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2.1.

2.2,

Planungsanlass und -erfordernis

Der Butjadinger Ortsteil Tossens ist bereits seit fast einem Jahrhundert Nordsee-
badeort und auch heute noch tiberregional als Ferienort bekannt. Tossens erfreut
sich grofler werdender Beliebtheit bei Badegisten aus verschiedenen Bundeslin-
dern. Dies spiegelt sich sowohl in steigenden Ubernachtungszahlen als auch in der
steigenden Nachfrage nach Ferienunterkiinften, respektive in der Nachfrage fir
Bauland fur Ferienwohnungen wider. Als Ort des Fremdenverkehrs spielt Tossens
eine wichtige Rolle in der lokalen wie regionalen Wirtschaft. Um das touristische
Potenzial Tossens ausschépfen zu konnen, ist es fir die Verwaltung der Gemeinde
Butjadingen daher wichtig, Investoren Méglichkeiten des Zugangs in den Fremden-
verkehrsmarkt zu bieten.

Das im Westen der Nordsee-Halbinsel Butjadingen gelegene Tossens weist bereits
eine grofitenteils auf den Fremdenverkehr angelegte Nutzungsstruktur auf und
sieht diese auch in der hier relevanten Ortslage vor. Es bedarf daher keiner beson-
deren Bewiltigung von Nutzungs- oder Interessenskonflikten beziiglich des bau-
leitplanerischen Vorgehens. Die bisherige Siedlungspolitik und die das Plangebiet
umgebende Nutzungs- und Bebauungsstruktur sowie das Orts- und Landschafts-
bild werden mafdgeblich innerhalb des verbindlichen planungsrechtlichen Rahmens
in die vorliegende Planung integriert.

Ziel der Planung ist die Entwicklung von Bauland gemafl der o. g. Zielsetzungen
der Gemeinde Butjadingen durch Aufstellung eines Bebauungsplans (B-Plan).

Grundlagen der Planaufstellung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwal-
tungsausschuss der Gemeinde Butjadingen in seiner Sitzung am 12.12.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 , Tossens, Nordseeallee beschlossen.

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
* Baugesetzbuch (BauGB),

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke,

* Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bau-
leitpldne und die Darstellung des Planinhaltes,

* Niedersichsische Bauordnung (NBauO),
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* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tUber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

* Niedersichsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG),

* Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

* Niedersichsisches Wassergesetz (NWG),

* Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchQ)

* Niedersichsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

* Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wesermarsch

jeweils in der zurzeit giltigen Fassung.

2.3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 186 liegt im Nordwesten
von Tossens sitidwestlich der Ortsstrafde ,,Nordseeallee“ und umfasst rund 3,46 ha.

Der Geltungsbereich umfasst in Flur 2 der Gemarkung Tossens. die Flurstiicke
61/16, 61/13, 4/4, 12/141, 11/1, und 45/1 vollstandig sowie das Flurstick 61/5
teilweise.

Begrenzt wird der Geltungsbereich
* im Norden durch die Flurstiicke 61/5, 61/7 und 62/2 (,,Nordseeallee"),

* im Osten durch die Flurstiicke 61/2 (FuRBweg / Center Parcs Parkplatz), 62/7
(Rugener Str.), 62/12 (Haus Nr. 824-825, 840-841, 846-847, 852-853) u. Flur-
stiick 34/3(Prieltief Nr. 1.18),

* im Suden durch das Flurstiick 14/13 (,,Erholungsgebiet Putten“) und

* im Westen durch die Flurstiicke 12/21, 12/22, 12/23, 12/24, 12/25, 12/26,
12/31, 12/89, 12/90, 12/120 (unbebaut / ursprgl. Reservefl. fur Fuflweg),
12/119,12/100, 12/111, 3/60, 3/59, 3/58, 3/57 (teiweise), 61/15

Die Lage des Geltungsbereichs ist aus der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt der
Begriindung ersichtlich; die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entneh-
men.
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Abb. 1: Luftbild des Geltungsbereichs (rot umrandet) und seiner unmittelbaren Umge-
bung, Stand: 2019 (Quelle: https://www.nwsib-niedersachsen.de) (0.M.)’
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2.4, Verfahren

Das Verfahren wird gemafl § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (B-Plan der Innenentwicklung
ohne Vorpriifung des Einzelfalls) durchgefuihrt, da es sich um einen Mafinahme der
Innenentwicklung handelt, der die Nachverdichtung basierend auf umliegend be-
reits vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie Art und Mafd der baulichen
Nutzung vorsieht.

Die Anwendung dieses Verfahrens ist an die folgenden Bedingungen gebunden:

* Die GroRe der gemifd § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzten Grundfliche muss
kleiner als 20.000 m2 sein.

* Der Bebauungsplan darf keine Zulissigkeit von Vorhaben begriinden, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterlie-
gen.

* Es darf kein Natura 2000-Gebiet erheblich beeintrachtigt werden.

* Es dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen
nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen werden im vorliegenden Fall erfiillt:

' Quelle: Niedersichsische Landesbehérde fiir Straenbau und Verkehr (NLStBV): Online-Auskunft der Stra-
Reninformationsbank Niedersachsen. - https://www.nwsib-niedersachsen.de
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3.1.

* Die maximal zuldssige versiegelbare Fliche gemiafd den Festsetzungen des B-
Plans unterschreitet 20.000 m2. Sachlich, raumlich oder zeitlich eng zusammen-
hangende B-Pline, deren festgesetzte Grundflachen mitzurechnen wiren, liegen
nicht vor. Damit berechnet sich die anzusetzende Grundflache wie folgt:

Baugebiet Flache Grundflachenzahl zuldssige
(m?) Grundfliache
(m?)
Sondergebiet SO 1 17.330 0,35 6.066
Sondergebiet SO 2 5.951 0,40 2.380
Summe 23.281 8.446

* Die vorgesehene bauliche Nutzung begriindet keine UVP-Pflicht.
* Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt (vgl. Kap. 15).

* Es befinden sich keine Anlagen in unmittelbarer Nihe, fur die eine Gefahr
schwerer Betriebsunfille mit gefahrlichen Stoffen besteht (sog. Stérfallanlagen
im Sinne der Stérfallverordnung).

Ein im beschleunigten Verfahren aufgestellter B-Plan unterliegt keiner Umweltpru-
fung. Die Verpflichtung zur Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung und zur Durchftihrung von Kompensationsmafinahmen entfillt.

Es besteht im beschleunigten Verfahren ebenfalls keine Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
und der Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange (T6B) gemiafd
§ 4 Abs. 1 BauGB. Die Gemeinde Butjadingen hat entschieden, diese Verfahrenser-
leichterung zugunsten einer umfassenden Beteiligung nicht in Anspruch zu neh-
men. Die férmlichen Verfahrensschritte zur Beteiligung der Offentlichkeit und der
To6B werden daher wie im Normalverfahren tiblich durchgefuihrt.

Von einer zusammenfassenden Erklarung gemifd § 10a BauGB wird abgesehen.

Planungsvorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Die Neubekanntmachung  der  Verordnung uber  das Landes-
Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen ist am 6. Oktober 2017 in der
Fassung vom 26. September 2017 im Niedersdchsischen Gesetz- und Verord-
nungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378) veréffentlicht worden.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der rechtswirksamen Fassung des LROP der letzten
Neubekanntmachung (2017). (Ortsteil Tossens orange umkreist) (0.M.)
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Laut der zeichnerischen Darstellung liegen keine direkten Mafdgaben oder Vorga-
ben fiir die eingangs beschriebene Fliche des Plangebietes in Tossens vor.

Das aktuell rechtskraftige Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Land-
kreises Wesermarsch stammt vom 19.12.2003 und wurde am 15.03.2010 geandert.
Das RROP befindet sich aktuell in der Neuaufstellung. Nach mehreren &ffentlichen
Auslegungen in den Jahren 2018 und 2019 und einem Erérterungstermin im Juni
2019 liegt die am 16.12.2019 beschlossene Satzungsfassung der oberen Landes-
planungsbehérde (Amt fur regionale Landesentwicklung (ArL) Weser-Ems) per Ja-
nuar 2020 vor.

Dieser noch nicht rechtskriftige Satzungsentwurf entfaltet in seiner jetzigen Form
die Bindungswirkung von sonstigen Erfordernissen der Raumordnung. Die Inhalte
sind bereits jetzt bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen in Abwi-
gungs- und Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen.
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Das RROP 2019 stellt das Plangebiet als innerhalb der Ortslage von Tossens gele-
gen dar. Der nérdliche Teil des Plangebietes schliefit an die Nordseeallee, eine der
Hauptverkehrsstraflen des Ortes an. Die Ortschaft Tossens wird als Standort mit
der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus gekennzeichnet. Das Plangebiet
liegt innerhalb eines Vorranggebiets mit der Zweckbestimmung Tourismusschwer-
punkt.

Die vorliegende Planung dient der touristischen Entwicklung der Ortschaft Tossens
und tragt zur funktionalen Starkung des Ortskerns bei. Das Anpassungsgebot an
die Ziele der Raumordnung gemafd § 1 Abs. 4 BauGB wird eingehalten.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem RROP 2019 fiir den Landkreis Wesermarsch mit Lage des
Plangebiets (gelb umkreist) (0.M.).
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ﬁ Vorranggebiet Tourismusschwerpunkt

T Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Tourismus
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0% mi
|

Hauptverkehrsstrafe

Vorranggebiet fuir Natura 2000-Gebiete

3.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Wesermarsch (Entwurf 2016)
stellt in der Karte zum Vergleich der schutzwiirdigen Bereiche vom LRP 1992 und
LRP 2016 das Plangebiet als ,tibrige Stadtfliche* und damit als nicht schutzwiirdi-
gen Bereich dar. Weitere Vorgaben gehen aus dem LRP-Entwurf nicht hervor.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan von 2016 mit Abgrenzung des
Plangebiets (rot umrandet) (0. M).
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Der Landschaftsplan der Gemeinde Butjadingen2 gibt fiir das Plangebiet keine
wertvollen Bereiche fuir Arten und Lebensgemeinschaften oder Vielfalt, Eigenart und
Schénheit des Landschaftsbildes an.

3.3. Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 2008 stellt fur das Plan-
gebiet im nérdlichen Teil Sondergebiete fiir ,,Kur-, Erholungs- und Freizeiteinrich-
tungen“ dar. Der sudwestliche Teil sieht fiir das Areal eine Kurparkanlage vor, der

2 Planungsgruppe griin (1994): Landschaftsplan Butjadingen. - Ovelgénne
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sudostliche ein Sondergebiet , Ferienhduser”. Stidwestlich des Plangebietes werden
die Gewdsser des Erholungsgebietes , Putten dargestellt.

Da die Bebauungsplanianderung nach § 13a BauGB durchgefithrt wird, ist eine An-
derung des FNP nicht notwendig. Er wird auf dem Wege der Berichtigung an den
neuen Zustand angepasst.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Butjadin-
gen. (Anderungsbereich in rot umrandet) (0. M.)

|-
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—

3.4. Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet tberschneidet sich mit dem raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 109 , Tossens, Nordsee-Parc*.

Die im Uberschneidungsbereich festgesetzte Zuldssigkeit fiir die Nutzung (Reiter-
hof und Reitplatz) wird durch die Festsetzungen des vorliegenden B-Plans ersetzt.

Dem Vernehmen nach wurde eine reiterliche Nutzung in der festgesetzten flichen-
haften Ausdehnung zu keiner Zeit umgesetzt. Insoweit liegt auch keine Nutzungs-
verdrangung vor.

Der Bebauungsplan Nr. 109 wurde in 2015 geédndert, weil statt eines geplanten
Kinderspielhauses ein Kleinspielfeld angelegt werden soll. Der Anderungsbereich
uberschneidet sich zwar nicht mit dem B-Plan 186, ist aber fiir die vorliegende Pla-
nung insoweit von Bedeutung, als die vom Kleinspielfeld ausgehenden Schall-
immissionen berticksichtigt werden mussen (s. u.).
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 109 der Gemeinde
Butjadingen (Uberschneidungsbereich rot umrandet).
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In der Nihe des Plangebietes befinden sich die Geltungsbereiche folgender rechts-
wirksamer Bebauungspline, die fiir Vergleichszwecke im Sinne des Erhalts eines
homogenen und harmonischen Ortsbilds und zur Fortschreibung von stiadtebauli-
chen Morphologien und Charakteristika bei der Erstellung des Bebauungsplanes
herangezogen worden sind:

e nordlich des Plangebietes (nicht unmittelbar angrenzend): Bebauungsplan
Nr. 148 inklusive 5. Anderung , Tossens, beim Hallenbad“ (Sondergebiet Feri-
enhausgebiet)

e sudlich des Erholungsgebietes Seenlandschaft Putten (nicht unmittelbar an-
grenzend): Bebauungsplan Nr. 177  Meidgrodenweg" (Sondergebiet Ferien-
hausgebiet)
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Abb. 6: Ausschnitt aus der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 177 ,,Meidgro-
denweg* mit dhnlicher Charakteristik bzgl. der Rahmenbedingungen.
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3.5. Sonstige Planungen
3.5.1. Regionales Entwicklungskonzept

Mit dem Regionalen Entwicklungskonzept (REK) 2014 — 2020 ,Wesermarsch in Be-
wegung" bewirbt sich die lokale Aktionsgruppe (LAG) bestehend aus Vertretern des
Landkreises und der Gemeinden (Kommunale Partner) sowie Vertretern aus der Zi-
vilgesellschaft, den so genannten WiSo-Partnern, aus der Wissenschaft und dem
Sozialwesen, fur die LEADER-Férderperiode (franz. Liaison entre actions de dévelop-
pement de I'économie rurale, ,,Verbindung zwischen Aktionen zur Entwicklung der
landlichen Wirtschaft") zwischen 2014 und 2020.

Hierbei wurden seit 2014 und werden noch bis 2020 projektbezogen EU-
Fordermittel akquiriert, um landlichen Regionen nach dem Subsidiaritatsprinzip die
Méglichkeit der eigenstindigen Entwicklung zu bieten.
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3.5.2.

Dieses Strukturférderprogramm steht in Einklang mit der vorliegenden Planung.

Klimasichere Region Wesermarsch

Die Planung Klimasichere Region Wesermarsch wurde im Zuge des Projektes Cli-
mate Proof Areas (dt. klimasichere/-angepasste Areale) innerhalb eines Regionalfo-
rums bestehend aus Gebietskérperschaftsvertretern der Region, Vertretern der
Kreis- und Landespolitik, der Zivilgesellschaft in Form von Vereinen sowie der regi-
onalen Wirtschaftsférderung elaboriert. Hierbei wurden richtungsweisende Schritte
hin zu einer regionalen Klimaanpassungsstrategie benannt und Entwicklungs- so-
wie Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Der vorliegende B-Plan steht dieser Planung nicht entgegen.

Bestand

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Gebiude. Das nérdlich gelegene Gebiude
liegt auf den Flurstiicken 61/13 und 4/4. Das sudlich gelegene Gebiude liegt inmit-
ten des Flurstiickes 12/141. Die Gebiude werden landwirtschaftlich genutzt, wobei
das nérdliche Gebdude zugleich als Wohnsitz des dort anséssigen Landwirts dient.
Auf den lbrigen Flurstiicken wird Landwirtschaft in Form von Griinlandnutzung be-
trieben. Diese Nutzung wird jedoch absehbar nicht langerfristig aufrechterhalten.
Es besteht auch von keinem anderen ortsansissigen landwirtschaftlichen Betrieb
ein Nutzungsinteresse.

Nordwestlich und stidostlich grenzen vollstandig erschlossene und bebaute Feri-
enhausgebiete an. In nordostlicher Nachbarschaft an der ,Nordseeallee“ befindet
sich ein Fahrradverleih. Auf der gegeniiberliegenden Stralenseite liegt der Center-
Parc Tossens, dem das studostlich angrenzende Ferienhausgebiet als Betreiber zu-
geordnet ist.

Das Siedlungsbild der dem Plangebiet benachbarten Bereiche ist hauptsachlich von
solitiaren Einfamilien- und Reihenhiusern aus den letzten vier Jahrzehnten geprigt,
die mit ihrer kleinteiligen Parzellierung und oft verwendeten Bungalow-Bauweise
speziell fur den Tourismus konzipiert worden sind. Im nordwestlich angrenzenden
Ferienhausgebiet ist die Bebauung recht dicht und von Flachdach-Bungalows ge-
pragt. Im sudostlich angrenzenden Gebiet ist die Bebauung lockerer und die Hau-
ser kommen mit ihren symmetrisch-geneigten Dachern der optischen Erscheinung
regionaltypischer Einfamilienhiuser nahe.

Sudlich grenzt das Erholungsgebiet der Seenlandschaft Pltten an, dessen groferer,
ostlich gelegener See im Eigentum der Butjadingen Kur und Touristik GmbH ist
und hauptsichlich als Vereinsgewdsser von Angelsportlern und Spazieren gehen-
den Touristen genutzt wird. Der kleinere, westlich gelegene Teich wird kiinftig, wie
seit jungster Zeit im rechtwirksamen Bebauungsplan Nr. 177 ,Meidgrodenweg*
festgelegt, als zentrales Naturelement fur Ferienhduser in hochwertigen Wasserla-
gen genutzt.
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5.

Immissionen

Es ist aufgrund der geplanten Art und des Mafles der baulichen Nutzung im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes mit einem leicht erhéhten Verkehrsaufkom-
men zu rechnen, insbesondere zu den saisonalen Spitzenzeitraumen im Sommer.
Die Intensitat der Schall- und Abgasimmissionen wird sich jedoch voraussichtlich
auf dem Niveau der umliegenden Ferienhausanlagen bewegen.

Im Nordosten grenzen die Flichen des Parkplatzes und des Kleinspielfelds des
CenterParcs-Ferienhausgebietes fast direkt ans Plangebiet an. Wahrend der Park-
platz vorhanden ist und genutzt wird, ist das Kleinspielfeld noch nicht realisiert. Fiir
die Bauleitplanung ist jedoch der rechtliche Status ausschlaggebend. Insofern miis-
sen die Schallimmissionen des Parkplatzes als Gewerbelarm und die des Kleinspiel-
feldes als Freizeitlirm berticksichtigt werden. Hierfiir wurde eine schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben. Die hieraus abgeleiteten Festsetzungen werden
in Kap. 7 erlautert.

Stidtebauliches Konzept

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 , Tossens, Nordseeallee“ liegt das
Konzept der Innenentwicklung zu Grunde, wonach innerértliche Flachen als Bau-
land entwickelt werden. Die im FNP bereits dargestellten Nutzungen unterstitzt
die Ziele des RROP 2019 des Landkreises Wesermarsch, Tossens als Schwerpunkt
fur den Fremdenverkehr in der Gemeinde Butjadingen weiter zu profilieren. Die vor-
liegende Planung entspricht diesen Zielen. Daher besteht keine Veranlassung, das
Vorhaben zuriickzustellen oder eine wesentlich andere Planung zu verfolgen.

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Tossens und liegt in fir den Tourismus
guinstiger Weise in der Ndhe des Kiistenbereichs. Bis dato wurden die Fliachen in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt und die Flache bildete einen markanten Bruch im
Strafdenraum der 6rtlichen Haupterschliefungsstrafle, der Nordseeallee.

Der Zuwachs an Touristen schafft Anreize fiir die Ansiedlung von Folgenutzungen
und -angeboten wie Gastronomien sowie Erholungs- und Freizeitstatten.

Die geplante Bebauung orientiert sich an den Bebauungsphidnotypen der umlie-
genden Ferienwohngebiete und schliefdt eine morphologisch auffillige Bebauungs-
lticke im innerértlichen Bereich. Die neue Bebauung fligt sich in die Siedlungsstruk-
tur ein und tragt zum harmonischen Ortsbild Tossens als etabliertem Erholungsort
bei. Die fiir den maritimen Erholungstourismus aber auch fuir die Anwohner wichti-
gen Sicht- und Wegeachsen bleiben erhalten und werden durch neue Geh- und
Radwege zum Erholungsgebiet Seenlandschaft Pitten sowie zum CenterParcs-
Ferienhausgebiet besser verkniipft. Somit stehen lokale und tibergeordnete raum-
ordnerische Ziele im Einklang miteinander.

Fur die innere Erschliefung ist eine 6,00 m breite Privatstrafde vorgesehen. Diese
dient grundsatzlich dem motorisierten Verkehr der Anwohner und Urlauber sowie
der Erreichbarkeit fur Fahrzeuge der Ver- und Entsorgungsdienste. Entlang der
HaupterschliefBung kénnen Miulltonnen direkt an den Grundstiicken platziert wer-
den. Das Wenden des Miillentsorgungsfahrzeugs geschieht anhand einer Fahrt um
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eine grofe Wendeschleife, so dass gesonderte Stellplatze fir Mullbehilter nicht
notwendig sind.

Fur die ordnungsgemifle Oberflichenentwisserung ist eine Regenriickhaltung er-
forderlich. Diese wird auf einer langgestreckten Fliche angeordnet, die als naturna-
hes Regenrtickhaltebecken gestaltet wird. Damit wird das Wasser, wenn auch im
kleinen Maf3stab, als Naturelement ins Plangebiet eingebracht und auch die direkt
angrenzenden Parzellen werden als Wassergrundstiicke besonders attraktiv gestal-
ten. Die rdumliche Ndhe zum Erholungsgebiet der Seenlandschaft Piitten im Stiden
unterstlitzt das Thema der verschiedenen Gewasser in der nahen Umgebung zu-
satzlich.

Ein offentlich zugédnglicher Geh- und Radweg, der entlang des Regenriickhaltebe-
ckens innerhalb eines Griinstreifens von der ,Nordseeallee“ bis zum Erholungsge-
biet der Seelandschaft Piitten fiihrt, wertet den 6ffentlichen Raum in seiner Asthetik
und Funktionalitit deutlich auf.

Es ergibt sich vorbehaltlich des tatsachlichen Zuschnitts der Grundstiicke und de-
ren moglicher Ausnutzung eine zu erwartende Zahl von etwa 40 Ferienhdusern.

Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets und/oder zur Freizeitgestaltung kénnen
im Plangebiet flexibel angeordnet werden. Die Flachen im Nordosten sind aufgrund
ihrer Lage mit Nahe zur Hauptstrale bzw. HaupterschlieSung fiir weitere, weniger
storempfindliche Nutzung geeignet. Fir das Bestandsgebiude im Norden soll die
gegenwirtige Nutzung des Dauerwohnens tber den Bestandsschutz hinaus auf
Dauer erhalten bleiben, aber auch Umnutzungen kénnen erfolgen.
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Abb. 7: Stidtebauliches Konzept (0. M.)
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7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiete

Die Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind aus dem stad-
tebaulichen Konzept abgeleitet, das in Kap. 6 erldutert wird. Die Gebietsausweisung
erfolgt durch die textlichen Festsetzungen zu den Sondergebieten 1 und 2.

Da keine Steuerungswirkung beabsichtigt ist, konnte theoretisch auch ein etwas
hoherer Grad an Dauerwohnen umgesetzt werden, was nicht als Problem gesehen
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wird. Dennoch ist zu erwarten, dass das Ferienwohnen eine klare Dominanz mit
wahrscheinlich sogar mehr als 90% der Geschossfldche erreichen wird.

Fur den Lowenanteil des Plangebietes wurde das sonstige Sondergebiet SO 1 mit
der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen Wohnen“ im stdwestlichen Teil des
Plangebietes festgesetzt. Da dieser Teil sich im riickwirtigen Bereich und damit
vom touristischen Hauptgeschehen abgewandt befindet, wurden die das (Feri-
en)Wohnen mehr beeintrachtigenden Nutzungen in das SO 2 mit der Zweckbe-
stimmung ,,Ferienwohnungen, Wohnen und nicht stérendes Gewerbe“ verlagert,
wobei der Zuldssigkeitskatalog des SO 1 vollumfinglich auch fur das SO 2 gilt.

In den Sondergebieten sollen nicht nur Ferienhduser, sondern auch erginzende
Nutzungen und Angebote untergebracht werden kénnen, um im Bereich der Gast-
ronomie und Freizeitgestaltung ein adidquates Verhiltnis von Angebots- und Nach-
fragestrukturen gewihrleisten zu kénnen.

Allgemein zul3ssig sind:

a) Ferienwohnungen, die aufgrund ihrer Grofle, Ausstattung, ErschlieRung
und Versorgung dazu geeignet und bestimmt sind, tiberwiegend und auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen,

b) Wohnungen,

c) Anlagen fiir die Verwaltung von Ferienhdusern und -wohnungen,
d) Kioske, die der Versorgung des Gebietes dienen,

e) Schank- und Speisewirtschaften,

f) Anlagen fir sportliche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitge-
staltung,

g) Raume nach § 13 BauNVO fur die Austibung freier Berufe und
h) typischerweise zugehérige Nebenanlagen

Fur das Sondergebiet 2 zur Nordseeallee hin treten dann, wie oben bereits ange-
deutet, folgende Nutzungen hinzu bzw. kénnen zusitzlich zugelassen werden:

i) Anlagen fur kulturelle Zwecke
j) Betriebe des Beherbergungsgewerbes
k) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

In den Sondergebieten werden Grundstiicksgréfien angestrebt, die tber die sehr
kleinteilige Parzellierung der Nachbarferienhausgebiete hinausgeht. Hierdurch
kénnen etwas grofflichigere Ferienhduser entstehen, fiir die in Tossens ein Ange-
botsdefizit zu verzeichnen ist. Insoweit wird die Angebotspalette von Ferienhdusern
bzw. -wohnungen qualitativ erweitert und der touristischen Nachfrage nach etwas
hoherwertigen Ferienwohnungen wird entgegengekommen.

Die Errichtung von Anlagen fur sportliche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur
Freizeitgestaltung und / oder zur Versorgung des Gebietes und die Zulissigkeit von
Raumen nach § 13 BauNVO erméglichen dem Investor unternehmerischen Spiel-
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raum in Richtung einer zusatzlichen Attraktivierung des Ferienhausgebietes und
somit der weiteren Profilierung des gesamten Standortes bzw. Ortsteils Tossens als
(Uber-)regional wettbewerbsfihiges Tourismusdomizil fur Erholungssuchende mit
eher aktiven oder eher passiven Tétigkeitspraferenzen.

Schutzanspriiche gegentiber Immissionen ergeben sich bei der Festsetzung eines
Sondergebiets gemifd § 11 BauNVO wie im vorliegenden Fall nicht aus den ein-
schlagigen Regelwerken. Innerhalb des SO 1 lisst sich dies aufgrund der geringen
Umgebungseinfliisse durch die Anwendung der gegenseitigen Riicksichtnahme re-
geln. Durch die breite Palette der zuldssigen Nutzungen sowie die Lage des Son-
dergebiets SO kénnten allerdings diesbeziigliche Unklarheiten entstehen. Daher
wird fiir das SO 2 klarstellend der Schutzanspruch eines Mischgebietes festgesetzt.

7.2. Maf der baulichen Nutzung

Das zulidssige Maf der baulichen Nutzung soll einerseits ein nachfragegerechtes
und an der Gebietsausweisung orientiertes Angebot erméglichen, andererseits soll
mit der Ressource Boden aber auch sparsam umgegangen werden. Die im Plange-
biet méglich werdende Bebauung soll ein weitgehend homogenes stiadtebauliches
Erscheinungsbild nach sich ziehen. Die Bebauungsdichte in Bezug auf das Mafd der
baulichen Nutzung, also im Wesentlichen in Form der Grund- und Geschossfla-
chenzahl und der Gebaudehohen, soll sich an die umliegenden Ferienhausgebiete
anpassen. Auch Aspekte der Chancengleichheit und Wettbewerbsfihigkeit bzw.
Wirtschaftlichkeit kénnen hierfiir argumentativ herangezogen werden, so dass
Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,35 und eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,4
als angemessen betrachtet werden. Die etwas hshere Dichte soll hierbei fiir den Be-
reich an der Nordseeallee zum Tragen kommen.

Die Hohenlage des ErdgeschossfertigfuRbodens wird verbindlich vorgegeben, um
eine einheitliche Auffillung der einzelnen Grundstiicke zu gewahrleisten. Dies ist
fur die ordnungsgemaifle Oberflichenentwisserung unabdingbar.

7.3. Bauweise

Damit sich das Plangebiet mit seiner kiinftigen Bebauung morphologisch in die
umliegenden Ferienparks und somit in das lokale Stadtteilbild einfugt, wird eine
abweichende Bauweise mit maximalen Gebaudelangen zwischen 12 und 16 m fest-
gesetzt, wobei die langeren Gebiude zur Nordseeallee hin zulissig werden sollen.
Hier ist auch an die Errichtung von gréf3eren gastronomischen Betrieben oder klei-
neren Beherbergungsbetrieben gedacht.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen werden grofiziigig gezogen, um eine flexible Nutzung der Grund-
sticke zu ermoglichen. Allerdings bestehen hier auch stddtebauliche Restriktionen.
So sollen die 6ffentlich nutzbaren Verkehrsflaichen sowie die 6ffentliche Griinfliche
offengehalten und nicht von zu nah heranriickender Bebauung optisch beeintrich-
tigt werden. Zudem sind entlang der vorhandenen und geplanten Gewdsser bzw.
Riickhalteflichen die Uferbereiche von Gebiuden freizuhalten, um Béschungsab-
briiche und Schiden an Gebiduden zu vermeiden. Zudem ist die ordnungsgemifle
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Gewisserunterhaltung zu gewihrleisten. Aus diesen Griinden werden aufierhalb
der Baugrenzen keine Garagen oder andere Nebengebiude zugelassen.

Private Straflenverkehrsfliche

Fur die HaupterschlieRungsstrafle ist keine Widmung als 6ffentliche Verkehrsflache
vorgesehen. Insofern ist die Gemeinde nicht fiir die Unterhaltung dieser Strafde zu-
stindig.

Die festgesetzte Fliche bietet ausreichend Raum fur den Begegnungsverkehr und
ggf. fur das Anpflanzen von Straflenbaumen.

Lage und Grofle des Fufd- und Radwegs, der die HaupterschlieRBung mit der 6ffent-
lichen Griinflache verbindet, wird verbindlich festgesetzt, da hierliber abschliefdend
entschieden wurde. Dies dient als kurzer Weg aus dem stidwestlichen Teil des
Plangebiets zu den Tossenser Putten und dem zugehérigen Rundweg.

Offentliche Griinfliche

Der o. g. Griinstreifen dient als attraktiv gestaltete 6ffentliche Verbindung zwischen
,Nordseeallee“ und Tossenser Piitten und hat damit eine Funktion, die tiber das
Plangebiet hinausgeht. Aus diesem Grund wird die Anlage eines Geh- und Radwegs
ausdriicklich als zuldssig festgesetzt. Uber die konkrete Ausgestaltung der festge-
setzten Zweckbestimmung als Parkanlage hinaus wird die Gestaltung als Rasenfli-
che festgesetzt, um die Offenheit des Griinzuges und die ordnungsgemafie Unter-
haltung des angrenzenden Regenriickhaltebeckens zu gewihrleisten.

Regenriickhaltebecken

Fur das Regenriickhaltebecken wird nur die fiir den Ausbau erforderliche Flache
festgesetzt, da die Unterhaltung von der angrenzenden 6ffentlichen Griinflache aus
erfolgen kann. In die zeichnerische Festsetzung eingeschlossen wurde auch der
vorhandene Graben an der sudwestlichen Grenze des Plangebiets, um ihn in Be-
stand und Funktion zu sichern.

Gewsisserrandstreifen

Entlang des Grabens an der stidwestlichen Grenze des Plangebiets sind keine 6f-
fentlichen Fldchen vorgesehen. Um den Schutz und die ordnungsgemafie Unterhal-
tung dieses Gewdssers auf den kiinftigen Grundstiicken zu gewihrleisten, werden
die hier zulassigen Nutzungen und Anlagen eingeschrankt. Dies gilt insbesondere
fur bauliche Anlagen, die hier in keiner Form — auch nicht als Nebenanlagen — zuge-
lassen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Nutzung der Haupterschlieung fiir alle Nutzergruppen &ffentlich-rechtlich
abzusichern, werden entsprechende Rechte fiir diese Flache vorgesehen.

Im sidostlichen Teil des Plangebiets soll langfristig ein weiterer Anschluss zum
Rundweg um die Tossenser Putten geschaffen werden, so dass diesem eine weitere
Wegeschleife innerhalb des Plangebiets hinzugefiigt wird. Uber die genaue Lage
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7.10.

kann zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht abschlieRend entschieden werden.
Daher wurde im betreffenden Bereich an der Wendeschleife eine grof3ziigig bemes-
sene Fliche festgesetzt, in der ein mindestens 3 m breiter Geh- und Radweg zulis-
sig ist.

Analog dazu wird im Bereich zwischen der HaupterschlieRBung und den angrenzen-
den bebauten Flichen im Nordosten des Plangebiets verfahren. Hier soll mindes-
tens ein ebenfalls 3 m breiter Geh- und Radweg als Verbindung zur Riigener Straf3e
bzw. dem fortfuihrenden Geh- und Radweg am Kleinspielfeld geschaffen werden,
der innerhalb des gekennzeichneten Bereichs flexibel angeordnet werden kann. Die
Formulierung der textlichen Festsetzung ist hier aber so gewahlt, dass dartber hin-
aus nach Bedarf auch weitere Wegeverbindungen geschaffen werden kénnen.

Festsetzungen zum Schallschutz

Im Nordosten des Plangebiets liegen wie oben erwdhnt Einwirkungen von Gewer-
be- und Freizeitldrm vor. Diese tberschreiten in einem bestimmten Umbkreis jeweils
das Mafs des Schutzanspruchs eines Mischgebiets. Im Fall des Parkplatzes ist dies
durch Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums gemaf TA Lirm infolge des
Schliefens von Pkw-Tiiren oder Kofferraumen zur Nachtzeit bedingt. Der zulissige
Betrieb des Kleinspielfeldes wiirde zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
fur Mischgebiete wiahrend des Tageszeitraums fuhren.

In der Planzeichnung sind die Schalleinwirkungsbereiche, innerhalb derer es zu den
o. g. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte kommen kann, mit einer entspre-
chenden Signatur gekennzeichnet. Da die Festsetzung von passiven Schallschutz-
mafinahmen (z. B. Schallschutzfenster, Einhausungen von Aufienwohnbereichen)
gegen Gewerbe- und Freizeitlarm mit rechtlichen Unsicherheiten behaftet ist, wer-
den fur den vorliegenden B-Plan MafRnahmen der sog. ,,architektonischen Selbsthil-
fe“ vorgegeben, um den ordnungsgemaifien Schallschutz zu gewihrleisten. Dies
kann zum einen durch die Anordnung der Raume innerhalb der jeweiligen Gebaude
geschehen, wobei die Fenster schutzbediirftiger Riume (z. B. Schlafzimmer) nicht
zu 6ffnen sein dirfen, wenn sie nicht auf der schallabgewandten Seite angeordnet
werden. Zum anderen dirfen Auflenwohnbereiche (z. B. Terrassen und Balkone)
nur dort errichtet werden, wo eine Abschirmung von der Schalleinwirkung gegeben
ist. Dies kann z. B. an der nordwestlichen Kante eines Gebidudes sein, das parallel
zur Grenze des raumlichen Geltungsbereichs errichtet wird.

Die gewahlten Festsetzungen sind damit hinreichend genau bestimmt, um den Be-
lang des Schallschutzes in der Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, las-
sen aber noch Spielraum fur die Gestaltung der einzelnen Bauvorhaben. Detaillierte
Regelungen hierzu erfolgen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebidude soll im Wesentlichen den Bauherren tiberlassen blei-
ben. Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild misst die Gemeinde Butjadin-
gen jedoch der Dachlandschaft eine besondere Bedeutung bei. Hier sollen die regi-
onaltypischen geneigten Dacher vorherrschen. Dies gilt allerdings nicht uneinge-
schrankt.
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9.1.

9.2,

9.3.

10.

Innerhalb des SO 2 werden aus Riicksicht auf die zulidssigen Nutzungen diese Da-
cher nicht vorgegeben, da hier eine auf die Funktion ausgerichteten Gestaltung der
Bebauung mit effektiver Raumausnutzung gewahrt werden soll. Um tbermafig
massive Gebiudekubaturen zu vermeiden, wurde die Héhe von Flachdachbauten
begrenzt (siehe textliche Festsetzung 2.4).

Innerhalb des SO 1 ist eine kleinteiligere Bebauung vorgesehen, was sich auch im
gewihlten Maf der baulichen Nutzung und der Bauweise ausdriickt (s. o.). Daher
werden hier Form und Neigung der Dacher durch eine 6rtliche Bauvorschrift ver-
bindlich vorgegeben. Begriindete Abweichungen hiervon werden fur gestalterische
Details und begriinte Dicher zugelassen. Zudem kénnen Garagen und andere Ne-
bengebiude mit anderen Dachformen ausgestattet werden, da diese Anlagen den
Hauptgebauden in Funktion und Erscheinung untergeordnet sind.

Nachrichtliche Ubernahmen

Riumuferstreifen

Innerhalb von 10 m ab Béschungsoberkante des Prieltiefs Nr. 1.181 setzt die Sat-
zung des Entwisserungsverbandes Butjadingen als zustandiger Unterhaltungsver-
band Beschrankungen des Grundeigentums auf den betreffenden Fliachen fest, um
die ordnungsgemifle Gewisserunterhaltung zu gewihrleisten. Diese Bestimmun-
gen entfalten unmittelbare Verbindlichkeit und wurden daher zeichnerisch und
textlich in die Planzeichnung tbernommen.

Gewisserrandstreifen

Innerhalb von 5 m ab Béschungsoberkante des Prielteifs Nr. 1.181 gelten bestimm-
te Regelungen gemifl Bundes- und Landesrecht, da es sich um ein Gewésser |l.
Ordnung handelt. Auch diese Bestimmungen sind unmittelbar verbindlich und
wurden daher zeichnerisch und textlich in die Planzeichnung tibernommen.

Leitungen

Der Verlauf der Leitungen wurde gemafl der Auskunft der jeweiligen Betreiber
ibernommen. Uber die Notwendigkeit der Anpassung der vorhandenen Anlagen
kann im Rahmen der ErschliefSungsplanung entschieden werden. Fiir die verbindli-
che Bauleitplanung ist es ausreichend, die Lage der Leitungen kenntlich zu ma-
chen. Daher wurde dies mit der Wahl der Festsetzungen, insbesondere der Bau-
grenzen, nicht abschliefend geregelt.

Oberflichenentwisserung

Das von den versiegelten Oberflichen abgeleitete Niederschlagswasser soll so weit
wie moglich auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden.
Allerdings ist aufgrund des beabsichtigten Ausmafes der Bodenversiegelung damit
zu rechnen, dass dies nicht immer méglich sein wird, v. a. bei einem hohen Anfall
von Niederschlagswasser innerhalb kurzer Zeit. Nicht zu versickerndes Nieder-
schlagswasser darf jedoch nicht ungedrosselt der Vorflut zugefiihrt werden. Daher
wird tberschiissiges Wasser tiber ein Regenwasserkanalsystem in einem Regen-
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11.

11.2.1.

11.2.2.

rickhaltebecken gesammelt. Da das Grundwasser im Planbereich relativ hoch an-
steht, fillt die Staulamelle entsprechend gering aus und der Flichenbedarf fuir das
Becken ist relativ grofs. Dies lieR sich stadtebaulich sinnvoll 16sen, indem es in
langgestreckter Form geplant wurde (s. o.).

Vom Regenriickhaltebecken wird das abzuleitende Wasser gedrosselt dem Prieltief
Nr. 1.181 zugefuhrt. Hierfir wird der vorhandene Graben an der stidwestlichen
Grenze des Plangebiets genutzt, der das geplante Regenriickhaltebecken mit dem
Prieltief Nr. 1.181 verbindet.

Diese Losung wurde mit dem zustdndigen Entwédsserungsverband abgestimmt und
ist Grundlage des entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungsantrags.

ErschliefBung

Verkehrliche ErschlieRung

Die dufere Erschliefdung erfolgt tiber die Gemeindestrale ,,Nordseeallee“. Verkehr-
liche oder stralenbauliche Mafinahmen an dieser Strafde sind fiir die Umsetzung
der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind angrenzend an das Plangebiet vorhanden, da
diese Flachen samtlich voll erschlossen sind. Nach derzeitigen Erkenntnissen hat
das Netz, an welches angeschlossen werden soll, ausreichende Kapazititen. Neu-
oder Umverlegungen von Leitungen auflerhalb des Plangebiets sind fuir die Umset-
zung der vorliegenden Planung absehbar nicht notwendig.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstriger verwertet/entsorgt der Landkreis We-
sermarsch die in seinem Gebiet angefallenen und uberlassenen Abfille nach den
Vor-schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsi-
schen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mafigabe der Abfallentsorgungssatzung.
Die Eigentlimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebau-
ter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung anzuschliefen (Anschlusszwang).

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11199 26/37



Gemeinde Butjadingen

Bebauungsplan Nr. 186 ,Tossens, Nordseeallee“ — Begriindung

12.

13.

13.1.

Flachenbilanz

Sonstiges Sondergebiet SO 1 17.330 m2
Sonstiges Sondergebiet SO 2 5.951 m2
private Verkehrsflache 4.182 m?
Offentliche Griinfliche 3.980 m2
Regenriickhaltung und Entwésserung 3.112 m2
Plangebiet/Raumlicher Geltungsbereich 34.555 m?

Belange von Natur und Landschaft

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region der Watten und Marschen der
niedersichsischen Nordseekiste.? Es sind lediglich 2 Gebaude vorhanden (jeweils
ein Haupt- und ein Nebengebiude), so dass der Versiegelungsgrad als sehr niedrig
zu beurteilen ist. Gegenwirtig wird es vollstindig landwirtschaftlich als Griinland
genutzt und ist daher praktisch gehélzfrei. Es befindet sich in einer Nische zwi-
schen zusammenhingend bebauten Flichen des Ferienortes Tossens, der seiner-
seits im Stidwesten an das Erholungsgebiet um die sog. Putten (Stillgewiasser, die
infolge der Kleientnahme entstanden sind) angrenzt.

Der vorliegende Boden ist in seinen Funktionen durch Bodenverdichtung gefahr-
det.4 Dies ist bei der Ausfiihrung der Baumafdnahmen zu beachten (s. u.). Das Vor-
kommen von sulfatsauren Béden ist unwahrscheinlich.s Hierzu werden im Rahmen
eines Gutachtens nidhere Untersuchungen angestellt. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb eines Suchraumes fiir schutzwiirdige Béden aufgrund dufierst hoher na-
turlicher Bodenfruchtbarkeit.6

Bedingt durch die flichendeckende landwirtschaftliche Nutzung weist die Vegetati-
on eine Auspriagung als Sonstiges feuchtes Intensivgriinland (GIF) auf. Diese Ein-

3 Umweltkarten Niedersachsen (2011): Naturrdaumliche Regionen in Niedersachsen. — Niedersichsisches
Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Hannover

4 NIBIS®-Kartenserver (2014): Gefihrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung. - Landesamt fiir

Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

5 NIBIS®-Kartenserver (2018): Sulfatsaure Béden in niedersichsischen Kiistengebieten (Tiefenbereich 0-2 m
und unterhalb von 2 m Tiefe). - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

¢ NIBIS®-Kartenserver (2014): Suchrdume fiir schutzwiirdige Béden (BK50). - Landesamt fiir Bergbau, Ener-
gie und Geologie (LBEG), Hannover.
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13.2.

13.2.1.

13.2.2.

schiatzung ist allerdings zunichst als vorlaufig anzusehen, da eine Begehung zum
gegenwirtigen Zeitpunkt (Dezember 2019) nicht hinreichend aufschlussreich ist.
Die Flache ist von Grippen durchzogen, in denen kleinrdumig andere ckologische
Bedingungen herrschen kénnen als auf den ebenen Bereichen.

Gehdlzbestinde finden sich angrenzend v. a. im Stidwesten im Uferbereich der Pit-
ten sowie sudostlich und nérdlich im Bereich der hier bestehenden Bebauung.
Das Prieltief 1.18 verlauft als intensiv unterhaltenes FlieRgewidsser entlang der siid-
ostlichen Grenze des Plangebietes, die Uferlinie der Putten liegt etwa 20 m in sud-
westlicher Entfernung.

Fur das Plangebiet wird aufgrund von Lage und Nutzung der Fliche selbst sowie
unmittelbar angrenzend keine besondere Bedeutung fiir die Fauna angenommen.
Zu erwarten sind die fur Agrar- und Siedlungslandschaft typischen, allgemein hiu-
figen Arten. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des fur Gastvogel wertvollen Be-
reichs ,,Ruhwarden/Tossens", dessen Status allerdings offen ist.

Vorbelastungen im Hinblick auf die Belange von Natur und Landschaft liegen in
Form der touristischen Nutzung in Tossens vor.” Kleinraumig gilt dies v. a. fur die
sudéstlich angrenzende Fliche, da hier eine ErschliefSungsstrafie ohne Eingriinung
o. 4. in direkter Nachbarschaft verlauft.

Rechtliche Grundlagen und fachliche Beurteilung

Die Beachtung der Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in der Bauleitplanung sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
regelt. Im Folgenden werden die Eingriffe in Natur und Landschaft in Folge der vor-
liegenden Planung beschrieben und bewertet. Die Uberpriifung auf Vertraglichkeit
mit dem europdischen &kologischen Netz Natura 2000 und die einzuhaltenden
Bestimmungen des besonderen Artenschutzes erfolgt in separaten Kapiteln.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Ausfuhrung der Baumafnahmen kommt es zu Emissionen von Schall
und Abgasen durch die eingesetzten Baumaschinen und -fahrzeuge sowie zur all-
gemeinen Unruhe durch die Bautatigkeiten sowie den Personen- und Fahrzeugver-
kehr. In den Boden wird durch Aufgraben, Befahren mit Fahrzeugen usw. eingegrif-
fen.

Da diese Auswirkungen nur sehr kleinrdumig und fur einen begrenzten Zeitraum
bestehen, werden sie als nicht erheblich beurteilt. Die Einhaltung der gebotenen
MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung wird vorausgesetzt.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung wird die Bodenoberfliche versiegelt, wodurch der Boden seine
Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfiillen kann. Es wird zudem in den
Grund- und Oberflichenwasserhaushalt eingegriffen, indem die bestehenden Ver-

7 vgl. Landschaftsplan der Gemeinde Butjadingen, Karte 5 und S. 174
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13.2.3.

13.3.

sickerungsverhiltnisse aufgehoben und eine Oberflichenentwésserung errichtet
wird. Durch die Bebauung wird das vorhandene Griinlandbiotop ebenfalls beseitigt.
Das Landschaftsbild wird veridndert, indem die bestehende Siedlungsliicke ge-
schlossen wird; allerdings bleibt durch die Anlage einer Griinfliche eine Sicht- und
Bewegungsachse erhalten, die eine Verbindung zum benachbarten Erholungsgebiet
schafft.

Bedingt durch die gewidhlte Verfahrensart entfallt die Verpflichtung zur Durchfih-
rung von Kompensationsmafinahmen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets fligt sich in den vorhandenen Bestand
ein, so dass hier keine Konflikte abzusehen sind. Der Ferienort Tossens wird nach-
verdichtet und behilt seine kompakte Struktur, so dass wesentliche Anderungen
zur oben beschriebenen Bestandssituation im Hinblick auf den Betrieb nicht eintre-
ten.

Die Gefahr von schweren Unfillen besteht nutzungsbedingt nicht, da kein Umgang
mit gefihrlichen Stoffen o. 4. ausgetbt wird.

Infolge von katastrophalen Ereignissen sind erhebliche Folgewirkungen nicht gege-
ben, da die Gefahr von schweren Explosionen, der umfangreichen Freisetzung um-
weltgefihrdender Stoffe o. 4. nutzungsbedingt ebenfalls nicht besteht.

Maf3nahmen zur Vermeidung und Verminderung

Als planerische Madnahme zur Verminderung der Eingriffsintensitat ist die Fest-
setzung einer 6ffentlichen Griinfliche zu nennen, die wie oben beschrieben als
»grine Achse“ positiv auf Landschaftsbild und Erholungsfunktion wirkt.

Bei der Ausfuhrung der Baumafinahmen sind nachfolgend aufgefithrte Mafdnah-
men der Eingriffsminimierung dienlich:

Fur die Ausfiihrung der Baumafinahmen diirfen nur ordnungsgemaf gewartete und
zugelassene Fahrzeuge und Maschinen eingesetzt werden.

Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens kénnen durch eine geordnete Bauaus-
fihrung minimiert werden. Unnétige bzw. unnétig starke Bodenverdichtungen
durch Baufahrzeuge und -materialien sind zu vermeiden und Teilbereiche, die nur
wahrend der Bauphase benétigt werden, mit Baggermatten zu schiitzen. Die Mut-
terbodenauflage ist ordnungsgemafd abzuschieben und falls erforderlich sachge-
recht zu lagern. Es ist zu priifen, ob ein Wiedereinbau maoglich ist. Genaue Angaben
hiertiber sind DIN 18 915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten)
und DIN 19 731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) zu ent-
nehmen, die bei der Ausfiihrung von Bodenarbeiten zu beachten sind.

Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm ist zu beachten.

Sofern wassergefahrdende Stoffe zum Einsatz kommen, ist auf den sachgerechten
Umgang mit diesen zu achten.
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14.

14.1.

Nicht zur Beseitigung vorgesehene Gehdlze sind zu schonen. Sollte es dennoch zu
Beschidigungen von Asten, Zweigen oder Wurzeln kommen, sind diese fachge-
recht zurtickzuschneiden. Genaue Angaben sind hierliber sind der DIN 18 920
(Schutz von Biaumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei Baumaf-
nahmen) zu entnehmen, die bei der Ausfiihrung von Baumafinahmen zu beachten
ist.

Die Baufeldraumung sollte aus Griinden des gesetzlichen Artenschutzes grundsitz-
lich nur von Oktober bis Februar, also auRerhalb der Vogelbrutzeit, vorgenommen
werden. Besetzte Nester von Kronenbriitern sowie von Boden- und Nischenbriitern,
die in krautiger Vegetation, in und an Gebduden, Zaunen, Holzst613en, Steinhaufen
oder an dhnlichen Orten vorhanden sein kénnen, diirfen nicht zerstért oder erheb-
lich beeintrachtigt werden. Baumafinahmen diirfen wihrend der Brutzeit nur dann
begonnen werden, wenn durch eine Uberpriifung vor Ort zuvor sichergestellt ist,
dass keine Niststandorte zerstért oder erheblich beeintrachtigt werden.

Die bestehenden Gebaude mit ihren Nebenanlagen sind vor Beseitigung oder Um-
bau auf Fortpflanzungs- und Ruhestitten im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
zu untersuchen. Sollte eine solche vorgefunden werden und ihre Entfernung beab-
sichtigt sein, kann die zustidndige Untere Naturschutzbehérde (UNB) auf Antrag
eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilen.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Rechtliche Grundlagen

Das BNatSchG definiert in § 7 Abs. 2 Nr. 13 besonders geschiitzte Tier- und Pflan-
zenarten. Fir diese gelten besondere Schidigungs- und Stérungsverbote. Nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es hinsichtlich der besonders geschiitzten Tiere und
Pflanzen verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europidischen Vo-
gelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schidigen oder zu zerstéren.

Diese Verbote werden allerdings fiir unvermeidbare Beeintrachtigungen durch zu-
gelassene Eingriffe in Natur und Landschaft modifiziert. Gemafs § 44 Abs. 5
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BNatSchG gilt: ,[...] Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefuhrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstof3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot (Nr. 1) nicht vor, wenn die Beeintrach-
tigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-
risiko flir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und die
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
Schutzmafinahmen nicht vermieden werden kann.

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Ent-
nahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1)
nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer
erforderlichen Mafinahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder
Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschidigung
oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fort-
pflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist,
beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigung unvermeidbar sind.

3. das Verbot nach Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgelegt
werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstofd gegen die Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote vor.

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestitten im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
sind nur rdumlich abgrenzbare und regelmifig genutzte Strukturen (z. B. Specht-
hohlen, Fledermausquartiere, Brutreviere von wiesen- und feldbritenden Vogelar-
ten, Laichgewdsser u. 4.) zu verstehen.

Priifungsrelevante Arten

Innerhalb des Plangebiets kénnen zur Brutzeit Niststandorte von wiesenbritenden
Vogelarten vorhanden sein.

Die vorhandenen Gebaude mit ihren Nebenanlagen im Plangebiet sowie Baume
mit entsprechenden Hohlungen an den Grenzen kénnen potenziell als Niststandort
von boden-, héhlen- und nischenbriitenden Vogelarten sowie als Quartier fur regio-
nal vorkommende Fledermausarten dienen.

Im Gedst der Baume und anderer Gehdlze kénnen kronenbriitende Vogelarten
Niststandorte haben.

Vorpriifung der Planung

Fur das Plangebiet wird bedingt durch Nutzung und Vorbelastung keine Eignung
fur wiesenbriitende Vogelarten angenommen. Diesbeziigliche artenschutzrechtliche
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Verstofle werden daher ausgeschlossen.

Beeintrichtigungen des Brutgeschifts von Végeln sind bei Einhaltung entspre-
chender Vermeidungsmafinahmen ebenfalls auszuschlieflen.

Zur Einhaltung des Schutzes von Fortpflanzungs- und Ruhestitten von Végeln und
Fledermiusen ist eine Uberpriifung des vorhandenen Gebsudebestandes vor Besei-
tigung oder Umbau notwendig.

Die entsprechenden Vermeidungsmafinahmen sind in Kap. 13.3 aufgefuhrt.

15. FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

15.1. Rechtliche Grundlagen

Gemifd § 34 BNatSchG muss Uberpriift werden, ob Projekte auch aufierhalb der
Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) allein oder im Zu-
sammenwirken mit anderen Projekten vertraglich mit den Erhaltungszielen der Ge-
biete sind. Nach dem Runderlass des Nds. Umweltministeriums zum Europdischen
Okologischen Netz ,,Natura 2000“¢ soll hierzu zunichst eine Vorpriifung stattfin-
den, in der festgestellt wird, ob die vorliegende Planung potenziell Auswirkungen
nach sich ziehen kann, die beeintrichtigend auf die Erhaltungsziele der Natura
2000-Gebiete wirken.

15.2. Priifungsrelevante Schutzgebiete
Die nachstliegenden Natura-2000 Gebiete sind:

* FFH-Gebiet 001 ,Nationalpark Niedersidchsisches Wattenmeer“ sowie tberlap-
pend EU-Vogelschutzgebiet VO1 "Niedersichsisches Wattenmeer und angren-
zendes Kustenmeer", geringste Entfernung rund 300 m westlich

* EU-Vogelschutzgebiet V64 ,Marschen am )adebusen“, geringste Entfernung
rund 320 m stdwestlich

15.3. Priifung der Vertraglichkeit

Es findet kein direkter Eingriff in die o. g. Schutzgebiete statt. Erhebliche negative
Einwirkungen wie stoffliche Beeintrichtigungen von Luft, Boden oder Wasser, Ver-
larmung, Lichtimmissionen usw. sind nicht zu erwarten. Auch durch Zusammen-
wirken mit den bestehenden bebauten Siedlungsbereichen sind erhebliche Beein-
trachtigungen nicht zu erwarten. Im Siiden ist der Ferienort Tossens durch eine fuir
den Angelsport genutzte Putte und landwirtschaftlich genutzte Flichen raumlich
und funktional von den Natura 2000-Gebieten abgegrenzt. Eine erhebliche Beein-
trachtigung ist daher hier ebenfalls nicht anzunehmen.

Fur die EU-Vogelschutzgebiete ist zusatzlich zu priifen, ob die wertbestimmenden
Arten durch die Planung eine erhebliche Beeintriachtigung erfahren kénnen. Diese

8 Nds. Umweltministerium zum Europdischen Netz ,Natura 2000“ (RdErl. D. MU v. 28.07.2003-29-
220005/12/7).
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16.

16.1.

16.2.

liegt in der Regel dann vor, ,wenn aufgrund der projekt- oder planbedingten Wir-
kungen

* die Lebensraumfliche oder Bestandsgrofie dieser Art, die in dem europdischen
Vogelschutzgebiet aktuell besteht oder entsprechend den Erhaltungszielen ggf.
wiederherzustellen bzw. zu entwickeln ist, abnimmt oder in absehbarer Zeit
vermutlich abnehmen wird

oder

* unter Beriicksichtigung der Daten Uber die Populationsdynamik anzunehmen
ist, dass diese Art ein lebensfihiges Element des Habitats, dem sie angehért,
nicht mehr bildet oder langfristig nicht mehr bilden wiirde.“

Das Plangebiet liegt innerhalb des o. g. fur Gastvégel wertvollen Bereichs ,,Ruh-
warden/Tossens“. Fur dieses liegt keine Bewertung vor. Da das Plangebiet zudem
an 3 Seiten von baulicher Nutzung umgeben ist, die dem Betrieb eines Ferienortes
dient und intensiver landwirtschaftlicher Nutzung unterliegen, wird nicht von einer
besonderen Bedeutung der Flache als Rastbiotop ausgegangen. Nach der lber-
schlagigen Prifung anhand der Schutzzwecke der o. g. EU-Vogelschutzgebiete und
der wertgebenden Arten ist also festzustellen, dass aufgrund der Vorbelastung
durch die aktuelle Nutzung und Lage des Plangebietes keine funktionale Verbin-
dung zwischen dem Plangebiet und den o. g. EU-Vogelschutzgebieten besteht. In-
folge der Planung werden auch keine hoch aufragenden vertikalen Elemente ge-
schaffen, die optisch in die EU-Vogelschutzgebiete hineinwirken oder den Vogelzug
behindern kénnten.

Somit kann von einer Vertraglichkeit des Projektes mit den Schutz- und Erhaltungs-
zielen der Natura 2000-Gebiete ausgegangen werden. Weitere diesbeziigliche Un-
tersuchungen werden fiir nicht notwendig erachtet.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Neubekanntmachung vom
21.11.2017.

Bodenfunde
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: Tongefifischerben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffillige Bodenverfirbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafd § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren

° Lambrecht, H.; Trautner, ). (2007): Endbericht zum Teil Fachkonvention, Schlusstand, FUE Vorhaben im
Rahmen des Umweltforschungsplanes des BMU im Auftrag des Bundesamtes fiir Naturschutz - Hannover,

Filderstadt
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16.3.

16.4.

16.5.

Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wesermarsch oder dem Niedersichsi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archiologie - Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener Strafle 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/799-2120 unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unterneh-
mer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Absatz 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fort-
setzung der Arbeit gestattet.

Eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde ist erforderlich, wenn Erdarbeiten
an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmi-
gung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

Schidliche Bodenveridnderungen / Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdichtige, kontaminierte Betriebsflachen
bekannt noch Altablagerungen gemafs Altlastenprogramm des Landes Niedersach-
sen erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder
Erschliefungsmafinahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefun-
den werden oder Abfille zu Tage treten, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen
und die untere Bodenschutz- und Abfallbeh6rde des Landkreises Wesermarsch
umgehend dariiber in Kenntnis zu setzten, um zu entscheiden welche Mafinahmen
zu erfolgen haben.

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens bei Baumafinahmen sind unverziiglich
MafRnahmen zu ergreifen, die eine Ausbreitung der Gefihrdung (z. B. auf Grund-
oder Oberflichenwasser) verhindern und ggf. eine Reinigung der kontaminierten
Flachen, durch Bodenaustausch oder Bodenwische, zur Folge haben. Die untere
Bodenschutz- und Abfallbehérde bzw. die untere Wasserbehérde des Landkreises
Wesermarsch ist hiertiber sofort zu informieren.

Verwendung iiberschiissigen Bodens

Fallen bei Bau- und Aushubmaflnahmen Béden an, die nicht im Rahmen der Bau-
mafinahmen verwertet werden kénnen, gelten diese als Abfall und miissen gemaf
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) einer Verwertung zugefiihrt werden. Der Einbau
von Béden auch im Rahmen der Baumafdnahmen muss gemif Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen, ggf. in Abstimmung mit anderen Geset-
zen und Verordnungen. Mutterboden ist gemafd § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Das Vorkommen von Béden, deren Wiederverwertung oder Ablagerung besonderen
Anforderungen unterliegen, kann nicht ausgeschlossen werden. Die anfallenden
Boéden miissen unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben und der aktuellen techni-
schen Standards behandelt werden.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend das Landesamt fur Geoinformationen und Landesvermes-
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16.7.

16.8.

sung Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst — in Hannover oder
das Ordnungsamt der Gemeinde Butjadingen zu benachrichtigen.

Oberflichenentwisserung und MaRnahmen an Gewissern
Die Einleitung von Oberflachenwasser bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Fur Umbaumafinahmen an Gewissern sind wasserrechtliche Genehmigungen
nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. v. m. § 108 Niedersichsisches Wasser-
gesetz (NWG) erforderlich. Das gleiche gilt fir Verrohrungen (Uberfahr-
ten/Uberwegungen). Hierfiir sind Genehmigungen nach § 36 des WHG i. V. m. § 57
NWG einzuholen.

Tatséchliche Lage der Leitungen

Die tatsachliche Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen kann von der im Plan ge-
kennzeichneten Lage erheblich abweichen. Daher ist vor Beginn von Bodenbewe-
gungen, Bauarbeiten und/oder Bohrungen in der Nahe einer Leitung vom Leitungs-
trager die genaue Lage des Leitungsverlaufs in der Ortlichkeit feststellen zu lassen.

Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DIN- und 1SO-Vorschriften sowie sons-
tige auferstaatliche Regelwerke kénnen bei der Gemeinde Butjadingen (Butjadinger
Strafde 59, 26969 Butjadingen) eingesehen werden.
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17.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat in seiner Sitzung am 12.12.2019 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 186 , Tossens, Nordseeallee“ beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 22.01.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im
Rahmen einer offentlichen Burgerinformationsveranstaltung am 04.02.2020 im
CenterParcs Park Nordseekiiste, Nordseeallee 36, 26969 Butjadingen.

Die frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemifd § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 02.01.2020 mit der Auf-
forderung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 05.02.2020.

Der Rat der Gemeinde Butjadingen hat am 25.03.2020 die &ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanes Nr. 186 ,, Tossens, Nordseeallee“ beschlossen. Ort und Dau-
er der Auslegung wurden am 06.04.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 186 ,Tossens, Nordseeallee* hat mit dem
Entwurf der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.04.2020 bis
zum 25.05.2020 offentlich ausgelegen. In diesem Zeitraum standen die Ausle-
gungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der Gemeinde Butjadingen
zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemiafd
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 03.04.2020 mit der Aufforderung
zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 25.05.2020.

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Butjadingen in seiner
Sitzung am 25.06.2020 den Bebauungsplan Nr. 186 , Tossens, Nordseeallee“ als
Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 186 ,Tossens, Nordseeallee wurde am 20.11.2020 6ffent-
lich bekannt gemacht und damit am selben Tag rechtswirksam.

Unterzeichnet:
Butjadingen, den 20.11.2020
gez. Linneweber

Biirgermeister

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de
Projekt-Nr. 11199 36/37

- www.thalen.de



Gemeinde Butjadingen

Bebauungsplan Nr. 186 ,Tossens, Nordseeallee“ — Begriindung

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 20.11.2020

i. A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch

i. A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
i. A. B. A. Dimitri Ottenbacher

i. A. Dipl.-Ing Lutz Winter
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