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1. Aligemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Jade aus dem dahre 1577 stellt den
Geltungsbereich des voriiegenden Bebauungsplanes Nr.2 "Schweiburg' zum

Teil als Wohnbaufldchen, zum Teil als gemischte Bauflachen, zum Teil als
gewerbliche Baufléachen, zum Teil als StraBenverkenrsfldchen, zum Teil als
Fliche fir den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Feuerwehr) und zum Teil als
Fliche fiir den Gemeinbedarf (Iweckbestimmung: Post) dar.

im Rahmen der 10. Flachennutzungsplaninderung wurden, angepaBt an die vor-
handene Bebauung, die Wohnbauflachen entlang der Kirchenstrafle in gemischte
Bauflichen umgewandelt. Die 10, Fischennutzungsplananderung befindet sich
im Verfahren.

Der rechtsverbindliche Bebauungspian Hir.Z "Schweiburg” aus dem Jahre 1963,
genehmigt am 23.12.1963, stellt den vorliegenden Geltungsbereich zum Teil
als allgemeine Wohngebiete und zum Teil als StraBenverkehrsflachen dar.
fine frweiterung und Neufassung des Bebauungsplanes Nr.Z aus dem Jahre 1977

wurde bis heute nicht rechtskrdftig.

iI. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

[ Jahre 1986 wurde der Bebauungsplan Nr.? "Schweiburg' iberarbeitet (Neu-
fassung). Im Rahmen dieser Neufassung, welche vom 1.4.1986 bis zum Z2.5.1586
ffentlich ausgelegen hatte, wurde die vorhandene stadtebauliche Situation
beriicksichtigt. So wurde im Rahmen dieser Planfassung insbesondere die Art
der baulichen Nutzung entlang der KirchenstraBe verdndert.

Weil sich die vorhandene Nutzungsstruktur entlang der KirchenstraBe zu einer
Mischnutzung entwickelt hatte (hier sind u. a. eine Bank, ein Gdstehaus,
ein Pfarramt, eine Post, eine Generalvertretung der Allianz und kohn-
hiuser vorhanden), wurde im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplanes Nr.?2
entlang der Kirchenstrale entsprechend der 10, Filichennutzungsplananderung
statt des allgemeinen Wohngebietes ein Mischgebiet ausgewiesen.

Weil sich der Grundstickserwerb fur die PlanstraBe A als problematisch



erwiesen hat, wurde nach der Auslegung die StrafBenfiihrung der Planstrafie A
verindert. AuRerdem wurden bei der vorliegenden Planfassung in bezug auf
eine geringe StraBenversiegelung die Breite der Planstrafie B von 8,00 m

auf 5,50 m verringert. Weiterhin wurden in der vorliegenden Planfassung der
gemaB dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz erfordertliche Spielplatz

am Ende der PlanstraBe B ausgewiesen und die Baugrenzen an die vorhandenen
baulichen Anlagen angepaBt bzw. auf die einzelnen Grundstiicksparzeilen sowie

vorhandenen Versorgungsleitungen abgestimmt.

I1I. AufstellungsbeschiuB

Der Rat der Gemeinde Jade hat am 1.4.1985 die Neufassung des Bebauungs-

planes Hr.2 “Schweiburg” beschlossen.

1V. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Der Bebauungsplan Nr.Z2 "Schweiburg’ Tiegt im Ortsteil Schweiburg der Gemeinde
Jade. Das Plangebiet wird wie foligt begrenzt:

fm nord-westlichen Rand verlauft die GartenstraBe. Im Bereich der Grundstucke
entlang der B 437 ergibt sich die nord-westliche Abgrenzung durch die rick-
wartige Grundstiicksgrenze.

Am nord-ostiichen Rand verlauft die Kirchenstrafe. Im Bereich der Grundstiicke
entlang der B 437 ergibt sich die nord-ostliche Abgrenzung durch das Flur-
stiick 50/17 der Flur 2.

Am siid-8stlichen Rand verliuft die B 437,

Die siud-westliche Grenze wird durch die rickwdrtige Grundsticksgrenze der
Baugrundstiicke entlang der BlumenstraBe gebildet,

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes, welches zum grofiten Teil schon bebaut
ist, befinden sich Wohnhauser, Die Wohnhduser sind von Gartenanpflanzungen

umgeben. Im Bereich der unbebauten Flachen sind keine Anpflanzungen vor-



handen.

Entlang der KirchensiraBe sind neben Wohnhdusern u. a. eine Post, eine Gast-
stitte, ein Pfarramt, ein Gistehaus und eine Generalvertretung der Allianz
vorhanden. Innerhalb der Grundstiicke einschl. der ruckwartigen Grundsticks-
fldchen sind Anpflanzungen vorhanden.

Entlang der B 437 befinden sich u. a. ein Landmaschinenhandel, eine Backerei,
ein Wohnhaus, eine Gasthof, ein Busunternehmen, ein Elektrobetrieb und eine
Baufirma. Die baulichen Anlagen sind teilweise von Anpflanzungen in Form

von Bdumen und Strauchern umgeben.

V. Planungsumfang (FlichengroBe, Art und MaB der baulichen Nutzung)

Die Abgrenzung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr.2 "Schweiburg” ergibt
sich aus der beigefugten Planfassung.
Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 10,1 ha.

Die Gesamtflidche setzt sich wie foligt zusammen:

Allgemeine Wohngebiete = 4,60 ha
Hischgebiete = 3,57 ha
Straflenverkehrsflachen = 1,32 ha
Gewerbegebiet = (J,29 ha
Flache fir den Gemeinhedarf
{Zweckpestimmung: Feuerwehr) = 3,18 ha
Flache fir den Gemeinbedarf
(Zweckbestimmung: Post) = (0,03 ha
Griinflache

{Zweckbestimmung: Spieiplatz) = 0,11 ha

Uie Art der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die 10. Flachen-
nutzungsplananderung sowie unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung.
Die straBenseitige Bebauung im unmittelbaren Einwirkungsbereich der B 437
ist nahezuy vollstidndig vorhanden, wobei zu bertcksichtigen ist, deB im
sid-6stlichen Eckbereich durch die Lagerhalle des Landmaschinenhandels
“Imken'' als schallmindernder Fakter mit anschlieflendem Spielplatz und
dariiber hinausgehenden Pflanzgiirtel die Schutzfunktion fir das allgemeine

Wohngebiet gegeben ist. Bei noch moglichen Bauvorhabern m Einwirkungshe-



reich der B 437 {maximal 2 Bauverhaben) werden im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens die entsprechenden SchutzmaBnahmen, welche gegeniber dem Verkehr
auf der B 437 erfordertich sind, gefordert. RegreBanspriiche an den Bund

als Baulasttrdager der B 437 bestehen somit nicht.

Das MaBl der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die vorhandenen
bzw. geplanten baulichen Anlagen.

Die Baugrenze entlang der B 437 ergab sich in Absprache mit dem Strafien~
bauemt Oldenburg-Ost. Die Baugrenze, weiche durch die vorhandenen Gebdude
verlsuft, wird erst im Neubaufall oder bei Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, verbindlich.

In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Plangebietes wurde die text-
liche Festsetzung Hr.1 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im sud-cstlichen Eckbereich des Bebauungsplangebietes wurde auf dem Grund-
stiick einer Landmaschinenfirma (Landmaschinenhandel) als Sichtschutz zu

den angrenzenden Wohnbaugrundstiicken und zur offenen Landschaft eine Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Innerhalb der Flidche
zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind entsprechend der textlichen
Festsetzung Nr.2 standortgerechte Bdume und Strducher gemdll dem beigefiigten
Pflanzschema (siehe hierzu die beigefiigte Anlage) anzupflanzen und zu pflegen.
Weiterhin wurde, um eine schonende Einfiigung des groBvolumigen Gebdudekom—
plexes der Landmaschinenfirma "Imken” in die Umgebung zu erreichen, auch
eine Begritnung zur B 437 festgesetzt (siehe hierzu die textliche Fest-
setzung Nr.3 im Bebauungsplan}.

In bezug auf die B 437 (Sichtschutz} wurde am siid-ostlichen Rand des allge~
meinen Wohngebietes sowie im Bereich des Spielplatzes eine 8,00 m breite
Fliche zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern ausgewiesen und die Art und
deise der Anpflanzungen konkret vorgeschrieben (siehe hierzu die textliche
Festsetzung Nr.2 des Bebauungsplanes.

Um einen auf die ndhere Umgebung abgestimmten Ubergang von den Wohngebieten
sur offenen Landschaft zu erhalten, wurde am siid-westlichen Rand ein 3,00 m
breiter Pflanzstreifen ausgewiesen und die Art und Weise der Anpflanzungen
konkret vorgeschrieben (siehe hierzu die Planzeichnung).

In bezug auf die Verkehrssicherheit der B 437 wurde die textliche Fest~
setzung Nr.4 in den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf die vorhandenen Wasserieitungen wurde die nachrichtliche

Fintragung fr.4 in den Bebauungsplan aufgenommen.



In bezug auf die vorhandene Stromleitung wurde die nachrichtliche Ein-
tragung Nr.5 in den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf die vorhandenen Transformatorenstationen (im Plan als Symbol
festgesetzt) wurde die nachrichtliche Eintragung Nr.6 in den Bebauungspian
aufgenommen, .

Um die geschichtliche Entwicklung des Gehietes rekonstruieren zu konnen,
sind ur— oder friihgeschichtiiche Bodenfunde, welche bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten gemacht werden, unverziiglich der zustdndigen Kreis- oder

Gemeindeverwaltung zu melden.

VI, Infrastruktur

1. StraBenverkehrsfldchen

~ Art und Umfanc der vorhandenen Verkehrswege

Am nord-westiichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft die GartenstraBe.
Am nord-tstlichen Rand des Plangebietes ist die Kirchenstral3e vorhanden,

Am sijd-Bstlichen Rand des Planbereiches befindet sich die B 437.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind die KirchenstraBle, die zwei von
der Kirchenstrafe abzweigenden Grundstiickszufahrten und die TulpenstraBe
vorhanden. Die Blumenstrale ist zum Teil (im Bereich der vorhandenen Wohn—

hauser) als verkehrsberuhigte Strafle ausgebaut.

- Verdnderungen durch die Planung

Das Bebauungsplangebiet wird zukinftig zusdtzlich zu den schon vorhandenen
StraBen bzw. StraBenabschnitten durch die Blumenstralle, die Rosenstralle,
die PlanstraBe A, die PlanstraBe B sowie mehrere Grundstiickszufahrten und

swei Geh- und Ragdwege erschlossen.



—~ AnschiuB an drtliiche und iberdrtiiche Verkehrswege

Die PlanstraBen A und B minden auf die RosenstrafBe. Die RosenstraBe miindet
in nord-ostlicher Richtung auf die KirchenstraBe. Die KirchenstraBe wiederum

mindet in siud-ostlicher Richtung auf die B 437.

2. Offentliche Parkflichen

Die gemaB EAE erforderlichen Parkplatize (fiir Besucher und Lieferanten) sind
sum Teil an der Kirchenstralle vorhanden. Ein weiterer Teil wurde im Bebau-
ungsplan textlich festgesetzt.

Fiir die vorhandene Bebauung entlang der GartenstraBle stehen die erforder-
lichen Parkpldtze im Bereich der GartenstraBe zur Verfiigung.

Nachweis:

46000 wm° + 35700 m® + 2900 m® = 8460C m’

84600 m* x 0,8 = 67680 m" Geschof3iflache

67680 : 100 = ca. 677 WE (Wohneinheiten)

677 : 5 = 135,4 = 136 Parkpldtze

Im Bereich der Kirchenstrale stehen 43 Parkplidtze und im Bereich der Garten-
straBe 21 Parkplatze zur Verflgung.

Innerhalb der Blumenstrafe wurden 28 Parkplatze. innerhalb der Rosenstrafie
wurden 10 Parkplatze, innerhalb der TulpenstraBe wurden 2 Parkpldatze, inner-~
halb der PlanstraBe A wurden 6 Parkpldtze und innerhalb der Planstrae B
wurden 4 Parkplatze textlich festgesetzt.

Fiir die vorhandene Bebauung entlang der B 437 stehen die erforderlichen

22 Parkplitze auf den Privatgrundstiicken zur Verfigung.

Im privaten Bereich missen aufgrund des § 47 der Niedersachsischen Bauord-
nung Einstellpldtze in solcher Anzahl und Grofe zur Verfigung stehen, dall
sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stdndigen Be-

nutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen konnen.

3. Spielplatz

Der gemal dem Hiedersdchsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spieiplatz



wurde im Bereich der Planstrafle B ausgewiesen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dai ein Spielplatz im Einmiindungsbereich

der GartenstraBe in die KirchenstrafBe vorhanden ist {nérdliches Eckgrund-
stick).

Nachweis:

Die GeschoBflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.?2 betrigt:

(46000 m® + 35700 m"} x G,8 = 65360 m".

65360 x 2 Z = ca. 1307 m* > ausgewiesener Spielplatz = 1100 m" > 300 m’.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB im Einmindungshereich der GartenstraBe
in die KirchenstraBe ein Spielplatz vorhanden ist (nérdliches Eckgrundstiick).
GemdB & 5 12) des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes ist beziigtich dieses
Spielplatzes ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Die groBte Entfernung Spielplatz/Grundstick betrdgt ca. 390 @ < 400 m.

4, Ver— und Entsorgung

- Trinkwasserversorqgung

Die Versorgung des Bevauungsplangebietes mit Wasser ist sichergestellt
durch den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz des 0ldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes,

Innerhalb des Plangebietes verlaufen im Bereich der Baugrundstiicke mehrere

Wasserleitungen {siehe hierzu die Planzeichnung).

— Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der anfallenden Abwasser erfolgt iiber die vorhandene

Schmutzwasserkanalisation des Ortes zur Kldranlage in Schweiburg.

- Stromversoergung

Oie Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Strom ist sichergestellt durch
am:psmnngcmmsgmm<ow3m:am:m<m1m0ﬂ@c:@m3mwmamwmmmwm¢m<mﬂw01@c:@

Weser-Ems,



Innerhalb des Plangebiettes verlauft im Bereich der Baugrundstiicke eine
20 kV Stromleitung (siehe hierzu die Planzeichnung).

AuBerdem sind im Planbereich zwei Transformatorenstationen vorhanden (im
Plan durch Symbol festgesetzt).

-~ Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas ist sichergestellit durch den
Anschluf® an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung

Weser—Ems.,

- Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgl durch die
Deutsche Bundespost TELEKOM.

~ Wullbeseitigung

Der anfallende Abfall wird von der Arbeitsgemeinschaf Krichel/Nehlsen im

Auftrage des Landkreises Wesermarsch abgefahren.

- Uberflachenentwdsserung

Das Oberflichenwasser des Bebauungsplangebietes wird durch die Regenwasser-

kanalisation und offene Graben in den Sider Wasserzug abgeleitet.

Veranderungen an den vorhandenen Gewdssern (Verfiillungen, Verrohrungen,

Uferbefestigungen usw.) sind gemaB § 119 NWG genehmigungspflichtig.

5. Brandschutz

Tnnerhalb des Bebauungsplangebietes sind die fir den Brandschutz erforder-
Jichen Hydranten schon vorhanden {nach Absprache mit der Feuerwehr}.

Hierbei ist zu berucksichtigen, daB die Gemeinde seibst fir den Brand-
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schutz zustdndig ist.

vii. Naturschutz und Landschaftspflege

1. Beschreibung des gegenwartigen 7ustandes von Natur und Landschaft

Am nord-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft die GartenstraBe.
Am nord-ostlichen Rand des Planbereiches befindet sich die Kirchenstrafle.
Am siid-5stlichen Rand des Plangebietes ist die B 437 vorhanden.
Am siid-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft ein Graben.

S Entlang der KirchenstraBe und der B 437 {teilweise) ist ein Graben vor-
handen. AuBerdem gibt es innerhalb des Plangebietes mehrere Graben.
Im Bereich des ausgewiesenen allgemeinen Wohngebietes sind mehrere Wohn-
hiuser vorhanden. Die Wohnhduser sind von Gartenanpflanzungen umgeben.
Innerhalb der noch unbebauten Fidchen sind keine Anpflanzungen vorhanden.
fntlang der Kirchenstrale sind neben Wohnhdusern u. a. ein Pfarramt, eine
Bank, eine Post, ein Gdstehaus und eine Generalvertretung der Allianz vor-
handen. lnnerhalh der Grundsticke einschl. der rickwartigen Grundsticks—
flichen sind Anpflanzungen in form von S3umen und Striuchern vorhanden.
inm der B 437 befinden sich u. a. eine Backerei, ein Gasthof, ein Busunter-—
nehmen, eine Baufirma, 2in | andmaschinenhandel, ein Elektrobetrieb und
ein Wohnhaus. Die baulichen Anlagen sind teilweise von Anpflanzungen in

£ farm von Biaumen und Strauchern umgeben.
Siid~6stlich des Bebauungsplangebietes ist entiang der 8 437 eine gemischte
Bebauung vorhanden. Uie baulichen >swm@mn sind von Anpflanzungen in Form
von Baumen und Strauchern umgeben.
Nord-westlich des Plangebietes schlielt eine vorhandene Wohnsiedlung an.
Sie Wohnhauser sind von Gartenanpflianzungen umgeben.
Ansonsten ist der Planbereich von landwirtschaftlich genutzten Flachen
(Viehweiden) mit den entsorechenden Bauernhtfen umgeben. Im Bereich der

baulichen Anlagen befindet sich ein alter Baum und Strauchbestand.



2. Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch den Bebauungsplan

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig entsprechend den Festsetzungen des

Bebauungsplanes erschiossen, bebaut und bepflanzt.

VIII, Beriicksichtiqung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes

In bezug auf eine Verringerung der StraBenversiegelung wurde gegeniiber

dem ausgelegten Planentwurf bei der vorliegenden Planfassung die Breite

der PlanstrafBe B von 8,00 m auf 5,50 m verringert.

AuBerdem wurde im siid-dstiichen Eckbereich des Bebauungsplangebietes

auf dem Grundstick der Landmaschinenfirma "Imken"” {Landmaschinenhandel) als
Sichtschutz zu den angrenzenden Wohnbaugrundstiicken und zur offenen
Landschaft eine Flache zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern festge-
setzt, Innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern

sind standortgerechte Baume und Straucher anzupflanzen (siehe hierzu das
Pflanzschema in der beigefiigten Anlage). Weiterhin wurde textlich festge-
setzt, dall innerhalb des iMischgebietes der Landmaschinenfirma "Imken"
entlang der B 437 in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzhbehdrde

sowie unter Berlcksichtigung der baulichen Anlagen und der vorhanderen
bzw. geplanten Versorgungsieitungen mindestens 5 standortgerechte Laub-

baume (Rotbuche, Linde oder Spitzahorn) mit einem Stammumfang von

14 - 16 cm anzupflanzen sind, um eine schonende Einfiigung dieses grof-
volumigen Gebdudekomplexes in die Umgebung zu erreichen.

Um einen auf die ndhere Umgebung abgestimmten Ubergang von den alige-

meinen Wohngebieten zur offenen Landschaft zu erhalten, wurde am siid-
westlichen Rand des Plangebietes ein 3,00 m breiter Pflanzstreifen aus-—
wiesen und die Art und Weise der Anpflanzungen konkret vorgeschrieben {sieche
hierzu die Planzeichnung).

Am nord-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes wurde kein Pflanzstreifen

wmm#mmmmmwﬂ. weil hier eine vorhandenen Wohnsiedlung anschlieBt.
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IX. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewdssern

Am nord-ostlichen, am siid-westlichen und teilweise am sud-gstlichen Rand
des Bebauungsplangehietes ist ein Graben vorhanden.

AuBerdem gibt es mehrere Graben innerhalb des Planbereiches.

7. Verianderung derseliben durch die Planung

Die fir die Oberflachenentwidsserung erforderiichen Graben sind nach den
Vorschriften des zustidndigen Entwdsserungsverbandes zu erhaiten.
Verinderungen an den anderen, vorhandenen Graben (Verfiillungen, Verrohrungen,
Uferbefestigungen usw.) bedurfen gemaBl § 119 NWG einer entsprechenden wasser-

rechtlichen Genehmigung.

X. Kosten der Durchfithrung und deren Finanzierung

Die Kosten der Mafnahmen, welche zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Hr.2
erforderlich sind, betragen tberschldglich:

VerkehrserschlieBung = 650 000 OM

Ver— und Entsorgung = 250 000 DM

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts- und Finanzplanung der

Gemeinde durch Anliegerbeitrige und einem Eigenanteil der Gemeinde gemal

der dazu erlassenen Satzung. 1mww QMWMWu
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Anlage

Pfianzschema betreffend der Neufassung des Bebauungsplanes Nr.?2 “Schweiburg’

der Gemeinde Jade

pPflanzenabstand: i1 x 1 m im Verband
Linge des pflanzschemas: 20 m
Breite der Pflanzfliche: 8 m

Baume

Stieleiche (EI) Quercus robur 6§ Stck / 20 m
7itterpappel (PA v Populus tremula 7 Stek / Z200m
Silberwelide {SW) Salix alba § Stek / 20 m
Erien (ER) Alnus glutinosa 26 Stck / 20 m

Die Baume sind bis auf die gtieleichen als Heister
(200 - 250) zu pflanzen, die Stieleichen sind als Hochstamm,

Stammumfang 12-14 cm, zZu pflanzen.

Straucher

{2x verpflanzt ohne Ballen)

WeiRdorn (WD} Crataedus monogyna
Eberesche {EB) Sorbus aycuparia

prfaffenhiitchen (FF) Euonymus suropasus

Schneeball ‘¢g) Viburnum opulus
Hoelunder (HO) Sambucus nigra
Aschweide {AW) Salix cinerea
Hundsrose {HR} Rosa canlna

Die Gehotlze sind gemal nachfoclgendem Pflanzschema zu pflanzen:
gechsreihige Pflanzung, Abstand der Reihen 1m, Abstand in der

Reihe 1m.

Pflanzschema {Z20m LAnge )

Wohngebiet
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