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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Jade beabsichtigt einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 28
~Schweiburg, Kirchenstralle” fir das Gebiet 6stlich der StralRe Zum Bahndamm zu an-
dern und zu diesem Zweck die 1. Anderung des Bebauungsplanes aufzustellen. Pla-
nungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung
und Sicherung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes in der Ortschaft Sch-
weiburg. Die geplante Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes fihrt nicht zu einer Er-
hoéhung der jetzt vorhandenen Verkaufsflache vom 300 m. Die Grenze zum groR3flachi-
gen Einzelhandel wird damit weit unterschritten. Zur planungsrechtlichen Vorbereitung
des Entwicklungsvorhabens erfolgt parallel die 6. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Jade.

Fir den vorliegenden Anderungsbereich gelten derzeit die rechtsverbindlichen Inhalte
des im Jahr 1994 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes Nr. 28 mit ortlichen
Bauvorschriften Gber Gestaltung. Der Bebauungsplan enthalt hier die Festsetzung ei-
nes Mischgebietes (MIl) gem. 8§ 6 BauNVO sowie im riickwartigen Bereich, im Bereich
der geplanten Erweiterung um ca. 1.200 mz2, eine 6ffentliche Grinflache gem. § 9 (1)
Nr. 15 BauGB, die Uberlagernd als Flache fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt ist.
Aktuell ist beabsichtigt die offentliche Grinflache als Mischgebiet festzusetzen. Unter
Beibehaltung der zulassigen Zweigeschossigkeit, der offenen Bauweise und der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8, werden durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
verbindliche Aussagen zur Gebaudedimensionierung getroffen, zusétzlich wird eine
max. zulassige Hohe von 10 m flr bauliche Anlagen festgesetzt.

RAHMENBEDINGUNGEN / PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Erweiterung Edeka
Markt* wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage des Landesamtes fir
Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg,
Katasteramt Brake im MaR3stab 1:1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 befindet sich in der Ortschaft
Schweiburg der Gemeinde Jade und umfasst eine ca. 0,26 ha gro3e Flache ndrdlich
der KirchenstralRe und dstlich der Stral3e Zum Bahndamm. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Im Bereich zur Kirchenstral3e befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb. Die im nérdlichen
Geltungsbereich gelegenen Flachen werden hauptsachlich als Scherrasenflache als
auch von Gehdlzstrukturen (junge Obstbaume, Zierhecke, Siedlungsgehdlze) einge-
nommen. Das stadtebauliche Umfeld des Anderungsbereiches ist entsprechend der
Lage im Bereich der Ortschaft Schweiburg durch Wohn- und Mischgebietsnutzungen
charakterisiert.
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Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28 ,Erweiterung Edeka Markt* einer Anpassung an die Ziele der
Raumordnung. Im rechtsglltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes
Niedersachsen aus dem Jahr 2008 in der Fortschreibung 2012 werden fir den Bereich
der Ortschaft Schweiburg keine gesonderten Darstellungen getroffen. Grundsétzlich ist
das Ziel der Nachverdichtung zur Sicherung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahver-
sorgung der Bevdlkerung mit den Ubergeordneten Zielen des Landesraumordnungs-
programms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm der Landkreises Wesermarsch liegt aus dem
Jahr 2003 vor. Darstellungen fur den Geltungsbereich sind nicht gegeben. Die Siche-
rung der vorhandenen Versorgungsstrukturen ist mit den Zielen des Regionalen
Raumordnungsprogramms vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (2003) der Gemeinde Jade wird das Plan-
gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 fiir den Bereich des bestehenden
Einzelhandelsbetriebs als gemischte Bauflache (M) und fur den Erweiterungsbereich
als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft dargestellt, iberlagernd ist hier in einem Teilbereich eine Wasserflache darge-
stellt. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 und der Festsetzung eines
Mischgebietes (Ml) erfolgt fiir den Erweiterungsbereich eine Abweichung vom Fl&-
chennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB geéandert.

Verbindliche Bauleitplanung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ist fiir den vorderen
Bereich zur Kirchenstral3e ein Mischgebiet mit einer max. zweigeschossigen Bebau-
ung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,8 sowie eine offene Bebauung durch den seit 1994 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 28 festgesetzt. In den 6rtlichen Bauvorschriften wurde fur dieses Misch-
gebiet eine max. zulassige Hohe von 10 m fir bauliche Anlagen festgesetzt. Im Ruick-
wartigen Bereich von der Kirchenstralie ist eine 6ffentliche Grinflache Gberlagernd mit
einer Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Biotopflache) festgesetzt. An der dstlichen Plangebietsgrenze ist eine
Wasserflache festgesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen, unterschiedli-
chen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Konfliktsituatio-
nen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Demnach ist die
Beurteilung der Immissionssituation ein wesentlicher Bestandteil der Bauleitplanung.
Es sind die allgemeinen Anforderungen und die Belange des Umweltschutzes gem.
81 (6) Nr. 1 BauGB zu beachten. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Pla-
nung nach Mdglichkeit zu vermeiden (8§ 50 BImSchG).
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Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird keine Erh6hung der Verkaufsflache zugelas-
sen. Es soll dem bestehenden Betrieb die Moglichkeit eréffnet werden eine Halle zu er-
richten um die Beladetatigkeiten flir den Getrdnke- und Partyservice, die bisher im
Freien stattgefunden haben, in ein Gebdude zu verlegen. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass es zu einer Verringerung der Emissionen durch den Betrieb kommt.

Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie
die sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rah-
men eines im nachsten Verfahrensschritt den Unterlagen beigefiigten Umweltberichtes
gem. § 2a BauGB zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 bewertet. Die Belan-
ge des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege werden so umfas-
send bericksichtigt, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Re-
alisierung der Bauleitplanung verbunden sind, sofern mdglich, vermieden, minimiert
oder kompensiert werden kénnen. Uber die Entwicklung entsprechender MaRnahmen
auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung wird dies im Rahmen der Umwelt-
prifung geschehen. Der Umweltbericht ist als Teil 1l verbindlicher Bestandteil der Be-
grindung.

Fur die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrdchtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind Ersatz-
maflnahmen durchzufuhren. Flache fur MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entsprechend den Inhalten des Umweltberichtes ist der mit dem Planvorhaben verur-
sachte Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren. Aus diesem Grund ist das
fur die Entwasserung des Gebietes erforderliche Regenriickhaltebecken als MalRnah-
me zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB nach Mal3gabe des Umweltberichtes zum vorliegenden
Bebauungsplan naturnah anzulegen.

Mit den genannten MalBhahmen kann innerhalb des Planungsraumes jedoch nur ein
Teilausgleich erzielt werden. Zur Deckung des weiteren Kompensationsbedarfs wer-
den externe Kompensationsflachen der Gemeinde Jade herangezogen.

Fur die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintréchtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind Ersatz-
mafnahmen durchzufuhren. Diese werden auf dem Flurstick 811/321, der Flur 9, der
Gemarkung Schweiburg in Norderschweiburg anteilig auf einer Flache von 1.825 m2
umgesetzt. Die Gesamtflache des Flurstiickes betragt 5.357 m2.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf
die Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauaus-
fuhrungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen u. a. sein: Tongefal3-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Wesermarsch sowie
dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stitz-
punkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441/799-2120 unverziglich gemeldet wer-

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Grundziige der Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28

3.4

3.5

4.0

4.1

4.2

4.3

den. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet.”

Belange der Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gem. § 3 (1) BauGB mitgeteilt, dass ostlich des Anderungsbereiches sich in ca.
150 m ein Haupterwerbsbetrieb, auf dem Rinderhaltung betrieben wird, befindet von
dem mit Geruchseinwirkungen zu rechnen ist. Nordostlich des Anderungsbereich be-
findet sich ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb, der hierbei als Vorbelastung zu be-
trachten ist. Die Landwirtschaftskammer teilt weiter mit, dass im Jahr 2010 ein Immis-
sionsschutzgutachten erstellt wurde in dem die Einhaltung der zulassigen Immissions-
werte gemaR GIRL nachgewiesen wurde und auch das Heranrticken keine Beeintrach-
tigung darstellt.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niederséchsischen
Landesamt flr Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehérde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen (s. nachrichtliche
Hinweise).

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Dem kommunalen Planungsziel Rechnung tragend, wird innerhalb des Anderungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 28 ein Mischgebiet (MI) gem. 6 BauNVO festge-
setzt. Dem planerischen Ziel der Gemeinde folgend keine Erhdhung der derzeitigen
Verkaufsflache vom 300 m? zuzulassen wird gem. § 1 (5) BauNVO festgesetzt, dass
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 300 m2 unzuléssig sind.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung im
Mischgebiet gem. § 16 BauNVO werden bis auf die Grundflachenzahl (GRZ) unveran-
dert auch fur den Erweiterungsbereich tibernommen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
auf 0,6 festgesetzt und halt somit die zulassige Obergrenze gem. § 17 (1) BauNVO
ein. Die im Ursprungsplan als értliche Bauvorschrift festgesetzte max. zulassige Hohe
von 10 m wird Gibernommen und in der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes gem.
§ 18 (1) BauNVO festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Gru ndstiicksflachen

Innerhalb des Mischgebietes (MI) wird die offene Bauweise (0) gem. 8§ 22 Abs. 2
BauNVO beibehalten, innerhalb derer Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zel- und Doppelhauser oder als Hausgruppen zu errichten sind. Die Lange dieser
Hausformen darf héchstens 50 m betragen. Die Grenzabstande regeln sich nach der
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Niedersachsischen Bauordnung. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass sich
die vorliegende Planung vertraglich in das Umfeld einfiigt und ausreichend Gestal-
tungsspielraum geschaffen wird.

Die Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstucksflachen werden in dem Misch-
gebiet (MI) durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO so di-
mensioniert, dass ein mdglichst groRer Entwicklungsspielraum fur die Nachverdichtung
geschaffen wird. Die Baugrenzen orientieren sich hierbei an der Ursprungsplanung.

Wasserflachen

Die im Ursprungsplan festgesetzte Wasserflache am 6stlichen Geltungsbereichsrand
wird far den Erweiterungsbereich unverandert ibernommen und gem. 8 9 (1) Nr. 16
BauGB festgesetzt.

Flache fur MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege  und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entsprechend den Inhalten des Umweltberichtes ist der mit dem Planvorhaben
verursachte Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren. Zur Deckung des
Kompensationsbedarfs werden externe Kompensationsflichen der Gemeinde Jade
herangezogen. Entsprechend ist das Flurstiick 811/321, der Flur 9, der Gemarkung
Schweiburg in Norderschweiburg (Gesamtgrofe 5.357, anteilig werden 1.825 m2
benétigt) rechtverbindlicher Bestandteil des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28 ,Erweiterung Edeka Markt“. Auf der bezeichneten Flache
werden MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB zur abschlieRenden Kompensation der
unvermeidbaren zulassigen Eingriffe in die Natur und Landschaft nach MalRgabe des
Umweltberichtes zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 28 ,Erweiterung Edeka Markt*
realisiert.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

» VerkehrserschlielBung
Das Plangebiet liegt nordwestlich der BundesstralRe (B 437) innerhalb der Orts-
durchfahrt von Schweiburg und wird Uber die Gemeindestral3e ,Kirchenstral3e” er-
schlossen.

* Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der EWE AG.

* Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die vor-
handenen Kanalisationsleitungen.

» Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

» Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Wesermarsch durchgefthrt.
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Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber die Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das 6rtlich vorhandene Entwasserungssystem.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplananderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Jade hat in seiner Sitzung am 17.12.2013
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 “Erweiterung Edeka
Markt* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am 08.01.2014
ortsiblich bekannt gemacht worden.
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6.2.2 Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat i. R. einer 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB vom 18.07.2014 bis 18.08.2014 stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 07.07.2014 ortsiuiblich durch die Tageszeitung be-
kannt gemacht.

Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde mit An-
schreiben vom 07.07.2014 gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Birgermeister

6.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Erweiterung Edeka
Markt* erfolgte im Auftrag der Gemeinde Jade vom Planungsbdiro:

/
Diekmanns %
Mosebach —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement i i e

Oldenburger StralRe 86- 26180 Rastede D|pI-Ing Olaf Mosebach
Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40 (Planverfasser)

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



