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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIR-
KUNGEN DER PLANUNG

1 EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Butjadingen méchte auf Initiative eines privaten Investors die Méglichkeit er-
offnen, im Wurtendorf Sillens in angemessenem MafRe neue Wohngebaude zuzulassen.
Nach Aufgabe des letzten landwirtschaftlichen Betriebes und der Gaststatte im Dorf sollen
nunmehr neue Impulse zum Weiterbestehen bzw. zur Weiterentwicklung der Ortschaft gege-
ben werden. Dies soll jedoch nur auf der Basis des baulichen und nutzungsstrukturellen Be-
standes erfolgen. Dieser zeichnet sich durch eine Mischung von dauerhaften Wohnnutzun-
gen und Ferienwohnungen mit dazwischen liegenden Ziergarten, Grunflachen und prégen-
den Baumen aus. Auch das Umfeld ist mit Ausnahme der Fladchen aulerhalb der Wurt dhn-
lich gepragt.

Ausgehend von dem Grundprinzip, dass innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten oder
Mischgebieten Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zuldssig sind und
dadurch keine grundséatzliche Unvertraglichkeit dieser Nutzungen besteht sowie eine grund-
satzliche Vertraglichkeit zwischen Wohnen und Ferienwohnungen nach aktueller Rechtspre-
chung nicht in Frage gestellt ist, hat die Gemeinde die Absicht, die ausgelibte Nutzung im
Plangebiet mit Dauerwohnen und Ferienwohnungsvermietung durch die Grundstiickseigen-
tumer sowie mit kleinen Beherbergungsbetrieben planungsrechtlich durch ein Sonstiges
Sondergebiet fur den Fremdenverkehr gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO zu sichern.

Diese Festsetzungen sollen im Zusammenwirken mit den weiteren Festsetzungen die vor-
handene und planerisch gewollte Mischung von Gastebeherbergung und Dauerwohnen si-
chern. Insbesondere soll hier — neben der Fremdenverkehrsfunktion - auch die Schaffung
von Wohnraum fiir die einheimische Bevdlkerung geférdert werden. Das Verhéltnis dieser
beiden Nutzungen soll dabei so geregelt werden, dass mindestens 50 % der bewohnbaren
Flache als Dauerwohnen genutzt wird und die Gbrigen Wohneinheiten auch zur Gastebeher-
bergung genutzt werden kénnen.

Die Gemeinde Butjadingen erkennt dabei, dass die touristischen Potenziale aufgrund der
Lage an der Kiste noch nicht ausgeschépft sind und méchte zur Weiterentwicklung dieses
wichtigen Bereiches der Wirtschaftsstruktur der Gemeinde den Tourismus explizit férdern.
Dazu dient auch die Sicherung von Flachen fur Ferienwohnungen oder Ferienhduser.

Die hier in Rede stehende Flache befindet sich in ruhiger und stérungsfreier Lage in Nahe
zur Kistenlinie und zum Hauptort Burhave und ist somit insbesondere auch fir die touristi-
sche Nutzung besonders geeignet.

Zur Sicherung der MaRstablichkeit der ermdéglichten Bebauung werden allerdings Regelun-
gen u. a. Uber die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebdude und zur Auspragung der Gebau-
de getroffen. Auch diese werden an die heutigen Kenntnisse und den Gebaudebestand im
Umfeld sowie an die denkmalschutzrechtlichen Gegebenheiten angepasst. Zusatzlich soll
durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise fir das Plangebiet die Gebaudelange
auf 16 m fUr Einzelhduser begrenzt werden.



Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplan Nr. 183 ,Sillens”
NWP Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

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 Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) und das Niedersachsische Kommunalver-
fassungsgesetz, jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltenden Fas-
sung.

1.3 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil des Wurtendorfes Sillens zwischen dem
Ringweg, dem Burwischweg und der StralRe ,Auf der Wurth“. Die GréRe des Plangebietes
betragt ca. 1,4 ha. Das Plangebiet ist dem Deckblatt der Begriindung zu entnehmen.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch 2003 (RROP 2003)

Die Ziele der Regionalplanung werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den
Landkreis Wesermarsch zeichnerisch und textlich festgelegt. Das Plangebiet des vorliegen-
den Bebauungsplanes befindet sich in einem Vorranggebiet ,Kulturelles Sachgut".

Im weiteren Umland sind Erholungsraume zu sichern und funktional weiterzuentwickeln, um
den Erholungswert fir die Bevélkerung dauerhaft zu sichern. Zudem befindet sich das Plan-
gebiet in Vorbehaltsgebieten fiur die Landwirtschaft aufgrund des hohen Ertragspotenzials
und aufgrund besonderer Funktionen.

Derzeit befindet sich das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Weser-
marsch in der Neuaufstellung. In der Entwurfsfassung wird das Plangebiet weiterhin als Vor-
ranggebiet  kulturelles Sachgut® festgelegt. Im ndheren Umfeld sind Erholungsrdume zu si-
chern und funktional weiterzuentwickeln, um den Erholungswert fiur die Bevélkerung dauer-
haft zu sichern. Zudem liegt das Plangebiet inmitten eines Vorranggebietes fur Natur und
Landschaft.

Mdégliche Raumnutzungskonkurrenzen von Schutz- und Nutzfunktionen sind weitgehend zu
vermeiden. Die Planungen entsprechen somit den Zielsetzungen der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan 2008 (FNP 2008)

Die Flachen im Plangebiet sind im Flachennutzungsplan 2008 der Gemeinde Butjadingen als
gemischte Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen der 8. FNP-
Anderung im Parallelverfahren entsprechend angepasst. Angrenzend an den Anderungsbe-
reich befinden sich ebenfalls gemischte Bauflachen bzw. in nérdlicher und westlicher Rich-
tung landwirtschaftliche Flachen. Zudem ist das angrenzende Natura-2000-Gebiet gekenn-
zeichnet, welches mittlerweile als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist.
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Abbildung 1: Auszug aus dem FNP 2008

Bebauungsplédne/ Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Fur das Plangebiet besteht kein verbindliches Planungsrecht. Teile des Gebietes sind aber
dem Innenbereich zuzuordnen und wéren daher nach § 34 BauGB bebaubar. Dies bezieht
sich auf den sudostlichen und &stlichen Bereich des Plangebietes. Gemafl § 18 BNatSchG
ist fur diese Bereiche (Innenbereich nach § 34 BauGB) keine Eingriffsregelung anzuwenden.
Fur die verbleibenden Flachenanteile wird die Eingriffsbilanzierung gemafl § 1 a BauGB an-
gewendet.

Die Eingriffsbilanzierung und die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
werden im Teil Il dieser Begriindung dokumentiert.

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 183 ist der Wille eines Grundstiicksei-
gentiimers im Plangebiet zusatzliche Gebaude fur Dauerwohnen als auch fur Ferienwohnen
auf einem Teil des Wurtendorfes Sillens zu errichten. Die Gemeinde Butjadingen untersttitzt
diese Vorstellungen, da zum einen im Gemeindegebiet kaum freie Flachen fir Wohngeb&u-
de zur Verfugung stehen und zudem die touristische Entwicklung im Gemeindegebiet forciert
werden soll. Zudem kann das nach Aufgabe der letzten landwirtschaftlichen Hofstelle und
des Gastronomiebetriebes im Ort befiirchtete Uberaltern der Ortschaft vermieden werden.

Dies soll auch durch Ferienwohnungen und Ferienhauser gesichert werden. Entsprechende
Nutzungen sind auch heute schon in Sillens anzutreffen und sollen neben den Wohnnutzun-
gen moglich sein, so dass hierfir ein Sonstiges Sondergebiet festzusetzen ist. Diese Form
von ,Nutzungsmix® ist innerhalb der Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO ansonsten
nicht méglich.
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Weiterhin soll im Plangebiet eine maRstébliche Bebauung entstehen, die sich an der angren-
zenden eingeschossigen Wohnbebauung orientiert. Aus diesem Grunde soll fir das Plange-
biet die Eingeschossigkeit mit geneigten Dachformen festgesetzt werden.

Es ist zudem stadtebauliche Zielsetzung, entlang des Burwischweges kleinere Grundstiicke
(mind. 800 m?) wie im Bestand entlang dieses Weges vorzusehen. Fir das tbrige Plangebiet
sind gréRere MindestgrundstiicksgréRen (mind. 1.000 m?) Teil der Planung. Fiir das Plange-
biet liegt folgendes Bebauungs- und ErschlieBungskonzept vor:
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7 =
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Stadtebaulicher Entwurf
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Es sind demzufolge Einzel- oder Doppelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten pro Bau-
grundstick zulassig. Es kénnen maximal 8 neue Wohngebdude entstehen, da im Weiteren
Mindestgrundsticksgréfien festgesetzt werden.

Pro Die ErschlieRung der sudlichen und dstlichen Grundstiicke erfolgt von den bestehenden
ErschlieBungswegen, der zentrale und (nord-)westliche Bereich hingegen Uber eine neu an-
zulegende (Privat-)StraBe. Fur die Mullentsorgung ist ein Mullsammelplatz am Burwischweg
vorgesehen. Fur Rettungsfahrzeugt ist eine Wendemdglichkeit im westlichen Teil der Stich-
stral3e eingeplant.
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3 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Butjadingen unterrichtet die Offentlichkeit und Behérden gemaR §§ 3 und 4
BauGB Uber die Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.

Im Rahmen der friithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 (1) BauGB wurden
insbesondere die zunachst geplanten Bereiche mit einer baulichen Verdichtung (ll-
Geschossigkeit, Gebdudehéhen bis 11 m, Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, Gebdudeldngen
bis 24 m und Ermdéglichung Fachdachbauten im mehrgeschossigen Bereich kritisiert. Diese
Regelungen waren mit der bestehenden Gebaudestruktur nicht vereinbar. Den Anregungen
wurde im Weiteren ebenso gefolgt wie dem Wunsch auf Erhéhung des Mindestanteils von
Dauerwohnen im Vergleich zu Ferienwohnungsnutzungen.

Hingewiesen wurde weiterhin auf eine notwendige Lésung der Oberflichenentwdsserung im
Plangebiet. Dem wurde gefolgt, das Konzept liegt mittlerweile vor. Die Ergebnisse wurden im
Weiteren in die Planung eingearbeitet.

Nicht abschlielend geklart ist die Frage der Nutzbarkeit des Ringweges (Genossenschafts-
weg). Hierzu finden derzeit Abstimmungsgespréache statt, die aber noch nicht abgeschlossen
sind.

Weitere Anregungen betrafen die Umsetzung der Planung (hier befirchtete Bauschaden an
bestehenden Gebauden), die jedoch auf der Ebene der Bauleitplanung nicht gelést werden
konnen.

Seitens des Landkreises Wesermarsch wurde wahrend der frithzeitigen Behdrdenbeteili-
gung nach § 4 (1) BauGB insbesondere auf die Belange des Denkmalschutzes auf der
Waurt hingewiesen. Diese wurde insofern als Kultur- und Bodendenkmal innerhalb der Plan-
zeichnung nachrichtlich ibernommen und entsprechend gekennzeichnet. Vorgaben aus
Sicht des Denkmalschutzes, die insbesondere die stadtebauliche Verdichtung betrafen (Ge-
schossigkeit, Gebaudehéhen und —ldngen) wurden Gbernommen und fuhrten zu einer gra-
vierenden Uberplanung des Baugebietes.

Weiterhin wurden Regelungen fur hochbauliche Nebenanlagen fir die rickwartigen Grund-
stiicksteile in den 1. Entwurf der Planung aufgenommen.

Die Hinweise zum Denkmalschutz wurden entsprechend der Anregung des Landkreises We-
sermarsch ergénzt, ebenso weitere redaktionelle Hinweise zu den &rtlichen Bauvorschriften
und fur die Planzeichnung.

Weitere Hinweise wie Brandschutz und der Ausbau der ErschlieBungsstraen betrafen die
Durchfuhrung des Vorhabens und sind in nachgeordneten Verfahren zu beachten.

Vom Entwéasserungsverband Butjadingen wurde die Erstellung eines Oberflachenentwésse-
rungskonzeptes eingefordert. Dieses wurde im Weiteren erstellt.
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Seitens der Landwirtschaftskammer Niedersachsen wurde hinterfragt, ob die Hofstelle im
Plangebiet komplett aufgegeben worden ist. Dem ist so, so dass keine landwirtschaftlichen
Betroffenheiten vorliegen.

Erste offentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Behdorden gemaR §§ 3 (2) und
4 (2) BauGB

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde die Geeignetheit des Ringweges aus eigen-
tumsrechtliche Sicht, des Ausbauzustandes und der Parzellenbreite hinterfragt.

Weiterhin wurde befurchtet, dass der Sandauftrag bis zu 3 m betragen kénnte und somit eine
erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes und Wurtkérpers vorliegen wiirde. Um dieses zu
vermeiden, wurde festgesetzt, dass der Sandauftrag eine Héhe von 1,20 m nicht Gberschrei-
ten darf.

Die Oberflachenentwéasserungssituation wird sich auch fur Grundstiicke unterhalb der Wurt
nicht verschlechtern. Es erfolgt eine Ableitung von den jeweiligen Grundstiicken in die be-
stehenden Entwésserungsgraben innerhalb des Burwischweges bzw. ,Auf der Wurth®.

Im Inneren des Plangebietes wird eine Entwésserungsmulde in die Stralenparzelle inte-
griert, von der aus das anfallende Oberflachenwasser Richtung Burwischweg abgeleitet wird.
Von dort aus wird das Wasser (ber eine Mulde westlich der Stralenparzelle Richtung Nor-
den gefuhrt und in das Gewasser nérdlich des Ringweges abgeleitet.

Es wurde eine Verletzung der Belange des Denkmalschutzes befiirchtet. Hierzu wurden aber
die Festsetzungen mit dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung
Archéaologie, Stutzpunkt Oldenburg abgestimmt. Aus diesem Grunde wurden z. B. Regelun-
gen uber die GréBe und Héhe der Gebaude ebenso getroffen wie die Zulassigkeit eines

Sandauftrages von max. 1,20 m und des Ausschlusses eines Kellers im Plangebiet.

Es wurden angesichts der festgesetzten zuldssigen Grundflachenzahlen von 0,25 bzw. 0,3 i.
V. m. der maximalen Gebaudelange Uberdimensionierte Gebaude befirchtet. Dieses wird
zwar seitens der Gemeinde Butjadingen nicht erwartet, es wird trotzdem im Weiteren auf die
Festsetzung einer Grundflachenzahl verzichtet und stattdessen die maximale Grundflache
eines Gebaudes festgesetzt. Diese betragt 180 m? im Bereich des Burwischweges und 220
m? entlang des Ringweges um im westlichen Teil des Weges ,Auf der Wurth“. Die maximale
Gebaudeldnge von 16 m pro Gebaude bleibt bestehen.

Eine einférmige Ringbebauung entlang der Straen sollte vermieden werden. Entlang des
Ringweges sollen zusétzlich reglementierende Vorgaben jedoch nicht erfolgen, um den In-
vestor und Grundstickseigentimer nicht UberméaRig einzuschranken. Anders verhélt sich die
Situation am Burwischweg, wo aufgrund bestehender Nachbarschaft die Anzahl und Lage
sowie Grofke zusatzlicher Gebdude ergdnzend bestimmt werden kann.

Es sollen allerdings ergénzend zu den ortstypischen 6értlichen Bauvorschriften keine weiteren
Vorgaben zu dem Erscheinungsbild der zukiinftigen Gebdude getroffen werden. Dabei wird
auch seitens der Gemeinde Butjadingen nicht angenommen, dass durch gleiche oder ahnli-
che Gebaudetypen zwangslaufig ein monotones Ferienhausgebiet entstehen muss. Hier soll
der Grundstiickseigentiimer nicht zusatzlich eingeschrankt werden.
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Geforderte Regelungen zur Fuhrung des Baustellenverkehrs stellen keinen Regelungsge-
genstand der Bauleitplanung dar und bleiben insofern der nachfolgenden ErschlieBungspla-
nung Uberlassen.

Weiterhin wird beflirchtet, dass der Anteil an Dauerwohnen nicht erfiillt wird. Dazu verweist
die Gemeinde Butjadingen darauf, dass Missbrauch dieser Regelung nicht anzunehmen ist
und auch nicht im Interesse der Gemeinde liegt.

Der Sandauftrag zu ErschlieBungszwecken wurde weiterhin hinterfragt. Der Sandauftrag ist
jedoch notwendig, um Beeintrachtigungen der Wurt zu vermeiden. Die maximale Hohe wur=
de mit dem Landkreis Wesermarsch und dem Niedersachsischen Landesamtes fur Denk-
malpflege, Abteilung Archaologie, Stitzpunkt Oldenburg abgestimmt. Eine erhebliche Beein-
trachtigung des Dorfbildes wird daraus nicht erkannt und ist auch nicht bei in der jiingeren
Vergangenheit erfolgten Neubauten zu erkennen gewesen. Technische Probleme werden
nicht erwartet, fur die Ableitung des Oberflaichenwassers wurde ein Oberflaichenentwéasse-
rungskonzept erarbeitet, welches sicherstellen soll, dass angrenzende Privatgrundstiicke
nicht beeintrachtigt werden.

Weiterhin wurden durch Baustellenverkehr Erschitterungen und Rissbildungen an einem
bestehenden Gebaude sowie Einbuflen an Mieteinnahmen bei einem an das Plangebiet an-
grenzenden Grundstiickseigentimer beflrchtet. Dieses betrifft jedoch jeweils nicht die Bau-
leitplanung.

Im Rahmen der erneuten Behdérdenbeteiligung wurde u. a. vom Landkreis Wesermarsch
erneut auf den ungeklarten Rechtszustand des Ringweges hingewiesen. Dieser wurde des-
halb nicht weiter als ErschlieBungsweg festgesetzt, sondern als private Grunflache, innerhalb
derer auch Versorgungsleitungen gelegt werden kénnen. Die interne ErschlieBung des Ge-
bietes erfolgt nunmehr tber eine Planstralle auf der Wurt selber.

Die Festsetzung der zusétzlichen Héhe sollte angepasst werden, eine optische Beeintrachti-
gung des Wurtkérpers ware zu vermeiden. Der Anregung wurde zunédchst gefolgt und die
Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen auf den Héhenbezugspunkt im Kreu-
zungsbereich des Burwischweges mit der Stralle Auf der Wurth (4,54 m Uber NHN) bezo-
gen. Im Weiteren sollte jedoch absprachegemal die zuldssige Gebaudehdhe auf Héhen
tber NHN bezogen werden, damit auch dartber die bestehende Topographie der Wurt ab-
lesbar ist. Dabei war auch die H6he der Bestandsgebé&ude zu bertcksichtigen.

Ergénzungen und redaktionelle Anderungen der textlichen Festsetzungen wurden aufge-
nommen.

Eine Kennzeichnung der Wurt als Denkmals auch aullerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes erfolgt genauso wenig wie bestehende angrenzende Schutzgebiete aus
Sicht von Natur und Landschaft.

Hinweise fur eine ordnungsgemafRe Oberflaichenentwasserung wurden im Rahmen eines
Oberflachenentwésserungskonzeptes beachtet, Angaben zur Léschwasserversorgung in die
Begrindung zum Bebauungsplan Gbernommen.

Weitere Hinweise des Landkreises Wesermarsch betrafen die Erschliefungsplanung
und/oder die Umsetzung des Bebauungsplanes.
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Die Nds. Landesbehdérde fur StraRenbau und Verkehr regte eine redaktionelle Erganzung zur
auleren ErschlieBung des Plangebietes an. Dem wurde gefolgt.

Aufgrund der Anderungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen war eine erneute
Auslegung gemaf § 4a (3) BauGB erforderlich.

Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden gemiR § 4a (3) BauGB

Wahrend dieses Beteiligungsschrittes ergingen zunachst von privater Seite aus Hinweise zur
Tragfahigkeit der bestehenden Verkehrswege in Sillens in Bezug auf den Baustellenverkehr.
Diese Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, sie stellen jedoch keinen Belang der Bau-
leitplanung dar.

Weiterhin wurden von privater Seite aus, versehen mit einer Unterschriftenliste, Bedenken
gegen die Planung vorgebracht. Insbesondere wurde die zuldssige Firsthéhe entlang der
BestandsstraRen als zu hoch erachtet. Das bestehende Bauernhaus kénnte nicht den Maf-
stab daftir darstellen. Der Anregung kann nur bedingt gefolgt werden. Die beiden bestehen-
den Wohngebaude im Plangebiet genieRen inkl. ihrer duBeren Kubatur zwar Bestands-
schutz, mussten sich aber bei Verlust z. B. durch Feuer im Falle des Neuaufbaus wiederum
an den Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren. Insofern empfiehlt die géngige
Rechtsprechung eine Beriicksichtigung der Bestandssituation innerhalb der Bauleitplanung.
Da die beiden Gebdude ungefahr Gber eine ahnliche Firsthéhe tber NHN verfugen, wird fur
den Bereich zwischen beiden Gebauden diese Firsthdhe als Maximalwert festgesetzt. Die
daran anschlielenden Flachen des Plangebietes fallen in der Topographie nach Norden und
Westen ab, so dass fiir diese Bereiche niedrigere Gebaudehdhen festgesetzt werden. Diese
Auch darin wurde formuliert, dass die Topographie der Wurt auch an der Héhe der Gebaude
ablesbar sein muss.

Zusatzlich wurde befiirchtet, dass der Sandauftrag zu einer unverhaltnismafigen Beeintrach-
tigung der Wurt fiihren wirde. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist richtig,
dass die Sandaufschiittungen zu einem etwas verdnderten Erscheinungsbild der Wurt fihren
kénnen. Dies ist bei den bestehenden Gebauden jedoch auch bereits erfolgt. Eine Bebauung
bedarf jedoch grundsétzlich einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung, so dass unmaf-
stabliche Eingriffe in das Schutzgut ausgeschlossen sind.

AbschlieRende Aussagen zur Nutzung des Ringweges z. B. auch als Ful3- und Radweg sind
angesichts der ungeklarten Eigentumssituation nicht méglich. In jedem Fall ist es planerische
Zielsetzung, dass er ggdf. fur Anlagen der Ver- und Entsorgung genutzt werden kann.

Angeregt wurde weiterhin eine starkere Einbeziehung wissenschaftlich-gestalterischer Ex-
pertise fir eine zukiinftige Bebauung auf der Wurt. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Im Rahmen der Planungen finden jedoch umfangreiche Abstimmungen mit den
Fachleuten des Landesamtes fur Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, und der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Wesermarsch statt, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass hier angemessenen Lésungen erzielt werden.

In einer weiteren Stellungnahme wurde nochmals die Entwéasserungssituation im Verlauf des
Burwischweges thematisiert. Durch die geplante Entwasserungsmulde auf der Westseite des
Burwischweges mit Ableitung in den vorhandenen Teich nordwestlich des Ringweges wird
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eine Verbesserung der Situation erreicht. Das auf dem Burwischweg anfallende Oberfla-
chenwasser wird dann tUber Entwasserungsanlagen auf beiden Seiten des Weges abgeleitet.

Seitens des Landkreises Wesermarsch und des Niedersdchsischen Landesamtes fur Denk-
malpflege, Stitzpunkt Oldenburg, ergingen aus denkmalschutzrechtlicher Sicht Hinweise zur
GroRe der Versiegelung inkl. ErschlieBungswegen und Nebenanlagen. Zudem solite die Ho-
henentwicklung durch bauliche Anlagen auf der Wurt durch weitere Hohenbezugspunkte
verdeutlicht werden.

Zu den Ausnutzungsmoglichkeiten wurden nach weiteren Abstimmungsgesprachen mit den
beiden Behdrden Anpassungen vorgenommen, zudem wurden die zuldssigen Héhen im
Weiteren auf Hoéhen Gber NHN bezogen, so dass die Topographie der Wurt auch tber die
zuldssigen Bauhoéhen erkennbar bleibt. In diesem Rahmen erfolgte auch eine weitere Diffe-
renzierung der zuldssigen Héhen.

Weitere Aspekte betrafen die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften (z. B. auch bzgl.
der zuldssigen Sandauftrage) und sind innerhalb der nachgeordneten Genehmigungsverfah-
ren zu beachten.

Vom OOWV ergingen Hinweise zur Ver- und Entsorgung mit Trink- und Schmutzwasser.
Das Plangebiet kann demzufolge an das bestehende Versorgungsnetz angeschlossen wer-
den. Dies betrifft auch die- Schmutzwasserentsorgung.

Weitere Hinweise von Tréagern der Ver- und Entsorgung wurden zur Kenntnis genommen.
Sie werden in nachgeordneten Verfahren beachtet.

Nochmalige erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden gemaR § 4a
(3) BauGB

Aufgrund erfolgter Plandnderungen nach Abstimmung mit waren die Unterlagen nochmals
auszulegen.

In diesem Zusammenhang wurde vom Landkreis Wesermarsch zunachst darauf hingewie-
sen, dass die im Parallelverfahren aufgestellte 8. Flachennutzungsplandnderung am
01.10.2018 vom Landkreis Wesermarsch mit der MaRgabe genehmigt wurde, dass die
denkmalrechtliche Genehmigungsfahigkeit auf der Bebauungsplanebene sichergestellt wird.

Zur Nachvollziehbarkeit der maximalen First- und Traufhéhen sollte an die Begrindung zum
Bebauungsplan Plangrundlage mit den eingemessenen Héhen angehangt werden. Dem
wurde gefolgt.

Zur Wahrung des Umgebungsschutzes des Denkmals der Wurt wurde eine zusétzliche Un-
tergliederung des Bereiches der festgelegten First- und Traufhéhen von < 14,50 m FH/ 8,00 -
10.00 m TH angeregt. Dem wurde nicht gefolgt. Der Bereich der festgelegten First- und
Traufhéhen von < 14,50 m FH/ 8,00 - 10.00 m TH betrifft den studdstlichen Teil des Plange-
bietes (z. T. SO 1, z. T. SO 2). Hier sind auch zwei Bestandsgebdude vorhanden sind, die
uber entsprechende Firsthéhen verfugen. Diese Bereiche liegen auf Héhen von ca. 4 m Uber
NHN (die Gebaude in dem Bereich wurden durch Sandauftrag zusatzlich erhéht). Um dem
Bestandsschutz der Gebaude auch rechtlich Gentige zu tun, wurden die bestehenden Malde
auch als zulassig festgesetzt. Die Staffelung zu niedrigeren Gebaude- bzw. Traufhéhen er-
folgt zu den randlichen Bereichen der Wurt, die in den Bereichen der Uberbaubaren Flachen
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Uber Héhen von ca. 2,50 — 3,50 m Gber NHN verfugen. Hier ist zudem eine weitere Staffe-
lung zwischen den niedrigeren nordéstlichen Bereich und dem héheren westlichen Bereich
vorgenommen worden.

Die angrenzend an die Bestandsgebdude festgesetzten Giberbaubaren Flachen verfligen
annahernd Uber die gleichen Héhenverhéltnisse von ca. 4 m Uber NHN, so dass auch aus
stadtebaulicher Sicht eine dhnliche Héhenentwicklung zulassig sein sollte.

Weiterhin konnte bei Uberpriifung der zuléssigen Traufhéhe fiir einen Bereich eine tatsachli-
che Traufe von 5,35 m (Uber Geldndeoberkante) nicht ausgeschlossen werden. Der Ein-
schatzung wurde nur bedingt gefolgt. Im Schnitt betragt die Héhe in diesem Bereich ca. 4 m
Uber NHN. Darauf kann ein bis zu 1,20 m Sand-/Bodenauftrag erfolgen. In diesem Fall wére
eine (maximal zuldssige!) Traufhéhe von 4,80 m mdglich. Ist der Sandauftrag geringer,
kénnte die maximal zuldssige Traufhéhe tatsachlich gréRer ausfallen. Die ErschlieRungsver-
haltnisse kénnen von Baugrundstiick zu Baugrundstiick jedoch unterschiedlich ausfallen, sie
sind nicht einheitlich regelbar.

Die abschlieende Prufung der Einhaltung der Belange des Denkmalschutzes erfolgt zudem
auf der Ebene der Genehmigungsplanung, da bauliche MaRRnahmen hier der Genehmi-
gungspflicht nach dem Denkmalschutzgesetz unterliegen.

Eine vollflachige Aufhéhung des Gelandes ist weiterhin nicht geplant. Weitere Hinweise des
Landkreises betrafen die nachfolgende Genehmigungsplanung.

Ein weiterer Hinweis auf die Bedingungen des Umgebungsschutzes eines Denkmals wurde
auf die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Weiteren redaktionellen Hinweisen fir die Planzeichnung konnten Uberwiegend gefolgt wer-
den.
Im Ubrigen ergingen sowohl vom Landkreis Wesermarsch als auch von weiteren Tragern

offentlicher Belange Hinweise fir die ErschlieBungsplanung und/oder die Umsetzung der
Planung, die in nachfolgend zur Bauleitplanung zu beachten sind.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung
von Bauleitplanen die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

Fur das vorliegende Planvorhaben sind prinzipiell folgende Belange von Bedeutung:
Erschlieung,

Natur und Landschaft / Eingriffsregelung,

Artenschutz,

Nachbarschutzrechtliche Belange,

Denkmalschutz,

Immissionsschutz,

Oberflachenentwéasserung,

Ver- und Entsorgung.

e 6 ¢ o o o o o
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3.2.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber vorhandene Gemeindestralen an die L 858 und somit an das
Ubergeordnete StralRennetz angebunden. Es ist durch den Burwischweg, die Strae ,Auf der
Wurth“ und den Ringweg umschlossen. Dabei steht der Ringweg fir ErschlieBungszwecke
nicht zur Verfligung. Er ist in Teilen auch nicht ausgebaut.

Der Burwischweg und der Weg ,Auf der Wurth“ werden ggf. tiw. auszubauen sein, die Par-
zellenbreite lasst dies jedoch auch zu.

Die interne ErschlieBung erfolgt durch eine Planstral3e, die auf den Burwischweg miindet.

lung, Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 183 wurde ein Umweltbericht erstellt (s. Teil Il der
Begrindung), der neben weiteren Umweltbelangen die Belange von Natur und Landschaft
beinhaltet. Neben der Beschreibung und Bewertung des Bestandes und der mit der Planung
verbundenen Auswirkungen werden auch die Eingriffsregelung und die Vorgaben des Arten-
schutzes abgehandelt.

Das néachstgelegene Natura-2000-Gebiet ,Butjadingen® (EU-Vogelschutzgebiet, DE 2416-
431) liegt direkt angrenzend an der nordwestlichen Plangebietsgrenze. Das EU-
Vogelschutzgebiet ist von einem offenen Marschland mit Griinlandnutzung gepragt und hat
eine hohe Bedeutung fir Gastvogelarten und Wiesenlimikolen. Rund 1 km nordéstlich des
Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,Niedersédchsisches Wattenmeer und angren-
zendes Kustenmeer® (EU 2210-401), das gleichzeitig mit demselben Namen als EU-
Vogelschutzgebiet (DE 2210-401) gelistet ist. Das FFH-Gebiet bzw. EU-Vogelschutzgebiet
umfasst u. a. den Kistenbereich der Nordsee mit Salzwiesen, Wattflachen, Sandbanken,
flachen Meeresbuchten und Diineninseln und ist von internationaler Bedeutung als Brut- und
Rastgebiet fur eine Vielzahl von Anhang-I-Arten und zahlreiche andere Wasser- und Watvé-
gel. Weitere Natura-2000-Gebiete liegen tber 10 km vom Plangebiet entfernt.’

Die Erhaltungs- und Schutzzielen der nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiete
und EU-Vogelschutzgebiete) werden durch die Planung nicht beeintrachtigt (vgl. FFH-
Vertraglichkeits-Vorpriifung im Anhang). Eine Vertraglichkeit ist daher gegeben.

> Eingriffsregelung

Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von bisher unversiegelten Flachen erméglicht.
Es kommt zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologi-
sche Vielfalt und Boden, die es im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensieren gilt. Der
stdostliche und 6stliche Bereich des Plangebietes ist bereits nach § 34 BauGB bebaubar
und gemal § 18 BNatSchG daher nicht relevant fir die Eingriffsregelung (s. Teil Il der Be-
grindung, Kap. 2.2, Abbildung 1). Insgesamt wurde gemal dem Niedersachsischen Stadte-
tag (2013) ein Kompensationsdefizit von 2.366 Werteinheiten ermittelt. Die externe Kompen-
sation erfolgt durch die Entsiegelung versiegelter, direkt an das Plangebiet angrenzender

1 NUMIS Kartenserver: Natura 2000-Gebiete. — Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff:
Juni 2018)
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Flachen auf dem Flurstuck 109, Flur 15, Gemarkung Burhave (Butjadingen). Insgesamt
2.100 m? werden entsiegelt. 1.950 m? verbleiben danach in einer Ackernutzung und werden
wie die angrenzenden Flachen bewirtschaftet. Auf 150 m? erfolgt in Ergdnzung bestehender
Geholze eine Anpflanzung standortgerechter, heimischer Gehdlze. Durch die Kompensati-
onsmafnahme wird ein Ausgleich im Wert von 2.400 Werteinheiten generiert. Das Kompen-
sationsdefizit wird somit vollstindig ausgeglichen. Die Absicherung der Kompensationsmaf-
nahmen erfolgt Uber eine vertragliche Regelung (z. B. stadtebaulicher Vertrag, Grundbuch-
eintrag).

> Artenschutz

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Mal3gaben sind auf Umsetzungsebene bei der
Baufeldraumung nistende Vogel- und Fledermausarten zu beachten. Gebdudeabrisse, Ge-
hélzfallungen und Erdbaumalinahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass keine
in Nutzung befindlichen und/oder dauerhaft genutzte Vogelnester oder Fledermausquartiere
betroffen sind. Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern
wilrden. Auf Umsetzungsebene ist jedoch vor Beginn der BaumalRnahmen (z. B. Abrissarbei-
ten, Gehdlzfallungen) durch eine fachkundige Person zu prifen, ob aktuell genutzte, einjah-
rige Vogelnester und/oder dauerhaft wiederkehrend genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten von Vogel- und/oder Fledermausarten betroffen sind. Dementsprechend werden ggf.
MaRnahmen zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit, insbesondere bauzeit-
liche MaRnahmen aullerhalb der Vogelbrutzeiten (z. B. in den Wintermonaten von Oktober
bis Ende Februar) bzw. auBerhalb der Quartiersnutzungen (Sommer- und Winterquartiere),
und ggf. weitere Mainahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erforder-
lich.

3.2.3 Nachbarschutzrechtliche Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auch Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zugelassen. Eine relevan-
te Einschrankung der im Bebauungsplangebiet bzw. angrenzenden bestehenden (Dauer-)
Wohnnutzungen sowie der angrenzenden Wohngebdude wird jedoch nicht gesehen, da
durch diese Nutzungen kein erheblicher Stérungs- oder Unruhegrad auftreten wird. Insofern
gewichtet die Gemeinde ihre stddtebauliche Zielsetzung mit einer héheren Nutzungsvielfalt
und somit auch die Vermarktbarkeit der Grundstiicke héher als potenzielle geringfligige Be-
eintrachtigungen fur die bestehenden Anwohner und die Nachbarschaft.

Die Regelung der abweichenden Bauweise sichert das Einfugen der Gebaude in die Nach-
barschaft, mégliche Betroffenheiten werden dadurch minimiert.

3.2.4 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich auf dem Geladnde einer historischen und denkmalgeschitzten
Wurt. Auf Wurten ist generell von einem anthropogen veradnderten Bodenaufbau auszuge-
hen. Der Aufbau besteht i. d. R. aus vielen Schichten, wobei die Wurten tlw. eine Geschichte
von ca. 2.000 Jahren aufweisen.

Das betroffene, etwa 1,4 ha groRe Areal liegt im Nordwesten der denkmalgeschitzten Dorf-
wurt Sillens (Burhave, FStNr. 23). Bei der Dorfwurt Sillens handelt es sich um ein hochrangi-
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ges Bodendenkmal mit einer fast 2000-jahrigen Geschichte. Sowohl aus der Entstehungszeit
im 1./ 2. Jh. n. Chr. wie aus dem frihen Mittelalter (7./8. Jh. n. Chr.) sind bereits bedeutende
Siedlungs- und Graberfunde bekannt. Letztere wurde bei friheren Grabungen sidlich der
Wurtkuppe am Burwischweg bereits in geringer Tiefe von nur ca. 0,40 m angetroffen. Im
nordéstlichen Randbereich der Wurt konnten bei frilheren Erdarbeiten spatmittelalterliche
und frihneuzeitliche Funde geborgen werden. Bei jeglichen Bodeneingriffen ist mit weiteren
archaologischen Funden und Befunden zu rechnen.

Aufgrund der Feuchtigkeit des Bodens sind die Denkmale (z. B. Textilien, Holzer) ver-
gleichsweise gut erhalten.

Pfahlgrindungen sollten hier ausgeschlossen werden. Die Auflast eines Gebaudes hingegen
stellt sich hingegen als weniger problematisch dar.

Geplant ist unterhalb aller geplanten Gebaude ein Auftrag von Sand in einer Machtigkeit von
bis zu 1,00 — 1,20 m. In diesem Sandkérper soll dann eine biegesteife Bodenplatte (mit einer
Frostschiirze) gegossen werden. Streifenfundamente sind nur in dem Bereich des Sandauf-
trages vorgesehen, so dass der Wurtkérper nicht beeintrachtigt wird. Eine Unterkellerung der
Gebaude ist nicht vorgesehen.

Genehmigungen der Denkmalschutzbehérde bedarf, wer ein Kulturdenkmal u.a. veréndern
will (§ 10 Abs., 1 Nr. 1 NDSchG). Diesbezuglich darf eine generelle kunstliche Erhéhung um
max. 1,2 m durch Sandauftrag nicht zu einer optischen Beeintrdchtigung des arch&ologi-
schen Bau- und Bodendenkmals fuhren, insbesondere in Bereichen, wo der Anstieg des
Waurtkérpers vom WurtfuR® bis zum Zentrum der Wurt deutlich zu erkennen ist. Daher sind
Langs- und Querschnitte mit Héhenangaben zur vorhandenen Gelandeoberflache zur Beur-
teilung erforderlich. Die Hinweise sind im Rahmen der nachfolgenden bau- und denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungen zu beachten.

Geschiitzt ist nicht nur der Wurtkorper selbst, sondern auch dessen Umgebung (§8
NDSchG) und auleres Erscheinungsbild. Mit der vorgelegten Planung ist neben einem phy-
sischen Eingriff vor allem eine erhebliche optische Veradnderung des archdologischen Bau-
und Bodendenkmals verbunden. Sédmtliche Baumallnahmen bedirfen daher einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung (§10 und 13 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auf-
lagen verbunden sein. Zustandig dafir ist die untere Denkmalschutzbehérde des Landkrei-
ses Wesermarsch.

Die genaue Lage sowie die Langen und Héhen der Gebdude einschlieRlich geplanter Auf-
schittungen etc. sind in jedem Einzelfall mit den Denkmalbehérden abzustimmen. Die Ge-
baudemale sollen sich an den derzeit der Wurt vorhandenen Gebauden orientieren

Fur die ErschlieBung (Leitungen) ist nach Aussage des Niedersachsischen Landesamtes fur
Denkmalpflege, Abteilung Archéologie, Stlitzpunkt Oldenburg ein schmaler ,Kanal“ im Wurt-
kérper moglich, die dafur erforderlichen Erdarbeiten sollen durch die archaologische Denk-
malpflege begleitet werden. Ausgewiesene Baudenkmale sind nicht vorhanden.

Zur Beachtung auch des Umgebungsschutzes des Denkmals ,Wurt* wurden nach Abspra-
che mit dem Niederséchsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg und
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wesermarsch eine Reihe von Festset-
zungen zum Maf3 der baulichen Nutzung getroffen.
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3.2.5 Immissionsschutz

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist darauf hin, dass bei der ordnungsgema-
Ren Nutzung der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zeitweise Geruchs-,
Gerausch- oder Staubimmissionen im Plangebiet auftreten kénnen, die als ortsiiblich hinzu-
nehmen sind.

3.2.6 Oberflichenentwédsserung

Zur schadlosen Ableitung des mit der geplanten Bebauung verbundenen zusétzlichen Ober-
flachenwassers liegt ein Entwésserungskonzept vor2.
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Es erfolgt demzufolge eine Ableitung von den jeweiligen Grundstiicken in herzurichtende
Entwéasserungsgraben innerhalb der Planstralle, parallel zum Burwischweg und zum Ring-
weg. Das im Plangebiet zusétzlich anfallende Oberflachenwasser von den Dachflachen und
befestigten Verkehrswegen wird in diesem System gesammelt und gedrosselt in einen Zulei-
ter des Alten Burhaver Sieltiefs eingeleitet. Die Drosselung erfolgt Giber die Zwischenspeiche-
rung in einem vorhandenen Teich (Lage am Ringweg), der Teich wird aufgeweitet. Der Ab-
lauf des Teiches erhélt eine Wehranlage (Notuberlauf) mit integrierter Drosseléffnung.

Entwésserungsschéchte und somit Eingriffe in den Wurtkérper stellen keinen Teil der Pla-
nung dar.

2 Ingenieurbiiro Bérjes GmbH & Co. KG: BBPI.-Nr. 183 ,Sillens" Gemeinde Butjadingen. Bauvorhaben Geil. Wurtendorf Sil-
lens. Entwasserungskonzept Regenwasser. Juni 2019
Hinweis: Das ErschlieBungskonzept wurde zur Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes kleinteilig verandert.
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3.2.7 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die 6értlichen Versorgungstrager und ist nur in Teilen
sichergestellt. Hier werden die Ver- und Entsorgungsnetze auszubauen sein.

Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich Ver- und Entsorgungsanlagen des OOWV.
Diese dirfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke, au-
Rer in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden. Bei der Erstellung von Bauwerken sind geman
DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstédnde zu den Leitungen einzuhalten. Dieses wird
im Rahmen der ErschlieBungsplanung sicherzustellen sein. Ein Anschluss an die zentrale
Abwasserentsorgung ist nach Aussage des OOWV méglich.

Es wird seitens der Brandschutzdienststelle des Landkreises Wesermarsch eine Loschwas-
sermenge von min. 48m®%h tiber einen Zeitraum von min. 2 Stunden fiir erforderlich erachtet.

Zur Mullentsorgung wurde in der Planzeichnung zum Bebauungsplan im Einmindungsbe-
reich der Planstrale auf den Burwischweg ein Millsammelplatz festgesetzt. Es ist nicht vor-
gesehen, dass das Millfahrzeug die Planstral3e nutzt.

4 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den in Kapitel 2 beschriebenen Planungszielen wird fir das Plangebiet ein
Sonstiges Sondergebiet fur Dauerwohnen und Gastebeherbergung mit der Zweckbestim-
mung , Touristisches Wohngebiet Sillens* gemaR § 11 BauNVO ausgewiesen.

Zulassig sind in dem Baugebiet Wohngebaude zum dauernden Aufenthalt und zur Gastebe-
herbergung. Unterkiinfte zur Gastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Ferien-
wohnungen und/oder Ferienappartements, Pensionen mit Fremdenzimmern und Géastehau-
ser. Im Sonstigen Sondergebiet SO, handelt sich um kleinere Einheiten, dabei sind pro
Grundstiick maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Die MindestgrundstiicksgréfRe betragt im
SO, 800 m? und im SO, 1.000 m?.

Weiterhin sind in den Sonstigen Sondergebieten Raume fir freie Berufe und ausnahmsweise
nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig, um auch darliber einen gewissen Nutzungsmix
herzustellen.

Das Dauerwohnen ist nach der Rechtsprechung durch eine

» Dauerhaftigkeit des Aufenthalts,

» die Eigengestaltung der Haushaltsfuhrung,

» die Mdglichkeit der eigenen Gestaltung der Wohnung,

definiert. Zudem wird der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen i.d.R. in der Wohnung vor-
gehalten, die als Hauptwohnung nach den melderechtlichen Vorschriften des Landes Nie-

dersachsens einzustufen ist. Dieses soll durch diese Festsetzung klargestellt werden und die
Dauerwohnung von der Zweitwohnung abgrenzen und letztere ausschliefzen.

Dauerwohnung im Sinne dieser Festsetzung ist also die Wohnung, die durch Dauerhaftigkeit
des Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushaltsfihrung gekennzeichnet ist und die
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vorwiegend benutzte Wohnung genutzt wird und in der der Schwerpunkt der Lebensbezie-
hungen vorgehalten wird. Sollte der Inhaber der Wohnung mehrere Wohnungen vorhalten,
so ist die Dauerwohnung im Sinne dieser Festsetzung die Hauptwohnung nach den melde-
rechtlichen Vorschriften des Landes.

Die Gemeinde Butjadingen méchte die touristische Entwicklung der Gemeinde aus wirt-
schaftlichen Grunden sichern und weiter forcieren. Gleichzeitig soll die Schaffung von Wohn-
raum fur die einheimische Bevélkerung gesichert werden. In den Sonstigen Sondergebieten
wird daher gemafs § 11 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt, dass pro
Baugebiet (SO; und SO,) auf mindestens 50 % der darin realisierten Wohneinheiten Woh-
nungen zum dauernden Aufenthalt geschaffen werden mussen.

Der Burwischweg und die StralRe ,Auf der Wurth* werden als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt, die sich am baulichen Bestand orientiert und die Zufahrt zu einzelnen Grundstiicken
sicherstellt. Zusatzlich wird eine Planstrafl’e als private Verkehrsflache festgesetzt, die zur
ErschlieBung weiterer Baugrundsticke dient, da der Ringweg fir die ErschlieBung fur KFZ
derzeit nicht zur Verfigung steht.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Es wird festgesetzt, dass pro Baugrundstiick nur ein Hauptgebaude zulassig ist. Damit wird
eine bauliche Uberfrachtung der denkmalgeschiitzten Wurt vermieden.

Fir das als SO 1 festgesetzte Sondergebiet am Burwischweg gilt eine Mindestgrundstiicks-
gréfe von 800 m? fur das SO 2 eine MindestgrundstiicksgroRe von 1.000 m% Diese Rege-
lung soll der Kleinteiligkeit des Baugebietes am Burwischweg dienen.

Weiterhin wird die absolute maximale Versiegelung auf einem Baugrundstiick festgesetzt.
Diese betragt fur den kleinteiligeren Bereich des SO 1 am Burwischweg 250 m? und den (ib-
rigen Bereich 300 m? und beinhaltet auch alle baulichen Nebenanlagen.

Zusatzlich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebaude nur bis zu einer Lange
von 16 m zuldsst. Dies stellt sicher, dass im Plangebiet keine Gibermafig groen Gebaude
entstehen kénnen.

Die Festsetzung der MindestgrundstiicksgréRen sichert in Zusammenhang mit der maxima-
len Gebaudelange, dass auf der Wurt nur eine kleinteilige Bebauung entstehen kann, was
mit dem Denkmalschutz als vertraglich angesehen worden ist. An das Hauptgeb&dude ange-
baute Garagen oder Carports bleiben bei der Langenermittlung unbericksichtigt.

4.3 Uberbaubare / Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Um sicherzustellen, dass im Bereich des Burwischweges nicht Ubermalig viele Gebaude
errichtet werden kénnen, werden fur diesen Teil des Baugebietes konzeptbezogen ange-
passte lUberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese lassen jeweils nur ein entspre-
chendes Wohngebaude zu.

Entlang des Ringweges um in westlichen Teil des Burwischweges wird eine zusammenhan-
gende Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, die hier mehr Méglichkeiten zur Anord-
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nung zukiinftiger Gebaude zulasst. Dies wird fir vertretbar gehalten, da durch den Sied-
lungsrand und die fehlende Nachbarschaft keine weiteren Betroffenheiten ableitbar sind.

Die Baugrenzen sind entlang der Planstral3e in einem Abstand von 5 m zu der Verkehrsfla-
che festgesetzt worden, um den halbéffentlichen Raum nicht einzuschranken.

Zum Rand der Wurt (Ringweg) betragt der Abstand 10 m, damit der Rand der Wurt nicht
durch direkt angrenzende Gebaude Uberpragt wird.

Entlang des Burwischweges ist bestandsorientiert ein Mindestabstand von 3 m zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache einzuhalten.

4.4 Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend der Topographie der Wurt und des Ge-
baudebestandes im Plangebiet sowie des Umfeldes festgesetzt. Diese sind vor allem durch
landwirtschaftliche Gebaude im Plangebiet und offene Einzelhausbebauung im Umfeld ge-
kennzeichnet. Fir die Sonstigen Sondergebiet SO, . , wird deshalb eine maximal zulassige
Hohe Uber NHN festgesetzt. Die zulassigen Hoéhen bilden die vorhandene Topographie ab
und lassen zu der Bestandshéhe bauliche Anlagen in einer lichten Héhe von 8,50 m auf ei-
nem bis zu 1,20 m hohen Sandauftrag zu. Um ein Gespdur fur die derzeitigen Héhen zu erhal-
ten, wurde in der Planzeichnung an dem Knotenpunkt Auf der Wurth / Burwischweg zusétz-
lich ein Hohenbezugspunkt mit einer eingemessenen Héhe von 4,54 m Gber NHN gekenn-
zeichnet.

Der nordliche und westliche Teil des Gebietes verfugt Uber eine Héhenlage im Mittel von ca.
2,50 - 3 m uber NHN. Diese Héhe wurde bei der Berechnung der zuldssigen Héhen ebenso
verwendet wie die Hohenlage im Kreuzungsbereich des Burwischweges mit der Stral3e ,Auf
der Wurth®.

Da die Gebaude auf dem Wurtkérper errichtet werden und aus Griinden des Denkmalschut-
zes fur die Zwecke der Grindung ein Sandauftrag unterhalb der geplanten Geb&ude erfor-
derlich ist, wurde festgesetzt, dass dieser maximal 1,2 m betragen dar. Diese Grél3e ist ab
Oberkante des dann um maximal 40 cm abgeschobenen Oberbodens gemessen.

Weiterhin sind im Plangebiet fiur die Hauptgebdude minimale und maximalen Traufhéhen
festgesetzt, um in Verbindung mit der zuldssigen Dachneigung von 35° - 45° eine dem
Denkmal der Dorfwurt maBstébliche Bebauung zu sichern.

Auch diese Regelungen dienen dem Einfligen der zusatzlichen Bebauung in die bestehen-
den Strukturen. Gebdude ohne Traufe (,Nurdachhduser®) sind aus diesem Grunde ebenfalls
ausgeschlossen.

4.5 Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird tber vorhandene Gemeindestralen an die L 858 und somit an das
Ubergeordnete Stralennetz angebunden. Es ist durch den Burwischweg, die Stralle ,Auf der
Waurth* und den Ringweg umschlossen. Da der Ringweg derzeit fur eine ErschlieBung fur
KFZ nicht zur Verfigung steht, erfolgt die ErschlieBung des zentralen Bereichs des Plange-
bietes tber eine Planstral3e, die an den Burwischweg angebunden wird
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Der Burwischweg und der Weg ,Auf der Wurth* werden ggf. teilweise auszubauen sein, die
Parzellenbreite lasst dies jedoch auch zu. Beide Wege sind als éffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

Bei der Planstral’e im zentralen Plangebiet handelt es sich um eine private Verkehrsflache,
sie wird auch als solche festgesetzt.

4.6 Private Griinfliche, Zweckbestimmung ,,Versorgungsstreifen*

Der Ringweg, der nur rudimentér als Weg zu erkennen und dessen Eigentumsverhaltnisse
ungeklart sind, wird als private Griinflache festgesetzt, innerhalb derer auch Versorgungslei-
tungen eingerichtet werden kénnen. Zudem ist er im nordwestlichen Teil auch als Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Anliegers festgesetzt.

5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften greifen Uberwiegend den Bestand an baulichen Anlagen auf
der Wurt im Plangebiet selber sowie in der ndheren Umgebung auf. Deshalb werden hier die
ortstibliche und ortsbildpragende Dachlandschaft in Form von geneigten Dachern sowie die
Fassadengestaltung als dominierende Gestaltelemente fortgefuihrt werden.

Fur die Hauptgebaude sind deshalb angrenzend an die bestehenden Baugebiete nur geneig-
te Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zuléssig.

Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel oder Dachsteine nur in rot, rotbraun oder anthrazit
zuldssig. Auch Zwischenténe sind zuldssig, um Bauwillige nicht UbermaRig einzuschranken.
Andere Farbschattierungen sind nicht zuldssig, weil diese nicht in das Erscheinungsbild von
Sillens passen.

Reetgedeckte Hauser sind ebenfalls zulassig, sie passen sich in den dérflichen Rahmen ein.

Bei Garagen, Nebengebauden, untergeordneten Gebaudeteilen, Wintergarten etc. sind auch
andere Dacheindeckungen oder —neigungen zulédssig, da diese den Charakter der Dach-
landschaft in seiner gesamten optischen Wahrnehmung nicht stéren.

Die AuRenwande der Gebaude sind als Ziegelmauerwerk in den Farbténen rot bis rotbrau-
nem oder als heller Putzbau herzustellen. Weiterhin sind Fachwerkgebaude zulassig.

Insgesamt  wurde  darauf geachtet, dass mit den  Festsetzungen der
Dachform, -neigung, -farbe und —eindeckung und der Mauerwerksgestaltung der
Hauptgebaude an regionstypische Bautraditionen angeknupft wurde. Dabei wird den
Bauherren genigend Spielraum zur Verwirklichung ihrer Ideen gelassen, gleichzeitig wird ein
relativ einheitliches und sich in die &rtlichen Gegebenheiten einpassendes Baugebiet

gﬁ?(g\%ﬁgmng einer dem bestehenden Ortsbild angepassten Vorgartengestaltung und auch
aus Grunden des Klimaschutzes werden zusatzlich Regelungen zur Vorgartengestaltung
getroffen. Diese sichern, dass mindestens 80 % dieser Bereiche als Pflanzflache anzulegen
ist. Dieses kann auch in Form einer Rasenansaat erfolgen, versiegelte Flachen sollen jedoch
minimiert werden.
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6 ERGANZENDE ANGABEN

Gesamtflache 14.379 m?
Sonstiges Sondergebiet SO, (incl. Fldachen fiir die Regelung des Wasserab- 3.939 m?
flusses)
Sonstiges Sondergebiet SO, (incl. Flachen fiir die Regelung des Wasserab- 7.163 m?
flusses)

Flachen fur die Wasserwirtschaft (203 m?)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern (275 m?)

private Grunflache 1.131 m?
offentliche Verkehrsflache 1.629 m?
Private Verkehrsflache 497 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Mullsammelstelle* 20 m?
7 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Boden-verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises (Tel. 04401 927-393) o-
der dem Nieders. Landesamt fir Denkmalpflege -Referat Archéologie - Stiutzpunkt Olden-
burg - Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel.: 0441 799-2120) unverziglich gemeldet wer-

den.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung
der Arbeit gestattet.
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8 DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss

Beschluss uber die Durchfilhrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung gemal § 3 (1) BauGB und frihzeitigen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und sonstigen Behérden gemaR § 4 (1)
BauGB

Beschluss Uiber den Entwurf und die Durchfiihrung der éffentlichen
Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und die erneute Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und sonstigen Behérden geman § 4 (2)
BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 (2) BauGB

Beschluss Uber den geanderten Entwurf und die Durchfihrung der
erneuten offentlichen Auslegung und die erneute Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und sonstigen Behérden gemaf § 4a
(3) BauGB

Ortsuibliche Bekanntmachung der erneuten éffentlichen Auslegung
Erneute offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung gemal §
4a Abs. 3 BauGB

Beschluss tiber den geanderten Entwurf und die Durchfiihrung der
erneuten offentlichen Auslegung und die erneute Beteiligung der
Trager offentlicher Belange und sonstigen Behérden gemaR § 4a
(3) BauGB

Ortstuibliche Bekanntmachung der erneuten éffentlichen Auslegung
Erneute offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung gema §
4a Abs. 3 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Aufgestellt:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1 26121 Oldenburg

Butjadingen, den 12.12.2019

21.06.2018
21.06.2018

13.12.2018

17.01.2019
25.01.- 25.02.2019

27.06.2019

11.07.2019
19.07. - 14.08.2019

30.09.209

2 LADd

01.10.2019
10.10-28.10.2019

12.12.2019

Jocs o

Blrgermeisterin
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TEIL II: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im
Rahmen einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu
bericksichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnis-
se der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwéagung
einzustellen.

Der Umweltbericht bildet gemal § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in
der Fassung vom 03. November 2017).

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht iiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapi-
teln zu entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Butjadingen stellt den Bebauungsplan Nr. 183 ,Sillens” auf, um eine adaquate
Nachnutzung einer ehemaligen Hofstelle auf der historischen Dorfwurt in Sillens zu gewahr-
leisten. Da die landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle vollstandig aufgegeben wurde, ist
nun eine Entwicklung als attraktives Wohngebiet, sowohl fiir Dauerwohnen als auch fiir Feri-
enwohnungen, vorgesehen. Der B-Plan setzt daher den Bereich als Sonstiges Sondergebiet
fest. Durch die lockere, Uiberwiegend eingeschossige Bebauung und die groRziigig vorgese-
henen unversiegelten Flachen gliedert sich die geplante Bebauung gut in den Charakter der
umliegenden Bebauung ein.

Die rd. 2.000 Jahre alte Dorfwurt liegt im Nordosten der Gemeinde Butjadingen, rd. 1 km
stidéstlich des Nordseebads Burhave. Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der
Dorfwurt und umfasst eine Gréke von rd. 1,4 ha. Uber die LandesstraBe L858 ,Burhaver
StralRe” liegt eine gute Verkehrsverbindung Richtung Osten, Stiden und Westen vor. Nérd-
lich, dstlich und sudlich grenzt eine Wohnbebauung an das Plangebiet; z. T. werden einige
Grunflachen als Weideflache fir Schafe genutzt. Die Flachen westlich des Plangebietes
werden z. T. durch die Hofstelle genutzt; die dahinter liegenden Flachen unterliegen einer
Griinland- oder Ackernutzung. Generell befinden sich hinter den Grenzen des Wurtkérpers
weitlaufige, offene Griinland- und Ackerflachen.

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung , Touristisches Wohngebiet Sillens* dargestellt.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemall Anlage 1 des BauGB die fir den vorliegenden Bauleitplan be-
deutenden Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen ergeben. Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der

vorliegenden Planung beriicksichtigt werden.

Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch

§ 1 (5) BauGB: Die Bauleitpléne ... sollen dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MalBnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen.

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB: Bei der Aufstellung der Bau-
leitpléne sind insbesondere zu beriicksichtigen ...
die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung ...

§ 1 (6) Nr. 7 b) BauGB: Bei der Aufstellung der
Bauleitpléne sind insbesondere zu beriicksichti-
gen ... die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes.

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 183 wird die
Neuausweisung fur ein Sonstiges Sondergebiet
vorbereitet, um eine adaquate Nachnutzung einer
aufgegebenen, alten Hofstelle zu gewahrleisten.
Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung wird in geringem Mafle durch die Festset-
zungen der Baumreihe im Stdosten des Plangebie-
tes entsprochen.

Das Landschaftsbild ist durch die bestehenden Hof-
gebaude inkl. der Viehstalle und einzelne Gehdlze,
insbesondere an der westlichen Plangebietsgrenze,
geprégt. Diese kénnen jedoch nicht erhalten wer-
den. Als Mallnahmen zum Erhalt des Landschafts-
[Ortsbildes wird der Erhalt einer Baumreihe aus
Kastanien im Sudwesten des Plangebietes im B-
Plan festgesetzt.

Durch das geplante Wohngebiet wird keine Ver-
schlechterung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
erwartet.

Das néchstgelegene Natura-2000-Gebiet ,Butjadin-
gen“ (EU-Vogelschutzgebiet, DE 2416-431) liegt
direkt angrenzend an der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze. Das EU-Vogelschutzgebiet ist von ei-
nem offenen Marschland mit Griinlandnutzung ge-
pragt und hat eine hohe Bedeutung fur Gastvogelar-
ten und Wiesenlimikolen. Rund 1 km norddstlich des
Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,Nieder-
sachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kus-
tenmeer* (EU 2306-301), das gleichzeitig mit dem-
selben Namen als EU-Vogelschutzgebiet (DE 2210-
401) gelistet ist. Das FFH-Gebiet und EU-
Vogelschutzgebiet umfasst u. a. den Kiistenbereich
der Nordsee mit Salzwiesen, Wattflachen, Sandban-
ken, flachen Meeresbuchten und Diineninseln und
ist von internationaler Bedeutung als Brut- und
Rastgebiet fur eine Vielzahl von Anhang-l-Arten und
zahlreiche andere Wasser- und Watvégel. Weitere
Natura-2000-Gebiete liegen tber 10 km vom Plan-
gebiet entfernt.3

Die Erhaltungs- und Schutzziele der néchstgelege-
nen Natura-2000-Gebiete (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete) werden durch die Planung nicht

3 NUMIS Kartenserver: Natura 2000-Gebiete. — Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff:

Juni 2018)
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§ 1a (2) BauGB: Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Fléachen fir bauliche Nutzun-
gen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nurim notwendigen Umfang umgenutzt werden.

§ 1a (5) BauGB: Den Erfordernissen des Klima-
schutzes soll sowohl durch Mal3nahmen, die dem
Klimawandel entgegen wirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 (1) BNatSchG: Natur und Landschaft sind auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage
ftir Leben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
MaBgabe der nachfolgenden Absétze so zu
schiitzen, dass

» die biologische Vielfalt,

> die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts einschlielSlich der Regenera-
tionsféhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der Naturgiiter sowie

» die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

§ 1 (4) BNatSchG: Zur dauerhaften Sicherung

der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des

Erholungswertes von Natur und Landschaft sind

inshesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachse-
ne Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-,
Bau- und Bodendenkmaélern, vor Verunstal-
tung, Zersiedlung und sonstigen Beeintrédch-
tigungen zu bewahren

2. [..]

beeintrachtigt (vgl. FFH-Vertraglichkeits-Vorpriifung
im Anhang). Eine Vertraglichkeit ist daher gegeben.

Die Planung sieht die Umnutzung einer aufgegebe-
nen Hofstelle vor. Das Wohnhaus bleibt bestehen;
die Viehstéalle werden abgerissen und Flachen wer-
den entsiegelt. Auf der alten Hofstelle entstehen
Wohnhauser mit gro3zigigen Gérten und einer pri-
vate Grinflache.

Dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
durch die Nachverdichtung und der geringen Grund-
flaiche Rechnung getragen.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung wird in geringem Maf3e durch die Festset-
zungen der Baumreihe im Studosten des Plangebie-
tes entsprochen.

Die Bedeutung der Flache fur die biologische Vielfalt
sowie Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes ergibt sich aus den Baumbestanden
entlang der Plangebietsgrenzen, der halbruderalen
Vegetation und z. T. durch die alten Viehstélle der
Hofstelle.

Durch die Planung werden fast alle Baumbestande
und Gebaude uberplant. Die Neuversiegelung stellt
eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaus-
halts dar und ist entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben der Eingriffsregelung auszugleichen.

Die Planung stellt eine Fortfilhrung der stadtebauli-
chen Entwicklung der umliegenden Bebauung dar.
Da die Hofstelle keiner landwirtschaftlichen Nutzung
mehr unterliegt, sollen attraktive Wohnungen ent-
stehen, die sich in den Charakter der umliegenden
Wohngebdude eingliedert. Die Baumallinahmen
stellen daher keine erhebliche Beeintrachtigung fur
das Landschaftsbild dar.

Fur die denkmalgeschiitzten Viehstalle, die sich
derzeit in einem schlechten baulichen Zustand be-
finden, liegt eine Abrissgenehmigung vor. Ein Erhalt
der historischen Gebdaude ist nicht méglich.

Der Wurtkérper bleibt erhalten und wird vor Beein-
trachtigungen, u. a. durch einen Bodenauftrag aus
Sand von rd. 1 m, geschutzt. Es sind lediglich in
geringem Umfang Erdbaumaflnahmen fur die Verle-
gung von Leitungstrassen vorgesehen, die jedoch in
Absprache mit dem Niedersachsischen. Landesamt
fur Denkmalpflege, Abteilung Arché&ologie, Stitz-
punkt Oldenburg ist und dessen Bau durch die ar-
chéologische Denkmalpflege begleitet wird.
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§ 20 (2) BNatSchG: Teile von Natur und Land-
schaft kbnnen geschlitzt werden

1. nach Mal3gabe des § 23 als Naturschutzge-
biet (NSG),

2. nach Mallgabe des § 24 als Nationalpark
(NLP) oder als Nationales Naturmonument,

3. als Biosphérenreservat (BSR),

4. nach MaBBgabe des § 26 als Landschafts-
schutzgebiet (LSG),

5. als Naturpark (NP),
6. als Naturdenkmal (ND) oder
7. als geschiitzter Landschaftsbestandteil (GLB)

§ 30 (1) BNatSchG: Gesetzlich geschlitzte Bioto-
pe: Bestimmte Teile von Natur und Landschaft,
die eine besondere Bedeutung als Biotope ha-
ben, werden gesetzlich geschlitzt.

§ 44 (1) BNatSchG: Vorschriften fiir besonders
geschliitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten.

» Fang-/Verletzungs-/Tétungsverbot
» Stérungsverbot

» Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche
Bodenveréanderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Ge-
waésserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Bo-
den sollen Beeintréchtigungen seiner natiirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich
vermieden werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

§ 1 WHG: Die Gewésser (oberirdische Gewés-
ser, Kiistengewésser und Grundwasser) sollen
durch eine nachhaltige Gewésserbewirtschaftung
als Bestandteile des Naturhaushalts, als Lebens-
grundlage des Menschen, als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut ge-
schitzt werden.

Nachfolgend werden die nachstgelegenen Schutz-
gebiete gemaR § 20 (2) BNatSchG aufgefuhrt.4

e NLP, BSR: ,Niedersachsisches Wattenmeer*
(NDS 00001): 1 km nordéstlich
nordwestlich

e NSG: ,Jericho/Langwarden* (WE 00098): rd.
3,5 km nordwestlich

e LSG: ,Butjadinger Marsch* (BRA 00028): rd.
50 m noérdlich, bzw. 100 m westlich vom Plan-
gebiet

e GLB: ,Sillenser Brake" (BRA 00003): rd. 1 km
nordlich

Durch die Planung sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten, die den Schutzzielen der
Schutzgebiete entgegenstehen.

Durch die Planung sind keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope betroffen.

Aufgrund der Komplexitat der artenschutzrechtlichen
Vorgaben wird die Vereinbarkeit der Planung mit
den Zielen des speziellen Artenschutzes in einem
gesonderten Kapitel dargestellt. Die Ziele des Arten-
schutzes werden in Kapitel 1.3 Ziele des speziellen
Artenschutzes behandelt.

Durch die Planung wird ein Teilbereich des Plange-
bietes (alte Viehstalle, Wege) entsiegelt und gleich-
zeitig mit einem Neubau von Wohnhausern neuver-
siegelt. Durch die Nachverdichtung wird bereits vor-
belasteter Boden in Anspruch genommen, dessen
Bodenfunktionen aufgrund der derzeitigen Versiege-
lung bereits beeintrachtigt sind. Dennoch wird durch
die Planung eine Bebauung bisher unversiegelter
Bereiche vorbereitet, wodurch es zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sowie der
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
kommt. Die Beeintrachtigungen werden im Zuge der
Eingriffsregelung bilanziert und kompensiert.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist &u-
Rerst gering. Das im Plangebiet zusétzlich anfallen-
de Oberflachenwasser von den Dachflachen und
befestigten Verkehrswegen wird in diesem System
von Entwasserungsmulden gesammelt und gedros-
selt in einen Zuleiter des Alten Burhaver Sieltiefs
eingeleitet. Eine erhebliche Anderung des Wasser-
haushalts wird mit der Planung nicht ausgelést.

4 NUMIS Kartenserver: Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, Naturparks. - Nds. Ministerium fir Umwelt,

Energie und Klima-schutz, Hannover. (Zugriff: Juni 2018)
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 BiImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sons-
tige Sachgtiter vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen zu schitzen und dem Entstehen schédli-
cher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Ziele gemiR Landschaftsrahmenplan®

Fur das Plangebiet ist im Landschaftsrahmenplan
keine Zielkategorie definiert, da es sich im Be-
reich einer Ortslage befindet.

Die Fldchen um die Dorfwurt von Sillens sind
allerdings far die ,Sicherung von Gebieten mit
iiberwiegend sehr hoher Bedeutung fiir Arten und
Biotope" dargestellt.

Ziele geméR Landschaftsplan®

Das Plangebiet liegt in der Landschaftseinheit
,Butjadinger Marsch“ und befindet sich im Ent-
wicklungsbereich ,Siedlung”. Der Landschafts-
plan sieht fiir das Plangebiet folgende Schutz-,
Pflege- und Entwicklungsmal3nahmen vor:

e  Entwicklung hochwertiger naturbetonter Orts-
randstrukturen

e  Sicherung / Entwicklung landschaftstypischer
Ortsstrukturen (Siedlungen)

e Sicherung landschaftstypischer kulturhistori-
scher Wurten und Wurtensiedlungen

Ausgehend vom Plangebiet sind keine schadlichen
Umweltauswirkungen im Sinne des BImSchG zu
erwarten.

In der Nachbarschaft werden Flachen landwirt-
schaftlich genutzt, wodurch es zu zeitlich begrenzten
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen
kann. Bei ordnungsgemafer Landbewirtschaftung
sind diese fir den landlichen Raum ublich und zu
tolerieren. Abgesehen von diesen temporaren Be-
lastungen wirken keine relevanten Immissionen auf
das Plangebiet ein.

Der Zielvorstellungen der angrenzenden Zielkatego-
rien werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Den Zielvorstellungen des Landschaftsplans kann
z. T. gefolgt werden. Die Planung erfolgt unter den
Voraussetzungen eines Erhalts des Wurtkérpers.
Beeintrachtigungen sind zu vermeiden. Des Weite-
ren erfolgt eine Entwicklung der Siedlungsstruktu-
ren, z. B. durch den Erhalt landschaftstypischer
Ortsstrukturen.

Einem Erhalt oder -einer Entwicklung hochwertiger
Ortsrandstrukturen kann durch die Planung nicht
entsprochen werden.

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fur besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich nicht an die Planungsebene,
sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist aller-
dings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauer-

haft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes firr zulassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européische Vogelarten betroffen sind”. Die nach-
folgenden Ausfuhrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemafR § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhdngig von den

5 Landkreis Wesermarsch: Landschaftsrahmenplan. Stand 2016.

6 Gemeinde Butjadingen: Landschaftsplan. Stand 1994.

7 Dariiber hinaus sind solche Arten zu beriicksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméachtigungsgrundlage wurde bislang nicht erlassen.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmalnahmen vor-
zusehen sind.

Gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu

verletzen, zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schédigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG han-
delt, gilt gemaR § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)®: Sind in Anhang IV Buchsta-
be a der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten und solche
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt
sind®, liegt ein Verstol3 gegen

1. das To6tungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Be-
eintrdchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko
ftir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrdachtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalBnahmen nicht vermie-
den werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3nah-
me, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsfor-
men vor Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen
Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet
ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintréchtigungen unvermeidbar sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rédumlichen Zusam-
menhang weiterhin erftillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen festgelegt werden.
Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fuhrte Arten gelten diese Maligaben entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten

8 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

9 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige ,nationale Verantwor-
tungsarten” definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol}
gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

1.3.1 Artenschutzrechtlich relevante Arten im Plangebiet

Européische Vogelarten und Flederm&use

Zunachst gilt es zu prufen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem
Plangebiet artenschutzrechtlich relevante Tier- und/oder Pflanzenarten vorkommen (kén-
nen). Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Allerdings lassen sich anhand der im
Untersuchungsgebiet ausgepragten Biotoptypen Ruckschlisse hinsichtlich eines méglichen
Vorkommens verschiedener Tierarten ableiten.

Entsprechend den vorherrschenden Habitatbedingungen (s. Biotoptypenkarte im Anhang)
bieten die Baumbestande (Stammdurchmesser > 30 cm in 1 m Héhe) und die Gebaude der
ehemaligen Viehstélle geeignete Lebensraumpotentiale fir Vogel- und Fledermausarten?0,
Konkrete Brut- oder Quartierstandorte (z. B. Nester; Spechthéhlen; abstehende Rinde) konn-
ten im Zuge der Geldndebegehung im Mai 2018 innerhalb der Baumbestédnde allerdings
nicht festgestellt werden. Vogelarten des angrenzenden EU-Vogelschutzgebietes sind inner-
halb des Plangebietes aufgrund fehlender Habitatqualitaten nicht zu erwarten.

Waéhrend der Begehung des groRen Viehstalls wurden Rauchschwalben (Hirudo rustica)
beobachtet, die das Gebdude vermutlich als Neststandort nutzen. Ein konkreter Brutnach-
weis konnte nicht beobachtet werden; altere, unbenutzte Nester wurden jedoch gesichtet.
Die Viehstalle bieten zudem vereinzelt dunkle Nischen, die von kulturfolgenden Arten wie
bspw. Schleiereulen (Tyto alba) genutzt werden kénnten. Einzelne Nischen, Zwischenbéden
und Wandspalten bieten Quartierspotentiale fir Fledermausarten (z. B. Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus). Die Hofstelle bietet aufgrund der ausgepréagten Biotoptypen (versie-
gelte Bereiche, Intensivgriinland, etc.) und der hohen Stérungsintensitat lediglich minderwer-
tige Qualitdten als Brutstandorte fur bodenbritende Vogelarten. Innerhalb der kleinflachigen
halbruderalen Gras- und Staudenfluren kénnen bodenbritende Vogelarten zwar Nester an-
legen, allerdings ist die Nutzung dieses Brutstandortes durch die Stérwirkung des Menschen
erheblich beeintrachtigt. Brutvorkommen konnten hier ebenfalls zur Zeit der Begehung nicht
nachgewiesen werden. Des Weiteren ist aufgrund der Siedlungsndhe die Prasenz von
Hauskatzen nicht auszuschliel3en, die fur bodenbritende Vogelarten, speziell in Siedlungs-
nahe, eine Gefahrdung bedeuten.

Sonstige Artgruppen

Vorkommen von Artengruppen gemafl Anhang IV der FFH-Richtlinie, z.B. Saugetiere (aus-
genommen Fledermause), Amphibien, Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der
Standortauspragungen und der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriiche
seltener Arten andererseits nicht zu erwarten. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten
aus Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden im Rahmen der Kartierung nicht festgestellt und
sind anhand der Standortbedingungen nicht zu erwarten.

10 Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzt.
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1.3.2 Priifung der Verbotsbestinde gemiR § 44 Abs. 1 BNatSchG
Geprift werden die Verbotstatbestdnde der Verletzung und Tétung, der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten sowie der erheblichen Stérungen.

1. Verletzungs- und Tétungsverbot (gema § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Zur Realisierung der Planung sind ein Abriss der zwei Viehstélle und die Fallung mehrerer
Geholze auf der Hofstelle vorgesehen. Im Zuge dieser Malnahmen kénnen Végel (insbe-
sondere nicht fligge Jungvégel oder Vogeleier) oder Fledermause geschadigt werden.

Die Auswirkungen der Planung bezlglich des direkten Verletzungs- und Tétungsverbotes
kdnnen jedoch bei Hinweisen auf konkrete Brutvogelvorkommen oder Quartiersnutzungen
von Fledermausarten durch zeitliche Anpassungen der BaumalRnahmen vermieden werden.
Gebaude und Geholze sollten zeitnah vor Beginn der Baumalnahmen (z. B. Gebdudeabriss,
Geholzfallungen und/oder Baufeldfreimachung) durch eine fachkundige Person untersucht
werden. Die Vermeidung einer Betroffenheit von Vogel- und Fledermausarten kann durch
BaumaRnahmen auBerhalb der Vogelbrutzeit (z. B. in den Wintermonaten von Oktober bis
Ende Februar) bzw. auerhalb der Quartiersnutzung erreicht werden.

Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmafinahmen ist ein Verstol’ gegen das Tétungs-
verbot somit grundsétzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht
dauerhaft gehindert wird.

2. Stérungsverbot (qemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Stérung vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Da das Plange-
biet durch die Aktivitaten der Hofstelle bereits in der Vergangenheit einer intensiven Nutzung
unterlag, sind nur solche Tierarten zu erwarten, die keine besondere Empfindlichkeit gegen-
tber der Anwesenheit von Menschen, Verkehr u. &. aufweisen.

Das von der Planung ausgehende Stérpotential, z. B. durch BaumalRnahmen oder der ge-
planten Wohnnutzung, wird als gering angenommen. Zwar kénnen bauzeitlich stérkere Stor-
wirkungen entstehen, diese werden jedoch raumlich und zeitlich eng begrenzt sein. Aufgrund
dieser geringen Stérwirkung kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass die Planung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populati-
on fuhrt.

3. Zerstdérung / Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (gemal § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG)

Aufgrund der Habitatstrukturen kann davon ausgegangen werden, dass bei Realisierung der
planerischen Festsetzungen einzelne Lebensstatten Gebdude- und Gehélz-bewohnender
Vogel- und Fledermausarten und ggf. Niststatten von Bodenbritern in den Ruderalstreifen
betroffen sein kénnten. Wahrend der Phase der aktuellen Nutzung durfen keine Vogelnester
und besetzten Fledermausquartiere in bzw. an Gebauden und Gehdlzen zerstért oder be-
schadigt werden. Hier bestehen jedoch zeitliche Vermeidungsméglichkeiten (vgl. 1. Verbot:
Verletzungs- und Toétungsverbot). Bodenbriitenden Arten bauen ihre Nester in der Regel
jedes Jahr erneut (tempordr genutzte Lebensstétten), so dass diese Nester nach der Brut-
phase keinem Schutz mehr unterliegen. Auch Nester von Gehélz-briitenden Vogelarten, die
nur Uber eine Brutperiode genutzt werden, verlieren nach Abschluss der Nutzung ihren
Schutz. Fur Vogelnester und Fledermausquartiere an bzw. in Gebauden und Gehdlzen, die




@ Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplan Nr. 183
Teil Il der Begriindung: Umweltbericht

29

einer mehrjahrigen Nutzung (langfristig bzw. regelmaRig wiedergenutzte Lebensstatten) un-
terliegen, besteht auch nach Abschluss der Brutzeit/Quartiersnutzung weiterhin ein Schutz.

Inwieweit letztlich durch den Gebaudeabriss und/oder die erforderlichen Gehdlzfallungen
regelmafig wiedergenutzte Lebensstatten betroffen sind, ist derzeit nicht bekannt und sollte
auf Umsetzungsebene fachgutachterlich Gberprift werden. Dabei ist insbesondere zu priifen,
ob die Gebaude als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fir Rauchschwalben, Eulen (z. B.
Schleiereulen) und/oder fur Fledermause (Sommerquartiere: Tages- und Paarungsquartiere,
Wochenstuben; Winterquartiere) dienen. Sollten im Zuge der Uberpriifung mehrjéhrig ge-
nutzte Vogelnester oder Fledermausquartiere entdeckt werden, sind AusgleichsmaRnahmen
erforderlich, die mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen sind.

Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmalinahmen und einer zusatzlichen fachgut-
achterlichen Prifung sowie der Umsetzung der daraus ggf. resultierenden artenschutzrecht-
lichen MaRnahmen ist ein Verstol3 gegen die Zerstérung/Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch
nicht dauerhaft gehindert wird.

1.3.3 Artenschutzrechtliches Fazit

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Mal3gaben sind auf Umsetzungsebene bei der
Baufeldraumung nistende Vogel- und Fledermausarten zu beachten. Gebaudeabrisse, Ge-
holzfallungen und Erdbaumaflinahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass keine
in Nutzung befindlichen und/oder dauerhaft genutzte Vogelnester oder Fledermausquartiere
betroffen sind. Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern
wirden. Auf Umsetzungsebene ist jedoch vor Beginn der BaumaRnahmen (z. B. Abrissarbei-
ten, Geholzfallungen) durch eine fachkundige Person zu prifen, ob aktuell genutzte, einjah-
rige Vogelnester und/oder dauerhaft wiederkehrend genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten von Vogel- und/oder Fledermausarten betroffen sind. Dementsprechend werden ggf.
Malnahmen zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit, insbesondere bauzeit-
liche MaBnahmen auferhalb der Vogelbrutzeiten (z. B. in den Wintermonaten von Oktober
bis Ende Februar) bzw. auBerhalb der Quartiersnutzungen (Sommer- und Winterquartiere),
und ggf. weitere MaBnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erforder-
lich.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

Im Folgenden werden flr die einzelnen Umweltschutzguter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmalf} erreichen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung in der Ubersicht aufzu-
zeigen, soweit diese zumutbar abgeschatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Ba-
sisszenarios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basisszenario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden die
Biotoptypen nach Drachenfels'!! erfasst.

O Derzeitiger Zustand
Pflanzen

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse Mindestgréf3e und eine
einheitliche, gegeniiber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop
(Lebensraum) definiert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder land-
schaftsdkologisch definierten und im Gelande wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt.
Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotoptypen zusammengefasst und fir die Beschreibung
des derzeitigen Umweltzustandes verwendet.

Tabelle sind die vorgefundenen Biotoptypen des Plangebietes'2 dargestellt.

" Drachenfels, O.(2016): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niederséchsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirt-
schaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Juli 2016

12 siehe Anlage: Biotoptypenkarte
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Code

Biotoptyp / Ausprigung

Gl

UHM

HEA

PHB

PHO

PHZ

PST

ovw

OVW / UHM

OEL

oDL

Artenarmes Intensivgrinland

Der westliche Bereich des Plangebietes ist durch intensiv genutztes Grunland ge-
pragt. Die Flache wurde zeitweise als Weide fiir Kihe genutzt. Die dominant vor-
kommenden Pflanzenarten sind: Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), Gewéhnli-
ches Rispengras (Poa trivialis), Gewohnliches Knauelgras (Dactylis glomerata) und
Wolliges Honiggras (Holcus lanatus).

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte

Entlang der westlichen, nordlichen und &stlichen Plangebietsgrenze haben sich linien-
formig halbruderale Gras- und Staudenfluren entwickelt, z. T. mit Stickstoffzeigern:
Gewohnliches Rispengras, Gewohnliches Knauelgras, GroRe Brennnessel (Urtica
dioica), Kletten-Labkraut (Galium aparine) und Gilbweiderich (Lysimachia vulgaris).

Baumreihe des Siedlungsbereichs

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft parallel zum Graben eine Baum-
reihe aus Eschen (Fraxinus excelsior), Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) und
Stiel-Eiche (Quercus robur) mit einem Stammdurchmesser in Brusthéhe (BHD) von
20-45 cm. Entlang der stidlichen Plangebietsgrenze stehen 4 Rosskastanien (BHD rd.
60 dm); davon abgehend ist eine weitere Baumreihe aus Blutbuche (Fagus sylvatica
purpurea) und Ginko (Ginko biloga).

Traditioneller Bauerngarten

Der Garten der Hofstelle wurde zum Zeitpunkt der Begehung neu mit Rasen angesat.
Als Abtrennung zum siidlichen Weg wurde eine Schnitthecke aus Weifddorn angelegt.
Vor der Hofeinfahrt stehen zwei gréf3ere Silber-Weiden (Salix alba) (BHD rd. 65 cm).
Nordostlich des Wohnhauses stehen jiungere Gehodlze aus Hasel (Corylus avellana),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Obstbaumen.

Obst- und Gemtisegarten

Der im Westen gelegene Garten ist sehr gehélzreich, u. a. mit vielen jungen Obst-
baumen, Rosskastanien und Schwarzem Holunder (Sambucus nigra). Ein Teilbereich
wird als Gemusegarten genutzt; die restlichen Bereiche werden durch intensive Pfle-
ge als Rasenflache genutzt.

Neuzeitlicher Ziergarten

Im Nordosten des Plangebietes ragt ein Teilbereich eines Gartens in das Plangebiet.

Rastplatz

Im Sudosten des Plangebietes wird ein kleiner Bereich als Rastplatz genutzt. Dort
stehen Bénke, ein Tisch und eine Tafel.

Weg
Die sudliche und 6stliche Plangebietsgrenze wird durch versiegelte Wege gebildet.

Wegq / Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte

Im Norden verlauft ein kleiner, unversiegelter und verwilderter Weg. Der Weg ist von
Grasern (u. a. Poa ftrivialis, Dactilys glomerata), Brennessel (Urtica dioca), Klett-
Labkraut (Galium aparine) und Gilbweiderich (Lysimachia vulgaris) bewachsen.

Locker bebautes Einzelhausgebiet

Im Stiden und im Osten des Plangebietes befinden sich zwei Wohnhauser.

Landlich gepréagtes Gehoft

Auf der Hofstelle befinden sich zwei Viehstélle, die mittlerweile nicht mehr zur Vieh-
haltunq ggnutzt werden.
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Tiere

Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstelit. Allerdings lassen sich anhand der im Unter-
suchungsgebiet ausgepragten Biotoptypen Rickschlisse hinsichtlich eines méglichen Vor-
kommens verschiedener Tierarten ableiten.

Die geringe Vielfalt an Biotoptypen im Plangebiet, insbesondere die starke anthropogene
Nutzung der Hofstelle, des Griinlandes und des Wohngrundstiicks bieten verhéaltnismé&Rig
geringe Lebensraumpotentiale fir Tierarten. Die dlteren Gehdlzbestdnde im Plangebiet kén-
nen z.B. verschiedenen Vogel- oder Fledermausarten Brut- oder Quartiersstandorte sowie
Versteck- und Nahrungsméglichkeiten bieten. Aufgrund ihres Alters bzw. ihres Stamm-
durchmessers sind sie fiir den Bau von Baumhéhlen, z. B. durch Spechtarten, geeignet. Die-
se Hohlen kénnen auch von Fledermausen genutzt werden (z.B. Abendsegler (Nyctalus noc-
tula)). Hohlen oder abgesprengte Baumrinde wurden wahrend der Geldndebegehung im Mai
2018 jedoch nicht entdeckt. Das Plangebiet wird aufgrund der intensiven Nutzung von
ubiquitdren Vogelarten genutzt, z.B. Amsel (Tardus merula), Buchfink (Fringilla coelebs) und
Meisen. Die halbruderale Gras- und Staudenfluren entlang des Grabens und der Wege bie-
ten aufgrund der geringfiigigen Breite und/oder der intensiven Nutzung angrenzender Fla-
chen nur minderwertige Lebensraumpotentiale fur Vogelarten. In dem alten Stall wurden
wahrend der Begehung im Mai Rauchschwalben (Hirundo rustica) beobachtet, die vermutlich
innerhalb des Gebaudes briiten; konkrete Brutnachweise konnten jedoch nicht beobachtet
werden. Des Weiteren kénnte das Gebaude von Fledermausarten (z. B. Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus)) oder Schleiereulen (Tyto alba) genutzt werden. Wertgebende Vo-
gelarten der umgebenden EU-Vogelschutzgebiete, z. B. Enten, Génse und Méwen, sind in-
nerhalb des Plangebietes aufgrund fehlender Habitatqualitdten und starker anthropogener
Nutzung nicht zu erwarten. Das EU-Vogelschutzgebiet gilt gleichzeitig als wertvoller Bereich
fur Brut- und Gastvogelarten mit den gleichen Vogelarten. Durch die Storreize des Sied-
lungsbereichs halten die empfindlichen Vogelarten Fluchtdistanzen zu den Stérquellen ein.'3
Die halbruderalen Bereiche bieten Nahrungsquellen und Versteckmdglichkeiten fiir kleinere
Saugetiere und Insekten. Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewésser vorhanden. Der
angrenzende Graben im Westen und Norden des Plangebietes bietet hingegen Habitatquali-
taten fur Amphibien. Amphibien, wie z. B. der Grasfrosch (Rana temporaria), kénnen von
dort in das Plangebiet einwandern.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt gilt als eine der Grundvoraussetzungen fiir die Stabilitat von Okosys-
temen. Deutschland hat sich als Mitunterzeichner der Biodiversitédts-Konvention verpflichtet,
die Artenvielfalt im eigenen Land zu schiitzen und ist diesem Auftrag u. a. durch die Bertick-
sichtigung der biologischen Vielfalt im BauGB § 1 nachgekommen.

Im Zuge der Biotoptypenkartierung wurden nur wenige Biotoptypen erfasst, die zudem tber-
wiegend durch eine stark anthropogene Nutzung tberprégt sind. Die floristische Artenvielfalt
innerhalb des Plangebietes ist daher relativ gering. Die Dominanz der Graser, Krauter und
Stauden wird von nahrstoffliebenden Arten gebildet. Daher wird dem Plangebiet eine geringe
floristische Vielfalt zuzuweisen. Da kein faunistisches Gutachten fur das Plangebiet erstellt
worden ist, kénnen keine konkreten Aussagen zur faunistischen Vielfalt im Plangebiet ge-

13 NUMIS Kartenserver: Wertvolle Bereiche. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klima-schutz, Hannover. (Zugriff: Juli
2018)
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macht werden. Allerdings ist auch hier aufgrund des anthropogenen Einfluss nicht mit einer
hohen biologischen Vielfalt zu rechnen.

U Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die aktuelle Flora und Fauna im Plangebiet wird bei Nichtdurchfilhrung der Planung voraus-
sichtlich zunachst weiterhin bestehen bleiben. Fir die Teilbereiche im Plangebiet, die nach
§ 34 BauGB bebaubar sind, kénnen bereits kurzfristig Lebensrdume fur die Flora und Fauna
entfallen.

2.1.2 Flache und Boden

U Derzeitiger Zustand

Aufgrund der unmittelbaren Lage innerhalb der Dorfwurt, ist das Plangebiet bereits den Sied-
lungsflachen zuzuordnen.

Gemal der Bodenkarte des NIBIS® Kartenservers ist das Plangebiet der Bodeneinheit der
Seemarschen zuzuordnen und von marinen, kalkhaltigen Schluffen und Tonen gepragt.14 Im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets liegt ein sehr tiefer Gley mit einer aullerst hohen Bo-
denfruchtbarkeit vor. Aufgrund der hohen Bodenfruchtbarkeit zahlt dieser Bereich zum Such-
raum fur schutzwiirdige Béden. Der nérdliche Bereich des Plangebietes ist von einer mittle-
ren Kleimarsch mit einer geringen Bodenfruchtbarkeit gepragt.'®> Der Boden weist schwefel-
armes, verbreitet kalkreicheres Material auf.16

Entgegen der Darstellungen des NIBIS® Kartenservers ist die Dorfwurt anthropogen durch
die Aufschittung von Bodenmaterial historisch entstanden. Die Dorfwurt ist daher am héchs-
ten Punkt rd. 4 m héher als das Umland. Als Bodenmaterial wurde damals das Erdreich der
naheren Umgebung und Stallmist verwendet. Der Boden der Wurt weist aufgrund der Ent-
stehungsgeschichte eine besondere kulturhistorische Archivfunktion auf. Die Angaben zur
Bodenfruchtbarkeit etc. weichen daher evtl. ebenfalls von den Angaben des NIBIS® Karten-
servers ab.

Fir den Bereich des Plangebietes sind keine Vorkommen von Altlasten bekannt.1?
U Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine wesentliche Anderung der bestehenden Bodennutzungen und zukinftigen Entwicklun-
gen bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist zundchst nicht ersichtlich. Fur die Teilbereiche im
Plangebiet, die nach § 34 BauGB bebaubar sind, kénnen allerdings bereits kurzfristig Neu-
versiegelungen im Plangebiet entstehen, die mit dem Verlust von Bodenfunktionen einher-
gehen.

14 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkarte BUK500. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: Juni 2018)

15 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkarte BK50, Bodenfruchtbarkeit. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni 2018)

16 NIBIS® Kartenserver (2014): Suchrdume schutzwiirdiger Béden (BK50). - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni 2018)

17 NIBIS® Kartenserver (2014): Altlasten. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni
2018)
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2.1.3 Wasser
O Derzeitiger Zustand

Der Grundwasserstand im Bereich des sehr tiefen Gleys liegt bei 4-13 dm unterhalb der Ge-
landeoberkante; im Bereich der Kleimarsch schwankt der Grundwasserstand zwischen
3-6 dm unterhalb der Gelandeoberkante.'8 Aufgrund der anthropogenen Entstehung des
Bodens ist von einer Abweichung des Grundwasserstandes von den Werten des NIBIS®
Kartenservers im Bereich des Plangebietes auszugehen. Genaue Angaben zum Grundwas-
serflurabstand sind daher nicht méglich.

Der Grundwasserkérper ,Unteren Weser Lockergestein links“ ist in einem mengenmaRig
guten Zustand; der chemische Gesamtzustand wird ebenfalls als gut bewertet.!® Das
Schutzpotenzial der Grundwasser tiberdeckenden Schichten wird als hoch angegeben. Die
Grundwasserneubildung im Plangebiet betragt 0 bis 50 mm/a.20

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Lediglich entlang
der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft aulerhalb ein néhrstoffreicher
Graben.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwassergewinnungs-, Trinkwasserschutz- und Uber-
schwemmungsgebieten.2?

O Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Eine wesentliche Anderung der bestehenden Grundwasserbedingungen bei Nichtdurchfiih-

rung der Planung ist auch im Falle einer Bebauung der Teilbereiche nach § 34 BauGB nicht
abzuleiten.

2.1.4 Klima und Luft

Q Derzeitiger Zustand

Sillens liegt in der klimadkologischen Region ,Kustennaher Raum®, innerhalb der naturrdum-
lichen Einheit ,Watten und Marschen®, und ist somit durch ein ozeanisches Klima gepragt.
Die klimatologischen Eigenschaften zeichnen sich u. a. durch maRig warme Soemmer, ver-
haltnismaRig milde Winter, einen hohen Luftaustausch, geringe Temperaturschwankungen
und eine hohe Luftfeuchtigkeit aus. Die Region ist Uberwiegend von sudwestlichen Winden
gepragt. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9 °C mit einem durchschnittlichen Jah-
resniederschlag von rd. 700 mm.22

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsverbund der Dorfwurt in Sillens im landlichen
Raum, rd. 1 km hinter der Deichlinie der Nordsee. Die geringe Siedlungsdichte und die vor-
herrschende Grinlandnutzung in der Umgebung wirken als klimatisch gunstiges Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiet.

18 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkarte BK50. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zu-
griff: Juni 2018)

19 NUMIS Kartenserver: WRRL. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff: Juni 2018)

20 NIBIS® Kartenserver (2014): Grundwasserneubildung, Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung. - Landesamt fir
Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni 2018)

21 NUMIS Kartenserver: Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und
Klimaschutz, Hannover. (Zugriff: Juni 2018)

22 \IBIS® Kartenserver (2014): Klima. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Juni 2018)
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Die Luftqualitat ist von der salzhaltigen Gischt der Nordsee gepragt. Konkrete Informationen
zur Luftqualitat liegen jedoch nicht vor.

U Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist auch im Falle einer Bebauung der Teilbereiche nach
§ 34 BauGB nicht mit einer relevanten Anderung der Iufthygienischen Situation im Vergleich
zur aktuellen Situation im Plangebiet zu rechnen.

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen,
eine Erhéhung des Meeresspiegels und eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen
(z.B. Starkregen, Starkwinde) prognostiziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst
verandern werden, ist nicht zumutbar bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings
darauf hinzuweisen, dass hier vielféltige Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern
bestehen, so dass sich die klimatischen Anderungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqua-
litdt und biologische Vielfalt auswirken kénnen.

2.1.5 Landschaft

O Derzeitiger Zustand

In dem Schutzgut Landschaft werden die Elemente des Landschaftsbildes, d. h. das optische
Erscheinungsbild im Sinne der Vielfalt, Eigenart und Schénheit, bewertet.23

Das Landschaftsbild ist durch die Gebdude der Hofstelle, den bewirtschafteten Flachen und
den Gehdlzbestanden entlang der Plangebietsgrenzen gekennzeichnet. Teilbereiche sind
bereits versiegelt und untermauern die anthropogene Nutzung innerhalb des Plangebietes.
Das Plangebiet stellt allerdings lediglich einen kleinen Bereich einer rd. 2000 Jahre alten
Waurt dar, die als besonderer Landschaftsbestandteil fiir das Landschaftsbild zu bewerten ist.
Die Wurt ist von groRflachigen Griinland- und Ackerflachen umgeben. Die offene Landschaft
ist durch weitlaufige Sichtbeziehungen mit einer Vielzahl von Graben gepragt. Vereinzelt sind
Bauernhoéfe und kleine Wohngrundstiicke in der Landschaft verteilt. In rd. 1 km Entfernung
nordwestlicher Richtung beginnt der Siedlungsbereich des Nordseebads Burhave, der vom
Plangebiet deutlich zu sehen ist. Nérdlich verlauft die Landesstrale L858 ,Butjadinger Stra-
Re“.

Q Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist kurz- bis mittelfristig mit einem Fortbestand der aktuel-
len Nutzung und somit des aktuellen Landschaftsbildes zu rechnen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass insbesondere die Viehstalle abgerissen werden, da diese ein baufalliges
Erscheinungsbild aufweisen und nicht mehr fur eine landwirtschaftliche Nutzung bendtigt
werden. Zudem ist fir Teilbereiche des Plangebietes bereits eine Bebauung gemal § 34
BauGB mdglich.

23 Schrédter, W., Habermann-NieRe, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkungen
des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn 2004
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2.1.6 Mensch
O Derzeitiger Zustand

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in
der Bauleitplanung vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative
Aspekte, z. B. Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat, von Bedeutung.24

Das Plangebiet unterliegt derzeit einer Wohnnutzung und wird in geringem Male noch fir
landwirtschaftliche Zwecke genutzt. Eine Erholungs- oder Freizeitnutzung liegt im Plangebiet
nicht vor.

Nordwestlich des Plangebietes (rd. 50 m) verlauft die LandesstraBe L 858 ,Butjadinger Stra-
Re“. Von dieser Verkehrsstralle wirkt ggf. eine verkehrsbedingte Larmbelastung auf das
Plangebiet. Die Bebauung zwischen Landesstralle und Plangebiet wirkt allerdings abschir-
mend auf den Verkehrslarm, so dass ggf. lediglich eine vernachlassigbare Vorbelastung be-
steht. Des Weiteren ist von landwirtschaftlichen Larm- und Geruchsimmissionen auszuge-
hen, die auf das Plangebiet einwirken. Larmintensive maschinelle Arbeiten konzentrieren
sich eher wahrend der Erntezeit. In der Regel erfolgen sie nicht wahrend der Nachtzeiten,
allerdings kann dies zum einen aufgrund der Wetterlage erforderlich werden, zum anderen
haben die vergangenen Jahre gezeigt, dass aus 6konomischen Griinden haufiger eine Be-
wirtschaftung bis in die Nacht erfolgt ist. Geruchsbelastungen entstehen hauptséchlich durch
die Ausbringung von Gille im Fruhjahr; bei einer Griinlandnutzung erfolgt ebenfalls nach der
Mahdabfuhr eine Ausbringung von Gille. Des Weiteren kénnen Geruchsbelastungen durch
Stallanlagen in der Umgebung entstehen (z. B. durch aktive Bauernhéfe auf der Dorfwurt).
Im Rahmen einer ordnungsgemaflen Landbewirtschaftung sind diese Vorbelastungen fir
den landlichen Raum Ublich und als solche im Plangebiet hinzunehmen.

O Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist zunachst mit einer Weiterfuhrung der bisherigen Nut-
zung zu rechnen. Teilbereiche des Plangebietes kénnen gemal § 34 BauGB trotzdem be-
baut werden. Sofern diese Bereiche nicht bebaut werden, ist ggf. eine Uberalterung der Ort-
schaft als Folge des Strukturwandels in der Landwirtschaft zu erwarten. Da die Stallanlagen
bereits keiner landwirtschaftlichen Nutzung mehr unterliegen, werden ggf. diese anderweitig
genutzt (z. B. als Abstellplatze fir Wohnwagen) oder abgerissen.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

O Derzeitiger Zustand

Die rd. 2.000 Jahre alte Wurt, auf der sich das Plangebiet befindet, ist denkmalgeschitzt und
daher aufgrund ihrer kulturhistorischen Entstehungsgeschichte zum Schutzgut Kulturgtter
zuzuordnen. Weitere konkrete Kulturdenkmaler sind innerhalb des Plangebiets zwar nicht
bekannt, allerdings wurden bei wenigen Grabungen des Niedersachsischen Landesamtes fir
Denkmalpflege, Abteilung Archéologie, Stutzpunkt Oldenburg verhéaltnismalig viele Boden-
funde auf der Dorfwurt gefunden. Daher ist davon auszugehen, dass mehrere Bodendenk-
maler vorhanden sein kénnten und gleichzeitig aufgrund der Feuchtigkeit des Bodens sehr
gut erhalten sein werden (vgl. Teil | der Begriindung 3.2.4 Denkmalschutz).

24 Schrédter, W., Habermann-NieRe, K., Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkungen
des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplédnen, Niedersédchsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn 2004
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Das landliche Gehdéft, das Wohngrundstuck (inkl. Garten) sowie das Grunland im Plangebiet
sind als Sachgut zu benennen. Zudem verlaufen entlang des Burwischwegs eine Abwasser-
leitung, eine Wasserleitung und eine Telekommunikationsleitung. Entlang der StralRe ,Auf
der Wurth® verlauft ebenfalls eine Telekommunikationsleitung und von Nordost nach Sud-
west verlauft eine Abwasserleitung durch das Plangebiet.

U Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zundchst von einer Weiterfilhrung der bisherigen Nut-
zung auszugehen. Abgesehen von dem Wohnhaus der Hofstelle, das saniert wird, ist von
einem weiteren Verfall der Gebdudesubstanz der Stallanlagen oder ggf. von einem Abriss
auszugehen.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

QO Derzeitiger Zustand

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhéltnisse sowie die menschliche Nut-
zung die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-
Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbe-
einflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wech-
selwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln Berticksichtigung finden.

Eine besondere Wechselwirkung besteht zwischen den Schutzgitern Boden — Kulturgiter.
Der durch intensive Arbeit und lber lange Zeitrdume entstandene Wurtenkérper bzw. Boden
spiegelt eine besondere kulturhistorische Entstehung wieder und ist als wertvoller Boden
aufgrund seiner kulturhistorischen Archivfunktion von besonderer Bedeutung. Aufgrund des
hohen Feuchtegehaltes sind bereits gefundene Bodendenkmale sehr gut erhalten geblieben.

Eine weitere Wechselbeziehung besteht zwischen den Schutzgitern Landschaftsbild — Kul-
turguter. Wurten bilden aufgrund ihrer anthropogen erzeugten topographischen Erhéhung ein
markantes Erscheinungsbild in der Landschaft und pragen in Verbindung mit den dortigen
Geholzbestanden einen besonderen Wert des Landschaftsbildes. Der Dorfwurt von Sillens
ist aufgrund ihrer GréRe und ihres hohen Alters von 2.000 Jahren daher eine ganz besonde-
re Bedeutung beizumessen.

O Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Allgemeine Wechselwirkungen sowie die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung sind bereits in den vorstehenden Kapiteln integriert.

Die besonderen Wechselwirkungen bleiben bei Nichtdurchfihrung der Planung zunéchst wie
bisher bestehen. Teilbereiche des Plangebietes kénnen gemafl § 34 BauGB bebaut werden

und somit die besonderen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern beeinflussen.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddren, kumulativen,
grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen in die Umweltpriifung einbezo-
gen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche méglicherweise
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ein erhebliches Ausmal erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlaute-
rungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
risch vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabella-
rische Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitpla-
nung regelmaRig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt o. &. der
kunftigen Bebauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzung bestimmt:

Durch die Planung werden die Viehstélle der Hofstelle Gberplant und fur die Neuausweisung
des Sonstigen Sondergebietes vorbereitet. Teilflachen des Plangebietes werden zwar ent-
siegelt, in bisher unversiegelten Bereichen entsteht durch die Planung jedoch eine Neuver-
siegelung (versiegelbare Grundflache von 250 m? bzw. 300 m? (zzgl. der zulassigen Uber-
schreitung von Nebenanlagen) bei einer Grundstiicksgréfe von 800 m? bzw. 1.000 m?2). Im
Stidwesten wird die Baumreihe aus Kastanien als zu erhalten festgesetzt. Der 6stliche Be-
reich des Plangebietes ist bereits nach § 34 BauGB bebaubar und gemaR § 18 BNatSchG
daher nicht relevant fir die Emgnffsregelung (s. Abbildung 1).
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Abb. 1: Darstellung des Geltungsberelchs mit den Blotoptypen und den nach §34 BauGB bereits bebaubaren Bereichen.
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In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d. h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.



@ Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplan Nr. 183
Teil Il der Begriindung: Umweltbericht

39

Beziiglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Europaischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Planung werden Gehdélzbestande beseitigt und die Viehstélle der Hofstelle abge-
rissen, die ggf. Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogel- und Fledermausarten aufwei-
sen. Diese Verluste sind an anderer Stelle, méglichst im raumlich funktionalen Zusammen-
hang, auszugleichen. Des Weiteren werden bisher unversiegelte Bereiche neu versiegelt, die
somit Pflanzen und Tieren dauerhaft nicht mehr als Lebensraum zur Verfligung stehen.
Durch die Uberplanung der unversiegelten Fldchen entsteh eine erhebliche Beeintrachtigung
des Schutzgutes Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt.

2.2.2 Auswirkungen auf Fliche und Boden

Mit der Planung werden bereits grofl3flachige Bereiche der Hofstelle entsiegelt. Dennoch
werden durch die geplante Bebauung Neuversiegelungen im Plangebiet ermdglicht, die ei-
nen Verlust sdmtlicher Bodenfunktionen bewirken. AuRerdem wird zum Schutz des Wurtkér-
pers eine Sandschicht von 1,00 — 1,20 m aufgetragen. Die Neuversiegelung ist als erhebli-
che Beeintrachtigung zu bewerten.

2.2.3 Auswirkungen auf Wasser

Durch die Neuversiegelung im Plangebiet entstehen Bereiche, auf denen keine Grundwas-
serneubildung mehr stattfindet. Das im Plangebiet zusatzlich anfallende Oberflichenwasser
von den Dachflachen und befestigten Verkehrswegen wird in diesem System von Entwéasse-
rungsmulden gesammelt und gedrosselt in einen Zuleiter des Alten Burhaver Sieltiefs einge-
leitet. Da das Plangebiet derzeit lediglich in geringem Mafe zur Grundwasserneubildung
beitragt und es nur in geringem Umfang zu Neuversiegelungen kommt, ist nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser zu erwarten.

2.2.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes und der relativ geringen Neuversiegelung ist
nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des Kleinklimas und der Luftqualitdt auszuge-
hen.

2.2.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird sich durch die bauliche Neugestaltung veréan-
dern. Die charakteristischen Viehstélle der Hofstelle werden abgerissen und durch neue Ge-
baude ersetzt. Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sowie die 6rtlichen
Bauvorschriften gliedern sich die neuen Wohngebaude jedoch in das Erscheinungsbild der
umliegenden Bebauung auf der Dorfwurt ein, so dass keine erhebliche Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes begrindet wird. Um den grinen, gehdlzreichen Charakter der Wurt zu
erhalten, werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen innerhalb der Grundstiicke
getroffen.
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2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

Die landwirtschaftliche Nutzung wird durch die Planung vollstandig beendet und in eine Nut-
zung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen uberfuhrt. AuBerdem sind ausnahmsweise nicht
stérende Handwerksbetriebe innerhalb des Plangebietes zuldssig. Da die aktuelle Nutzung
bereits (iberwiegend zum Wohnen genutzt wird, entstehen keine wesentlichen Anderungen,
die eine erhebliche Beeintrachtigung des Menschen begriinden wiirden. Im Gegenzug wird
das Angebot von Ferienunterkiinften erhoht, die fur Erholungszwecke in der Umgebung,
z. B. an der Nordsee, genutzt werden. Von der Landesstralle L858 ,Burhaver Stralle“ wirkt
ggf. Verkehrslarm auf das Plangebiet. Durch die abschirmende Wirkung der Bebauung zwi-
schen Plangebiet und Landstral3e ist die verkehrsbedingte Larmbelastigung unerheblich.

Nachteilige Auswirkungen auf die Gesundheit sind nicht zu erwarten.
2.2.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Wurt bleibt durch die Planung erhalten. Es werden keine Pfahlgriindungen der Gebaude
und keine Unterkellerungen zugelassen. Zudem wird eine Sandschicht mit einer Machtigkeit
von 1,00 — 1,20 m auf den Wurtkérper aufgetragen. Durch die ErschlieBung (Leitungen, Ka-
nalisation) entsteht lediglich ein schlauchférmiger Eingriff in den Wurtkérper in einer Tiefe
von maximal 0,40 m (ohne zusétzlichen Sandauftrag von ca. 0,60 m). Die ErschlieBung die-
ses Kanals ist mit dem Nds. Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Archéologie, Stltz-
punkt Oldenburg abgeklart und wird durch die archdologische Denkmalpflege begleitet. Er-
hebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgtter sind daher nicht zu erkennen.

Die landwirtschaftlichen Gebaude und Flachen gehen als Sachgut verloren.

2.2.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So fuhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrach-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate
Wirkungsprognose ist insofern nicht mdéglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln Beriicksichtigung finden.

Die besonderen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden — Kulturguter, die
kulturhistorische Archivfunktion des Bodens und der damit einhergehenden hohen Bedeu-
tung als Fundstatte fur Bodendenkmaler, bleibt insofern erhalten, als dass der Wurtenkdrper
in der Planung erhalten bleibt. Gleiches gilt fur die Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern Landschaftsbild — Kulturguter. Aufgrund des Erhalts des Wurtenkérpers besteht wei-
terhin das markante Erscheinungsbild der Dorfwurt in der Landschaft. Lediglich der Verlust
von Gehdlzen kénnte zu einer geringfugigen Veranderung der Wechselwirkungen fuhren, die
jedoch durch Neupflanzungen ggf. als unerheblich bewertet werden kann.
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Tabelle 1: Bewertung der eingriffsrelevanten Flachen im Plangebiet (Ist-Zustand).
Bestand / Biotoptyp Kiirzel Flache Wertfaktor Werteinheiten
[m?] [WF] [WE]
Artenarmes Intensivgrinland Gl 977 2 1.954
Baumreihe HEA 172 3 516
Baumreihe / Halbruderale Gras- und Stau-
denflur mittlerer Standorte e ¢ . -
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer UHM 1253 3 3.759
Standorte
Landlich gepragtes Gehoft ODL 3.245 0 0
Traditioneller Bauerngarten PHB 311 1 211
Weg ovw 271 0 0
Weg / Halbruderale Gras- und Staudenflur OVW / UHM 70 1 70
mittlerer Standorte
SUMME 6.380 6.853
Tabelle 2: Bewertung des Plangebiets im Planzustand.
Planung?26 Fliche Wertfaktor ~Werteinheiten
[m?] [wi] [WE]
Sonstiges Sondergebiet SO1 473
davon max. 31,25 % versiegelbar 148 0 0
davon max. 68,75 % unversiegelt (z. B. GRT),
inkl. Entwasserungsmulde 325 1 325
Sonstiges Sondergebiet SO2 4.581
davon max. 30 % versiegelbar 1.374 0 0
davon max. 70 % unversiegelt (z. B. GRT),
inkl. Entwasserungsmulde 3.207 1 3.207
Private Grinflache
mit Zweckbestimmung ,Versorgungsstreifen* 955 1 995
Offentliche StraRenverkehrsflache 117 0 0
Private StralRenverkehrsflache 254 0 0
SUMME 6.380 4.487

Die Bilanzierung hat ein Kompensationsdefizit von 2.366 Werteinheiten ergeben.

> Externe AusgleichsmalBnahmen

Der Ausgleich des o. g. Kompensationsdefizits erfolgt durch Entsiegelungsmal3nahmen und
eine kleinflachige Gehdlzanpflanzung auf dem Flurstiick 109, Flur 15, Gemarkung Burhave
(Butjadingen).

Das unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Flurstiick wird aktuell tberwiegend acker-
baulich genutzt. Die ndher an der Hofstelle gelegenen Flachen sind durch Siloflachen und
einem Gillle-Silo versiegelt. Des Weiteren fuhrt ein versiegelter Weg von der Hofstelle Rich-
tung Nordwesten. Diesen versiegelten Flachen wird die Wertstufe O zugewiesen. Durch die

26 Fgr die Sondergebiete SO1 und SO2 werden Grundflachenzahlen von 250 m? und 300 m? bei GrundstiicksgréRen von
800 m? bzw. 1.000 m? festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zuldssige Neuversiegelung von 31,25 bzw. 30 Prozent.
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Kompensationsmal3nahme werden diese Flachen, insgesamt rd. 2.100 m?, vollstédndig ent-
siegelt. Der Uberwiegende Teilbereich wird in eine Ackernutzung tberfihrt. Da die Entsiege-
lungsmalnahme nicht fir den vollstdndigen Ausgleich des Kompensationsdefizits ausreicht,
erfolgt im Bereich des Gillle-Silos als Ergdnzung zu den bestehenden Gehdélzen eine klein-
flachige Gehdlzanpflanzung auf 200 m?2. Fir die Anpflanzung sind standortgerechte, heimi-
sche Gehdlze der Wesermarsch zu verwenden (s. Tabelle 4). Die Gehdlze sind lochversetzt,
in Pflanz- und Reihenabstédnden von 1,5 m zueinander zu pflanzen. Abgangige Gehdlze sind
gemal der Gehdlzauswahl zu ersetzen.

Tabelle 3: Bilanzierung der KompensationsmaBnahmen.

MaBnahme Flache Wertfaktor Werteinheit
[m?] [wf] [WE]
Entsiegelung, nachher Ackerflache 1.950 1 1.950
Entsiegelung und Anpflanzung standortgerechter, heimi-
scher Gehdlze 13 8 450
SUMME 2.100 2.400

Tabelle 4: Auswahl standortgerechter, heimischer Gehdlze.

Deutsch Name Wissenschaftlicher Name
Spitzahorn Acer platanoides
Schwarzerle Alnus glutinosa
Esche Fraxinus excelsior
Wildapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Silberweide Salix alba
Salweide Salix caprea
Purpurweide Salix purpurea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

> Fazit zur Eingriffsbilanzierung

Durch die zuvor aufgefiihrte KompensationsmalRnahme wird ein Ausgleich im Wert von
2.400 Werteinheiten erreicht. Das ausstehende Kompensationsdefizit von 2.366 Werteinhei-
ten wird somit vollstandig ausgeglichen. Die dauerhafte Absicherung der Kompensations-
malnahme erfolgt Uber eine vertragliche Regelung (z. B. stadtebaulicher Vertrag, Grund-
bucheintrag).
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2.4 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund

der Durchfuhrung der Bauleitpléne eintreten (Monitoring) kénnen, zu tberwachen.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen

vorgesehen:

o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumaRRnhahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen

eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Maf-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

e Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumaRnahmen eine Ortsbegehung der

kann Gberpruft werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt
hat und ob ggf. weitere MaRnahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind.

e Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevélkerung tber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

o Die erforderlichen Erdbaumafinahmen werden durch die Archéologische Denkmalpflege
begleitet.

Weitere UberwachungsmaRnahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine 6kologische Baubegleitung).

2.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Nachfolgend werden in Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten dargelegt,
wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans Beriicksichtigung finden
missen. Ebenfalls werden die wesentlichen Griinde fur die getroffene Wahl benannt.

Das Ziel der Planung ist eine addquate Nachnutzung einer alten Hofstelle auf der Dorfwurt
von Sillens. Durch die Kombination aus dauerhaftem Wohnen und Ferienwohnungen soll
zum einen der hohen Nachfrage touristischer Aktivitdten Rechnung getragen werden, zum
anderen soll insbesondere ein Wohnangebot fur die jungeren Generationen geschaffen wer-
den, um eine Uberalterung in dem Wurtendorf zu vermeiden. Die Planung folgt somit den
Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Wesermarsch 2003 (vgl.
Teil | der Begriindung, Kap. 1.4). Anderweitige Planungsméglichkeiten haben sich nicht er-
geben.

2.6 Schwere Unfille und Katastrophen

Nachfolgend werden die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen dargelegt, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfille
oder Katastrophen zu erwarten sind.

Im Plangebiet und in der Umgebung liegen keine Besonderheiten vor, die eine besondere
Anfalligkeit gegentiber schweren Unféllen oder Katastrophen erwarten lassen.

Auch liegen nach aktuellem Kenntnisstand der Planung auf der Dorfwurt keine besonderen
Gefahrdungen der Umwelt vor.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:
o Biotoptypen-Erfassung nach Drachenfels (2016)27
o Die Ausfihrungen zum Artenschutz sind als Potentialanalyse konzipiert.

e Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Mensch sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter wurde das Datenmaterial des NIBIS Kartenservers28, des Niederséchsi-
schen Ministeriums fur Umwelt, Energie und Klimaschutz2® und des Landschaftsrahmen-
plans des Landkreises Wesermarsch30 ausgewertet.

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht.

Hinweis zum Umweltschadensrecht. Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind
nicht alle zukiinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattirliche Lebensrdaume im
Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlieRend prognostizierbar. Es kénnen nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes
der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwir-
kungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbe-
reich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstdndige Freistellung nachteiliger
Auswirkungen gemal § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich
nicht gewahrleistet werden.

3.2 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Butjadingen stellt den Bebauungsplan Nr. 183 ,Sillens* auf, um eine adaquate
Nachnutzung einer ehemaligen Hofstelle auf der historischen Dorfwurt in Sillens zu gewahr-
leisten. Da die landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle vollstdndig aufgegeben wurde, ist
nun eine Entwicklung als attraktives Wohngebiet, sowohl fiir Dauerwohnen als auch fur Feri-
enwohnungen, vorgesehen. Der B-Plan setzt daher den Bereich als Sonstiges Sondergebiet
fest.

Die rd. 2.000 Jahre alte Dorfwurt liegt im Nordosten der Gemeinde Butjadingen, rd. 1 km
stdéstlich des Nordseebads Burhave. Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der
Dorfwurt und umfasst eine Gréfde von rd. 1,4 ha. Aufgrund der kulturhistorischen Entste-
hungsgeschichte wird den Schutzgiutern Boden, Landschaftsbild und Kulturgiter eine be-
sondere Bedeutung zugewiesen. Des Weiteren kénnen die dlteren Gehélzbestande als auch
die Stallanlagen der Hofstelle Lebensraum fir artenschutzrechtlich relevante Vogel-
und/oder Fledermausarten bieten (z. B. Rauchschwalbe, Schleiereule, Zwergfledermaus).
Uber die LandstralRe L 858 ,Burhaver Strale“ liegt eine gute Verkehrsverbindung Richtung
Osten, Suden und Westen vor. Nérdlich, éstlich und stdlich grenzt eine Wohnbebauung an
das Plangebiet; z. T. werden einige Grunflachen als Weideflache fur Schafe genutzt. Die

27 Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz: Olaf von Drachenfels - Kartierschliissel fiir
Biotoptypen in Niedersachsen (Stand Juli 2016)

28 NIBIS® Kartenserver (2014) des Niedersachsischen Landesamt fiir Bergbau, Energie, und Geologie (LBEG)
29 Umweltkarten-Server des Niederséchsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz
30 Landkreis Wesermarsch: Landschaftsrahmenplan. Stand 2016.
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Flachen westlich des Plangebietes werden z. T. durch die Hofstelle genutzt; die dahinter
liegenden Flachen unterliegen einer Grunland- oder Ackernutzung. Generell befinden sich
hinter den Grenzen des Wurtkérpers weitlaufige, offene Griinland- und Ackerflachen.

Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von bisher unversiegelten Flachen ermdglicht.
Es kommt zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologi-
sche Vielfalt und Boden, die es im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensieren gilt. Der
Ostliche Bereich des Plangebietes ist bereits nach § 34 BauGB bebaubar und daher nicht
relevant fur die Eingriffsregelung (s. Kap. 2.2, Abbildung 1). Insgesamt wurde gemafl dem
Niedersachsischen Stadtetag (2013) ein Kompensationsdefizit von 2.366 Werteinheiten
ermittelt. Die externe Kompensation erfolgt durch die Entsiegelung versiegelter, direkt an das
Plangebiet angrenzender Flachen auf dem Flurstick 109, Flur 15, Gemarkung Burhave
(Butjadingen). Insgesamt 2.100 m? werden entsiegelt. 1.950 m? verbleiben danach in einer
Ackernutzung und werden wie die angrenzenden Flachen bewirtschaftet. Auf 150 m? erfolgt
in Ergdnzung bestehender Gehdlze eine Anpflanzung standortgerechter, heimischer Gehél-
ze. Durch die KompensationsmalRnahme wird ein Ausgleich im Wert von 2.400 Werteinhei-
ten generiert. Das Kompensationsdefizit wird somit vollstdndig ausgeglichen. Die Absiche-
rung der Kompensationsmafinahmen erfolgt Uber eine vertragliche Regelung (z. B. stadte-
baulicher Vertrag, Grundbucheintrag).

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen MalRgaben sind auf Umsetzungsebene bei der
Baufeldraumung nistende Vogel- und Fledermausarten zu beachten. Gebaudeabrisse, Ge-
hoélzfallungen und Erdbaumalinahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass keine
in Nutzung befindlichen und/oder dauerhaft genutzte Vogelnester oder Fledermausquartiere
betroffen sind. Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern
wirden. Auf Umsetzungsebene ist jedoch vor Beginn der Baumalinahmen (z. B. Abrissarbei-
ten, Geholzfallungen) durch eine fachkundige Person zu prufen, ob aktuell genutzte, einjah-
rige Vogelnester und/oder dauerhaft wiederkehrend genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten von Vogel- und/oder Fledermausarten betroffen sind. Dementsprechend werden ggf.
MaRnahmen zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit, insbesondere bauzeit-
liche MaBnahmen auRerhalb der Vogelbrutzeiten (z. B. in den Wintermonaten von Oktober
bis Ende Februar) bzw. auRerhalb der Quartiersnutzungen (Sommer- und Winterquartiere),
und ggf. weitere MalBnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erforder-
lich.

In rd. 1 km Entfernung nordéstlich vom Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet (EU 2306-
301) und EU-Vogelschutzgebiet (DE 2210-401) ,Nationalpark Niedersachsisches Watten-
meer und angrenzendes Kustenmeer‘. Im Nordwesten grenzt unmittelbar das EU-
Vogelschutzgebiet ,Butjadingen® (DE 2416-431) an das Plangebiet. Erhebliche Beeintrachti-
gungen auf die umliegenden Natura-2000-Gebieten oder sonstigen Schutzgebietskategorien
werden durch die Planung nicht begriindet.



@ Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplan Nr. 183
Teil Il der Begriindung: Umweltbericht

3.3 Referenzliste der herangezogenen Quellen

derer Bericksichtigung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen
von Anhang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen
A/4; NLWKN Stand Juli 2016

e Grundlagenerfassung zu Boden, Wasser und Klima/Luft des Geodatenzentrums Hanno-
ver; aus: NIBIS® Kartenserver (2014): Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover

e NUMIS Kartenserver: Niedersédchsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klima-
schutz, Hannover.

e Landkreis Wesermarsch: Landschaftsrahmenplan. Stand 2016.

e Gemeinde Butjadingen: Landschaftsplan. Stand 1994.
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ANHANG ZzUM UMWELTBERICHT

Mogliche erhebliche Auswirkungen wadhrend der Bau- und Betriebsphase gemaR
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) infolge

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten:

Neubau von Dauerwohnen und Ferienwohnen auf
einer alten Hofstelle. Die zwei alten Stélle werden
abgerissen.

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere

Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nach-
haltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu be-
riicksichtigen ist:

Teilflachen werden entsiegelt; an anderer Stelle
kommt es zu einer Neuversiegelung von Boden und
einem Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere.

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen:

Baubedingt sind Larm, Staub und Erschitterungen
in der Bauphase zu erwarten. Uber die Bauphase
hinaus sind aber keine Emissionen anzunehmen,
die die Emissionsrichtwerte {iberschreiten.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre
Beseitigung und Verwertung:

Angaben uber Art und Menge von Abféllen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht in besonderem MaRe zu erwarten. Die Abfélle
der Gebaudeabrisse sind abzutransportieren. Die
anfallenden Abfélle und Abwéasser werden ord-
nungsgemaf entsorgt und abgefiihrt.

ee)

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kul=
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfélle und Katastrophen):

Mit der Umsetzung des Sonstigen Sondergebietes
sind keine besonderen Risiken zu erwarten, da mit
der zulassigen Wohnnutzung keine Anfélligkeit fir
schwere Unfélle oder Katastrophen verbunden sind.

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még=
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:

Auf angrenzenden Fléchen sind bereits Wohnnut-
zungen ausgepragt.

Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete sind
standortbedingt nicht abzuleiten und auch Gebiete
besonderer Umweltrelevanz sind nicht ausgepragt.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmal der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der ge=
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels:

Mit dem Vorhaben werden keine klimarelevanten
Auswirkungen begriindet. Des Weiteren ist keine
besondere Anfélligkeit des Vorhabens gegeniber
den Folgen des Klimawandels ersichtlich.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die besondere Belastungen
erwarten lassen, sind nicht bekannt.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes néher erlautert.
Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap.
2.2 des Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefiihrt.

Erlduterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

o | keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten

Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich

X | Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, ndhere Erlduterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig | vorliegend definiert als 3 = 15 Jahre, generell iberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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Insbesondere zu berticksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

mittelfristig
voriibergehend

indirekt
sekundar
kumulativ
kurzfristig
langfristig
sténdig
positiv
negativ

direkt
_grenziiberschrei-

Kurz-Erlduterungen

a) Auswirkungen auf ...

Tiere

Pflanzen

Flache

Boden
Wasser

Luft

Klima

Wirkungsgefiige

Landschaft

X X o] o] o X X X X X o X
X o) o] o o o) o X X X o] X
X X o] o o) 0 o) X X X o X
X X X X 0 X X X X X X X

Ve

£,

Abriss von Gebduden, Gehdlzfallungen, Entsiegelung von Fl&-
chen, Inanspruchnahme unversiegelter Bereiche (Intensivgriin-
land). Lebensraumverluste fiir Tiere. AusgleichsmalRnahmen er-
forderlich.

Abriss von Gebauden, Gehélzfallungen, Entsiegelung von Fla-
chen, Inanspruchnahme unversiegelter Bereiche (Acker). Lebens-
raumverluste fiir Pflanzen. AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

Entsiegelung von Flachen; durch die Planung entsteht eine zu-
sétzliche Flacheninanspruchnahme. Ausgleichsmanahmen er-
forderlich.

Entsiegelung von Flachen; mit Planung entsteht eine zusatzliche
Bodeninanspruchnahme. AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

Minderung der Versickerungs- und Neubildungsleistung. Keine
Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

Die Emissionen verkehrsbirtiger Luftschadstoffe sowie durch
Hausbrand wird sich durch den Betrieb des Sondergebietes ge-
genliber der aktuellen Nutzung minimal erhéhen. Erhebliche Be-
eintréchtigungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Mit der Planung entfallen Gehdlzbesténde und Griinland mit kli-
maausgleichender Funktion. [Erheblichen Beeintrachtigungen
werden nicht erwartet.

Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine
besonderen Beziehungen ersichtlich.

Das Sonstige Sondergebiet gliedert sich in den Charakter der
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ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase
(
|
Insbesondere zu berticksichtigende -
Belange des Umweltschutzes ein- .m m
schlieBlich des Naturschutzes und ] L o G
der Landschaftspflege s 3| 8 =2 B 2 o
IRimpod ¥ 38 & S5 o E 2 @ § > 2
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) ke [ E S Nl & g <« T 2 S %K
2 s % E 8 5 £ 2 & § g 2
B 5| o = o = E & W 3 A < | KuEriuterungen
umliegenden Siedlungsgebiete ein. Randliche Eingrinungen sind
nicht vorgesehen.
biologische Vielfalt X 5 Hinsichtlich der biologischen Vielfalt konnte im Zuge der Biotopty-
penkartierung kein groRes Artenspektrum nachgewiesen werden.
Zur Vielfalt der Fauna kann ohne ausfiihrliche Untersuchung keine
konkrete Aussage gemacht werden.
b) Ziel u. Zweck der o o Das néachstgelegene Natura 2000 Schutzgebiet grenzt unmittelbar
Natura 2000-Gebiete an die nordwestlichen Plangebietsgrenze. Zwei weitere Natura-
2000-Gebiete liegen 1 km nordéstlich des Plangebietes. Von einer
Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungs- und Schutzzielen
der Natura-2000-Gebiete wird aufgrund der geringen Nutzungs-
anderung ausgegangen (vgl. FFH-Vertraglichkeits-Vorprifung im
Anhang).
c) umweltbezogene Auswirkungen X X Wahrend der Baumafinahmen kommt es zu Larm- und
auf Mensch, Gesundheit, Staubimmissionen.
Bevélkerung
d) umweltbezogene Auswirkungen
auf ...
Kulturgtiter X x Der Wurtenkérper bleibt durch die Planung erhalten. Weitere Kul-
turdenkmaler sind nicht vorhanden.
sonstige Sachguiter X X Verlust von Intensivgriinland und zwei Viehstélle. Neubau von
Wohngeb&uden.
e) Vermeidung von Emissionen % o Zufahrt Uiber das bestehende StralRennetz.
sachgerechter Umgang mit o o Wahrend der Bau- und Betriebsphase anfallende Abfille und
Abféllen und Abwéssern Abwasser werden ordnungsgemaf entsorgt.
f)  Nutzung erneuerbarer Energien o o Hinweise liegen nicht vor.
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der rm:amormaﬁuzmmm

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziiberschrei-

direkt
voriibergehend

kurzfristig
mittelfristig

langfristi
standig

positiv
negativ

Kurz-Erlduterungen

sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

o
o
o
o
o
o]
o
o
o
o
o
o

Bei Umsetzung der Planung sind die Vorgaben der Energieein-
sparverordnung anzuwenden.

9) _um_.ﬂm.__,c:mm: von
Landschaftsplanen Den Zielen des Landschaftsplans wird durch die Planung z. T.
X © o © £ . g i X : 5 i gefolgt. Der Wurtenkérper bleibt erhalten; die Siedlungsstrukturen
auf der Wurt werden entwickelt; einem Erhalt hochwertiger Orts-
randstrukturen kann nicht gefolgt werden.
Den Zielvorstellungen des Landschaftsrahmenplans kann durch
die Nachverdichtung innerhalb der Ortslage gefolgt werden.
sanstigen Planen o o o o o o o o o o o o Es sind keine sonstigen Plane bekannt.
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)
h)  Erhaltung der bestméglichen o o o o o o o o o o o o Keine Betroffenheit derartiger Gebiete.
Luftqualitét in Gebieten, in denen
EU-festgelegte Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden
i)  Wechselwirkungen zwischen den X X X X o X X X X X X X Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind keine

Belangen des Umweltschutzes
(Buchstaben a bis d)

besonderen Beziehungen ersichtlich.
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Anhang 1: FFH-Vertréglichkeits-Vorpriifung

Die nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind:

o das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer* (DE 2306-301), gleichzei-
tig EU-Vogelschutzgebiet ,Niederséchsisches Wattenmeer und angrenzende Kistenmee-
re“ (DE 2210-401). Auf nationaler Ebene ist der Schutzstatus als Nationalpark Nieder-
sachsisches Wattenmeer gegeben. Das Gebiet beginnt am wattseitigen Ful? des nordést-
lich des Vorhabens gelegenen Deichs.

e das EU-Vogelschutzgebiet ,Butjadingen (DE 2416-431). National ist das Gebiet als Land-

schaftsschutzgebiet ,Butjadinger Marsch® geschitzt. Das Gebiet umgibt die gesamte
Dorfwurt von Sillens.

NORCARSSN
A MED S /\ —— \ Z . :Fu_ic:b:ﬂh - (/" /ACZ] Fauna-Fiora-Mabitat-Gebiete (FFH)
SN & SN 20 S 7 /| "Nationalpark Niedersichsisches Wattenmeer” [/ = Vogelschutzgebiete
‘ < y, / = <’ ; Zh - /7 =] EU-vogeischutzgeviet

(EU 2306-301)
A T T & ‘S u Geltungsbereich

A A A A AT

Legende
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> Priifschema

GemaR § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfihrung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura-2000-Gebietes zu Uberprifen, wenn sie einzeln
oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das Gebiet erheb-
lich zu beeintrachtigen. Die Prifung wird auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vor-
gezogen, so dass fur das Projekt selbst keine erneute Prifung erforderlich wird.

Der Abgleich mit den Erhaltungszielen und der Nachweis der Vertraglichkeit erfolgen nach fol-
gendem Prifschema.

Kénnte ein Projekt einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Plédnen geeignet sein,
ein Natura 2000-Gebiet in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestand-
teilen erheblich zu beeintrachtigen?

2 N2
nein
ja -> keine Vertraglichkeitsprifung
erforderlich
N2

Durchfuhrung der Vertraglichkeitsprufung

o Erfassung der fur die Erhaltungsziele
oder den Schutzzweck mafRgeblichen
Bestandteile

e Prognose der zu erwartenden Beeintrach-
tigungen eines Gebietes in seinen fur die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck
mafRgeblichen Bestandteilen

o  Bestimmung der Erheblichkeit der
Beeintrachtigungen

N2 N2
erhebliche Beeintrachtigungen sind zu erwarten erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu er-
warten
-> Vertréglichkeit mit Natura-2000 nicht gegeben -> Vertraglichkeit mit Natura-2000 gegeben
N2

-> Prifung von Abweichungsmdglichkeiten geman
§ 34 (3) ff. BNatSchG

> Mogliche Wirkfaktoren der geplanten Nutzungen

Bei der Beurteilung der von dem Sondergebiet ausgehenden Auswirkungen (Wirkfaktoren)
werden die wahrend der Bauphase zu erwartenden Wirkfaktoren, die durch das Bauwerk ver-
ursachten Auswirkungen (anlagebedingte Wirkfaktoren) und die von dem Betrieb der Anlage
ausgehenden Wirkfaktoren betrachtet:

Baubedingt: Durch die An- und Abfahrten von Baumaschinen und Materialtransporten wird es
zu Beunruhigungen des Plangebietes kommen. Die Bauarbeiten sind mit Larm (z. B. durch
Maschinen) und optische Beunruhigungen (herumlaufende Menschen) verbunden.

Anlagebedingt: Die eingeschossigen Gebaude werden mit einer maximalen Gebaudeldnge von
16 m, einer Gebaudehdhe von 8,50 m und einer Traufhéhe von 3,50 errichtet. Der Bezugs-
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punkt fur die Hohenfestsetzungen ist die Oberkante der ErschlieBungsstrale des Baugrund-
stlicks plus Hangzuschlag (vgl. textl. Festsetzungen).

Betriebsbedingt: Die alte Hofstelle wird zum einen fur Dauerwohnen und zum anderen fir Feri-
enwohnen genutzt. Der Gastewechsel mit An- und Abfahrten, ggf. konzentriert am Wochenen-
de, findet auf der Landesstralle L858 ,Butjadinger Stralle“ statt. Durch die Zunahme an
Wohneinheiten und an Gastebeherbergungen erhéht sich die landschaftsgebundene Erho-
lungsnutzung im naheren Umfeld der Wohnungen bzw. Ferienwohnungen. Insbesondere die
umliegenden Wege der Dorfwurt, die in das EU-Vogelschutzgebiet hineinfilhren, werden haufi-
ger genutzt. Des Weiteren steigern sich die Emissionen durch Hausbrand und Verkehr.

FFH-Gebiet ,,Nationalpark Niedersdachsisches Wattenmeer* und EU-Vogelschutzgebiet
»Niedersdchsisches Wattenmeer und angrenzende Kiistenmeere*

Das FFH-Gebiet bzw. EU-Vogelschutzgebiet liegt rd. 1 km nordéstlich des Plangebietes und
umfasst eine Gebietsgréfe von 276.956 ha bzw. 354.882 ha. Im Folgenden werden die Erhal-
tungsziele dargestellt und anschlieend wird die Vertraglichkeit der Planung mit den Natura-
2000-Gebieten gepriift.

» Erhaltungsziele
In § 2 Abs. 1 Nationalparkgesetz (NWattNPG) ist der Schutzzweck angegeben:

In dem Nationalpark soll die besondere Eigenart der Natur und Landschaft der Wattregion vor
der niederséchsischen Kiste einschlielich des charakteristischen Landschaftsbildes erhalten
bleiben und vor Beeintrachtigungen geschitzt werden. Die natirlichen Ablaufe in diesen Le-
bensrdumen sollen fortbestehen. Die biologische Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten im Gebiet
des Nationalparks soll erhalten werden. Weiterhin dienen die Flachen auch dem Ziel, das Uber-
leben und die Vermehrung der dort vorkommenden Vogelarten sicherzustellen.

Die Flachen des Nationalparks dienen auch der Bewahrung oder Wiederherstellung eines
glinstigen Erhaltungszustandes der in der Anlage 5 (zum Nationalparkgesetz) genannten wert-
bestimmenden Lebensraumtypen sowie Tier- und Pflanzenarten. Dabei handelt es sich um:

1. Die prioritdren Lebensraumtypen entkalkte Dinen mit Krdhenbeere (Braundiinen), festlie-
gende Kistendinen mit krautiger Vegetation (Graudiinen), Lagunen des Kustenraumes
(Strandseen).

2. Die weiteren Lebensraumtypen Sandbidnke mit nur schwacher sténdiger Uberspiilung
durch Meerwasser, vegetationsfreies Schlick-, Sand- und Mischwatt, flache groRe Mee-
resarme und -buchten (Flachwasserzonen und Seegraswiesen), Riffe, einjahrige Vegetati-
on mit Queller und anderen einjdhrigen Arten auf Schlamm und Sand (Quellerwatt),
Schlickgrasbestande, atlantische Salzwiesen, Primardinen, Weidinen mit Strandhafer,
Dunen mit Sanddorn, Kriechweide, bewaldete Dunen der atlantischen Region, feuchte
Dunentéler, oligo- bis mesotrophe Gewasser.

3. Die Tier- und Pflanzenarten Seehund, Kegelrobbe, Schweinswal, Finte, Flussneunauge,
Meerneunauge, Sumpf-Glanzkraut.

4. Die Brutvogelarten Brandseeschwalbe, Flussseeschwalbe, Goldregenpfeifer, Kornweihe,
Kustenseeschwalbe, Loéffler, Nonnengans, Pfuhlschnepfe, Rohrdommel, Rohrweihe, Sa-
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belschnébler, Seeregenpfeifer, Sumpfohreule, Sterntaucher, Wanderfalke, Zwergmoéwe,
Zwergseeschwalbe.

5. Die Zugvogelarten Alpenstrandlaufer, Austernfischer, Berghanfling, Blassgans, Brand-
gans, Dreizehenméwe, Dunkler Wasserlaufer, Eiderente, Feldlerche, Graugans, Grofler
Brachvogel, Griinschenkel, Heringsméwe, Kiebitz, Kiebitzregenpfeifer, Knutt, Kormoran,
Krickente, Lachméwe, Loéffelente, Mantelméwe, Ohrenlerche, Pfeifente, Regenbrachvogel,
Ringelgans, Rotschenkel, Sanderling, Sandregenpfeifer, Schafstelze, Sichelstrandlaufer,
Silberméwe, Spiellente, Steinschmatzer, Steinwalzer, Stockente, Strandpieper, Sturmmo-
we, Tordalk, Trauerente, Trottellumme, Uferschnepfe.

> Beurteilung der Erheblichkeit

Eine Beeintrachtigung ist als erheblich zu bewerten, wenn die Verwirklichung des Vorhabens
die mafigeblichen Erhaltungsziele und Schutzzwecke des Schutzgebietes mehr als nur unwe-
sentlich und dauerhaft beeintrachtigt, so dass der Erhaltungszustand einer gebietscharakteris-
tischen Art oder eines solchen Lebensraums nicht mehr giinstig beurteilt werden kann.1

Da das Vorhaben auflerhalb des Natura-2000-Gebietes liegt, sind die unter 1. bis 3. genannten
Lebensrdume weder bau-, noch anlagebedingt betroffen. Betriebsbedingte Auswirkungen kén-
nen durch Emissionen (Staub, Nahr- und Schadstoffe aus Verkehr und Hausbrand) bestehen,
die jedoch quantitativ weit unter den im Gesamtzusammenhang der Dorfwurt mit der umliegen-
den Siedlungs- und Verkehrsnutzungen sowie der Landwirtschaft bestehenden Emissionen
liegen. Erhebliche Beeintrachtigungen werden hierdurch nicht hervorgerufen.

Erhebliche Beeintrachtigungen der im Anhang I der FFH-Richtlinie genannten und fur den Kiis-
tenbereich relevanten bzw. im Nationalparkgesetz genannten Saugetier-, Fisch- und Pflanzen-
arten sind aus demselben Grund nicht zu erwarten.

Vom Plangebiet in das EU-Vogelschutzgebiet Nds. Wattenmeer und angrenzende Kiistenmee-
re hineinreichende, bau- und betriebsbedingte Stérwirkungen kénnen aufgrund der Entfernung
und der Sichtbarriere durch den Deich sicher ausgeschlossen werden.

EU-Vogelschutzgebiet ,,Butjadingen*

Das EU-Vogelschutzgebiet liegt unmittelbar angrenzend westlich an das Plangebiet und um-
fasst eine GebietsgréfRe von 5.444 ha. Im Folgenden werden die Erhaltungsziele dargestelit
und anschlieBend wird die Vertraglichkeit der Planung mit den Natura-2000-Gebieten gepriift.

> Erhaltungsziele

Allgemeiner Schutzzweck fur das EU-Vogelschutzgebiet und gleichzeitige Landschaftsschutz-
gebiet ,Butjadinger Marsch® ist die Sicherung und Entwicklung der Leistungsféahigkeit des Na-
turhaushaltes als Lebensstéatte schutzbeddirftiger Tier- und Pflanzenarten und deren Lebens-
gemeinschaften. Besonderer Schutzzweck fur das Schutzgebiet ist die Sicherung oder Wieder-
herstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes durch:

T Gebietsschutz im Planungsrecht — ,Natura 2000“ als Problem der Bau- und Fachplanung, Seminar des Bundesverbandes fiir
Wohnen und Stadtentwicklung vhw, 14.01.2016, Referent Reinhard Wilke (stv. Vors. des Bau- und Immissionsschutzsenats am
OVG Schleswig-Holstein
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I. Den Schutz und die Entwicklung der Lebensrdume, insbesondere der wertgebenden Arten
des Vogelschutzgebietes (Allgemeine Erhaltungsziele) durch

a) die Erhaltung der offenen, unverbauten und unzerschnittenen Landschaft mit freien Sicht-
verhéltnissen als Lebensgrundlage der wertgebenden Arten,

b) die Erhaltung und die Férderung eines Nutzungsmosaiks aus unterschiedlich ausgeprag-
ter Grunland- und Ackerbewirtschaftung fir den Wiesenvogelschutz und als Nahrungs-
grundlage fir Rastvégel

c) die Erhaltung der Vernetzungselemente und Flugkorridore zum Wattenmeer und zu sons-
tigen Nahrungs- und Ruhestéatten wertgebender Arten,

d) die Erhaltung und Entwicklung der Kleibodenentnahmestellen zu beruhigten Rast- und
Brutgebieten mit Flachwasserzonen,

e) die Erhaltung und Entwicklung naturnaher Stillgewasser, strukturreicher Graben und
sonstiger naturnaher Gewasser,

f) die Sicherung der salzarmen Zuwésserung und deren Entwicklung,

g) die Erhaltung des charakteristischen Landschaftsbildes der Marsch und ihrer Randberei-
che als Voraussetzung fur die ruhige Erholung in Natur und Landschaft,

h) die Erhaltung und Entwicklung stérungsarmer Brut-, Rast- und Nahrungsrdume, sowie

1. Die Erhaltung und Férderung eines langfristig (berlebensfdhigen Bestandes insbesondere
der wertgebenden Arten des Vogelschutzgebietes V 64 nach Art. 4 Abs. 1 Anlage 1 und Art. 4
Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie (2009/147 EG) sowie der sonstigen Arten des Vogelschutzge-
bietes V 64 nach Art. 4 Abs. 1 Anlage 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie (2009/147
E@).

Die wertgebenden Arten sind:

Weisswangengans (Branta leucolopsis) und Bldssgans (Anser albifrons) und Graugans (Anser

anser) als Gastvdgel.

Spezielle Erhaltungsziele:

e Erhalt und Entwicklung von stérungsarmen Nahrungs- und Ruheflachen fur rastende und
Uberwinternde Vogel,

e Sicherung von stérungsfreien Schlafgewassern im Umfeld der Nahrungsgebiete,

e Erhalt freier Flugkorridore zu benachbarten Vogelschutzgebieten und zu den Schlafgewas-
sern.

Goldregenpfeifer (Pluvialis apricaria) als Gastvogel

Spezielle Erhaltungsziele:

e  Sicherung der ungehinderten raumlichen Wechselbeziehungen zum angrenzenden Natio-
nalpark ,Niedersachsisches Wattenmeer” bzw. umliegenden Nahrungs- und Rastgebieten

e  Erhaltung und Entwicklung von beruhigten und stérungsarmen Rast- und Nahrungsréu-
men.

Kiebitz (Vanellus vanellus) als Brut- und Rastvogel, Uferschnepfe (Limosa limosa) und Rot-

schenkel (Tringa totanus) als Brutvégel

Spezielle Erhaltungsziele:

e Forderung von zeitweise Gberstauten Grinlandflachen,
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e Foérderung einer Bewirtschaftung, die an die Lebensraumanspriiche dieser Arten ange-
passt ist,

e  Forderung von MalRnahmen zur Erhéhung des Nahrungsangebotes,

e  Erhaltung und Entwicklung eines Nutzungsmosaiks aus Wiesen und insbesondere Weiden
sowie Ackerflachen,

e Sicherung und Entwicklung beruhigter Bruthabitate durch gezielte MalRnahmen wie bei-
spielsweise dem Gelegeschutz,

e Schutz vor Beutegreifern durch Reduzierung der Pradatorendichte sowie durch die Opti=
mierung der Lebensrdume,

e Erhaltung und Entwicklung von stérungsarmen Nahrungs- und Ruheflachen fir rastende
und Gberwinternde Végel.

Sturmmoéwe (Larus canus) als Gastvogel

Spezielle Erhaltungsziele:

e FErhalt und Entwicklung von beruhigten Feuchtgebieten aller Art mit Flachwasser- und
Schlammzonen als Rast- und Nahrungshabitate, sowie

Ill. Die Erhaltung und Férderung von den in der Verordnungskarte gekennzeichneten Réhricht-
besténden des ,Kleinen Brakenmoores” und von den sonstigen nach § 30 BNatSchG geschlitz-
ten Réhrichtbestéanden.?

» Beurteilung der Erheblichkeit

Da das Vorhaben auerhalb des Natura-2000-Gebietes liegt, sind die unter I. und lll. genann-
ten Lebensrdume, Strukturen und Nutzungen nicht von direkten Flachentberschneidungen
betroffen. Es bestehen temporar, indirekte Wirkungen bzw. Fernwirkungen durch bauzeitliche
Stérwirkungen. Die Reichweite und Intensitét wird sich nicht wesentlich von den Wirkungen der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung unterscheiden und lediglich einen sehr untergeordne-
ten Flachenanteil des sehr groBraumigen EU-Vogelschutzgebietes betreffen.

Anlagebedingt sind ebenfalls keine wesentlichen Anderungen im Vergleich zum bisherigen
baulichen Bestand zu erwarten, insbesondere keine zusatzlichen Barrierewirkungen fiir Flug-
bewegungen der wertgebenden Vogelarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen durch Emissionen (Staub, Nahr- und Schadstoffe aus
Verkehr und Hausbrand) bestehen, die jedoch quantitativ weit unter den im Gesamtzusam-
menhang der Dorfwurt mit der umliegenden Siedlungs- und Verkehrsnutzungen sowie der
Landwirtschaft bestehenden Emissionen liegen. Stérwirkungen durch die geplanten Nutzungen
innerhalb des Sondergebietes werden sich — insbesondere hinsichtlich der optischen Stérwir-
kungen — ebenfalls nicht wesentlich weiter in das EU-Vogelschutzgebiet hinein erstrecken als
bisher. Stérwirkungen durch die erzeugten Verkehre betreffen ebenfalls bisher vorbelastete
Bereiche und lassen aufgrund der begrenzten Zahl von Wohneinheiten/Ferienwohneinheiten
kein erhebliches Ausmal erwarten. Stérwirkungen durch landschaftsgebundene Erholungsnut-
zungen, ausgehend vom SO in die umliegende Landschaft, werden sich voraussichtlich ver-

2 Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet ,Butjadinger Marsch* in der Stadt Nordenham und der Gemeinde Butjadingen
Landkreis Wesermarsch vom 19.12.2011.
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starken, werden sich jedoch voraussichtlich auf das vorhandene Wegenetz beschranken und
somit im als vertraglich anerkannten Rahmen halten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des EU-Vogelschutzgebietes wird daher nicht erwartet.

» Zusammenfassung

Unter Berucksichtigung der Erhaltungsziele und Verbote der LSG-Verordnung ,Butjadinger
Marsch* als auch der Verbote des Nationalparkgesetzes wird von einer Vertraglichkeit der Pla-
nung mit den Erhaltungszielen der benachbarten Natura 2000-Gebiete ausgegangen.
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Anhang:

Plangrundlage mit eingemessenen Héhen
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Bebauungsplan Nr. 183 ,,Sillens“
Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
tber die Art und Weise der Berticksichtigung der
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung sowie geprifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

1. Ziele und Zwecke der Planung

Auf Initiative eines privaten Investors méchte die Gemeinde Butjadingen die Moglichkeit er-
6ffnen, eine Flache im Wurtendorf Sillens in angemessenem Male zukinftig baulich zu nut-
zen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 183 ,Sillens” sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine Nutzungsmischung von Gastebeherbergung und Dauerwoh-
nen geschaffen werden. Die Gemeinde Butjadingen unterstiitzt dieses Vorhaben, da zum
einen im Gemeindegebiet kaum freie Flachen fur Wohngebaude zur Verfiigung stehen und
zum anderen die touristische Entwicklung im Gemeindegebiet zukinftig geférdert werden
soll.

Im Rahmen der vorliegenden Planung soll die Ausweisung von Dauerwohnen sowie Ferien-
wohnungen und Ferienhduser durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes pla-
nungsrechtlich- gesichert werden. Um- ein Einfilgen der zukiinftigen Bebauung in die Umge-
bungsstrukturen zu gewahrleisten, soll sich die Bebauung an die angrenzende eingeschos-
sige Wohnbebauung mit geneigten Dachformen orientieren und ein einheitliches Ortsbild
entstehen.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Gemeinde Butjadingen stellt den Bebauungsplan Nr. 183 ,Sillens” auf, um eine adéquate
Nachnutzung einer ehemaligen Hofstelle auf der historischen Dorfwurt in Sillens zu gewahr-
leisten. Da die landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle vollstédndig aufgegeben wurde, ist
nun eine Entwicklung als attraktives Wohngebiet, sowohl fir Dauerwohnen als auch fir Feri-
enwohnungen, vorgesehen. Der B-Plan setzt daher den Bereich als Sonstiges Sondergebiet
fest.

Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von bisher unversiegelten Flachen ermdglicht.
Es kommt zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologi-
sche Vielfalt und Boden, die es im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensieren gilt. Der
Ostliche Bereich des Plangebietes ist bereits nach § 34 BauGB bebaubar und daher nicht
relevant fur die Eingriffsregelung. Insgesamt wurde gemaR dem Niederséchsischen Stadte-
tag (2013) ein Kompensationsdefizit von 2.366 Werteinheiten ermittelt. Die externe Kom-
pensation erfolgt durch die Entsiegelung versiegelter, direkt an das Plangebiet angrenzender
Flachen auf dem. Flurstick 109, Flur 15, Gemarkung Burhave (Butjadingen). Insgesamt
2.100 m? werden entsiegelt. 1.950 m? verbleiben danach in einer Ackernutzung und werden
wie die angrenzenden Flachen bewirtschaftet. Auf 150 m? erfolgt in Erganzung bestehender
Gehdlze eine Anpflanzung standortgerechter, heimischer Gehélze. Durch die Kompensati-
onsmaf3nahme wird ein Ausgleich im Wert von 2.400 Werteinheiten generiert. Das Kompen-
sationsdefizit wird somit vollstandig ausgeglichen. Die Absicherung der Kompensationsmaf-
nahmen erfolgt Uber eine vertragliche Regelung (z. B. stadtebaulicher Vertrag, Grundbuch-
eintrag).
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Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen MaRgaben sind auf Umsetzungsebene bei der
Baufeldraumung nistende Vogel- und Fledermausarten zu beachten. Gebdudeabrisse, Ge-
hélzfallungen und Erdbaumalnahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass keine
in- Nutzung befindlichen und/oder dauerhaft genutzte Vogelnester oder Fledermausquartiere
betroffen sind. Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern
wiirden. Auf Umsetzungsebene ist jedoch vor Beginn der Baumalnahmen (z. B. Abrissarbei-
ten, Gehdlzfallungen) durch eine fachkundige Person zu prifen, ob aktuell genutzte, einjéh-
rige VVogelnester und/oder dauerhaft wiederkehrend genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten von Vogel- und/oder Fledermausarten betroffen sind. Dementsprechend werden ggf.
MaRnahmen zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit, insbesondere bauzeit-
liche MaRnahmen aullerhalb der Vogelbrutzeiten (z. B. in den Wintermonaten von Oktober
bis Ende Februar) bzw. auflerhalb der Quartiersnutzungen (Sommer- und Winterquartiere),
und ggf. weitere Malnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erforder-
lich.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf die umliegenden Natura-2000-Gebieten oder sonstigen
Schutzgebietskategorien werden durch die Planung nicht begriindet.

3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Zusammenfassung der Abwéagung iiber Anregungen und Stellungnahme im Rahmen
der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, der Behérden
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Es wurde von privater Seite aus die im ersten Beteiligungsschritt geplanten Bereiche mit
einer baulichen Verdichtung (lI-Geschossigkeit, Gebdudehsdhen bis 11 m, Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4, Gebaudelangen bis 24 m und Erméglichung Fachdachbauten im mehrge-
schossigen Bereich) kritisiert und angesichts der festgesetzten zuldssigen Grundfldchenzahl
i.V.m. der maximalen Gebaudeldnge eine iiberdimensionierte Bebauung befurchtet. Den
Anregungen wurde im Weiteren ebenso gefolgt wie dem Wunsch auf Erhéhung des Mindes-
tanteils von Dauerwohnen im Vergleich zu Ferienwohnungsnutzungen.

Weiterhin wurde auf eine notwendige Lésung der Oberflachenentwasserung im Plangebiet
hingewiesen und die Erstellung eines Oberflachenentwasserungskonzeptes eingefordert.
Dem wurde gefolgt und die Ergebnisse des Konzeptes in die Planung eingearbeitet.

Nicht abschlieBend geklart ist die Frage der Nutzbarkeit des Ringweges. Hierzu finden der-
zeit Abstimmungsgesprache statt, die aber noch nicht abgeschlossen sind.

Es wurde auf die Belange des Denkmalschutzes auf der Wurt hingewiesen. Die Hinweise
zum Denkmalschutz wurden entsprechend der Anregungen erganzt, ebenso als Kultur- und
Bodendenkmal innerhalb der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen und entsprechend
gekennzeichnet. Weiterhin wurden weitere redaktionelle Hinweise zu den oértlichen Bauvor-
schriften und fur die Planzeichnung in die Planung aufgenommen.

Weitere Anregungen betrafen die Umsetzung der Planung (hier befiirchtete Bauschaden an
bestehenden Gebduden), die jedoch auf der Ebene der Bauleitplanung nicht gelést werden
kénnen.

Zudem wurde hinterfragt, ob die Hofstelle im Plangebiet komplett aufgegeben worden ist.
Dem ist so, so dass keine landwirtschaftlichen Betroffenheiten vorliegen.
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Weitere Hinweise wie Brandschutz, dem Ausbau der ErschlieRungsstralen sowie Regelung
zur Fuhrung des Baustellenverkehrs betrafen die Durchfilhrung des Vorhabens und sind in
nachgeordneten Verfahren zu beachten.

Zusammenfassung der ersten offentlichen Auslegung und der erneuten Beteiligung
der Behérden geméaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Es wurde die Geeignetheit des Ringweges aus eigentumsrechtlicher Sicht, des Ausbauzu-
standes und der Parzellenbreite hinterfragt.

Weiterhin sollte eine einférmige Ringbebauung entlang der StraRen vermieden werden. Je-
doch sollen entlang des Ringweges zusétzlich reglementierende Vorgaben nicht erfolgen,
um den Investor und Grundstuckseigentiimer nicht ibermaRig einzuschranken. Anders ver-
halt sich die Situation am Burwischweg, wo aufgrund bestehender Nachbarschaft die Anzahl
und Lage sowie GréRe zusatzlicher Gebaude ergdnzend bestimmt werden kann.

Aufgrund des Sandauftrages wurde eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes und des
Waurtkérpers befurchtet. Um eine Beeintrachtigung zu vermeiden, wurde die maximale Héhe
des Sandauftrages auf 1,20 m festgesetzt.

Da sich die Oberflachenentwasserungssituation auch fur Grundstiicke unterhalb der Wurt
nicht verschlechtern wird, erfolgt eine Ableitung von den jeweiligen Grundstiicken in die be-
stehenden Entwasserungsgraben.

Im Inneren des Plangebietes wird eine Entwasserungsmulde in die StraRenparzelle inte-
griert, von der aus das anfallende Oberflachenwasser Richtung Burwischweg abgeleitet wird.
Von dort aus wird das Wasser iber eine Mulde westlich der StraRenparzelle Richtung Nor-
den gefiihrt und in das Gewasser nérdlich des Ringweges abgeleitet.

Es wurde erneut eine Verletzung der Belange des Denkmalschutzes befiirchtet. Hierzu wur-
den aber die Festsetzungen mit dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Ab-
teilung Archéologie, Stitzpunkt Oldenburg abgestimmt und Regelungen iiber die GréRe und
Hoéhe der Gebaude getroffen.

Es wurden angesichts der festgesetzten zulassigen Grundflaichenzahlen von 0,25 bzw. 0,3 i.
V. m. der maximalen Gebaudeldnge Uberdimensionierte Gebdude befiirchtet. Dieses wird
zwar seitens der Gemeinde Butjadingen nicht erwartet, es wurde trotzdem im Weiteren auf
die Festsetzung einer Grundflachenzahl verzichtet und stattdessen die maximale Grundfla-
che eines Gebéaudes festgesetzt. Diese betrug zu diesem Verfahrensschritt 180 m? im Be-
reich des Burwischweges und 220 m?, jeweils zzgl. Nebenanlagen, entlang des Ringweges
und im westlichen Teil des Weges ,Auf der Wurth“. Die maximale Gebaudeldnge von 16 m
pro Gebaude bleibt bestehen.

Es sollen allerdings ergédnzend zu den ortstypischen értlichen Bauvorschriften keine weiteren
Vorgaben zu dem Erscheinungsbild der zukiinftigen Geb&ude getroffen werden. Dabei wird
auch seitens der Gemeinde Butjadingen nicht angenommen, dass durch gleiche oder ahnli-
che Gebaudetypen zwangslaufig ein monotones Ferienhausgebiet entstehen muss. Hier soll
der Grundsttickseigentiimer nicht zusatzlich eingeschrénkt werden.

Geforderte Regelungen zur Fuhrung des Baustellenverkehrs stellen keinen Regelungsge-
genstand der Bauleitplanung dar und bleiben insofern der nachfolgenden ErschlieRungspla-
nung Uberlassen.
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Weiterhin wird befurchtet, dass der Anteil an Dauerwohnen nicht erfillt wird. Dazu verweist
die Gemeinde Butjadingen darauf, dass Missbrauch dieser Regelung nicht anzunehmen ist
und auch nicht im Interesse der Gemeinde liegt.

Der Sandauftrag zu ErschlieBungszwecken wurde weiterhin hinterfragt. Der Sandauftrag ist
jedoch notwendig, um Beeintrachtigungen der Wurt zu vermeiden. Die maximale Héhe wur-
de mit dem Landkreis Wesermarsch und dem Niedersachsischen Landesamtes fir Denk-
malpflege, Abteilung Archaologie, Stitzpunkt Oldenburg abgestimmt. Eine erhebliche Beein-
trachtigung des Dorfbildes wird daraus nicht erkannt und ist auch nicht bei in der jingeren
Vergangenheit erfolgten Neubauten zu erkennen gewesen. Technische Probleme werden
nicht erwartet, fur die Ableitung des Oberflachenwassers wurde ein Oberflachenentwéasse-
rungskonzept erarbeitet, welches sicherstellen soll, dass angrenzende Privatgrundstiicke
nicht beeintrachtigt werden.

Weiterhin wurden durch Baustellenverkehr Erschitterungen und Rissbildungen an einem
bestehenden Gebdude sowie EinbulRen an Mieteinnahmen bei einem an das Plangebiet an-
grenzenden Grundstickseigentiimer beflirchtet. Dieses betrifft jedoch jeweils nicht die Bau-
leitplanung.

Zudem wurde auf den ungeklarten Rechtszustand des Ringweges hingewiesen. Dieser wur-
de deshalb nicht weiter als ErschlieBungsweg festgesetzt, sondern als private Grunflache,
innerhalb derer auch Versorgungsleitungen gelegt werden kénnen. Die interne ErschlieBung
des Gebietes erfolgt nunmehr tber eine PlanstralRe auf der Wurt selber.

Die Festsetzung der zusétzlichen Héhe sollte angepasst werden, eine optische Beeintrachti-
gung des Wurtkérpers wéare zu vermeiden. Der Anregung wurde zundchst gefolgt und die
Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen auf den Héhenbezugspunkt im Kreu-
zungsbereich des Burwischweges mit der StralRe Auf der Wurth (4,54 m Gber NHN) bezo-
gen. Im Weiteren sollte jedoch absprachegemal} die zuldssige Gebaudehéhe auf Héhen
uber NHN bezogen werden, damit auch dartiber die bestehende Topographie der Wurt ab-
lesbar ist. Dabei war auch die H6he der Bestandsgebaude zu beriicksichtigen.

Ergénzungen und redaktionelle Anderungen der textlichen Festsetzungen wurden aufge-
nommen.

Eine Kennzeichnung der Wurt als Denkmals auch auferhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes erfolgt genauso wenig wie bestehende angrenzende Schutzgebiete aus
Sicht von Natur und Landschaft.

Hinweise fur eine ordnungsgemale Oberflichenentwasserung wurden im Rahmen eines
Oberflachenentwasserungskonzeptes beachtet, Angaben zur Léschwasserversorgung in die
Begriindung zum Bebauungsplan tbernommen.

Die Nds. Landesbehdérde fir StraRenbau und Verkehr regte eine redaktionelle Ergénzung zur
auleren ErschlieBung des Plangebietes an. Dem wurde gefolgt.

Zusammenfassung der erneuten 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behor-
den gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Wahrend dieses Beteiligungsschrittes ergingen von privater Seite aus Hinweise zur Tragfa-
higkeit der bestehenden Verkehrswege in Sillens in Bezug auf den Baustellenverkehr. Diese
Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, stellen jedoch keinen Belang der Bauleitplanung
dar.
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Weiterhin wurden von privater Seite aus Bedenken gegen die Planung vorgebracht. Insbe-
sondere wurde die zulassige Firsthéhe entlang der Bestandsstralen als zu hoch erachtet.
Das bestehende Bauernhaus kénnte nicht den Maf3stab dafiir darstellen. Der Anregung kann
nur bedingt gefolgt werden. Die beiden bestehenden Wohngebaude im Plangebiet genielen
inkl. ihrer auReren Kubatur zwar Bestandsschutz, miissten sich aber bei Verlust z. B. durch
Feuer im Falle des Neuaufbaus wiederum an den Festsetzungen des Bebauungsplanes ori-
entieren. Insofern empfiehlt die gangige Rechtsprechung eine Berlicksichtigung der Be-
standssituation innerhalb der Bauleitplanung. Da die beiden Gebaude ungefahr tber eine
ahnliche Firsthéhe tber NHN verfugen, wird fur den Bereich zwischen beiden Gebauden
diese Firsthéhe als Maximalwert festgesetzt. Die daran anschlieBenden Flachen des Plan-
gebietes fallen in der Topographie nach Norden und Westen ab, so dass fur diese Bereiche
niedrigere Gebaudehdhen festgesetzt werden. Diese Herangehensweise entspricht auch
den Anforderungen aus denkmalschutzrechtlicher Sicht. Auch darin wurde formuliert, dass
die Topographie der Wurt auch an der Héhe der Gebdude ablesbar sein muss.

Zuséatzlich wurde befiirchtet, dass der Sandauftrag zu einer unverhéaltnismaRigen Beeintrach-
tigung der Wurt fuhren wirde. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist richtig,
dass die Sandaufschiittungen zu einem etwas veranderten Erscheinungsbild der Wurt fihren
kénnen. Dies ist bei den bestehenden Gebauden jedoch auch bereits erfolgt. Eine Bebauung
bedarf jedoch grundséatzlich einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung, so dass unmaf-
stabliche Eingriffe in das Schutzgut ausgeschlossen sind.

AbschlieBende Aussagen zur Nutzung des Ringweges z. B. auch als Ful3- und Radweg sind
angesichts der ungeklarten Eigentumssituation nicht méglich. In jedem Fall ist es planerische
Zielsetzung, dass er ggf. fur Anlagen der Ver- und Entsorgung genutzt werden kann.

Angeregt wurde weiterhin eine starkere Einbeziehung wissenschaftlich-gestalterischer Ex-
pertise fur eine zukiinftige Bebauung auf der Wurt. Die Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Im Rahmen der Planungen finden jedoch umfangreiche Abstimmungen mit den
Fachleuten des Landesamtes fur Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg, und der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wesermarsch statt, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass hier angemessenen Lésungen erzielt werden.

In einer weiteren Stellungnahme wurde nochmals die Entwasserungssituation im Verlauf des
Burwischweges thematisiert. Durch die geplante Entwasserungsmulde auf der Westseite des
Burwischweges mit Ableitung in den vorhandenen Teich nordwestlich des Ringweges wird
eine Verbesserung der Situation erreicht. Das auf dem Burwischweg anfallende Oberfla-
chenwasser wird dann Gber Entwasserungsanlagen auf beiden Seiten des Weges abgeleitet.

Seitens des Landkreises Wesermarsch und des Niedersachsischen Landesamtes fir Denk-
malpflege, Stutzpunkt Oldenburg, ergingen aus denkmalschutzrechtlicher Sicht Hinweise zur
Grofde der Versiegelung inkl. ErschlieBungswegen und Nebenanlagen. Zudem sollte die Hé-
henentwicklung durch bauliche Anlagen auf der Wurt durch weitere Héhenbezugspunkte
verdeutlicht werden.

Zu den Ausnutzungsmdéglichkeiten wurden nach weiteren Abstimmungsgesprachen mit den
beiden Behérden Anpassungen vorgenommen, zudem wurden die zuldssigen Héhen im
Weiteren auf Héhen tber NHN bezogen, so dass die Topographie der Wurt auch tber die
zulassigen Bauhéhen erkennbar bleibt. In diesem Rahmen erfolgte auch eine weitere Diffe-
renzierung der zuldssigen Héhen.
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Weitere Aspekte betrafen die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften (z. B. auch bzgl.
der zuléssigen Sandauftrdge) und sind innerhalb der nachgeordneten Genehmigungsverfah-
ren zu beachten.

Vom OOWV ergingen Hinweise zur Ver- und Entsorgung mit Trink- und Schmutzwasser.
Das Plangebiet kann demzufolge an das bestehende Versorgungsnetz angeschlossen wer-
den. Dies betrifft auch die Schmutzwasserentsorgung.

Weitere Hinweise von Tragern der Ver- und Entsorgung wurden zur Kenntnis genommen.
Sie werden in nachgeordneten Verfahren beachtet.

Zusammenfassung der nochmaligen erneuten 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behérden geméR 4a Abs. 3 BauGB

Aufgrund erfolgter Plandnderungen nach Abstimmung waren die Unterlagen nochmals aus-
zulegen.

In diesem Zusammenhang wurde zunachst darauf hingewiesen, dass die im Parallelverfah-
ren aufgestellte 8. Flachennutzungsplandnderung am 01.10.2018 vom Landkreis \Weser-
marsch mit der Maligabe genehmigt wurde, dass die denkmalrechtliche Genehmigungsfé-
higkeit auf der Bebauungsplanebene sichergestellt wird.

Zur Nachvollziehbarkeit der maximalen First- und Traufhéhen sollte an die Begriindung zum
Bebauungsplan Plangrundlage mit den eingemessenen Hohen angehangt werden. Dem
wurde gefolgt.

Zur Wahrung des Umgebungsschutzes des Denkmals der Wurt wurde eine zusétzliche Un-
tergliederung des Bereiches der festgelegten First- und Traufhdhen von < 14,50 m FH/ 8,00 -
10.00 m TH angeregt. Dem wurde nicht gefolgt. Der Bereich der festgelegten First- und
Traufhéhen von < 14,50 m FH/ 8,00 - 10.00 m TH betrifft den stdéstlichen Teil des Plange-
bietes (z. T. SO 1, z. T. SO 2). Hier sind auch zwei Bestandsgebaude vorhanden sind, die
Uber entsprechende Firsthéhen verfiigen. Diese Bereiche liegen auf Héhen von ca. 4 m tiber
NHN (die Gebdude in dem Bereich wurden durch Sandauftrag zusatzlich erhéht). Um dem
Bestandsschutz der Gebaude auch rechtlich Geniige zu tun, wurden die bestehenden MaRe
auch als zulassig festgesetzt. Die Staffelung zu niedrigeren Gebaude- bzw. Traufhéhen er-
folgt zu den randlichen Bereichen der Wurt, die in den Bereichen der tiberbaubaren Flachen
tber H6hen von ca. 2,50 — 3,50 m tGber NHN verfiigen. Hier ist zudem eine weitere Staffe-
lung zwischen den niedrigeren nordéstlichen Bereich und dem héheren westlichen Bereich
vorgenommen worden.

Die angrenzend an die Bestandsgeb&dude festgesetzten Uberbaubaren Flachen verfiigen
anndhernd Uber die gleichen Héhenverhaltnisse von ca. 4 m tiber NHN, so dass auch aus
stadtebaulicher Sicht eine ahnliche Héhenentwicklung zulédssig sein sollte.

Weiterhin konnte bei Uberpriifung der zul&ssigen Traufhéhe fiir einen Bereich eine tatsachli-
che Traufe von 5,35 m (Uber Geldndeoberkante) nicht ausgeschlossen werden. Der Ein-
schatzung wurde nur bedingt gefolgt. Im Schnitt betragt die Hohe in diesem Bereich ca. 4 m
uber NHN. Darauf kann ein bis zu 1,20 m Sand-/Bodenauftrag erfolgen. In diesem Fall wére
eine (maximal zulédssige!) Traufhéhe von 4,80 m mdglich. Ist der Sandauftrag geringer,
kénnte die maximal zuldssige Traufhéhe tatsachlich groRer ausfallen. Die ErschlieRungsver-
haltnisse kénnen von Baugrundstiick zu Baugrundstiick jedoch unterschiedlich ausfallen, sie
sind nicht einheitlich regelbar.
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Die abschlielende Prufung der Einhaltung der Belange des Denkmalschutzes erfolgt zudem
auf der Ebene der Genehmigungsplanung, da bauliche MaBnahmen hier der Genehmi-
gungspflicht nach dem Denkmalschutzgesetz unterliegen.

Eine vollflachige Aufhdhung des Gelandes ist weiterhin nicht geplant. Weitere Hinweise des

Ein weiterer Hinweis auf die Bedingungen des Umgebungsschutzes eines Denkmals wurde
auf die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen. Weiteren redaktionellen Hinwei-
sen fur die Planzeichnung konnten iberwiegend gefolgt werden.

Im Ubrigen ergingen sowohl vom Landkreis Wesermarsch als auch von weiteren Tragern
offentlicher Belange Hinweise fur die ErschlieBungsplanung und/oder die Umsetzung der
Planung, die in nachfolgend zur Bauleitplanung zu beachten sind.

4. Gepriifte anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Ziel der Planung ist eine adadquate Nachnutzung einer alten Hofstelle auf der Dorfwurt
von Sillens. Durch die Kombination aus dauerhaftem Wohnen und Ferienwohnungen soll

anderen soll insbesondere ein Wohnangebot fur die jiingeren Generationen geschaffen wer-
den, um eine Uberalterung in dem Wurtendorf zu vermeiden. Die Planung folgt somit den
Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Wesermarsch 2003 An-
derweitige Planungsmadglichkeiten haben sich nicht ergeben.



