Gemeinde Butjadingen
Landkreis Wesermarsch

Bebauungsplan Nr. 189
,10ssens, Erweiterung Villa Klistenwind®

Mit 6rtlichen Bauvorschriften gemal3 8 84 (3) NBauO
Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13 a BauGB

OSSUE “P\« o T
‘ Tosseﬁserdelﬁl A
= 2\ "."i =
K‘\ - o .__._
" f/ 5 o i‘i'iz_;_, _
e &N
Frelzeltanlag l : .gi—_‘% ‘- o
s l'%i 'P@cﬁner!lﬁq gt N
gy Mk
NS &%" '.’].l:
- o;,.a:‘ L Y] T
'li- R )
; all
v . o .. .l A 1 h | |
} ’Q Rugener S&l N / l]
i O .
AR O &% }i $.."""" Y el
‘ ' ” Q CPS l-- _ Of%%
éga“d % \ ‘ 8 %o
Beg rundung
Februar 2022
Escherweg 1 of
Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg Telefax 0441 97174 -73 NWP Planungsgesellschaft mbH
Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de Gesellschaft fur raumliche

26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de Planung und Forschung




2 Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplans Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind*“

INHALT
1 EINLEITUNG ..ottt ettt ettt e ket 4 et e sttt e e e st e e et e e e e s ee e e e s 4
11 PlANUNGSANIASS ... eeeeie ettt e oottt e e e e e e ettt e e e e e e e e e e bae b e e e e e e e e e annrnnneaaaens 4
1.2 R yCTo g1 t=To U o[ F=To = o PP 4
1.3 Beschreibung des Plangebietes ...........oo e 4
1.4 PlanungsrahmenbedinQUINGEN ...........uuiiiiiiii et e e e e e e e e e e e e enneneeeee s 5
141 Landesraumordnungsprogramm (LROP) .........uiiiiiiiaiiiiiieee e e e 5
1.4.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) .......cooiiiiiiiiiiiie i 6
1.4.3 FIAChENNUIZUNGSPIAN ...t e e et e e e e e e e aeeeee s 6
144 BEDAUUNGSPIANE ...ttt e e et a e e e e e 7
2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG .....cccttiiiiitiiies ettt ettt ettt 8
2.1 PIANUNGSZIEIE ...ttt e ettt e e e e e e e bbbt e e e e e e e e aanreaeeeaaeas 8
2.2 Bedarf / Standortbegrindung / Alternativenprifung ............cooeeoiiiiiiiieeee e 9
3 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN U ND ERGEBNISSE
DER ABWAGUNG.......c.ctiuiiiiiiiete sttt etes cteseete s ettt te sttt te s e se st se st ese st e s ebe s ebe s esessere e 10
3.1 Ergebnisse der BeteiligungSVerfanren ... 10
311 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB................ 10
3.1.2 Ergebnisse der offentlichen Auslegung gemar § 3 Abs. 2 BauGB .........ccoovviiiiieiieeeinnnnee. 10
3.13 Ergebnisse der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemani
84 ADS. 2 BAUGB ....coiiiiiiiie e 11
3.2 Relevante ADWEGUNGSDEIANGE ... ....eeiiiiiiiii et 11
3.3 Belange der RAUMOIONUNG .....c.ooiiiiiiiiiieea ettt e e e e et e e e e e e e snnbebbe e e e e e e e e anneneneeas 12
3.4 Belange der Ver- Und ENTSOrQUNG .. ...ueiiiiiiiiiiiiiee ettt e e e e et eee e e e e e e eneeeeeeas 12
35 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse / Immissionsschutzrechtliche
BEIANQE ...t e e e ettt e e e e e e e bare e e e e e e e e e anreaeeeas 13
3.6 Belange des DenkmalSCRULZES. ..........uiiiiiiiii e e e 14
3.7 Belange von Natur und Landschaft: Eingriffsregelung, Artenschutz, Natura 2000 ............... 14
3.7.1 BINGIIffSIE@QEIUNG ...eeeeieeieee ettt e e e e e e e e e e e e e aeeeas 14
3.7.2 ATENSCRULZ ..ottt e et e et e e et e e e nneas 17
3.7.3 NatUra 2000-GEDIBTE. ......cciiiiiie ettt e et e e s e rbb e e e s abb e e e e abneeeeaaes 19
3.8 Belange des VErKENIS...... ... et a e e 20
3.9 Belange der OberflAChenentWEASSEIUNG........oouuiiiiiie e 20
3.10 Belange des KIMAaSCULZES .......cooiuiiiieeee et e e 21
4 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES........oiii ittt ittt 22
4.1 Art der BaUlIChen NULZUNQG ....ooooiii et a e e e e aeeeeeeeas 22
4.2 Mal3 der baulichen NUtZUNG, BAUWEISE .........c.uuiiiiiiiiiiiiiiiee et 23
4.3 BAUGIENZE ...ttt ettt ettt s 55t sttt £ £ e e £ e stttk £kttt st e ke kst e s e snnnnnnnnnne 24
4.4 GrinordnerisSChe FESISEZUNGEN ..o ittt e e e e ae e e e e e annes 24
4.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen.............ccccccceeueee 24

4.6 Private Verkehrsflache, Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” .............ccccccoviiinnnen. 24



Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplans Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind“

NWP

4.7 OrtliCNE BAUVOISCRIIFIEN ...ttt ettt et e e et e e e e e et e e e e e et eeeaeeeeeeeeeeaes 24
5 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN .. .ottt et eee e eea e e eeaevee e e 26
6 HINWEISE ...t e e e e ettt e e e e e e e e e et e e e e e s ee e s eeseesenerannass 26
7 VERFAHREN ..o ettt e e e e e e et e e e e e e e e e e e s e eeeeseen et e eaeeaees 27
ANHANG ..ot e e e e ettt e e e e e e e e e e eeee et e et eeeeeeta e aaerannaaa— 28



4 Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplans Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind*“

1 EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa
Kustenwind“ besteht kein Planrecht. Der derzeitige Eigentimer der Flache hat die sich auf der
Flache befindliche ,Villa Kistenwind® bereits aufwandig saniert und mdchte in Teilen die
Bereiche um diese Villa sowie die angrenzenden Grundstiicksbereiche einer neuen,
erganzenden touristischen Nutzung zufihren. So ist auch der Bau einer Konzertmuschel fur
Veranstaltungen konkret vorgesehen. Insbesondere der zur StraRe Nordseeallee riickwartig
ausgerichtete Grundstiicksbereich soll in Richtung Ferienwohnen und ,Dauerwohnen®
entwickelt werden.

Die Gemeinde Butjadingen unterstitzt die Planungen des Eigentiimers und hat die Absicht,
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes das Plangebiet Uiberwiegend fiir die Nutzung von
Ferienwohnungen und Einrichtungen der touristischen Infrastruktur planungsrechtlich
abzusichern. Damit soll auf eine zunehmende Nachfrage nach Ferienwohnungen und die
stetig steigenden Ubernachtungszahlen im Gemeindegebiet reagiert werden. Aufgrund
fehlender Angebote zum Dauerwohnen soll diese Nutzung an diesem Standort auch zulassig
sein.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieser Bebauungsplanéanderung 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) sowie das Niedersachsische Kommunal-
verfassungsgesetz (NKomVG), jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
geltenden Fassung.

Da es sich hier um eine Maflinahme zur Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung von
handelt und der Grenzwert von 20.000 m? Grundflache nicht Uberschritten wird, kann die
Anderung nach dem beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchgefiinrt werden.
Auf eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und einen Umweltbericht nach § 2a BauGB
kann verzichtet werden.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 , Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind*
liegt im Norden des Ortsteils Tossens. Er umfasst das Flurstiick 61/5 und verfugt Uber eine
Flache von ca. 9.000 m2. Im Nordosten wird der Geltungsbereich durch die Stral3e
.Nordseeallee” begrenzt, im Westen und Siden durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 186 ,Tossens, Nordseeallee”. Nordwestlich grenzt der Parkplatz des
Kistenmarktes Tossens an, ein Teilbereich des dafir vorliegenden Bebauungsplanes (Nr.
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148, 2. Anderung) wird hierfir eine Zu- bzw. Abfahrt von Versorgungsfahrzeugen, hier die
Mdallabfuhr) sowie fir MalBnahmen zur Regenwasserrickhaltung Uberplant. Die genaue
Umgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage im
Ortsteil ist aus dem Ubersichtsplan auf dem Titelblatt dieser Begriindung ersichtlich.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich die um 1900 erbaute Villa Kiistenwind.
Diese wurde im Jahr 2018 kernsaniert. Im Frihjahr 2020 wurde dort im Erdgeschoss bereits
ein Geschenkartikelladen eréffnet. Der westlich und sidlich angrenzende Bereich ist derzeit
noch durch eine gartnerische Nutzung und hierbei insbesondere Rasenflachen gepragt. Im
sudostlichen Bereich befindet sich ein Parkplatz mit ca. 40 Einstellplatzen.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befinden sich westlich und 6stlich die
Ferienhausgebiete der ,Deichgrafenstral3e” sowie der ,Rugener Strale®. Auf der
gegenuberliegenden Stralenseite der ,Nordseeallee”, befindet sich der Center Parks und
somit eine intensiv genutzte touristische Einrichtung. Durch die Errichtung weiterer
Ferienhausgebiete werden hierzu Synergieeffekte erwartet. Zudem befindet sich westlich des
Plangebiets der Kiistenmarkt Tossens und dstlich ein Fahrradverleih. Die gesamte Umgebung
ist somit auf die touristische Infrastruktur ausgelegt.

ErschlieBen lasst sich das Plangebiet (ber die ,Nordseeallee”. Diese miindet auf die
»Tossenser Straf3e” (L 859). Somit sorgt die ,Nordseeallee fiir die Anbindung an das regionale
und Uberregionale Stralennetz und kann als Straf3e mit tberortlicher Bedeutung eingeordnet
werden.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsradius der Haltestelle ,Tossens, Center-Parcs”, die von
den Linien 400, 403 und 408 bedient wird. Die Linie 400 verkehrt regelmafig und auch am
Wochenende zwischen Tossens und Nordenham, wéahrend die Linien 403 und 408 auf die
Schilerbeférderung ausgerichtet sind.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

1.4.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen aus dem Jahr 2008, zuletzt
geédndert durch das Gesetz vom 17. Februar 2017, liegt Tossens im landlichen Raum. Das
LROP sieht vor, dass fur landliche R&ume insbesondere aul3erlandwirtschaftliche
Erwerbsmdoglichkeiten erhalten und geschaffen werden sollen und vorrangig durch
MalRnahmen durchzufihren sind, welche die besonderen Standortvorteile fir das Wohnen und
die Wirtschaft nutzen. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Nordenham.

In Bezug auf den Tourismus sollen laut LROP touristische Einrichtungen und Grof3projekte
insgesamt dazu beitragen, die Lebens- und Erwerbsbedingungen der ansassigen Bevolkerung
zu verbessern, den Tourismus einer Region zu starken und die traditionellen Formen des
Fremdenverkehrs und des Stadtetourismus zu erganzen und zu beleben. Zudem sollen die
Voraussetzungen fur Erholung und Tourismus in Natur und Landschatt in allen Teilrdumen
gesichert werden.
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1.4.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aktuelle Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) (2019) des Landkreises
Wesermarsch ist seit dem 29.05.2020 in Kraft und trifft fir das Plangebiet und die nahere
Umgebung folgende Festlegungen:

» Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der als ,Standort mit besonderer
Entwicklungsaufgabe Tourismus* sowie , Tourismusschwerpunkt* dargestellt ist.

» Um den besiedelten Bereich Tossens stellt das RROP ein Vorsorgegebiet fur
Landwirtschaft auf Grund hohen, nattrlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotentials sowie im Norden ein Vorranggebiet fir
Infrastrukturbezogene Erholung dar. Zudem verlauft entlang der Kistenlinie ein
regional bedeutsamer Wanderweg (Fahrradfahren).

1.4.3  Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 stellt fir das Plangebiet ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Erholungs- und Freizeiteinrichtungen* dar.
Dies entspricht der angestrebten Entwicklung des Plangebietes. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes ergibt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

An das Plangebiet angrenzend befinden sich Uberwiegend ebenfalls Sonderbauflachen mit
den Zweckbestimmungen ,Kur-, Erholungs- und Freizeiteinrichtungen®, ,Ferienhausgebiet”
und ,Kur-, Erholungs- und Freizeitzwecke“. Sudlich grenzt eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” und im Osten eine Flache fir den ruhenden Verkehr (,P* fur
Parkplatz) an.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fla chennutzungsplan der Gemeinde Butjadingen
1.4.4  Bebauungsplane

Fur das Plangebiet selbst besteht Gberwiegend kein verbindliches Planungsrecht
(Bebauungsplan). Allein fur den Bereich der geplanten Zu- und Abfahrt fur das Mullfahrzeug /
Rettungsfahrzeuge uber den nordlich angrenzenden Butjenter Kustenmarkt sowie ein
nunmehr geplanten Riickhaltebecken besteht das Planungsrecht der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 149 ,Tossens, ehem. Sportplatz Zinzendorfschule®. Festgesetzt sind
hier nicht Uberbaubare Flachen eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Kur-,
Erholung- und Freizeitnutzungen, Beherbergungsgewerbe, Ferienhduser, Ferienwohnen
sowie Ladengebiete”.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1 48 — 2.Anderung

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

2.1 Planungsziele

Auf dem Grundstuck der Villa Kiistenwind an der Nordseeallee 33 mdchte ein privater Investor
im ruckwartigen Grundsticksbereich auf einer Flache von ca. 7.000 m2 mehrere
Ferienh&auser/Ferienwohnungen sowie eine gastronomische Einrichtung entstehen lassen.
Zudem soll als Ergdnzung zu den bestehenden und geplanten Nutzungen ein
Pensionsgebaude errichten. Der gartnerische Bereich an der Nordseeallee soll fur 6ffentliche
Nutzungen attraktiviert werden. So liegt auch bereits die Baugenehmigung fur eine
Konzertmuschel vor, auf der Veranstaltungen wie Konzerte, Lesungen, Gottesdienste,
Theaterauffihrungen und ahnliche stattfinden kdnnen. Dadurch soll insbesondere das
kulturelle Angebot in den Nachmittags- und Abendstunden verbessert werden. Auch soll die
im Garten gefundene ehemalige Turmspitze des Peters-Denkmals wieder rekonstruiert und
mit in das Konzept integriert werden. Uber Informationstafeln und audiovisuell soll tiber die
Themen Kustenschiitz, Deichbau und Hans C. Peters informiert werden.

Seitens des Investors wurde bereits ein Bebauungskonzept entworfen. Dieses sieht wie folgt
aus:

» ErschlieBung des Plangebietes Uuber die ,Nordseeallee®. Die innergebietliche
ErschlieBung erfolgt Gber eine private ErschlieBungsstralle).

* Nutzung der Villa Kiistenwind als Geschenkeladen und Pension.
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Sicherung der Alleinstellung/Prasenz der Villa - alle anderen Gebaude werden im
rickwartigen Grundstticksbereich errichtet.

Schaffung von ca. 9 - 10 eingeschossigen Ferienhdusern, ggf. auch mit
Dauerwohnnutzung und einem zweigeschossiges Pensionsgebaude.

Ortstypische Bebauung mit Sattel-, Walm- oder Mansarddachern und abgestimmte
gestalterisch Auspragung der baulichen Anlagen (gleiche Farben und Materialien)

Der Garten der Villa im nordwestlichen Bereich soll der Offentlichkeit zuganglich
gemacht und als Veranstaltungsort flr kleinere OpenAir Konzerte, Lesungen
Gottesdienste etc. genutzt werden. Dazu wird eine feste, Uberdachte Bihne mit
entsprechender Technik errichtet (Konzertmuschel).

Ggf. Einrichtung eines Gastronomiebetriebes
Sicherung der ca. 40 Stellplatze im Nordosten des Plangebietes

Sicherung der Regenriickhaltung auf der Flache des Butjenter Kiistenmarktes.

Unter Umsetzung des beschriebenen Bebauungskonzepts und unter Bertcksichtigung des
Bedarfes an Ferienwohnungen und Dauerwohnnutzungen in dem Ortsteil Tossens, stellt die
Gemeinde Butjadingen den Bebauungsplan Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind*

auf.

2.2

Bedarf / Standortbegrindung / Alternativenprtfu ng

Der Bedarf an neuen Ferienwohnungen ist im Landkreis Wesermarsch und der Gemeinde
Butjadingen seit Jahren vorhanden. Zwischen den Jahren 2008 und 2018 sind die
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Gastelbernachtungen um rund zwolf Prozent gestiegen. Insgesamt konnten im Jahr 2018 mit
rund 7.600 Betten 1,217 Mio Gasteuibernachtungen verzeichnet werden.

Gerade fir die Gemeinde Butjadingen, die durch das RROP als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe Entwicklung des Fremdenverkehrs dargestellt wird (vgl. Kapitel 1.4.2).
ist eine Mdoglichkeit der Erweiterung der Gastelbernachtungen wirtschaftlich und
arbeitsmarktpolitisch wichtig. Durch die pradestinierte Lage des Plangebietes in unmittelbarer
Nahe zum Meer ist dieser Standort gut fur eine solche Entwicklung geeignet. Die bereits
umliegend vorhandenen Ferienhaussiedlungen pragen den Bereich um das Plangebiet vor.
Durch das Bebauungskonzept wird an diesen Bestand angeschlossen.

Durch die Planung werden innerértliche, zentrale Flachen einer neuen Nutzung zugefuhrt und
dadurch dem Entstehen von Ferienhaussiedlungen auf der griinen Wiese entgegengewirkt.

Zusammenfassend kommt die Gemeinde Butjadingen daher zum Ergebnis, dass die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kistenwind“ sowohl
unter okologischen, als auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten eine sinnvolle Lésung
darstellt.

3 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kdnnen, werden gemaf 88 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt.

Das Aufstellungsverfahren wird in diesem Verfahren nach den Vorgaben des § 13a BauGB
durchgefuhrt. Gemaf den gesetzlichen Bestimmungen kann von einer frihzeitigen Beteiligung
abgesehen werden. Da aus Sicht der Gemeinde Butjadingen eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir die Grundlagenermittiung und Transparenz von
Bedeutung ist, werden diesbeziiglich dennoch beide Verfahrensschritte der Birgerbeteiligung
gemal 88 3 Abs. 1 und 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Die konkurrierenden privaten und
offentlichen Belange werden fach- und sachgerecht in die Abwé&gung gemal 8 1 Abs. 7 BauGB
eingestellt.

3.1.1  Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbe  teiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB

Im Rahmen einer frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden keine
Stellungnahmen vorgebracht.

3.1.2  Ergebnisse der otffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wurden ebenfalls keine
Stellungnahmen vorgebracht.
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3.1.3  Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und s onstigen Trager Offentlicher
Belange geméalR § 4 Abs. 2 BauGB

Der Landkreis Wesermarsch verwies darauf, dass der Bebauungsplan wegen der Zulassigkeit
von ,Dauerwohnen® nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt ware, er ist
diesbezuglich im Rahmen einer Berichtigung anzupassen.

Weitere Ortliche Bauvorschriften bzgl. Gestaltung von Gebauden und Freiflachen, wie vom
Landkreis Wesermarsch vorgeschlagen, wurden von der Gemeinde nicht aufgenommen.
Innerhalb der 6rtlichen Bauvorschrift ist formuliert, dass im Sonstigen Sondergebiet 2 (SO 2)
im Vorgartenbereich Kunststoffflachen und grof3flachige Kiesschittungen nicht zuléssig sind.
Dies wird fur ausreichend erachtet. Fur die als SO 1 und SO 3 festgesetzten Bereiche entlang
der Nordseeallee sollen entsprechende Regelungen nicht getroffen werden, um hier einen
grolReren gestalterischen Spielraum zur Hauptstral3e zu bieten. Die Regelungsdichte wird fur
ausreichend erachtet.

Aus Sicht des Naturschutzes sollte das geplante Regenriickhaltebecken naturnah gestaltet
werden. Der Anregung konnte nicht gefolgt werden. Da hier insgesamt nicht ausreichend
Flache fur die Regenriickhaltung zur Verfliigung steht, ist eine naturnahe Umsetzung des
Ruckhaltebeckens nicht mdglich. Es wird insofern als technisches Bauwerk ausgefihrt
Weiterhin sollten die im Oberflachenentwasserungskonzept dargestellten Graben sind im
Bebauungsplan als Wasserflachen darzustellen werden. Es handelt sich bei der vorliegenden
Oberflachenentwasserungsplanung allein um ein Konzept, welches im Rahmen des
nachgeordneten wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens u. U. nochmals (ggf) kleinteilig
angepasst werden konnte. Eine Festsetzung der Gewasser soll deshalb nicht erfolgen.

Der Entwasserungsverband Butjadingen &uRerte keine Bedenken gegen das
Oberflachenentwéasserungskonzept.

Der OOWV wies auf einen Schmutzwasserkanal in der Nordseeallee hin. Die vorhandenen
SW - Kanal Nennweiten sind dem OOWYV zufolge im Bestand in der Lage, das anfallende
Abwasser aus dem geplanten B - Plangebiet abzuleiten. Im Fall der Umsetzung einer
gastronomischen Einrichtung werden ggf. gesonderte MalRnahmen erforderlich. Diese
Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, sie sind bei Bedarf auf nachgeordneter
Planungsebene zu beachten.

Vom Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen erging die Anregung aus Aufnahme von
Aussagen zum offentlichen Personennahverkehr (OPNV) in die Begriindung. Dem wurde
gefolgt.

Die IHK Oldenburg befirchtete, dass ggf. mehr als ein Einzelhandelsbetrieb mit einer
Verkaufsflache von unter 100 m? umsetzbar waren. Die textliche Festsetzung Nr. 1.1 sollte
entsprechend angepasst werden. Der Anregung auf Reduzierung der Anzahl mdoglicher
Einzelhandelsgeschafte auf ,eins” wird nicht gefolgt.

Die Beschrankung der Zahl der zulassigen Vorhaben ist nicht gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. 88 16 ff BauNVO als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung zuléssig; denn
sie ist nicht mit Hilfe einer der von 8§ 16 Abs. 2 BauiNVO zugelassenen Parameter, etwa der
Grundflache oder der Geschossflache, vorgenommen worden.

Es soll aber auch aus stadtebaulicher Sicht keine Beschrankung vorgenommen werden. Das
Plangebiet befindet sich hier in unmittelbarer N&he zu den wichtigsten touristischen
Einrichtungen von Tossens. Kleinteilige Einzelhandelsbetriebe sollen deshalb hier nicht
ausgeschlossen werden. Die Sortimente sollen diesbezuglich aber nicht reglementiert werden,
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sie wirden, falls eine Umsetzung erfolgen wirde, a) Uber einen touristischen Bezug verfligen
und b) mdglicherweise marktorientiert Anderungen, die aktuell nicht prognostizierbar sind,
unterliegen. Dies mochte die Gemeinde nicht unterbinden.

Gleichzeitig gibt sie aber auch zu bedenken, dass hier zusatzliche Einzelhandelsbetriebe nur
sehr schwer umsetzbar sind, da der nérdliche Bereich mit der gerade errichteten
Konzertmuschel und seiner Umgebung bereits in Anspruch genommen wurde

Weiterhin regte die IHK die Aufstellung eines gemeindeweiten aktualisierten
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes an. Das bestehende Einzelhandelskonzept der
Gemeinde wird zu gegebener Zeit aktualisiert. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass
daraus Folgen fir die hier vorliegende Planung an zentralem Bereich von Tossens resultieren.

Weitere Hinweise betrafen nachgeordnete Genehmigungsverfahren oder sind im Rahmen der
Bauausfuihrung zu beachten. Die betreffen nicht die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes.

3.2 Belange der Raumordnung

Die zu beachtenden bzw. zu bericksichtigenden Belange der Raumordnung und
Landesplanung sind ausfuhrlich in Kapitel 1.4.1 und 1.4.2 erlautert worden. Die vorliegende
Planung entspricht den Zielen der Raumordnung und steht ihnen somit nicht entgegen.

3.3 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils guiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Wesermarsch. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet.
Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden
Entsorgung zuzufiihren.

Es ist laut Aussage des OOWYV mdglich, den Gebaudebestand auf Basis der vorhandenen
Schmutzwasser-Kanalanschliisse zu entsorgen. Fir die neu beplanten Gebaude ist aufgrund
der Hohenlage im Kanalbestand in der Nordseeallee von einer Anbindung durch Hebeanlagen
und Foérderung durch Druckentwasserung auszugehen.

Sollten Gastronomiebetriebe geplant werden, sind gemal Aussage des OOWYV folgende Hin-
weise bei der Planung und Ausfihrung zu beachten. Fir den Gastronomiebereich (u.a. Res-
taurant; Cafeteria; Ausschank von warmen Speisen) ist eine Abscheider Anlage fur Fette ge-
malf3 DIN EN 1825 in Verbindung mit DIN 4040, bestehend aus Schlammfang und Fettabschei-
der, mit nachgeschaltetem Probenahmessschacht erforderlich. Die 0.g. Abscheider Anlage fur
Fette mit nachgeschaltetem Probenahmeschacht gilt nur fir den Abwasserstrang ,Abwasser
aus dem Kuchen-/Verarbeitungsbereich" und nicht fir sonstiges Sozialabwasser, wie z.B. Toi-
lettenabwasser, das direkt dem Ubergabeschacht zugefiihrt werden muss. Die Klaranlage ist
fur die Aufbereitung der anfallenden Abwéasser geeignet und die Kapazitat ist noch ausrei-
chend.
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Fur das Miillfahrzeug ist eine Zu- oder Abfahrt Gber den Parkplatz des Kistenmarktes vorge-
sehen und bauleitplanerisch gesichert

3.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverha  Itnisse /
Immissionsschutzrechtliche Belange

Immissionsschutz:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa
Kustenwind“ wird keine schalltechnische Untersuchung erstellt, da durch die Festsetzung
eines Sondergebietes ,Touristisches Wohngebiet Tossens” ausschlie3lich Nutzungen
zulassig sind, von denen keine wesentlich stérenden Emissionen ausgehen. Auf der
.Nordseeallee” herrscht kein Ubermalig starker Verkehr, wodurch mit keinen relevanten
Immissionsbelastungen im Plangebiet zu rechnen ist. Auch vom zyklischen An- und
Abreiseverkehr, der tempordr anwesenden Gaste, sind keine erheblichen Emissionen zu
erwarten, da der Zeitraum zwischen diesen Fahrten meist mehrere Tage bis zu mehreren
Wochen betragen wird. Da lediglich ein kleines Einzelhandelsgeschéaft mit weniger als 100 m?
zulassig ist, wird davon ausgegangen, dass die Uberwiegende Kundschaft aus der
unmittelbaren Umgebung angezogen wird, der diesen zu Ful oder mit dem Fahrrad aufsucht,
sodass Zu- und Abfahrten hier nicht relevant sind. Gleiches gilt flir einen méglicherweise sich
ansiedelnden Gastronomiebetrieb. Lediglich von den Anlagen fir kulturelle Zwecke kdnnen
bei Konzerten und Ahnlichem erhéhte Emissionswerte erreicht werden. Aufgrund des dichten
Baumbestandes auf der Flache und den angrenzenden Parkplatzen im Westen und Norden
sowie des Kustenmarktes, sind die néachstgelegenen schitzenswerten Nutzungen in
ausreichender Entfernung, sodass hier von keinen erheblichen Beeintrachtigungen
ausgegangen wird. Zudem ist auch hierbei zu erwarten, dass ein Grol3teil der Gaste bzw.
Zuhdrer zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu der Veranstaltung kommen.

Landwirtschaftliche Betriebe, die in einem relevanten Abstand zum Plangebiet liegen und
durch welche es zu unzuléassigen Geruchsimmissionen im Plangebiet kommen kann, sind nicht
mehr vorhanden. Derzeit befindet sich stdlich des Plangebietes noch eine Ackerflache mit
landwirtschaftlicher Nutzung. Fir einen Teil der Flache ist im November 2020 der
Bebauungsplan Nr. 186 in Kraft getreten. Dieser setzt ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen Wohnen* fest. Zukiinftig ist daher nur geringfligig mit
zeitweise auftretenden Geruchsbelastigungen von den verbleibenden landwirtschaftlichen
Flachen, welche durch die ordnungsgemalile Bewirtschaftung entstehen, zu rechnen. Diese
sind jedoch als Vorbelastung hinzunehmen und stellen keinen relevanten Belang dar.

Altlasten:

Nach derzeitigem Kenntnisstand sowie dem NIBIS Kartenserver (letzter Abruf 18.03.2021)
wird nicht mit Altlasten auf der Flache gerechnet bzw. sind keine Standorte bekannt. Es sind
derzeit keine Bombardierungen bzw. Funde von Abwurfmitteln in dem Plangebiet
dokumentiert. Sollten im Zuge der nun folgenden Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind die ortlichen Stellen (Ordnungsamt) oder der
Kampfmittelrdumdienst zu informieren. Ein entsprechender Hinweis ist in den Planunterlagen
unter den Hinweisen enthalten.
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3.5 Belange des Denkmalschutzes

Zum derzeitigen Zeitpunkt sind in dem Plangebiet keine Denkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u, Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises (Tel. 04401
927-393) sowie dem Nieders. Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stiitz-
punkt Oldenburg - Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel.: 0441 799-2120) unverzuglich ge-
meldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 814 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehotrde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3.6 Belange von Natur und Landschaft: Eingriffsrege  lung, Artenschutz,
Natura 2000

3.6.1  Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 189 wird gemal3 den Vorgaben des § 13a BauGB aufgestellt.
Dementsprechend sind bei diesem Verfahren

¢ eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,

e ein Umweltbericht gemal § 2a BauGB,

* Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und

* eine zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB

nicht erforderlich. Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a und b BauGB und § la
BauGB sind jedoch zu bertcksichtigen.

Bestand

Im Februar 2021 erfolgte eine Begehung des Plangebietes zur Bestandserfassung! und zu
Abschatzung des faunistischen Potentials innerhalb des Plangebietes. Das Plangebiet stellt
sich strukturell zweigeteilt dar.

Im nérdlichen und norddéstlichen Bereich dominieren Stellplatzflachen und Grinflachen mit
einem bestehenden Gebaude (Villa Kistenwind) sowie Schotterflachen, im sudwestlichen Teil
des Plangebietes Griunflachen und bereichsweise geschottete Flachen. Auf beiden Teilen sind
markante Einzelb&dume vorhanden.

Die Parkplatze und deren Zufahrtsbereiche im norddstlichen Teil des Plangebietes sind in
Teilen vollstandig zugepflastert, z. T. aber auch mit Rasengittersteinen versehen. Innerhalb

1 Drachenfels, O. (2020): Kartierschliissel fiur Biotoptypen in Niedersachsen, Niederséchsischer Landesbetrieb fir

Wasserwirtschaft, Kuisten- und Naturschutz, Stand Februar 2020
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dieser Flachen befinden sich auch einzelne Pflanzbeete mit Neuanpflanzungen von Baumen
und einrahmende Schnitthecken.

Der Parkplatz des Kiistenmarktes und der riickwértige Bereich stellen sich als geschotterte
Flache dar.

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze und entlang der Nordseeallee (bereichsweise)
verlaufen nahrstoffreiche Graben, am nordwestlichen Rand ist zudem eine Baumreihe
vorhanden.

Die sudlichen Freiflachen unterliegen/unterlagen einer Grinlandnutzung der ehemaligen
Hofstelle. Einzelne Laubb&ume gliedern den Bereich. Auch ein weiteres Geb&ude der
aufgegebenen Hofstelle befindet sich (stid-)westlich auRerhalb des Plangebietes.

Entlang der Nordseeallee verlauft ein in Teilen verrohrter Graben.

Die Baumbesténde weisen Potential fir gehdlzbewohnende Vogel- und Fledermausarten auf.
Die Gebaude suidwestlich des Plangebietes bieten ebenfalls Potential als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte fir gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten. Die Grunlandflachen sowie
die Bodenbereiche unterhalb der Baume kdnnen von bodenbriitenden Vogelarten genutzt
werden. Allerdings ist durch die Siedlungslage eine Prdsenz durch Hauskatzen nicht
auszuschlie3en, die insbesondere fiir bodenbritende aber auch fir gehdlzbritende
Vogelarten eine Gefahrdung bedeuten. Des Weiteren bieten die Grinlandflachen und die
Graben Lebensraumqualitaten fir Amphibien, Insekten und S&ugetiere.

Auf den noch unversiegelten Flachen im Plangebiet konnen die Bodenfunktionen u. a. als
Lebensraum und Lebensgrundlage fur Pflanzen und Tiere, als Bestandteil des Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie als Speicher- und Puffermedium erflllt werden. Im gesamten
Plangebiet liegt eine mittlere Kleimarsch vor. Aufgrund der &uf3erst hohen Bodenfruchtbarkeit
zahlt dieser Bodentyp gemafl dem NIBIS Kartenserver zu den schutzwirdigen Béden. Gemaf
dem Landschaftsrahmenplan? des Landkreises Wesermarsch liegen im Plangebiet keine
Boden mit besonderem Wert vor, der Bereich wird der Ortslage zugeordnet. Der
Grundwasserflurstand liegt im Plangebiet zwischen 6 bis 13 dm.3 Der Grundwasserkorper
.untere Weser Lockergestein links" ist in einem mengenmalfig guten Zustand; der chemische
Gesamtzustand wird ebenfalls als gut bewertet.# Das Schutzpotenzial der Grundwasser
Uberdeckenden Schichten wird als hoch angegeben. Die Grundwasserneubildung im
Plangebiet betragt 50 bis 100 mm/a.> Das Plangebiet liegt auRerhalb von
Trinkwassergewinnungs-, Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.®

Tossens liegt in der klimatkologischen Region ,Kistennaher Raum®, innerhalb der
naturrdaumlichen Einheit ,Watten und Marschen®, und ist somit durch ein ozeanisches Klima
gepragt. Die klimatologischen Eigenschaften zeichnen sich u. a. durch mafig warme Sommer,

Landkreis Wesermarsch: Landschaftsrahmenplan. Fortschreibung — Neubearbeitung. 2016.

3 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkarte (BK50). - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: Marz 2021)

NUMIS Kartenserver: WRRL. - Nds. Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff: Marz 2021))

NIBIS® Kartenserver (2014): Grundwasserneubildung, Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung. - Landesamt fur
Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Marz 2021)

NUMIS Kartenserver: Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und
Klimaschutz, Hannover. (Zugriff: Marz 2021)
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verhaltnismafig 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
Jahresniederschlag von rd. 700 mm.” Das Plangebiet befindet sich in der kleinen Ortschaft
Tossens und wird aufgrund der bestehenden Bebauung und der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen dem Klima der Siedlungsrandbereich zugeordnet. Dabei wirken
die landwirtschaftlichen Flachen als klimatisch gunstige Kalt- und Frischluftgebiete. Das
Landschaftsbild wird von dem dorflich kleinen Charakter von Tossens, den umliegenden
Marschen und der unmittelbaren Néhe zur Nordsee gepréagt. Innergebietlich bestimmt das
markante Hauptgebdude mit dem stral3enseitigen Baumbestand das Orts- und
Landschaftsbild, rickwartig pragt die landwirtschaftliche Nutzung mit der aufgelassenen
Hofstelle sowie der grabenbegleitende Baumbestand das Bild. Blickbegrenzend wirken die im
Umfeld bereits bestehenden Siedlungsbereiche.

Auswirkungen der Planung

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet Uberwiegend keinen Festsetzungen eines
Bebauungsplanes. Er wird jedoch als Bereich gemal 8 34 BauGB eingeordnet. Fir den
Bereich des Butjenter Kiistenmarktes gilt der Bebauungsplan Nr. 148, 2. Anderung.

Unabhéangig vom Planrecht gemald § 34 BauGB werden im Folgenden auf Grundlage der
Planung die betroffenen Flachen ermittelt. Durch die Planungen wird das Plangebiet als
Sonstige Sondergebiete (SO 1 — SO 3) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. 0,6
festgesetzt.

Folgende Versiegelung bzw. Flacheninanspruchnahmen werden vorbereitet, die zu
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sowie zum Verlust von Biotop- und
Lebensraumstrukturen fiihren. GemalR den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
maximale Versieglungen zulassig, wobei zuziglich zur GRZ auch die zulassige
Uberschreitung von 50 % fiir Nebenanlagen eingerechnet wird:

7 NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: Marz

2021)
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Baugebiet Grole des | Festgesetzte Grundflachenzahl GRZ | Versiegelbare Flache in
Baugebietes in m? | (zzgl. Nebenanlagen, maximale GRZ m?

SO1 2.689 m? 0,6, maximal 0,8 2.151.2 m?2
SO 2 3.868 m? 0,4, maximal 0,6 2.320,8 m?2
SO 3 1.673 m? 0,6, maximal 0,8 1.338.4 m?
Private 1.092 m? 80%ige Versiegelung 873,6 m?
Verkehrsflache
Private Grinfl., 577
Zweckbest. RRB
Gesamt 6.684 m?2

Somit ist im Plangebiet eine Versiegelung von rd. 6.684 m2 mdglich. Teilbereiche sind im
Plangebiet bereits durch Gebaude und Nebenanlagen versiegelt. Bereichsweise wird es im
Plangebiet zu einer Neuversiegelung im Vergleich zum derzeitigen Bestand kommen

Da der vorliegende Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig,
so dass keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden.

3.6.2 Artenschutz

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng
geschitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die
Planungsebene, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu priufen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die
Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zulassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind. Die nach-
folgenden Ausfiihrungen beschrénken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemanR 8§ 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung
entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen
vorzusehen sind.

Europaische Vogelarten und Fledermause

In der Potentialanalyse zum Tierbestand im Plangebiet wurden unter Pkt. 3.7.1 die zu
erwartenden Vogel- und Fledermausvorkommen? ermittelt. Offenlandarten sind im Plangebiet
nicht zu erwarten. Stattdessen wird von einer Nutzung durch ubiquitare Vogel- und
Fledermausarten ausgegangen. Dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestéatten kénnen
fur die Baumbestande nicht ausgeschlossen werden, die Potentiale sind gegeben. Die
Gehdlze im Plangebiet kbnnen von gehdlzbewohnenden Vogelarten als einjahrige, aber ggf.
auch als dauerhafte Niststandorte dienen. In den geschitzteren Bodenbereichen finden
bodenbritende Vogelarten zudem Brutmdglichkeiten. Allerdings ist von einer Gefahrdung

8 Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzt.
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durch Hauskatzen auszugehen. Die pragenden Baume im Plangebiet werden teilweise im
Weiteren als zu erhalten festgesetzt, so dass auch dariber Eingriffe der
artenschutzrechtlichen Belange vermieden werden.

Sonstige Artgruppen

Vorkommen von Artgruppen gemafld Anhang IV der FFH-Richtlinie, z. B. Saugetiere
(ausgenommen Flederm&use), Amphibien, Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der
Standortauspragungen und der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumansprtiche
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.

Nachfolgend wird dargelegt, welche artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde bei
Realisierung der Planung bertihrt werden kdnnen und welche Konfliktldsungsansatze ggf.
bestehen.

* Verletzungs- und Tétungsverbot (gemaf 8 44 Abs. 1. Nr. 1 BNatSchG)

Im Zuge der Baumalnahmen kénnen Voégel (insbesondere nicht fligge Jungvégel oder
Vogeleier) und Fledermause geschadigt werden. Ein Konflikt mit dem Verbotstatbestand lasst
sich jedoch vermeiden, indem die BaumafRnahmen (z. B. Baufeldfreimachung,
Geholzfallungen) aulRerhalb der Brutzeiten (z. B. in den Wintermonaten von Oktober bis Ende
Februar) und/oder au3erhalb der Quartiersnutzung durch Flederméuse durchgefuhrt werden
bzw. vor Umsetzung der Malinahmen durch eine fachkundige Person dberprift und
sichergestellt wird, dass keine aktuell besetzten Vogelnester vorhanden sind.

Bei Umsetzung der Vermeidungsmal3nahmen ist ein Verstol3 gegen das Tétungsverbot somit
grundséatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht dauerhaft
gehindert wird.

* Stdrungsverbot (geméaR § 44 Abs. 1. Nr. 2 BNatSchG)

Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Stérung vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Durch die
Siedlungslage und der Nahe zur Nordseeallee sind nur solche Tierarten zu erwarten, die keine
besondere Empfindlichkeit gegentber der Anwesenheit von Menschen, Verkehr u. a.
aufweisen.

Von der geplanten Nutzung wird ein geringes Storpotenzial flr Tierarten erwartet. Zwar
konnen bauzeitlich starkere Storwirkungen entstehen, diese werden jedoch zeitlich eng
begrenzt sein, so dass nicht von langerfristigen Auswirkungen auf die 6rtlichen Populationen
von Brutvdgeln und Fledermdusen ausgegangen werden muss.

« Zerstodrung / Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (geméaf § 44 Abs. 1. Nr.

3 BNatSchG)

Aufgrund der Habitatstrukturen kann davon ausgegangen werden, dass bei Realisierung der
planerischen Festsetzungen einzelne Lebensstatten gehélz- und geb&udebewohnender
Vogel- und Fledermausarten und ggf. Niststatten von Bodenbritern betroffen sein kénnten.
Wahrend der Phase der aktuellen Nutzung dirfen keine Vogelnester und besetzten
Fledermausquartiere zerstért oder beschadigt werden. Hier bestehen jedoch zeitliche
Vermeidungsmaglichkeiten (vgl. 1. Verbot: Verletzungs- und Totungsverbot). Bodenbritenden
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Arten bauen ihre Nester in der Regel jedes Jahr erneut (temporér genutzte Lebensstétten), so
dass diese Nester nach der Brutphase keinem Schutz mehr unterliegen. Auch Nester von
gehdlzbritenden Vogelarten, die nur Uber eine Brutperiode genutzt werden, verlieren nach
Abschluss der Nutzung ihren Schutz. Fir Vogelnester und Fledermausquartiere an bzw. in
Geholzen und Gebauden, die einer mehrjdhrigen Nutzung (langfristig bzw. regelmafig
wiedergenutzte Lebensstéatten) unterliegen, besteht auch nach Abschluss der
Brutzeit/Quartiersnutzung weiterhin ein Schutz.

Inwieweit  letztlich  durch  mdéglicherweise  erforderliche  Gehdlzfallungen  und
Gebéaudebeseitigungen regelmalig wiedergenutzte Lebensstatten betroffen sind, ist derzeit
nicht bekannt und sollte auf Umsetzungsebene fachgutachterlich Uberprtft werden. Sollten im
Zuge der Uberpriifung mehrjéahrig genutzte Vogelnester oder Fledermausquartiere entdeckt
werden, sind AusgleichsmafRnahmen wie Nisthilfen und Fledermausquartierkasten, die zur
Aufrechterhaltung der o©kologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang beitragen,
erforderlich. Diese Malinahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Bei Umsetzung der zeitlichen VermeidungsmafRhahmen oder einer fachgutachterlichen
Prifung sowie der Umsetzung der daraus ggf. resultierenden artenschutzrechtlichen
MalRnahmen ist ein Verstol3 gegen die Zerstorung/Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht
dauerhaft gehindert wird.

Fazit

Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden. Durch
zeitliche VermeidungsmalRnahmen oder ggf. einer Uberpriifung durch eine fachkundige
Person auf aktuell genutzte, einjahrig und mehrjahrig genutzte Vogelnester und
Fledermausquatrtiere, sowie daraus resultierenden Malnahmen, kdénnen
artenschutzrechtliche Konflikte vermieden werden.

3.6.3 Natura 2000-Gebiete

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ,Marschen am Jadebusen” (EU-Vogelschutzgebiet,
DE2514-431) liegt rd. 700 m sudlich des Plangebietes.® Das EU-Vogelschutzgebiet umfasst
offenes Marschland, das hauptsachlich durch Grinlandnutzung gepragt ist und wichtig fur die
Okologischen Wechselbeziehungen (insbesondere fur Vogelarten) mit dem Nationalpark
Niedersachsisches Wattenmeer ist. Des Weiteren befindet sich das Natura 2000-Gebiet
.Niedersachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kistenmeer" (FFH-Gebiet, EU 3118-331;
EU-Vogelschutzgebiet, DE2210-401) in rd. 600 m westlich zum Plangebietes.1® Das FFH-
Gebiet bzw. EU-Vogelschutzgebiet umfasst u. a. den Kustenbereich der Nordsee mit
Salzwiesen, Wattflachen, Sandbanken, flachen Meeresbuchten und Diineninseln und ist von
internationaler Bedeutung als Brut- und Rastgebiet flr eine Vielzahl von Anhang-I-Arten und
zahlreiche andere Wasser- und Watvogel. Weitere Natura 2000-Gebiete liegen erst in
groRerer Entfernung zum Plangebiet. Die Erhaltungs- und Schutzziele der nachstgelegenen

NUMIS Kartenserver: Natura 2000. - Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie und Klima-schutz, Hannover. (Zugriff: Oktober
2019)

NUMIS Kartenserver: Natura 2000. - Nds. Ministerium fir Umwelt, Energie und Klima-schutz, Hannover. (Zugriff: Oktober
2019)
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Natura 2000-Gebiete werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Eine Vertraglichkeit ist
daher gegeben.

« Weitere Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nachfolgend werden die nachstgelegenen Schutzgebiete gemalR § 20 (2) BNatSchG
aufgefihrt.11

NLP: ,Niederséachsisches Wattenmeer* (NDS 00001): rd. 800 m westlich
LSG: ,Marschen am Jadebusen - Ost* (BRA 00027): rd. 750 m stdlich

Durch die Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten, die den
Schutzzielen der Schutzgebiete entgegenstehen.

3.7 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet wird Uber die StralRe ,Nordseeallee” erschlossen. Die ErschlieBung der
einzelnen Grundsticke innerhalb des Plangebietes erfolgt (ber eine private
ErschlieBungsstraRe. Auf der 6stlichen Teilflache befinden sich ca. 40 Stellplatze.

Fur die PlangebietserschlieBung ist kein weiterer Ausbau der bestehenden
ErschlieBungsstralRe ,Nordseeallee erforderlich. Diese ist mit einer Breite von etwa 6,00 m
ausreichend bemessen, um den zu erwartenden Mehrverkehr durch die neue Bebauung
sicherstellen zu kénnen. Das Uberértliche und 6rtliche StralBennetz wird durch die geplante
Errichtung von Gebauden zu Ferienwohnzwecken erwartungsgemal nur unwesentlich mehr
belastet.

3.8 Belange der Oberflachenentwasserung

Zur Sicherstellung der schadlosen Ableitung des durch die Bebauung zuséatzlich anfallenden
Oberflachenwassers wurde von der Fa. INGWA ein Oberflachenentwasserungskonzept!2
erstellt.

Demzufolge betragt die Oberkante Gel&nde zwischen 1,40 und 2,20 m Gber NHN, Ausnahmen
hierfir bestehen nur fir einen Wall und die Sohle eines randlichen Grabens. Es ist von
bindigen Kleibéden im Plangebiet auszugehen, welche fur eine Versickerung nicht geeignet
sind. Die derzeitige Entwasserung erfolgt Uber angrenzende Graben, die wiederum in das
Prieltief Nr. 118 munden.

Das nunmehr im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll in Abstimmung mit dem
Entwasserungsverband Butjadingen in dem Graben zwischen den Flachen des
Kistenmarktes und dem hier geplanten Ferienhausgebiet zurtickgehalten werden.

11 NUMIS Kartenserver: Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkméler, Naturparks. - Nds. Ministerium fir Umwelt,

Energie und Klima-schutz, Hannover. (Zugriff: Oktober 2019)

INGWA Planungsbiro. Oberflachenentwéasserungskonzept B-Plan 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kistenwind".
Oldenburg, Juli 2021
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Das erforderliche Volumen fur die Bestandsflachen und das Plangebiet betragt dem Konzept
zufolge bei einem 10jahrigen Regenereignis ca. 234 m®. Dieses wird durch die vorhandenen
Graben und einem geplanten Riickhaltebecken im riickwartigen Teil des Grundstiickes des
Kustenmarktes zur Verfligung gestellt. Insgesamt kdnnen dort 236 m*® an Stauvolumen
geschaffen bzw. gesichert werden. Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt tber DN 300
und DN 400 Rohre, die zum Graben fuhren. Dieser kann das anfallende Wasser in der Regel
aufnehmen, erst bei einer Uberschreitung eines Wasserstandes von 0,8 m 4. NHN wird das
Regenrickhaltebecken in Anspruch genommen. Das Regenriickhaltebecken wird als
technisches Bauwerk ausgebildet.

Im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens derzeit befindliche EWE-Leitungen werden
nach Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen umgeleitet.

3.9 Belange des Klimaschutzes

Gemall 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

GemalR § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind*
wird Uberwiegend die Nutzung von wohnbaulichen Anlagen sowohl fiir das Dauerwohnen als
auch fur das Ferienwohnen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Touristisches
Wohngebiet Tossens” ermdglicht. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird
sichergestellt, dass standortgerechte, heimische Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten sind. Eine Durchgriinung des Plangebiets sowie der Erhalt von Frischluftschneisen
zur Aufrechterhaltung eines ausgeglichenen Kleinklimas wird dadurch Rechnung getragen.

Bei dem Bau der Gebaude sollte zudem darauf geachtet werden, dass die Hauptdachflachen
sowie die Aufenthaltsbereiche in einer siid- bis sidwestlichen Ausrichtung angeordnet werden
und eine energetische Nutzung der Sonnenenergie erfolgen kann. Fir eine optimale
Ausnutzung der Sonnenenergie wird eine Dachneigung von 30° bis 50° eingehalten. Fur die
Umsetzung dieser Hinweise wird Uber die Forderung nach Geb&duden mit geneigten Dachern
hinaus seitens der Gemeinde kein Regelungserfordernis gesehen bzw. keine planerische
Vorgaben gegeben und festgesetzt.

Die Umsetzung von 6kologischen Maf3staben obliegt der jeweiligen Bauumsetzung.
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4 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen werden fiir das Plangebiet gemal3 8§ 11 Abs. 2 Satz
2 BauNVO sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung , Touristisches Wohngebiet
Tossens” ausgewiesen. Diese dienen Uberwiegend der Errichtung und Nutzung von
Ferienwohnungen zum zeitlich begrenzten Aufenthalt an den Wochenenden, in den Ferien
oder in sonstiger Freizeit, dem Dauerwohnen sowie der Erganzung der touristischen
Infrastruktureinrichtungen. Entsprechend des Nutzungskonzepts wird das Plangebiet in drei
verschiedene Sondergebiete gegliedert und die unterschiedlichen Nutzungen entsprechend
planungsrechtlich gesichert.

Das Sondergebiet SO; befindet sich im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches.
Aufgrund der direkten Lage an der ,Nordseeallee” dient dies neben der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen des Wohnens der Gastebeherbergung insbesondere auch der
Unterbringung touristischer Einrichtungen. Daher sind folgende Nutzungen zulassig:

» Ferienhuser, Ferienwohnungen

* Verwaltungsgebaude

* Gastronomie

» Einzelhandelsgeschéafte mit einer Verkaufsflache mit maximal 100 mz,
* Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt

* Raume fir freie Berufe

* Anlagen fir kulturelle Zwecke (z. B. Konzert-Muschel)

» Stellplatze

* Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO wie z. B. Fahrrad- oder Gerateschuppen

Das SO: befindet sich im ruckwartigen, sudlichen Teilbereich des Geltungsbereiches. Dieser
stralRenabgewandte Bereich dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des
Wohnens und der Gastebeherbergung. Damit die Wohn- und Erholungsruhe nicht gestort wird,
sind nur folgende Nutzungen zulassig:

» Ferienhuser, Ferienwohnungen

* Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt
* R&aume fir freie Berufe

e Stellplatze

* Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO wie z. B. Fahrrad- oder Gerateschuppen

Das Sonstige Sondergebiet SO3; befindet sich im norddstlichen Bereich des Plangebiets und
dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Wohnens, der
Gastebeherbergung und touristischen Einrichtungen. Als Nutzung zulassig sind:
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» Ferienhauser, Ferienwohnungen

* Verwaltungsgebaude

* Gastronomie

* Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt
* R&aume fir freie Berufe

» Anlagen fir kulturelle Zwecke

» Stellplatze

* Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO wie z. B. Fahrrad- oder Gerateschuppen

Andere als die aufgefiihrten Nutzungen stehen den Zielen der Planung entgegen und sind
daher nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Gemal 8 16 Abs. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO werden Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung getroffen. Um ein harmonisches Erscheinungsbild zu schaffen und das
gewilnschte Konzept umsetzen zu kénnen, werden in dem sonstigen Sondergebiet SO, und
SO; ,Touristisches Wohngebiet Tossens" als MaR der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Diese sichert die Mdglichkeit der guten baulichen
Ausnutzung des Grundstiickes. Die relativ hohe GRZ resultiert vor allem aus der Lage an der
HauptverkehrsstralRe, die auch Gebaudestrukuren mit einer gréReren Grundflache nicht
ausschlieen soll. Auch fur den Bereich des SO sind zur Anlage von Kultureinrichtungen
(Konzertmuschel) Bodenversiegelungen erforderlich. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse
wird auf zwei (II) begrenzt, damit in Verbindung mit einer maximalen Gebaude- und Traufhthe
eine Uberdimensionale Bebauung vermieden wird. Es gilt die offene Bauweise.

Fur das Sondergebiet SO, wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung
der GRZ sichert zum einen die Mdoglichkeit der guten baulichen Ausnutzung des
Grundsttckes, zum anderen soll aber der Eindruck eines aufgelockerten Ferienhausgebietes,
wie in den benachbarten Gebieten entstehen. Des Weiteren werden maximal ein Vollgeschoss
sowie Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Zudem wird die abweichende Bauweise
festgesetzt. Danach sind nur Gebdude mit Grenzabstand zuldssig wie in der offenen
Bauweise, allerdings darf die Gebaudelange bei Einzelhausern 12 m und bei Doppelhausern
16 m nicht U0Uberschreiten. Auf die Gebdudelange sind Garagen, Carports,
Terrassenlberdachungen, Pergolen und Nebenanlagen (z. B. Geréateschuppen,
Gewéchshauser, Gartenlauben etc.) gemal § 14 BauNVO nicht mit anzurechnen. Zudem wird
festgesetzt, dass die MindestgrundstticksgroRe fir Einzelhauser 300 m? und fiir Doppelhauser
275 m? pro Doppelhaushalfte betragen muss. Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 2 pro
Baugrundstick begrenzt. Mit diesen dezidierten Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung werden die Bebauungsstrukturen der angrenzenden Ferienhausgebiete aufgegriffen
und ein somit ein Einfligen gesichert.
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4.3 Baugrenze

Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemali3 § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Baugrenze wird im Nordwesten mit ca. 10 m zur Grundstlicksgrenze im
Nordosten mit 15 m festgesetzt. Damit soll die bestehende Bauflucht der Villa Kiistenwind
aufgegriffen werden. An der dstlichen, stdlichen und westlichen Grenze des Plangebietes
werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m festgesetzt. Damit wird der Mindestabstand
zu den benachbarten Grundstlicken laut Niederséchsischer Bauordnung eingehalten.

4.4 Griunordnerische Festsetzungen

Um eine Durchgriinung des Plangebiets sicherzustellen, wird gemanR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB (Anpflanzgebot) festgesetzt, dass pro Baugrundstick mindestens ein
standortgerechter und ein heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist.
Bei Abgang ist artgleich nachzupflanzen.

4.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver  sorgungsunternehmen

Fur einer Umfahrtmdglichkeit des Mdullfahrzeuges und zur Vermeidung eines
grol3dimensionierten Kreisverkehrsplatzes im Plangebiet wurde ein Geh., Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunterhemen Uber den ndrdlich angrenzenden
Parkplatz des Kustenmarktes festgesetzt.

4.6 Private Verkehrsflache, Zweckbestimmung ,Regenr  lckhaltebecken®

Auf dem rickwartigen, sidwestlichen Teil des Grundstiicks des Butjenter Kiistenmarktes
wurde bedarfsgerecht eine Griunflache mit der Zweckbestimmung Regenrickhaltung
festgesetzt. Hier sind MalRnahmen zur Regenriickhaltung vorzusehen. DAs Ruckhaltebecken
wird als technisches Bauwerk ausgefihrt.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Um die gestalterische Eingliederung des Plangebiets in die Ortschaft Tossens sicherzustellen,
werden Ortliche Bauvorschriften erlassen. Der Geltungsbereich fiir die Bauvorschriften
entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Hohe baulicher Anlagen

Gemal 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die Hohe der baulichen Anlagen (Gebaudehdthe) inner-
halb des Sonstigen Sondergebietes 1 und 3 (SO: und SO3) auf 11,0 m und innerhalb des
Sondergebietes 2 (SO 2) auf 9,0 m Uber der Nordseeallee begrenzt. Die Traufhéhe darf im
SO; und SO3 7,0 m und im SO, 3,50 m Uber der Nordseeallee nicht Gberschreiten.
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Die TraufhOhe ist am Schnittpunkt der Aul3enkante der AufRenwand und der Oberkante der
Dachhaut zu messen. Die Gebaudehdhe ist an der Oberkante der Dachhaut zu messen.

Stadtebauliche Zielsetzung ist eine bestandsorientierte Hohenfestsetzung, um das
vorhandene und ortbildpragende Erscheinungsbild im Ortskern zu sichern. Lediglich Gber die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse kann die relativ niedrige Trauf- und Firsthohe der
Ferienhduser in umliegender Nahe nicht gesichert werden. Zur Sicherung einer einheitlichen
Dachlandschaft ist die Begrenzung der Hohe daher erforderlich.

Dachformen und Dachneigung

Die Dacher der Hauptgebaude sind symmetrisch und mit einer Dachneigung von 30° - 50 °
auszubilden. Dieses gilt nicht fur Garagen, Carports, Nebenanlagen, Wintergéarten, Dachgau-
ben, Dacherker und weitere, dem Hauptgebdude deutlich untergeordnete Bauteile, die eine
Grundflache von 30 m2 nicht Gberschreiten.

Nurdachhauser sind nicht zul&ssig.

Die Vorschrift eines geneigten Daches entspricht einem klimagerechten und flachensparen
Bauen, welches sich zudem in die bestehenden Siedlungsstrukturen einfligt. Zudem
ermdglicht die Dachneigung eine optimale Nutzung fir regenerative Energien.

Vorgartengestaltung
Gemal § 84 (3) Nr. 6 NBauO sind im SO 2 innerhalb der Vorgartenflache Kunststoffflachen
und grof3flachige Kiesschittungen nicht zuléassig.

Ziel ist es, die ortstypische gartnerisch angelegte Vorgartengestaltung aufrecht zu erhalten.
Kunststoffflachen und Kiesaufschittungen beeintrachtigen nicht nur das Ortsbild, sondern
haben auch negative Auswirkungen auf die Artenvielfalt sowie den Oberflachenabfluss.
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5 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN
Sonstiges Sondergebiet (SO) 8.230 m2
davon SO, 2.689 m2
davon SO; 3.868 m?
davon SOs3 1.673 m?
Private Verkehrsflache 1.092 m?
Private Griinfliche ,RRB* 577 m?
Gesamtflache 9.899 m?2
6 HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemdR § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landkreises oder dem Nieders. Landesamt fir
Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg - Ofener Str. 15, 26121
Oldenburg (Tel.: 0441 799-2120) unverziiglich gemeldet werden.

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

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

3. Sollten im Zuge der nun folgenden Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind die drtlichen Stellen (Ordnungsamt)
oder der Kampfmittelraumdienst zu informieren

4. Die MaRRgaben des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
sind bei der Realisierung des Bebauungsplanes zu beachten.

5. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 189 treten im Uberlappungsbereich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 148 — 2. Anderung aufRer Kraft.



Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplans Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind“ 27

NWP
7 VERFAHREN
18.03.2021 Aufstellungsbeschluss
14.10.2021 Beschluss tiber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der Planung
09.12.2021 his Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
14.01.2022
31.03.2022 Satzungsbeschluss durch den Rat
Aufgestellt:
NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche Planung
und Forschung
Escherweg 1 26121 Oldenburg
Butjadingen, den 31.03.2022 gez. Linneweber

Blrgermeister



28 Gemeinde Butjadingen: Bebauungsplans Nr. 189 ,Tossens, Erweiterung Villa Kiistenwind“

ANHANG

Visualisierung Bebauungskonzept (erster Planentwurf )

Grundstiick hinter der Villa Kiistenwind




