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I. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Fléchennutzungsplan der Gemeinde Jade aus dem Jahre 1977 stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.28 als Flichen fir die Landwirt-
schaft dar,

Die 14. Fldchennutzungsplandnderung stellt den Geltungsbereich des Bebauungs—
planes Nr.28 zum Teil als Wohnbaufldchen, zum Teil als gemischte Bauflachen,
zum Teil als Grinfléche (Zweckbestimmung: Spielplatz), zum Teil als Griin-
flache (Zweckbestimmung: Parkanlage) und zum Teil als Grinflachen (Zweckbe-
stimmung: Biotopflachen) dar.

Einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir das vorliegende Plangebiet gibt
es noch nicht,

II. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.28 "Schweiburg, KirchenstraBe" wurde aufgestellt, um
im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung im Ort Stiderschweiburg
Baupldtze anbieten zu kénnen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB es im Ort
Sliderschweiburg nur noch sehr wenige Bauplidtze gibt und somit die groBe
Nachfrage nach weiteren Baupldtzen zukiinftig nicht abgedeckt werden kann.
Weiterhin soll im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.28 ein Dorfplatz,
welcher den Mittelpunkt des Ortes darstellen soll, ausgewiesen werden. Auf
dem Dorfplatz sollen zukiinftig die dérflichen Aktivitdten (Schiitzenfest,
Dorffest usw.) stattfinden. AuBerdem soll dieser Dorfplatz, welcher von
einem Spielplatz und einer Parkanlage umgeben ist, zum tdglichen Verweilen
der Dorfbevolkerung einladen (Kommunikationsfldche fiir die jiingeren und
dlteren Dorfbewchner),
Das Plangebiet bietet sich zur Bebauung an, weil es den Ort Siderschweiburg
in nord-8stlicher Richtung abrundet und eine gut Anbindung an die Kirchen—
straBe mit ihren Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen aufweist.
Der ausgewiesene Dorfplatz nimmt zukiinftig auch rdumlich den Mittelpunkt

des Ortes Siiderschweiburg ein.



II1I. AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Jade hat am die Aufstellung des Bebauungs-—
planes Nr.28 "Schweiburg, KirchenstraBe" mit baugestalterischen Vorschriften
beschlossen.

IV, Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Am nord-westlichen und teilweise am nord-6stlichen Rand des Bebauungsplan-
gebietes befindet sich ein Graben.

Stid-ostlich schlieBit das Plangebiet an eine vorhandene Bebauung an.

Am siid-westlich Rand des Planbereiches verldauft die KirchenstralBe.

Das Bebauungsplangebiet wird landwirtschaftlich genutzt (als Weidefldchen).
Innerhalb der Weidefldchen sind keine Anpflanzungen vorhanden.

Der ehemalige Bahndamm, welcher das Plangebiet in nord-ostlicher Richtung
durchquert, weist an beiden Seiten eine Bepflanzung aus hohen Baumen auf.
Der ehemalige Bahndamm wird heute als landwirtschaftlicher ErschlieBungs-—
weg genutzt.

Sid-6stlich grenzt das Plangebiet an eine vorhandene, gemischte Bebauung

(u. a. Lebensmittelgeschaft, Gaststdatte, Elektro-Geschidft, Baugeschaft und
Wohnhauser),

Siid-westlich des Bebauungsplangebietes befindet sich der Ort Siiderschweiburg.
Entlang der KirchenstraBe konzentrieren sich die Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen des Ortes (z. B. Post, Feuerwehr, Biicherei, Bickerei und
Lebensmittelgeschaft).

Nord-westlich und nord-&stlich des Planbereiches befinden sich Weideflichen.

Die vorhandenen Hofe sind von einem alten Baum- und Strauchbestand umgeben.

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

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr.28 "Schweiburg, KirchenstraBe" ergibt



sich aus der beigefigten Planzeichnung.
Das Plangebiet hat eine GroBe von ca.61100 m®.

Die Gesamtfldche setzt sich wie folgt zusammen:

(8]

Allgemeine Wohngebiete = 17700 m
Mischgebiete = 16000 m*
Verkehrsflachen = 7400 m’
Verkehrsgriinflachen = 2060 m®
Flache fir den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Dorfplatz) = 3850 m’
Griinflichen (Zweckbestimmung: Biotopflichen) = 8800 m*
Grinflache (Zweckbestimmung: Parkanlage) = 2700 m*
Griinflache (Zweckbestimmung: Spielplatz) = 990 m®
Wasserflachen (Zweckbestimmung: Gridben) = 1600 m®

Die Art der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die 14. Flachen-
nutzungsplananderung (wird im Parallelverfahren durchgefiihrt) sowie unter
Beriicksichtigung der geplanten Bebauung.

Das Mafl der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die geplanten
baulichen Anlagen. Um eine aufgelockerte Bebauung zur offenen Landschaft

hin sicherzustellen, sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete nur

Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Entlang der KirchenstraBe, bei der es
sich um die HaupterschlieBungsstraBe des Ortes handelt, wurde eine offene
Bauweise festgesetzt. Hierdurch ergibt sich zukiinftig eine groBere Nutzungs-
variabilitdt bei den baulichen Anlagen, welches aufgrund der Lage der zu-
kiinftigen Baugrundstiicke (an der HauptstraBe des Ortes) sinnvoll ist.

Weil in der letzten Zeit die Nachfrage nach zwei-geschossigen Gebduden stark
gestiegen ist, wurde die Zahl der Vollgeschosse innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete gegeniiber dem vorigen Entwurf von einem auf zwei Vollgeschosse
erhoht.

Um den Graben entlang der KirchenstraBe auch zukiinftig zu erhalten und eine
Herstellung des erforderlichen Gehweges auf der nord-ostlichen Seite des
Grabens zu ermdglichen, wurde die Verkehrsfliche entlang der KirchenstraBe
von 3,00 m auf 5,00 m verbreitert.

In bezug auf die Art der zukiinftigen baulichen Anlagen innerhalb der Gemein-
bedarfsflache "Dorfplatz" wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 1.1
in den Bebauungsplan aufgenommen.

In bezug auf die zukiinftige Gestaltung des Dorfplatzes wurde die textliche

Festsetzung Nr. 1.2 in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierdurch soll sicher-



gestellt werden, daB bei der Herrichtung des Dorfplatzes auch der dkologische
Aspekt in einem ausreichenden MaBe beriicksichtigt wird.

Um einen auf die ndhere Umgebung abgestimmten Ubergang von den Baugebieten
zur offenen Landschaft zu erhalten, wurde am nord-westlichen und nord-
gstlichen Rand der Baugebiete eine 5,00 m bzw. 3,00 m breite Fldche zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern ausgewiesen und die Art und Weise

der Anpflanzungen konkret festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 ergab sich in bezug auf die zukiinftige
Gestaltung der ausgewiesenen Grinflachen (Zweckbestimmung: Biotopflidchen).
Diese Griinfldchen sind in enger Zusammenarbeit des Gemeindebauamtes mit der
unteren Naturschutzbehdrde naturgerecht herzurichten.

In bezug auf den Naturschutz ist die ausgewiesene Parkanlage als naturnahe
Grinfldache herzurichten.

Damit die KirchenstraBe sowie die PlanstraBen A, B, C und D zukiinftig den
Charakter einer Allee aufweisen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 5

in den Bebauungsplan aufgenommen,

In bezug auf das duBere Erscheinungsbild der Grundstiicke, wurde die text-
liche Festsetzung Nr. 6 in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierdurch soll
sichergestellt werden, dall die einzelnen Grundstiicke zukiinftig auch mit
standortgerechten Laubbdumen oder Obstbdumen begriint werden. AuBerdem

wird durch diese textliche Festsetzung das Griinvolumen im Plangebiet ver-—
groBert.

Um eine ordnungsgeméBe Aufreinigung der Gewdsser III. Ordnung zu gewdhr-
leisten, wurde die textliche Festsetzung Nr. 8 in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Damit die untergeordneten, eingeschossigen, zweckgebundenen baulichen
Anlagen auch hinsichtlich ihrer Hohe in die umgebende Struktur einfiigen,
wurden die dritlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung Nr. 1, 1.1 und 1.2
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die drtliche Bauvorschrift tber die Gestaltung Nr. 3 ergab sich in Anpassung
an die vorhandenen baulichen Anlagen entlang der KirchenstraBe und sollen
eine hthenmdBige Einfligung der zukiinftigen Anlagen in die vorhandene StraBen-
randbebauung erméglichen.

Um eine abgestufte Hohenentwicklung der baulichen Anlagen zur offenen Land-
schaft hin sicherzustellen, wurde die ortliche Bauvorschrift liber die Ge-

staltung Nr. 2 in den Bebauungsplan aufgenommen. Die zuldssige Firsthohe



ergab sich in Anpassung an die geplanten baulichen Anlagen.

Die nachrichtliche Eintragung Nr.3 ergab sich in bezug auf die vorhandene
350 mm Ge Wasserleitung.

Um die geschichtliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu kdnnen,
sind ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten gemacht werden, unverziiglich der zusténdigen Kreis- oder

Gemeindeverwaltung zu melden.

VI. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsfldchen

- Art und Umfang der vorhandenen Verkehrswege

Am siid-westlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlduft die KirchenstraBe.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Er-
schlieBungsweg (auf dem ehemaligen Bahndamm).

~ Verdnderungen durch die Planung

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig durch die Planstraflen A, B, C
und D, zwei Grundstiickszufahrten, einer StichstraBe sowie einem Geh- und

Radweg erschlossen.

-~ AnschluB an ortliche und Uberortliche Verkehrswege

Das Bebauungsplangebiet ist iiber die PlanstraBen A, B und C an die Kirchen-
straBe angebunden. Die KirchenstraBe miindet in siid-6stlicher Richtung auf
die B 437,

2. Offentliche Parkflichen

Die gemdB EAE erforderlichen Parkplatze (fiir Besucher und Lieferanten)



wurden zum Teil durch Symbol ausgewiesen und zum Teil textlich festgesetzt.
Nachweis:

17700 x

0,5 8850 m* GeschoBflache
16000 x 0,8

12800 m° GeschoBflache
21650 m~ GeschoBflache

21650 : 100 = 216,5 WE = 217 WE (Wohneinheiten)
217 + 5 = 43,4 = 44 Parkplétze

Im Bebauungsplan wurden 12 Parkplatze textlich festgesetzt. Die restlichen

o

i

32 Parkplitze wurden an der KirchenstraBe bzw. der PlanstraBe A durch Symbol
ausgewiesen.

Im privaten Bereich miissen aufgrund des § 47 der Niedersdchsischen Bau-
ordnung Einstellplatze in solcher Anzahl und GréBe zur Verfiigung stehen,

daB sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stdndigen

Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen kénnen.

3. Spielplatz

Der gemdB dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz erforderliche Spielplatz
wurde innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgewiesen.

Er soll in Verbindung mit dem Dorfplatz und der ausgewiesenen Parkanlage
das dorfliche Zentrum des Ortes Siderschweiburg bilden.

Nachweis der SpielplatzgréBe:

Die GeschoBflidche im Plangebiet betridgt 21650 m”.

21650 x 2 % = 433 m* > 300 m’

Der ausgewiesene Spielplatz hat eine GréBe von 990 m®.

Die grofte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betrdgt 370 m < 400 m.

4, Ver— und Entsorgung

~ Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Wasser ist sichergestellt
durch den AnschluBl an das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-—
Ostfriesischen Wasserverbandes.



Innerhalb des Planbereiches verliuft eine 350 mm Ge Wasserleitung.
Beziiglich dieser Leitung wurde die nachrichtliche Eintragung Nr.3 in den

Bebauungsplan aufgenommen.

~ Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der anfallenden Abwiasser erfolgt iiber die vorhandene Schmutz-

wasserkanalisation zur Kldranlage in Siderschweiburg.

- Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom ist sichergestellt durch den

AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser—Ems,

- Gasversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Gas ist sichergestellt durch
den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung
Weser-Ems.

-~ Fernmeldetechnische Versorgung

Die Fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches erfolgt durch die
Deutsche Bundespost TELEKOM, Fernmeldeamt Oldenburg.

-~ Abfallbeseitiqung

Der anfallende Abfall wird von der Arbeitsgemeinschaft Krichel/Nehlsen im

Auftrage des Landkreises Wesermarsch abgefahren.

-~ Oberfldchenentwisserung

Das anfallende Oberfliachenwasser wird zum Teil lber die geplante Regenwasser-

kanalisation und zum Teil Uber die vorhandenen Graben abgeleitet.



Fiir das vorliegende Bebauungsplangebiet wird noch ein priiffihiger Ober—
fldchenentwidsserungsplan aufgestellt und der unteren Wasserbehdrde beim

Landkreis Wesermarsch zur Priifung vorgelegt.

5. Brandschutz

Der Brandschutz wird sichergestellt durch die vorhandenen Unterflurhydranten.
Sollten im Plangebiet weitere Unterflurhydranten erforderlich sein, so werden
diese im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen in Abstimmung mit der Grtlichen
Feuerwehr, dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband und dem Brand-
schutzprifer des Landkreises Wesermarsch erstellt. Hierbei ist zu beriick-

sichtigen, dafl die Gemeinde fiir den Brandschutz zustédndig ist.

6. Altablagerungen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Altablagerungen und kontaminierte

Bodenfldchen der Gemeinde nicht bekannt.

7. Immissionsschutz

In bezug auf die zu erwartenden Immissionen aus den Verkehrsbewegungen auf
der B 437 sowie den vorhandenen Gewerbefldchen an B 437 wurde ein Gutachten
vom Ingenieurbiiro Peter Gerlach (2800 Bremen 33, Lilienthaler Heer-

straBe 278) am 12.3.1993 erstellt. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, daB
keine zusdtzlichen SchutzmaBnahmen oder textlichen Festsetzungen im Bebau-

ungsplan erforderlich sind (siehe hierzu die beigefiigte Anlage Nr. 1).
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VII. Naturschutz und Landschaftspflege

Fiir das Plangebiet wurde im Juli 1991 eine landschaftstkologische Unter-—
suchung, welche eine Bestandsaufnahme und Bewertung von Flora / Vegetation
sowie Fauna enthdlt, von der IBL (2900 Oldenburg, Unterm Berg 39) durchge-
fithrt (siehe hierzu die beigefiigte Anlage Nr. 2).

1. Beschreibung des gegenwdrtigen Zustandes von Natur und Landschaft

Am siid-8stlichen, siid-westlichen, nord-westlichen und teilweise am nord-
8stlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft ein Graben.

AuBerdem befindet sich am siid-westlichen Rand des Planbereiches die Kirchen-
straBe.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt (als Weidefldchen). Inner-
halb der Weidefldchen sind keine Anpflanzungen vorhanden.

Der ehemalige Bahndamm, welcher das Plangebiet in nord-8stlicher Richtung
durchquert und heute als landwirtschaftlicher ErschlieBungsweg genutzt wird,
weist an beiden Seiten ein Graben und eine Bepflanzung aus hohen Laubb&dumen
auf.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch bezieht den Planbereich
in ein groBeres Gebiet "mit besonderer Bedeutung als Wiesenvogellebensraum”
ein, das zudem als "von Anpflanzungen freizuhaltender Bereich" eingestuft
ist. Dariiber hinaus erfillt das Gebiet zwischen Norder- und Siiderschweiburg
nach Aussage des Landschaftsrahmenplanes als "naturschutzwiirdiges Gebiet"
Nr. 13 ("Wiesenvogelgebiet Norderschweiburg") die Kriterien zur Ausweisung
als NSG.

Aufgrund der zuvor gemachten Aussagen, wurde fiir das Bebauungsplangebiet

von der IBL (2900 Oldenburg, Unterm Berg 39) eine landschaftsdkologische
Untersuchung, welche der Begriindung beigefiigt wurde (siehe hierzu die

Anlage Nr. 2), durchgefilhrt. Sie kam zu folgendem Ergebnis:

Auf Grund der ortsnahen Lage und der Beeinflussung durch die landwirtschaft-
Tiche Nutzung weisen die Grinlandflachen im Plangebiet keine besonderen
Biotopgualitdten auf. Insbesondere wiesenbriitende Végel nutzen den Bereich

nicht. Dies gilt auch filir die néhere Umgebung des Gebietes, in der nur zwei

- 11 -
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Brutpaare der Feldlerche festgestellt wurden. Der als Allee ausgebildete
ehemalige Bahndamm wird von einer Reihe nicht gefdahrdeter Vogelarten zur
Brut genutzt. Es wurden keine geféhrdeten Tier- oder Pflanzenarten im Plan-
gebiet festgestellt.

7usammenfassend weist das Bebauungsplangebiet nur geringe Biotopqualitdten
auf. Es ist allerdings grundsdtzlich zu beriicksichtigen, daB bei der Bebau-
ung der Flachen im Ubergangsbereich von der Siedlung zur offenen Landschaft
Pufferzonen verlorengehen, die eine liber die lokal festgestellte Bedeutung
hinausgehende Funktion fiir den Naturhaushalt haben konnen. Im vorliegenden
Fall ist diese Funktion im Hinblick auf die sich dstlich anschlieBenden
Flichen mit besonderer Bedeutung als Wiesenvogel-Lebensraum zu beriicksich-
tigen (siehe hierzu die beigefiigte landschaftstkologische Untersuchung,
Anlage Nr. 2).

2. Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch den Bebauungsplan

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr.28 genutzt, bebaut und begriint.

Damit sich das Plangebiet zukiinftig gut in die Umgebung einfiigt, wurde am
nord-westlichen und nord-6stlichen Rand des Plangebietes (zur offenen Land-
schaft hin) eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern ausge-

wiesen sowie die Art und Weise der Anpflanzungen konkret vorgeschrieben.

VIII. Beriicksichtigung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes

Un die Versiegelung so gering wie méglich zu halten, wurden die StrafBen-

verkehrsflachen und die Grundflachenzahl auf das erforderiiche MaB reduziert.

Flachenbilanz:

Versiegelung durch StraBenverkehrsfldchen = 7400 m*
Uberbaubare Grundstiicksfldche
17700 x 0,3 + 16000 x 0,4 = 5310 + 6400 = 11710 m’

- 12 -
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Versiegelung durch Zufahrten, Terassen usw.

33700 x 10 % (Annahme) = 3370 m®
Versiegelung der Gemeinbedarfsfliche (Dorfplatz)
3850 x 0,3 (Annahme) = 1155 m®

23635 m

Ausgleich: Griinflachen (Biotopflachen) = 8800 m’
Griinflache (Parkanlage, welche naturnah
hergerichtet wird) = 2700 m*
Fldchen zum Anpflanzen von Biumen und
Strauchern = 1900 m’
13400 m"

23635 m* - 13400 m* = 10235 m’

Als Ausgleich fur die 10235 m® versiegelte Flichen sind zukiinftig je volle
300 m* Grundstiicksfldche mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder Obst-
baum anzupflanzen und zu pflegen. AuBerdem sind die KirchenstraBe und die
PlanstraBen A, B, C und D mit standortgerechten Laubbiumen zu begriinen.

Durch diese MaBnahmen wird das Griinvolumen im Bebauungsplangebiet
erheblich vergroBert. Hierbei ist zu beriicksichtigen, das Biume vielfaltige
Funktionen flr den Naturhaushalt erfiillen, so binden sie Staub, filtern
Schadstoffe, beeinflussen das Kleinklima (Lufttemperatur, Luftfeuchte, Wind—
schutz) und sind Lebensraum fiir Vogel und Insekten.

IX. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewdssern

Am slid-0stlichen, slid-westlichen, nord-westlichen und teilsweise am nord-
dstlichen Rand des Bebauungsplangebietes ist ein Graben vorhanden.
AuBerdem befinden sich zwei Grdben im Plangebiet (entlang des ehemaligen
Bahndammes ).

2. Verdnderung derselben durch die Planung

Die vorhandenen Graben werden auch in Zukunft erhalten.
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X. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Die Kosten der MaBnahmen, welche zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes Nr.28 erforderlich sind, betragen liberschldglich:

750 000 DM

300 000 DM

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts- und Finanzplanung der

it

VerkehrserschlieBung

it

Ver— und Entsorgung

Gemeinde durch Anliegerbeitrdge und einem Eigenanteil der Gemeinde gemdlB

der dazu erlassenen Satzung.

Elsfleth, den 4.3.1994
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