Gemeinde Jade

7. Anderung des Flachennutzungsplanes und 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 27 ,,Georgstralde “

Ergebnisse der Beteiligung gemal} § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
Vorbereitung des Auslegungsbeschlusses

Ausschuss fur Bauen und Stral3en am 13.08.2024 &
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BEBAUUNGSPLAN VORENTWURF (01/2024)
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ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

* Aussagen zu Larmimmissionen sind durch
ein Gutachten zu untermauern

» Es st sicherzustellen, dass die zulassigen
Immissions-Richtwerte in der Nachbarschaft
eingehalten werden

Niedersachsische Landesforsten

* Die Landesforsten kritisieren den Eingriff in
den Wald

 Esist ausreichend Abstand zu den
verbleibenden Waldflachen zu halten

« Kompensation ist nicht ausreichend

Deutsche Bahn AG
* Versickerung in Gleisndhe nicht gestattet

* Durch Bahnbetrieb entstehen
Larmimmissionen

Larmschutzgutachten erstellt
Ergebnisse in den Planunterlagen erganzt

Planung geandert

Keine Anschluss an die Georgstral3e im Norden
Keine Inanspruchnahme der Waldflachen
Kompensation entsprechend angepasst

Aussagen wurden in Planunterlagen erganzt
Larmgutachten wurde erstellt
Ergebnisse in den Planunterlagen erganzt
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ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Polizeiinspektion Delmenhorst

* Aussagen zu Stral3enausbau sind zu *  Ausbauplanung auf Ausfilhrungsebene
erganzen *  Verkehrsgutachten wurde beauftragt und die
« Es sind Regelungen zu treffen, um Ergebnisse in den Planunterlagen erganzt

Unfallprobleme zu vermeiden

* Keine (Sicht-)behinderungen durch
Bepflanzungen oder Zaune

Eisenbahnbundesamt

 Es darf kein Oberflachenwasser auf die
Gleise gefuhrt werden

* Durch Bahnbetrieb entstehen
Larmimmissionen

» Esist ein Gutachten zur Beurteilung der
Standsicherheit des unmittelbar neben der
Eisenbahnstrecke geplanten Bauwerkes zu
erstellen

* Es wird kein Oberflachenwasser auf die Gleise
gefuhrt

* Larmgutachten und Gutachten zur Standsicherheit
wurden erstellt

*  Ergebnisse in den Planunterlagen erganzt
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NEUER STADTEBAULICHER ENTWURF
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LARMSCHUTZGUTACHTEN

7

Orientierungswerte gem. §4 BauNVO
WA-Gebiet
Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) 55 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) 45 dB(A)

MI-Gebiet

Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) 60 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) 50 dB(A)

Pegelwerte nachts
in dB(A)

. <= 35
35 < <= 40
40 < <= 45
45 < - <= 50

50 < <= 55
55 <

Rasterlarmkarte fur die Vorbelastung Verkehrslarm (Schiene) nachts im EG
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LARMSCHUTZGUTACHTEN
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LARMSCHUTZGUTACHTEN

Orientierungswerte gem. §4 BauNVO
WA-Gebiet
Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) 55 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) 45 dB(A)

MI-Gebiet
Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) 60 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) 50 dB(A)

Pegelwerte tags Zeichenerklarung
in dB(A) D Rechengebiet Larm

< 45 Gewerbeflachen B-Plan 52
P 45 - 50 Gewerbeflachen B-Plan 27
I 50 - 55

55 - B0 e \Wand
B 50 - 65

>=85

Rasterlarmkarte fir die Vorbelastung Gewerbelarm (Schiene) tagsiber
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LARMSCHUTZGUTACHTEN

WA-Gebiet

MI-Gebiet

Orientierungswerte gem. §4 BauNVO

Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) 55 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) 45 dB(A)

Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) 60 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) 50 dB(A)

Pegelwerte nachts
in dB(A)

< 30
P30 - 35
I 35 - 40

40 - 45
I 45 - 50
>=50

Zeichenerklarung

D Rechengebiet Larm

Gewerbeflachen B-Plan 52
D Gewerbeflachen B-Plan 27
s \Wand

Rasterlarmkarte fur die Vorbelastung Verkehrslarm (Schiene) nachts im EG
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LARMSCHUTZGUTACHTEN

Larmpegelbereiche

Pegelwerte
in dB(A)

.<=55= LPB |

<=60=LPB Il
<=65=LPB IlI
<=70=LPB IV

B <=75=LPBV

<=80=LPB VI
> 80=LPB VIl
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OBERFLACHENENTWASSERUNG

ILP GmbH, August Wihelm-Kiihnaholz-Str. 84,

28135 Oldenburg
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VERKEHRSGUTACHTEN

Knotenstromerhebungen an 3 Punkten

+ K1: Raiffeisenstralle (L 862)/Gewerbestralle
+ K2: Gewerbestral3e/Georgstralde

» K83: Vareler Stralde (K 108)/Georgstralde

Aufgrund der Anderungen zum Vorentwurf sind die
Knotenpunkte 2 und 3 jedoch nicht mehr von

| Bedeutung und wurden Im Konzept nicht mehr mit
aufgefihrt.

Standorte der Erhebungspunkte
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VERKEHRSGUTACHTEN

ewerbesialie  (uusph ackriag)|
_ e | ——y

Knoten 12
Gewerbestralle | Raffelsenstrale |L 862}
‘An der Bahn L

=04

Ergebnisse

Neu induzierten Verkehre kénnen leistungsfahig
aufgenommen werden

Gewerbestralde: Relative Steigerung des Verkehrs,
absolute Verkehrsbelastung weiterhin gering

FulR3- und Radverkehr attraktiv gestalten, um neu
induzierte Verkehre gering zu halten

= Abwagung der Gemeinde

.{ +  Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

5-{+ Empfehlungen der Gutachter betreffen die

Ausflihrungsebene

. Legende:
| #— Quellverkehr
| 4— Zielverkehr

40 % relative Verteilung neu induzierter Verkehre

| #— Verkehrsstrom Kfz/Sph (Bestand)

O Standort Verkehrserhebung
Beb fan Nr. 27 _Georgstralie® 4. Anderung Vorabzug: P3 Planungstearn

| GbR mbH, 042019

Kartangrundlage: Geofachdatan £ NLSEBY 2022 - Geobasisdaten © % u.s 2023

Verkehrserzeugung und Umlegung
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF (08/2024)

Es gilt die BauNVO 2017 |
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| PLANZEICHENERKLARUNG |

[1. Art der baulichen Nutzung |

m Allgomaines Wohngebiet

[2. Mat der baulichen Nutzung

03
o4 Grundfischenzahi
" Zahi der Vollgeschosse als HoGhstmall

20 Zahi der Wohneinhiten als Hochstmall

GH100m  Hihe baulicher Anlagen als Hochstmal (GH = Gebaudehthe]

‘ 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abwelchende Bauweise

Offene Bauwelse

nur Hausgruppen zulssig

Baugrenze

aberbaubare Fiiche
nicht Gherbaubare Fliche

‘a. Verkehrsflichen

T Jr——

‘Swaienbegrenzungsiinie

L T ——

B Zwockbestimmung: Fulk-und Radweg

|o. Grilnfilichen

l:l Privats Cointachan

a Zwnckbestmmung: Orabenams

l:l Oenticha Gronfcon

3 EwackbestmMUng: Grabanams

RRB Zwackbestimmung: Regenrickhatabeckan

Zwackbestimmurg: Evalenbogoigiin
Planungan, Nutzungsregelungen, Masnahman oder Flichen fir ‘
[ en

zur Pllege und zur Entwicklurg van Boden,
Natur und Landschaft

. zur Flege und zur Entwicklung

Umgrenzurg
I I von Becden, Matur und Landschan
1 e Erhalturg

Umgrenzung
E a von Baumen, Strauchem und sonssgen Beplarzungen sowie van Gewdssem

| 15, Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Fischen fur besondérs Anigen und Verksirurgen zum Schutz vor
i e T i

BN Limpegeberich (EG)

SEN Lampegebenicn {0G)

Asgrenaung

Argranaung - L

e Abgrenzung unbsrschidichar Numangen

-
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (08/2024)

1 Allgemeine Wohngebiete (WA):

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO i. V. m. § 4 (2) BauNVO):
Laden mit Verkaufsflachen von mehr als 50 m?.

Die in allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden im Plangebiet
fur nicht zulassig erklart (§ 1(6) BauNVO i. V. m. § 4 (3) BauNVO).

2  Mischgebiet (MI)
Folgende Nutzungen sind im Mischgebiet (MI) nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO bzw. §1 (6)i.V.m. § 6
(2) BauNVO):

e Laden mit Verkaufsflachen von mehr als 50 m?;
¢ Vergnigungsstatten (§ 6 (2) Nr. 8 BauNVO, auch ausnahmsweise nicht (§ 6 (3) BauNVO);
e Tankstellen (§ 6 (2) Nr. 7 BauNVO).

3 Anzahl der Wohneinheiten

Keine Beschrankung der
In den aligemeinen Wohngebieten (WA1) sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig \WE im M
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

4 Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen (Gebaudehéhe GH, ErdgeschossfulRbodenhéhe) ist  Redaktionelle Korrektur
bei Einzelhdusern die Oberkante der fertigen ErschlieBungsstralie an der Grundsticksgrenze auf Héhe
der Grundstiicksmitte, bei Doppelhdusern auf Héhe der gemeinsamen Grundstiicksgrenze. der Bezugspunkte

Oberer Bezugspunkt (Gebdudehdhe GH) ist der hochste Punkt des fertiggestellten Daches (18 (1)
BauNVQ). Technische Aufbauten (insb. PV-Anlagen) dirfen diesen Punkt tiberschreiten.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens darf nicht mehr als 30 cm Uber dem genannten
Bezugspunkt liegen (§ 9 (3) BauGB).
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (08/2024)

5 Bauweise

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) mit der abweichenden Bauweise (a)

gem. § 22 (4) BauNVO gelten die Regelungen der offenen Bauweise, mit der Abweichung, dass Einzel- Erganzung der Bauweise
hauser eine Lange von 18,00 m und Doppelhaushalften eine Lange von 12,00 m nicht Uberschreiten

dirfen.

Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind auf die Gebaudeldnge
nicht anzurechnen.

6 Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie von Stellplatzen und Garagen (§ 12 BauNVO)
sowie Carports ist auf den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der ErschlieRungsstralte
und der zur Erschliefungsstralte ausgerichteten Baugrenze unzulassig (§ 23 (5) BauNVO).

7 Dachflachen - Solarenergie

Gem. § 9 (1) Nr. 23b BauGB sind innerhalb des Geltungsbereiches die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen zu mindestens 50 % primar mit Photovoltaikmodulen oder (anteilig)
sekundar mit Solarwérmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten (Solarmindestflache). Dies gilt auch fiir Flachdacher mit weniger als 15° Neigung, fur die eine
Dachbegriinung verpflichtend ist. Uberdachte Stellplatze in Form von Carports gern. §12 BauNVO so-
wie Nebenanlagen gern. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

8 Dachflichen - Begriinung

Dachflachen, mit einer Dachneigung von weniger als 15 Grad, sind dauerhaft und flachendeckend zu
begrinen (gemak § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Mindestens 60 % dieser Dachfldchen sind dauerhaft und
fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 12 cm zu versehen und
extensiv zu begrinen, sodass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Zu ver-
wenden sind niedrige, trockenheitsresistente Pflanzen (zum Beispiel Graser, bodenbedeckende Ge-
hdlze oder Wildkrauter). Grundsatzlich sind standortgerechte Saat- und Pflanzguter regionaler Herkunft
zu verwenden. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdacher und Terrassen zuldssig, wenn sie dem
Nutzungszweck des Gebaudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind
entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (08/2024)

9 StraBenbeleuchtung

Innerhalb des Geltungsbereiches ist gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB die notwendige Beleuchtung von StraBenbeIeuchtung
Stralen, Wegen und Werbeanlagen mit insektenvertraglichen Leuchten auszufilhren (z. B. Natrium-

Hochdrucklampen oder warm-wei3e LEDs). Die Leuchten sind so auszubilden, dass eine Lichteinwir-

kung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

10 Offentliche Griinflichen

10.1 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung ,,Grabenareal*

Die offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Grabenareal” dienen dem Erhalt und der Be-
wirtschaftung der hier gelegenen Graben und Entwasserungsmulden. Die Grinflachen sind in einer
solchen Weise anzulegen, dass die Gewasserbewirtschaftung mdglich ist. Zulassig sind MaRnahmen
fur den Hochwasserschutz, die Gewasserunterhaltung und die Fithrung des Oberflachenwassers (ober-
irdisch oder unterirdisch). Die Errichtung von baulichen Anlagen einschlielich Zaunen ist nicht zuladssig.
Innerhalb der Flachen, die zudem als Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt sind, sind die bestehenden Gehdlzstrukturen dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Ausnahmen hiervon sind zulassig, sofern sie aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB).

10.2 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung ,,StraBenbegleitgriin“

Innerhalb der éffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgriin® sind neben An-
pflanzungen explizit auch die Anlage von Grundstuckserschliefungen, Fufl3- und Radwegen, Malnah-
men fur den Hochwasserschutz, die Gewasserunterhaltung und die Fihrung des Oberflachenwassers
(oberirdisch oder unterirdisch) sowie sonstigen Neben- und Versorgungsanlagen zuldssig (§ 9 (1) Nr.
15 BauGB).
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (08/2024)

10.3 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung ,,Regenriickhaltebecken®

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken” dient der Rickhaltung
des Oberflaichenwassers. Zulassig sind Mafinahmen fur den Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung,
die Gewasserunterhaltung und die Fuhrung des Oberflachenwassers, sowie erforderliche Nebenanla-
gen und Unterhaltungseinrichtungen einschliellich Anlagen fir die Schmutzwasserentsorgung (z. B.
Pumpstationen). Weiterhin zulédssig sind Anpflanzungen, soweit sie die wasserwirtschaftliche Funktion
nicht einschranken (§ 9 (1) Nr. 14-16 BauGB).

11 Private Griinfliche — Zweckbestimmung ,,Grabenareal”

Die privaten Gruanflachen mit der Zweckbestimmung ,Grabenareal” dienen dem Erhalt und der Bewirt-
schaftung der hier gelegenen Graben und Entwasserungsmulden. Die Grunflachen sind in einer solchen
Weise anzulegen, dass die Gewasserbewirtschaftung mdglich ist. Zuldssig sind Malknahmen fur den
Hochwasserschutz, die Gewasserunterhaltung und die Fihrung des Oberflachenwassers (oberirdisch
oder unterirdisch). Die Errichtung von baulichen Anlagen einschlielich Zaunen ist nicht zulassig (§ 9
(1) Nr. 15 BauGB).

12 Pflanzgebot

Je Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger Obst- oder standortheimischer Laubbaum an geeig-
neter Stelle auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Hierfir ist aus der nachfolgenden Liste zu wahlen. Die
Pflanzqualitdt muss Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm betragen. Fir ab-
gangige Baume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (§ 9 (1) Nr.25a BauGB). B&ume sind in einem
Abstand von mindestens 2 m zur Nachbargrenze zu pflanzen. Das Pflanzgebot ist spatestens nach
Bezug des Gebaudes in der darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen.

Versickerung entfallt
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (08/2024)

13 Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft

Die an den bestehenden Wald angrenzende Flache ist als vielfaltiger, artenreicher Laubgehdlzbestand
anzulegen. Zum sidlich angrenzenden Baugebiet ist ein 10 m breiter, abgestufter Gehdlzsaum aus
standortgerechten, heimischen Straucharten und Gehdlzen II. Ordnung vielfaltig und fachgerecht zu
pflanzen, im Weiteren ist eine lockere Baumpflanzung standortgerechter, heimischer Laubbaume ge-
mal nachfolgender Pflanzliste umzusetzen. Die Flache ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgange sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen (§

9 (1) Nr. 25 a BauGB).

Baume

kleinere Badume, Straucher

Quercus robur Stieleiche Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Fagus sylvatica Rotbuche Prunus spinosa Schlehe
Fraxinus excelsior Esche Frangula alnus Faulbaum
Prunus avium Vogelkirsche Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiRdorn
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

Salix spec.

Weiden (Korb-,
und Salweide)

Grau-,

Ohr-

14 Zuordnung der Kompensationsflache

Erfolgt im weiteren Verlauf des Verfahrens.

Kompensation
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (08/2024)

15 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, sind in
den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum
Schutz vor Larm zu treffen. Die Aullenbauteile (Fenster, Wand, Dachschragen) missen mindestens
folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen Aulien-
larm genlgen:

Larmpegelbereiche

Pegel- MaRgeblicher bewerteten Bau-Schalldimm-MaRe R'w ges der AuRenbauteile

bereich AuBengeriusch- R'v.ges €1t in dB

pegel Raumarten
Aufenthaltsrdume in Blrordume
L, indB Wohnungen und Ahnliches

65 35 30
70 40 35
75 45 40

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'w,ges der AuRenbauteile ist auf der Grundlage
der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefuhrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109

zu fuhren.

Fur SchlafrBume und Kinderzimmer im Larmpegelbereich 1l - V, die nur auf der Hausseite, die dem
vollen Schalleinfall (Ostseite zur Bahn) unterliegen, Fenster haben, sind schallge-dampfte
LOftungssysteme einzubauen. Das bewertete Bau-Schallddmm-Male R'w,ges der Aullenbauteile muss
auch unter Berucksichtigung der Luftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Bellftung Uber die
larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.
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KOMPENSATION

Errechnetes Kompensationsdefizit von ca. 69.000 Werteinheiten

Kompensationsanforderungen der Ausgleichsverpflichtung: 15.740 Werteinheiten
Kompensationsanforderungen Flacheninanspruchnahme: 53.317 Werteinheiten
Gesamt-Kompensationsanforderungen 4. Anderung B-Plan 27: 69.057 Werteinheiten

Aufwertungen auf privatem Weideland in Stollhamm (Butjadingen) ist vorgesehen, kann Uber den
Flachenpool des Landkreises erganzt werden.

Bis zum Satzungsbeschluss mussen die Flachen und Malinahmen vertraglich fixiert werden.

Gemeinde Jade — B-Plan 27, 4. And./7. FNP-And. — ,GeorgstraRe*



FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG (05/2024)

FNP-Anderung 05/2019, Quelle: P3 Planungsbiiro FNP-Anderung 05/2024, Quelle: NWP
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1

26121 Oldenburg

Telefon: +49 441 97 1740

E-Mail: info@nwp-ol.de

Internet: www.nwp-ol.de
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