
Baugebietes.

Aufgrund von Hinweisen der unteren Naturschutzbehérde soll das Plangebiet nach

Vogelschutzgebietes darstellen. Die sich daraus ergebenden Konsequenzen —
Abgabe einer Umwelterklérung — wurde im anliegenden Gr[]nordnungsplan
berUcksichtigt. (s. GOP S. 8 und 9)

Anlage: Griinordnungsplan zum B-Plan 159 der INGWA - Ing.- Gemeinschaft fiir
Wasserwirtschaft GmbH vom Dezember 2000, Seite 1 - 28 und Anlagen




Bebauungsplan Nr. 159 — Gebjet westlich Rudolf — Kinau - Strasse -19-

11. Darstellungen zum lmmissionsschutzNerkehrsbelastunq

a) Larmimmission

Far das geplante Baugebiet wurde ein schalltechnisches Gutachtens durch die
technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH -t e d-, Stresemannstrafe 46 in
Bremerhaven, vom 16. Marz 2001 erstellt. Das Gutachten untersucht insbesondere
den Einfluss des im benachbarten Mischgebiet z.7t. errichteten Verbrauchermarktes
und der westlich verlaufenden Butjadinger StraRe (L 860) auf das neue Baugebiet.
Der Gutachter kommt zu dem Schluss, das unter BerUcksuichtigung der Tatsache,
dass in der Baugenehmigung fiir den Lebensmittelmarkt eine Nachtanlieferung nich
zugelassen wird, keine Stbrungen auf das geplante Gebiet ausgeht,

Hinsichtlich der Larmbelastung durch den Verkehrslarm der L 860 entsteht innerhalb
des  allgemeinen Wohngebietes  nur geringfugige Uberschreitung der
Orientierungswerte. Im Bereich des Mischgebietes an der L 860 wurden
Larmpegelbereiche gerechnet und bei Neubauten von Wohngeb&uden miissten
passive Schallschutzmanahmen durchgefihrt werden.(siehe Darstellung der
Bereiche im B-Plan)

Nach Tabelle 8. der DIN 4109 ergeben sich die in der Anlage dargestellten
erforderlichen SchalldammaRe.

Andere Larmimmissionen sind in der Nahe des Plangebietes nicht bekannt.
Das tbrige Plangebiet selbst erzeugt nur einen geringen Larmpegel durch den
Zugangs- und Abgangsverkehr. Der Verkehrslarm ist gering, da lediglich ca. 33
Grundstiicke angeschlossen werden und die Stralen verkehrsberuhigt sind.

b) Geruchsimmissionen

GemaR §1 Abs.5 Nr.1 missen bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhltnisse berlcksichtigt werden.

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zur landwirtschaftlichen Nutzflache im
Norden und Osten ist mit zeitweiligen Immissionen aus der Gullediingung zu
rechnen. Diese Immission ist jedoch auch von der benachbarten Wohnbebauung
hinzunehmen_ Der gesamte Ortsteil Burhave ist von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben. Den zukunftigen Bewohnern st bewusst, dass sie in einer landlich
Strukturierten Umgebung wohnen. Im Einzelfall kann ihnen daher ein verminderter
Schutz  yor landwirtschaftlichen Immissionen zugemutet  werden. Bei

A ord“U”QSgeméBer Bewirtschaftung ist diese Immission auch nur an wenigen Tagen
- Im Jahr Vorhanden,




r
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12. Brandschutz

Nach dem Niedersachsischen Brandschutzgesetz obliegt den Gemeinden und
Stadten der abwehrende Brandschutz. Sie haben hierfiir die erforderlichen Mittel und
Anlagen bereitzustellen. Dazu gehért auch die ausreichende Léschwasserver-
sorgung in den Baugebieten. Von der Ermébhtigungsgrundlage des § 37 Absatz 1
Ziffer 5 Nieders. Brandschutzgesetz, die Léschwasserversorgung durch Erlass einer
Verordnung zu regeln und dabei die fiir erforderlich gehaltenen Léschwassermengen
zu bestimmen, wurde kein Gebrauch gemacht. Zur Orientierung kann dabei
bezlglich der Léschwassermenge nur auf das Arbeitsblatt W 405 des DVGW
zurlckgegriffen werden. Danach wird der Mindestléschwasserbedarf zur Sicherstel-
lung des Grundschutzes in Abhéngigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr
der Brandausbreitung ermittelt. Die hierfiir erforderliche Mindestléschwassermenge
betragt 48 cbm/h, was einer Fordermenge von 800 I/min. entspricht.

Die Léschwasserversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch
die Anlegung von Hydranten mit einem Rohrleitungsquerschnitt von mindestens
100 mm sichergestellt. Die Anzahl und Lage der Einrichtungen und ggf. die Einrich-
tung eines Loschwasserflachspiegelbrunnens ist mit der Feuerwehr beim Bau der
ErschlieBungsanlage abzustimmen.
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13. Altlasten, Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die
Landkreise eine Nachermittiung tber Altlasten fiir Ihr Gebiet durchgefiihrt. Das
Nieders&chsische Landesamt fir Wasser und Abfall hat diese Daten ausgewertet.
Danach liegen im Plangebiet keine Altlasten vor.

Sonstige Altablagerungen im B-Plangebiet sind derzeit nicht bekannt. Es wird davon
ausgegangen, dass die Flache seit Urzeiten landwirtschaftlich genutzt wird und somit

unbelastet ist.

14. Historische Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird
gebeten, die Funde unverziiglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fur
die Archaologische Denkmalbehdrde zu melden.

15. Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen gemaR §45 bis 122 Baugesetzbuch sind nicht

vorgesehen.
Das Plangebiet befindet sich im Besitz der Immobiliengesellschaft Raiffeisenbank

Butjadingen / Abbehausen, die die Aufstellung des B-Planes und die geplante
Vermarktung der Baugrundstiicke (ibernommen hat.
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16. Belange des Niedersadchsischen Spielplatzgesetzes

Die nutzbare Flache eines Spielplatzes flr Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren muss
2 % der zulassigen Geschossflache, mindestens aber 300 gm betragen und in einem
Abstand von 400 m zu erreichen sein. Nach dem Nieders. Spielplatzgesetz ergibt
sich fur den Planbereich folgende Bedarfsermittlung:

Nettobauland ohne Verkehrsflache
ca. 25469 gmx0,35=8914x2% = 178,00 gm

Die erforderliche Spielplatzflache gerundet 300,00 gm.

Gemal § 3 Abs. 2 des Nieders. Spielplatzgesetzes muss die nutzbare Flache eines
Spielplatzes fiur Kinder jedoch mindestens 300 gm betragen.

Innerhalb des Plangebietes wird kein Spielplatz angelegt. Unter Berlicksichtigung der
im NSpPG geforderten Entfernung von max. 400 m sind in unmittelbarer Nahe im B-
Plan Nr. 9 und am Eingang zu Plangebiet ,Rudolf-Kinau-Strasse® zwei Spielplatze
vorhanden, die hinsichtlich der erforderlichen GréRe als ausreichen betrachtet
werden kdnnen.

17. Kosten und Finanzierung des Bebauungsplanes

Fur dieses B-Plangebiet wird die Erschliefung durch die Immobiliengesellschaft der
Raiffeisenbank Butjadingen / Abbehausen durchgeftihrt.

Die Immobiliengesellschaft tbernimmt dabei den kompletten Neubau des Schmutz-
und Regenwasserkanals sowie die Erstellung der Baustrale.

Der Endausbau des Baugebietes wird nach Abstimmung mit der Gemeinde
Butjadingen ebenfalls von Immobiliengesellschaft durchgefihrt.

Es ist vorgesehen, den Endausbau ca. im Jahr 2006 durchzufihren.
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Fur die ErschlieBungsmalRnahmen und die sonstigen Malinahmen entstehen
voraussichtlich folgende Kosten:

Stadtentwéasserung, StralRenausbau, Strallenentwésserung,
StralBenbeleuchtung, Strallenbegleitgrin
und Beschilderung 1,500.000,00 DM

Die erforderlichen Mittel werden durch die Immobiliengesellschaft entsprechend der
erworbenen Grundstiicksflache auf die jeweiligen Anlieger umgelegt.

Es ist geplant, dass die Immobiliengesellschaft mit der Gemeindeverwaltung einen
ErschlieRungsvertrag fiir den Ausbau des Baugebietes abschlieRen wird.

18. Verfahrensablauf

a) Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat in seiner Sitzung am 12.10.1999
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 159 aufzustellen sowie im Parallelverfahren
den F-Plan (56. Anderung) zu andern.

b) Friihzeitige Biirgerbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat in der oben genannten Sitzung ferner
beschlossen, die friihzeitige Burgerbeteiligung durchzufihren.

Die Beteiligung der Birger wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am 22.11.2000, um
19.00 Uhr, im Ratssaal Gemeinde Butjadingen in Burhave, im Rahmen einer
Burgerversammlung durchgefiihrt. Dabei hatten die anwesenden Biirger Gelegenheit
zur AuRerung und Erdrterung der Planunterlage.

Seitens der Gemeinde wurden zwei Varianten des B-Planentwurfes vorgestellt. Sie
unterschieden sich hauptsachlich in der Stralenflihrung innerhalb des Baugebietes.

Die anwesende Biirger entschieden sich fir die jetzt vorliegende Variante des
Planes.
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Weitere planungsrechtlich relevante Bedenken oder Anregungen wurden nicht
vorgetragen.

c) Offentliche Auslegung gemidR § 3 Absatz 2 BauGB unter gleichzeitiger
Beteiligung der Triger offentlicher Belange gemdR § 4 Absatz 1 Satz 2
BauGB

Auf seiner Sitzung vom 14.12.2000 hat der Rat der Gemeinde Butjadingen
beschlossen, den Entwurf des B-Planes 6ffentlich auszulegen und die Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren.

Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 16.01.2001 bis 16.02.2001 statt.

d) Satzungsbeschluss
In der Sitzung von 21.03 2001 beschloss der Rat der Gemeinde Butjadingen nach

der Abwagung der eingegangenen Anregungen und Bedenken den B-Plan 159 —
Gebiet westlich Rudolf-Kinau-Strasse -.

Burhave, den 30.03.2001

Y

Blumenber

, Blrgermeistegr



