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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr,

der Gemeinde Jade

19 ~ Bergstrafie -
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Pilanaufstellung

Der Rat der Gemeinde Jade hat am 22, Mirz 1984
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 19 "BergstraBe"

aufzustellen.

Der Fldchennutzungsplan aus dem Jahre 1977 weist fiir den
grofiten Teil dec Gebietes landwirtschaftliche Tlichen aus.
Eine Flichennvtzungsplandnderung ist parallel im Verfahren
(9. Anderung).

Mit dieser Fldchennutzungsplandnderung werden flr das

betreffende Gebiet die entsprechenden Nutzungen vorgogeten.

Die Plangrundlage im Malistadb 1:100C erstellite das

Ratasteramt Varel.

Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 19 liegt im Ortsrtell Jaderberg
an der TiergartenstraBe, Ortszusiahyt Richtung Rastede.

Das Gebict wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten durch den Verlauf der BergstrafBe,
~ im Osten durch den Verlauf der Tiergartenstralle,

-~ im Siiden durch das Bebauungsplangebiet Nr. 18 und
die Wegeparzelle 13/15,

Die genaue Lage des Plangebietes ist in der Ubersichts-
karte auf dem Bebauungsplan gekennzeichnet.
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist

in der Planzeichnung festgesetzt.




Tty
ingerieurbure & i H N b

3. Ziele und Zwecke der Planung

Wesentlicher Zweck der Planaufstellung ist die Ausweisung

und Erschlieflung von zusammenhingenden Wohnbauflidchen.

Im Gemeincegebiet von Jade besteht ein Bedarf an zusitz-
lichen Wohnbauflichen. Der Ortsteil Jaderberg ist als
Wohn-Schwerpunkt bestimmt und somit flir den Zuzug von
aullen zu entwickeln.

Eine optimale Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur-—

einrichtungen mufl gewdhrleistet sein.

Mit der Aulsteillung des Bebauungsplanes in Verbindung
mit der Fiichennutzungsplaninderung sollen die planungs-
rechtiichen Voraussetzungen fiir die Realisierbarkeit der

vorgenannten Ziele geschaffen werden.

Zu dieser Zweck ist im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
ein ErschlielBungskonzept fir einen griBeren Bereich ent-
wickelt worden. Dieses Gesamtkonzept stellt eime Arron-
dierung des Siedlungsbereiches in diesem Teil von Jader-—
berg dar.

Flir den sZ:ilichen Bereich ist inzwischen der Bebauungs-~
plan Nr. *& "Hiillstede" aufgestellt und vom Rat der

Cemeinde zde als Satzung verabschiedet worden.

Mit dem Bedauungsplan Nr. 19 soll nun auch der
2, Teil des Gesamtkonzeptes durch eine verbindliche

Bauleitpiznung gesichert werden.
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Bestandsaufnahme

4.1 Einfigung in die Bauleitplanung der Gemeinde/

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der genelmigte Flichennutzungsplan der Gemeinde Jade
aus dem Jahre 1977 weist fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 19 zum grofen Teil landwirtschaft-
liche Flichen aus.

Lediglich fiir den Bereich der verhandenen Bebauung

in dem Dreieck BergstraBe/TiergartenstraBe sing
Wohnbaufldchen vorgegeben.

Ebenso ist flir einen Teil des Gewerbebetriebes Bunjes
an der Tiergartenstrafie eine eingeschrinkte Gewerbe-

nutzung vorgegeben.

Die 9. Anderung des Flidchennutzungsplanes, die den
gesamten Bereich der Bebauungsplidne Nr. 18 und Nr, 19
mit Ausnahme der schon dargestellten Wohngebietsflichen
im Norden des Bebauvungsplangebietes Nr. 19 umfaBt, ist
zwischenzeitrlich von der Gemeinde Jade fiv dem Teil-
bereich des bebauungsplanes Nr. 18 beschlossen.

Die Genebmigung durch die Bezirksresierung Weser-Ers

fiir den Teilhereich erfalete am 51.07. 1984,

Das Anderungsverfahren fir den Bercich des Bebauunss-—

planes Nr. 19 lduft parallel! zum bebauungsplanverian

Fiir den Bebauungsplan Nr. 1% werden dann Wohnbau-
flichen, Mischgebiletsflichen und eine eingeschrinkte

Gewerbegebiletsfliche vorgegeben,

An den Geltungsbereich grenzt im Nordwesten der
Bebauungsplan Nr. 11 "Schlesier StraBe’ mit Wohn-
gebietsauswelsungen. An diesen Bebauungsplan siidlich
anschlieend grenzen landwirtschaftlich genutzte
Fldchen, wobei sich auf dem Flurstick 51/4 ein land-
wirtschaftlicher Betrieb befindet,

Von diesem Betrieb kinnen je nach Wetterlage und
Betricbsart Immissionen (Geruchsbelidstigung) aus-
gehen, die den siidlichen Teil des Plangebietes beein-

flussen kdnnen.
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Zwischen dem vorgenannten Flurstick 51/1 und der
TiergartenstraBe, also siidlich vom Bebauungsplan

Nr. 19, liegt der Bebauungsplan Nr. 18.

Die am Ostlichen Rand des Geltungsbereiches gelegene

TiergartenstraBe ist eine KreisstraBe.

Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Bebauungsplangebiet Nr. 1% hat eine GriRe von
7,95 Hektar.

Die Tiergarten— und Bergstrale bilden die duRere
ErschliefBung.,

Die vorhandene Wegeparzelle 1313 ist z.Zt. unbefestigt,

Ein groBer Teil des Geltungsbereiches wird z.2t.

landwirtschaftiich genutzt., Lediglich im ndrdlichen

Bereich des Bebauungsplanes beinden sich Wohnhiduser.

Im siidlichen Bereich befindet sich ein Landmaschinen-
handei mit Reparaturwerkstatt mit entsprechenden Frei-
fldchen. Von diesem Betrieb kinnen Immissionen aus—

gehen, die das Wohngebiet beeinflussen,

Im Geltungsbereich bzw. in uncittelbarer Nihe befindet
sich ein erhaltenswerter Baumbestand. Diese Biume sind

eingemessen und in der Planzeichnung dargestellt,

Durch das Plangebiet verlduft eine oberirdische Strom-
leitung zur Trafostation Rastederberg. Diese Leitung

wird jedoch mit Beginn der Bautidtigkeit verkabelt,

Deswelteren verliuft durch dieses Gebiet die Richtfunk-

strecke der Bundespost,
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2.

Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Art und Weise der baulichen Nutzung

Die Dichte der Bebauung und der Grad der baulichen Aus-
nutzung soll weitgehend der vorhandenen Struktur der
benachbarten und fiir den Bereich von Jaderberg tvpische

Einfamilienhaus—-Quartiere angepallt werden.

Der Fldchennutzungsplan gibt nach erfolgter Genehmigung
fiir den westlichen Teil als Vorgabe eine Nutzung als
Wohngebiet, sowie entlang der Tiergartenstrafe mit
Ausnahme des Bereiches der vorhandenen Bebauung die

Nutzung Mischgebiet vor.

Diese Nutzungen werden in den Bebauungsplan iber-

nommen.

Die Nutzungsinderungsgrenze zwischen WA- und MI-
Gebiet weicht aufgrund der drtlichen Gegebenheiten
bzw. des geplanten Grenzverlaufes etwas von der
ideellen Nutzungsinderungsgrenze des Tlichennutzungs-

planes ab.

Fiir das gesamte Betriebsgelidnde des Landmaschinen-
handels und Reparaturbetricbes der Fa. Bunjes wird
zur Sicherung der Existenz ein eingeschrinktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Auch diese Nutzung ist

mit der Vorgabe des Tlichennutzungsplanes identisch,

Unter Beriicksichtigung der Siedlungsstrukturen benach-
barter Bereiche sind die Grund- und GeschoBflichen-
zahlen mit GRZ 0,3/GFZ 0,5 fir die Wohngebiete und

GRZ 0,4/GFZ 0,8 fir die Mischgebiete bei max. zwei-

geschossiger Bauweise gewidhlt worden.

Unter den gleichen Gesichtspunkten wird insgesamt die

offene Bauweise und fiir den Bereich der allgemeinen
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Wohnnutzung die Errichtung von Einzel- und Doppel=-
hdusern festgesetzt,

Um einer unbegrenzten Anzahl von Wohnungen je Geb3ude
entgegenzuwirken, wurde von § 4 Abs. 4 Baulvo

Gebrauch gemacht, indem je Gebiude nur max. 2 Wohnungen

zulidssig sind,

Mit Hilfe von Baugrenzen sind iiberbaubare und nicht
iiberbaubare Grundstiicksflichen festpesetzt.

Dadurch werden ausreichend private Freifldchen ge-
sichert, ohne dafi eine grofzigige individuelle An-
erdnung der Gebdude auf den Grundstiicken beeintrichtigt

wird.

VerkehrserschlieBung

Die TiergartenstraBe und die Bergstrafle bilden die
duBere ErschliieBung.

Die Bergstrafe hat die Funktion einer WohnsammelstraRe.
Sie wird aufgrund ihres Querschnittes dieser Funktion
jedoch nicht gerecht und muB verbreitert werden, sc daB
eine durchgehende Fahrbahn und ein einseitiger Gehweg

angeordnet werden kanmn.

Die Bergstrafe erhilt {(ber die neu azusgewiesene
PlanstrafBe eine weitere Anbindung zur Tiergarten-—
strafle. Die PlanstraBe wird teilweise durch den BeZau-

ungsplan Nr. 18 abgedecket.

Die Bergstrafe erhilt eine Verkehrsflichenbreite
von 7,00 m und die Planstrafie von 8,50 m, da hier <ie
einseitige Baumreihe durch einen Park-/Griinstreifen

avfgenommen werden soll.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt
iiber verkehrsberuhigte Wohnwege nach § 42 der Strasen-

verkehrsordnung.




Die Wohnwege sind in ihrem Verlauf so gestaltet, daf
sie in Verbindung mit entsprechenden Gestaltungs-—
elementen beim spiteren Ausbau die Kraftfahrer zu

einer verhaltenen Fahrweise veranlassen werden.

Die verkehrsberuhigten Wohnstrafen sollen grundsdtzlich
niveaugleich befestigt werden.

Die Breite dieser Sffentlichen Verkehrsflichen betrigt
6,00 m, so daB eirne nutzbare Breite von 5,50 m den

Verkehrsteilnehmern zur Verfidgung steht.

Die Breite der Wohnwege ist unter anderem gewdhlt
worden, um sdmtliche Ver— und Entsorgungsleitungen
der Infrastruktureinrichtungen im Strafenareal unter-—

bringen zu konnen.

Ruhender Verkehr:

Es wird davon ausgegangen, daR aufgrund des Charakters
des Plangebietes ‘ede “ohneinheit einen Stellplatz oder
eine Garage aufl den eizenen Grundstiick realisiert.

Die notwendigen Sifentlichen Stelipldtze kOnnen im
5ffentlichen Strafenraum nachgewiesen werden.

Nach den Richtlinien fir die Anlage von Strafien,

Teil Erschliefiung (RAS-I),sind diese je nach Strukour

eines Gebietes ein Einstellplatz fir etwa 3 - 6 Wohnung

Bei angenommenen 23 neuen Wohneinheiten im Inneren des
Planbereiches sind somit 3 - 9 Offentliche Einstell-

pléitze auszuwelsen.

In der Planzeichnung sind 9 dffentliche Parkplitze

dargestellt.
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5.3 Grin- und Spielflidchen, Erhalt von Biumen

Im Bebauungsplangebiet wird eine gréfiere zusammen-
hingende Griinfliche als Kinderspielplatz nach dem
Nieders. Spielplatzgesetz ausgewiesen.

Diese Spielplatzfliche fir Kinder im Alter von

6 - 12 Jahren ist ca. 700 m* groR.

Nachweis der Mindestfliche:

0,96 Hektar Mischgebietsfliche mit GFZ 0.8 = 0,768 ha
5,18 Hektar Wohmbauflichen mit GFZ 0,5 = 2,590 ha
3,358 ha

3,358 ha x 2 % = 671,6 qm

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ist ein relativ grofer Baumbestand vorhanden.
Die erhalrenswerten Biume sind eingemessen und in

der Planzeichnung als erhazlitenswert festgesetzt,

Insbesondere die Lage der Planstrale ist so gewihlt
worden, daf die Baumreihe & Rande der Strafle stehen
bleiben kann, Wihrend des Strafienausbaues sind ent—
sprechende Maflinahmen zu bezchten, die den Baum—

bestand auch weilterhin sichern.

Ver—- und Entsorgung

Die Oberfldchenentwidsseruny eriolgt iber die Kanali-

slerunyg des Straflennetzes .,

Der Entwurf zur "wasserwirtschaftlichen Untersuchung
Jaderberg-3id liegt den Cenehmicungsbehitrden vor,
Das geplante Regenrickhalteuechen ist hereits fertig-

sestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber den Bau
eines Schmutzwasserkanals mit AnschluB an die

Klaranlage.
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Die Versorgung mit Wasser wird durch den Anschluf
an das Netz des Oldenburgisch-0Ostfriesischen Wasser-

verbandes gewdhrleistet.

Das Bebauungsplangebiet wird ebenfalls durch AnschiuB
an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser—Ems

mit elektrischer Enevgie und Gas versorgt.

Die zentrale Miillabfuhr erfolgt durch den Landkreis

Wesermarsch.

Um ein ungestdrtes Nebeneinander der zukiinftigen
Wohnbebauung und dem vorhandenen iazndmaschinenhandel
und ~reparaturbetrieb zu gewidhrleisten uvnd den Betrieb

auch weiterhin in seiner Existenz zu sichern,

— 1st das Gewerbegrundstiick mit eirer "eingeschrinkten"
Gewerbegebietsausweisung in der ~rt versehen, dai
nur Betriebe zulissig sind, deren Fmissicnen nicht

wesentlich stdren,

— ist in bezug auf Schallschutz ein Immissionsgrenz-
wert festgesetzt, der identisch st mit dem Planungs-
richtpegel vom Mischgebiet (siehe hierzu die Vornorm

ls

zur DIN 18005 - Blatt 1 -~ Schallschutz im StAdtebau).

~ sind siddlich, westlich und ndrdlich des Betriebs—
celidndes Fldchen fiir Vorkehrungen zum Lirmschutz
ausgewlesen.
Entsprechende Gutachten missen von Fall zu Fall ent-

scheiden, welche Lirmschutzmafinahmen zum Linsatz

kommen,
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6. Flichenilibersicht
Gesamtflidche des Planungsgebietes ca. 7,95 Hektar
Wohnbauflichen ca, 5,19 Hektar
Mischgebietsfldchen ca. 0,96 Hektar
Eingeschridnktes Gewerbegebiet ca. 0,88 Hektar
Spielplatzfliche ca. 0,07 Hektar
Offentliche Verkehrsfiichen ca. 0,85 Hektar
7. Bodenordnung, Grunderwerb und Kosten der Durchfiihrung

Bodenordnende MaBnahmen zur Durchfiihrung des Bebauunesplane
nach dem bundesbaugesetz kommen beim endgiiltigen Vorliegen
der i{ibrigen Voraussetzungen nur in Betracht, wenn eine Neu-
ordnung ces Grund vwnd Bodens bzw. die Inanspruchnahme auf

eine andere zumutbare Weise, z.B. durch vertragliche Rege-

lungen nicht erreicht werden kann.

Der Gruncerwerbh der Gemeinde bezieht sich auf Flichen fiir
den Bau der Sffentlichen StraBen und Wege, sowis des Spiel-

platzes.

Fir den Strafienbau, Schmutzwasserkanalisation, Spielrlatsz
und Straienbeleuchtung sind iiberschligliche Kosten in Héhe

von ca. 3F00.000,-- DM ermittelt worden-

Die Aufwendungen flr die evstmalige Herstellung der Plan-
strafen werden nach MaBgabe der ErschlieBungsbeitrags-—
satzung mit 90 % auf die Anlieger umwgelegt. Fiir den An-
schlufl der Grundstiicke an die gemeindliche Abwasseranlage
wird ein einmaliger Kanalbaubeitrag nach MaBgabe der Satzung
iiber die Erhebung von einmaligen Beitrdgen fiir den Anschliuf

an die gemeindlichen Abwasseranlagen erhoben.
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8. Sonstiges

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten
ur—- oder frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,

sind diese zu melden (Nds. Denkmalschutzgesetz vom
36.05.1978).

Aufgestelit im Aufrrage der Gemeinde Jade:
Neuenburg, den 18.08.1284/04.03.1585/21.05.1985

Ing.Biivo THALEN

1
! i
T e

Dipl.~Ing. Pfeiffer

Fiir die Gemeinde:

17, Juii 135

------

----- =

(ﬁ%meindedirektorf”

Hat vorgelegen
Brake, den
Landkrsis Wesermarsch

m Auftrags

{Lange)

Baudirekior
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Anmerkung:

Diese Begriindung hat gemidR § 2a (6) BBauG in der
z,Zt. giiltigen Fassung in der Zeit vom .fjh§'3'<§5

bis einschlieBlich :ﬁ & »éﬂ &5 ausgelegen.

Jade, den

i
{
o

2, 2 }N‘z &i%t Wi

4 I

{Gemeindedirektor)



