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1.0

2.0

2.1

2.2

2.3

3.0
3.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Angesichts der aktuellen Nachfragesituation nach attraktiven Wohnbauflachen inner-
halb der Gemeinde Jade, beabsichtigt die Gemeinde weitere Wohnbaugrundstiicke am
Rand des Grundzentrums Jaderberg, im Anschluss an die vorhandenen Siedlungsge-
biete, zu erschlieRen und stellt zu diesem Zweck die 13. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ,Bereich ¢stlich des Bahnuberganges Vareler Stra3e” auf. Im Parallelver-
fahren gem. 8§ 8 Abs. 3 BauGB erfolgt die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 16 fUr diesen Bereich.

Die durch das Planvorhaben berthrten naturschutzfachlichen Aspekte gem. § 1 (6) Nr.
7 BauGB und die weiteren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Rahmen der
Eingriffsregelung nach 8 1a BauGB und im Umweltbericht gem. § 2a BauGB bewertet.
Die Ergebnisse der Umweltprifung wie auch die Aussagen der Fachplanungen sind in
die Planung eingestellt worden. Weitere Hinweise zu der Abarbeitung der naturschutz-
fachlichen Belange werden im Rahmen des Beteiligungsverfahrens erbeten.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Bereich 6stlich des
Bahnliberganges Vareler StralRe” wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrund-
lage (Automatisierte Liegenschaftskarte ALK) des Katasteramtes Brake (Behorde fur
Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Oldenburg) im Maf3stab 1 : 5.000
erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Bereich stlich
des Bahnuberganges Vareler Stral’e” befindet sich am nérdlichen Rand der Ortschaft
Jaderberg und umfasst eine ca. 1,0 ha groRRe Flache dstlich der Bahntrasse der Bahnli-
nie Oldenburg — Wilhelmshaven im Bereich des Bahniliberganges Vareler Stral3e. Die
exakte Abgrenzung des Anderungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation / Nutzungsstruktur

Der Anderungsbereich stellt sich als Wiese im riickwértigen Bereich der Bebauung 6st-
lich der Bahnlinie Oldenburg — Wilhelmshaven dar und ist bislang frei von baulichen
Strukturen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Gemall dem rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-
VO) aus dem Jahr 2017 liegt die Ortschaft Jaderberg in der Gemeinde Jade aufR3erhalb
der Ordnungsraume und ist somit der landlichen Region des Landes Niedersachsen
zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Region geférdert werden, um die
Auswirkungen des demographischen Wandels fiur die Gemeinden und Stadte abzu-
schwachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu erhalten.

Diekmann * Mosebach & Partner — Oldenburger Stralie 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Jade: Begriindung zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes 2

3.2

3.3

3.4

In dem aktuellen LROP-VO sollen die Siedlungsstrukturen nach folgenden Grundsétzen
entwickelt werden: ,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und ldentitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie
siedlungsnahe Freiraume erhalten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Er-
fordernisse weiterentwickelt werden.“ (vgl. LROP-VO 2017, Kapitel 2.1, Abschnitt 01)
,ES sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstat-
tung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur alle Bevolke-
rungsgruppen gewahrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche Personennahverkehrs-
netz eingebunden werden.“ (vgl. LROP-VO 2017, Kapitel 2.1, Abschnitt 02)

Das mit der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Bereich 6stlich des Bahntiber-
ganges Vareler Stralle“ verfolgte Planungsziel der bedarfsgerechten, nachfrageorien-
tierten Entwicklung von Wohnhdausern, an einem fir individuelle Wohnbedirfnisse glins-
tig gelegenen Standort sowie zur nachhaltigen Starkung der Nachfrage nach Wohnbau-
flachen im Ortsteil Jaderberg der Gemeinde Jade, entspricht den Zielsetzungen des
Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch wird der Ort-
schaft Jaderberg eine Grundzentrumsfunktion innerhalb der Gemeinde Jade zugewie-
sen. Das Plangebiet liegt sowohl innerhalb des im RROP festgelegten Zentralen Sied-
lungsgebietes (Ziel der Raumordnung) als auch (geringfligig) innerhalb eines Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen. Als raumbedeutsame Ver-
kehrstrassen ist die westlich des Geltungsbereiches verlaufende Bahnlinie Oldenburg —
Wilhelmshaven markiert.

Insgesamt entspricht das mit der Aufstellung der 13. Anderung des Flachennutzungs-
planes ,Bereich dstlich des Bahnlberganges Vareler Stralte” verfolgte Planungsziel
Uberwiegend den regionalplanerischen Zielsetzungen. Die Gemeinde Jade gibt der
Wohnbauentwicklung Vorrang vor dem Vorhaltsgebiet Landwirtschaft.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jade aus dem Jahr 2003 wird
der Anderungsbereich der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Bereich 6stlich
des Bahnuberganges Vareler Strale” als gemischte Bauflache (M) und als Flache fur
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft dargestellt. Westlich des Plangebietes wird die Bahnlinie Oldenburg — Wilhelms-
haven als Flache fiir drtliche Hauptverkehrsziige dargestellt. Das Gebiet entlang der
Bahntrasse wird als immissionsvorbelasteter Bereich gekennzeichnet.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Anderungsbereich wird derzeitig noch im westlichen Bereich durch den Ursprungs-
bebauungsplan Nr. 16 aus dem Jahr 2000 beregelt. Dieser setzt diesen Teilbereich des
Plangebietes derzeit noch als Mischgebiet (MIl) und als Abgrenzung zur freien Land-
schaft mit einer 10 m breiten Flache zum Anpflanzen von BAumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen fest.
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4.0

4.1

4.2

4.3

5.0

5.1

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die sonstigen umwelt-
bezogenen Auswirkungen des Planvorhabenes gem. 8 1 (6) Nr. 7 i.V.m. § 1a BauGB
werden im Rahmen des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zur 13. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes und der im Parallelverfahren erfolgenden 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 ,Bereich 6stlich des Bahniiberganges Vareler Stralle® bewertet. Die
Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege sind so umfas-
send zu berticksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der
Realisierung der Bebauungsplanédnderung verbunden sind, sofern mdglich vermieden,
minimiert oder kompensiert werden. Uber die Entwicklung entsprechender MaRnahmen
auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung wird dies im Rahmen der Umweltpri-
fung geschehen. Der Umweltbericht ist verbindlicher Bestandteil und ist als Teil Il der
Begriindung beigeflgt.

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 Be-
urteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentlicher Belang der Bau-
leitplanung.

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Plangebietes parallel zur Bahntrasse der Bahnlinie
Oldenburg — Wilhelmshaven ist der Planungsraum durch die vom Bahnverkehr ausge-
henden Verkehrslarmemissionen beeintrachtigt. In der Planzeichnung des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jade wird bereits ein 65 m breiter Streifen
parallel zur Bahntrasse als immissionsvorbelasteter Bereich gekennzeichnet. Um wei-
tergehende und detaillierte Aussagen zum Belang des Immissionsschutzes fur das im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB erfolgende verbindliche Bauleitplanverfahren zu
erhalten, wurde ein Ingenieurbiiro mit der Erstellung eines schalltechnischen Gutach-
tens zu beauftragt welches in die Planung der verbindlichen Bauleitplanung eingestellt
wurde.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu berlicksichtigen. Das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen muss ordnungs-
gemalf und entsprechend den wasserwirtschaftlichen Anforderungen abgeleitet werden.
Um die Belange der Wasserwirtschaft hinreichend zu berlicksichtigen, wurde fir die ver-
bindliche Bauleitplanung ein Oberflachenentwasserungskonzept durch ein Ingenieur-
biro erstellt und beriicksichtigt.

INHALT DER ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem eingangs formulierten Planungsziel des Ausbaus des vorhandenen

Siedlungsgebietes in Jaderberg aufgrund aktueller Nachfrage wird der Anderungsbe-
reich als Wohnbauflache (W) gem. 8 1 (1) Nr. 1 BauNVO dargestellt.
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6.0

7.0

7.1

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Anderungsbereiches an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt tiber
die Vareler StrafRe (K108) und einem der Deutschen Bahn AG gehdrenden Grund-
stuck. Hierfur wird ein Gestattungsvertrag abgeschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof Jaderberg liegt in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet und bietet eine An-
bindung an den schienengebundenen Personennahverkehr sowie an die Linie 431, die aller-
dings auf den Schulverkehr ausgerichtet ist.

Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der EWE AG.

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Ableitung der Schmutz- und Abwasser wird durch den Anschluss an die vorhan-
dene Kanalisation sichergestellt.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber den Oldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverband (OOWV).

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Wesermarsch durchgefuhrt.

Oberflachenentwasserung
Ein Oberflachenentwasserungskonzept fur die im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB erfolgende verbindliche Bauleitplanplanung ist erstellt worden.

Fernmeldetechnische Versorgung )
Die fernmeldetechnische Versorgung des Anderungsbereiches erfolgt Uber ver-
schiedenen Telekommunikationsanbieter.

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

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung des Anderungsbereiches wird entsprechend den jewei-
ligen Anforderungen im Zuge der Ausfiihrungsplanung zur verbindlichen Bauleitpla-
nung sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Flachennutzungsplanes liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen
Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVO (Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungs-

verordnung),
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NDSchG (Niedersachsische Denkmalschutzgesetz),
NKomVG  (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz),
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7.2

e PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

Planverfasser
Die Ausarbeitung der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Bereich 6stlich des

Bahnuberganges Vareler Stralle“ erfolgte im Auftrag Privater fur die Gemeinde Jade
durch
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