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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Zentral im Jader Ortsteil Jaderberg gelegen, zwischen der GeorgstralSe im Westen, der Bahnstrecke
Oldenburg-Wilhelmshaven im Osten und den baulichen Strukturen um die RaiffeisenstraBBe /
GewerbestraBe im Siden, findet sich eine etwa fiinf Hektar groBe Flache, die bislang
landwirtschaftlich als Weidefldche genutzt wird.

Aufgrund ihrer ortskernnahen Lage erachtet die Gemeinde das Areal fiir Wohnbebauung als gut
geeignet. Die Georgstral3e ist langjdhrig durch Wohnbebauung geprdgt, ein nur wenige hundert
Meter ostlich gelegenes Areal wurde in den vergangenen Jahren als Neubaugebiet (Bebauungsplan
Nr. 59 ,Stindt-Flachen", 2016) entwickelt. Die hier angebotenen 46 Baupldtze wurden in kurzer Zeit
an private Bauinteressenten verduBert. Das Interesse an Baugrundstiicken in der Gemeinde ist
weiterhin hoch.

Mit der Entwicklung dieser zwischen GeorgstralSe und der Bahnstrecke gelegene zentrale Freiflache,
werden attraktiv gelegene Baugrundstiicke geschaffen, bei denen in kurzer Distanz wesentliche
infrastrukturelle Einrichtungen erreicht werden kdnnen. Von besonderem Vorteil ist die geringe
Entfernung zum neugeplanten Bahn-Haltepunkt.

e3...
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4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe"

Die Plangebietsfliche wird im Rahmen der 7. Anderung des Flichennutzungsplanes
(Parallelverfahren) als Wohnbauflache dargestellt. Die im Flachennutzungsplan bisher getroffenen
Zielsetzungen  fiir  gewerbliche Bauflichen werden angesichts der gewerblichen
Flachenneuentwicklungen der Gemeinde an verkehrsgiinstigen Achsen (siidlich Ra/ffeisenstrale)
nicht mehr benétigt. Im giiltigen Bebauungsplan Nr. 27 (1991) sind derzeit zum Gberwiegenden Teil
noch landwirtschaftliche Fldchen festgesetzt, die in dieser Lage nicht mehr bendétigt werden. Zur
Umsetzung der aktuellen stidtebaulichen Ziele wird deshalb die 4. Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich.

Die Flache befindet sich nicht vollstdndig in gemeindlichem Besitz, sondern ist etwa zur Halfe in
Hand eines privaten Eigentiimers. Dieser hat jedoch gegeniiber der Gemeinde ein
Entwicklungsinteresse bekundet, so dass von einer Umsetzbarkeit der Planung auszugehen ist.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Jade hat am 25.09.2018 die die Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses vom 16.12.2014 und die Einleitung zur Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe” mit neuer Abgrenzung des Geltungsbereichs beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Jaderberg, westlich der Bahntrasse Oldenburg-Wilhelmshaven.
Innerhalb des Ortsteils handelt es sich um eine zentrale Lage. Der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von rund 48.580 m*.

Begrenzt wird das Gebiet wie folgt:

e Im Nordwesten entlang der stdlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke Nr. 419/4, 417/15,
417/16, 417/17, 68/10, 68/8, 68/6, 68/13, 68/16, 68/15, 67/7, 68/17, 64/3, 64/1, 1300/52 sowie
der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 65/2;

e Im Nordosten durchschneidet die Plangebietsgrenze die Flurstiicke Nr. 52/2 sowie 52/3 (hier
orientiert an der Waldgrenze);

e Im Osten bzw. Stidosten wird das Plangebiet durch die westliche Parzellengrenze des Flurstiicks
Nr. 110/27 sowie die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 75/27, 75/26 und 865/70 begrenzt.

e Im Stdwesten begrenzen die norddstlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 60/4, 62/11 und
414/7 sowie die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 414/9 414/12 und 414/3 den
Geltungsbereich.

Abb. 1 Abgrenzung des Plangebietes zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe”

/ Umfasst sind folgende
X Vi i i Flurstiicke der Gemarkung
AN 13 Jade, Flur 8:

- 52/2 tlw., 52/3 tlw., 62/10
\ tlw., 62/4, 64/4, 68/18,
414[15, 414/3, 414/7 tlw.,
417(7 tiw., 417/8, 417/9.

Die rdumliche Abgrenzung
wird kartographisch durch
die  Planzeichnung im
MafBstab 1:1.000
¢ bestimmt.

Kartengrundlage: LGLN 2018

e3...
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Land - LROP

Kreis -RROP

Gemeinde - FNP

Parallelverfahren

Angrenzende
Bebauungspline

Die  Ubergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden  berlicksichtigt. Das
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass insbesondere dort die
Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sichergestellt werden kann. Dies wird mit der vorliegenden
Planung, die die Wohnbauentwicklung auf einer ortskernnah gelegenen Flache ermdglicht,
umgesetzt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wesermarsch®> weist die
Gemeinde Jade bzw. den Ortsteil Jaderberg als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnbaufldchen aus.

Die Planung tragt entsprechend zur Umsetzung dieser Schwerpunktaufgabe bei und beachtet die
fiir die Siedlungsentwicklung bestimmten Ubergeordneten Ziele wie eine sparsame und
nachfrageorientierte Siedlungsentwicklung, die Entwicklung an gut erschlossenen und zentral
gelegenen Orten und die ErschlieBung von Flachen im Umfeld (geplanter) Nahverkehrsverbindungen.
Weitere, fldchenbezogene Darstellungen werden im RROP nicht getroffen, so dass die
ubergeordneten Ziele der Raumordnung in der Planung als beriicksichtigt angesehen werden
kénnen. Im Entwurf der Neuaufstellung des RROP aus dem Jahr 2018 wird Jaderberg, einschlieBlich
des Anderungsbereichs, als zentrales Siedlungsgebiet der Gemeinde dargestellt. Weitere, fiir die
Planung relevante Anderungen ergeben sich nicht.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Jade ist das Plangebiet derzeit als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Auf einer kleinen Teilfliche am ndrdlichen Plangebiet ist eine
MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
der erfasste Bereich des Gehdlzes ist als Flache fiir Wald dargestellt. Durch die 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes werden entsprechend den aktuellen stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
nun Uberwiegend Wohnbaufldchen vorgesehen. Im norddstlichen Bereich wird die bestehende
Waldflache durch eine weitere Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft arrondiert.

Die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren nach § 8 BauGB durchgefiihrt.
Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 2 Derzeitige Darstellung des Flichennutzungsplans und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes

Direkt angrenzend an das Plangebiet finden sich keine weiteren Bebauungspléne. Der vorliegende 4.
Anderungsbereich liegt vollstdndig innerhalb des rechtsgliltigen bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 27 ,GeorgstraBe".

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), i.d. Fassung vom 26. September 2017, Kapitel 2.1
Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 02
2 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Wesermarsch 2013, derzeit zur Neuaufstellung im Verfahren, zweite

Auslegung.
63"0
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Bestehendes
Baurecht

Der vorliegende 4. Anderungsbereich ist Teil des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe”, der seit
1991 wirksam ist. Es wurde mehrfach gedndert, wodurch z.B. innenliegende festgesetzte
landwirtschaftliche Flache oder Waldflaichen in Sondergebietsflichen (Gartenbaubetrieb)
umgewandelt wurden. Fiir den aktuellen Anderungsbereich zeigt das bislang giiltige Baurecht
folgende Festsetzungen:

e Im weit iiberwiegenden Teil ist eine landwirtschaftliche Flache festgesetzt, die teilweise auch
als MaBnahmenflache gekennzeichnet ist.

e Im westlichen Bereich befindet sich in einem kleinen Streifen ein festgesetztes Gewerbegebiet,
das als erforderliche Abgrenzung zu den angrenzenden festgesetzten Mischgebieten mit einem
Anpflanzgebot von rd. 10 m Breite belegt ist.

o Etwa mittig im Anderungsbereich ist eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt, die ohne nihere
Zweckbestimmung ist.

e Im nordlichen Bereich ist nachrichtlich die vorhandene Waldflache im Bereich des ehemaligen
«Schiittehofes" festgesetzt.

Abb. 3 Geltungsbereich der 4. Plandnderung innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 27

BEBAUUNGSPLAN NR.27
" GEORGSTRASSE *
M1 BAUGESTALTERISCMEN  FESTSETZUNGEN
OER  OEMEINDE  JADE
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3  Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Bestand Das Plangebiet liegt westlich des Ortskerns des Ortsteils Jaderberg. Die umliegenden Flachen sind
zu Uberwiegenden Teilen bebaut und entwickelt. Im Siiden und Osten grenzen gewerbliche
Nutzungen (Baumschule, kleinteilige Gewerbebauten) an. Im Westen/Nordwesten liegen
Wohnbauflachen, die sich als kleinteilige Wohnbebauung (Einfamilien-, z. T. auch Doppelh3user)
darstellen. Nérdlich grenzt eine Gehélzflache an, im Osten wird der Anderungsbereich durch die
Bahnstrecke Oldenburg-Wilhelmshaven begrenzt.

Planung

Geplant ist die Entwicklung des Areals als allgemeines Wohngebiet. Im Plangebiet kdnnen nach
den bisherigen Uberlegungen und in Weiterfiihrung der baurechtlichen Festsetzungen der
angrenzenden Wohngebiete rd. 42 Baugrundstiicke mit GroBen im Mittel etwa um 600 - 750 m2
geschaffen werden.

Ein groBziigig geschnittenes Grundstiick kann innerhalb einer Mischgebietsflache im Ubergang zur
angrenzenden Bebauung entlang der GewerbestralSe angeboten werden.

Die nachfolgende Skizze zeigt eine mdgliche Parzellierung des Plangebiets. Grundsatzlich sind auch
kleinere oder groBere Grundstiicke mdglich. Die Parzellengrenzen der Grundstlicke werden im
Rahmen des Bebauungsplanes regelmaBig nicht festgelegt.

Abb. 4 Maglicher Parzellierungsplan
- o

Beriihrte Belange

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwégen (8 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der 4. Anderung des Bebauungsplanes im Wesentlichen beriihrt.

Gas...
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Immissionen -
Bahn

3.1

Abb. 5 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange im Rahmen der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 27

Rechtsgrundlage Belange Abwadgungsrelevanz
§1(6) Nr. 1 BauGB ﬁlrlbg;rtr;\ellerligs:iosrsdeerungen an gesunde Wohn- und X

§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen X

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bediirfnisse Belange nicht beriihrt
SN 4soucs BT I Bl Enunng Frervicng ur X

§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes X

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt
SO Baicp | e s U (gt Morchen e ;

§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 (6) Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes X

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte Belange nicht beriihrt
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB | Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes X

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8 1 (6) Nr. 1 BauGB)

u Gesunde Wohnverhaltnisse - Immissionen

Ostlich des Anderungsbereiches verlduft die Bahnstrecke Oldenburg-Wilhelmshaven. Die Strecke ist
durchgehend zweigleisig ausgebaut und im Siedlungsbereich Jaderbergs beidseitig mit
Schallschutzwénden versehen. Die Reaktivierung des Haltepunkts Jaderberg fiir den
Schienennahverkehr befindet sich in planerischer Vorbereitung. Der Haltepunkt wird siidlich des
Bahniiberganges an der Raiffeisenstral3e entstehen. Infolge der Entfernung von mindestens 300 m
zwischen Haltepunkt und den nachstgelegenen weiter siidlich geplanten Wohnhadusern wird mit
diesem neu zu schaffendem Haltepunkt keine nachteilige oder besonders zu beriicksichtigende
Situation fiir das Plangebiet ausgeldst. Zudem wird das Wohngebiet optisch vom Haltepunkt durch

eine groBere, ca. rd. 100 m tiefe Waldfldche abgeschirmt.

Abb. 6

Lage des Plangebietes zur Bahnstrecke (Luftbild: LGLN 2018)

Bahnstrecke mit
Lirmschutzwand
beidseitig’

Plangebiet

. Abstand b_,e§’t/ehe‘nqle
“\_ Wohnhiser zur .
“Bahnstrecke

Gas...
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Erschiitterung /
Bahn

Ldrm / Bahn

Abb. 7 Bahnweg (Blickrichtung Norden nach Siiden), recht ist die Larmschutzwand sichtbar

Hinsichtlich der ausgehenden Emissionen der Bahnstrecke sind Erschiitterungen sowie
Larmimmissionen in die Betrachtung einzustellen und abzuwagen.

Es liegt ein Gutachten® vor, dass aufzeigt, dass etwa zweimal am Tag auftretende vertikale
Schwinggeschwindigkeiten in Nahe der Bahn messbar sind (Giiterverkehr). Diese werden jedoch als
Ergebnis des Gutachtens zu keinen Gebiudeschidden im Sinne der Gebrauchstiichtigkeit fiihren.*
Allerdings stellt das Gutachten fest, dass durch die Hohe der gemessenen Erschiitterungen in den
Nachtstunden in Ndhe der Bahn (Entfernung ca. 21 m) bei allgemeinen und reinen Wohngebieten
eine Beeintrachtigung / Wahrnehmbarkeit nicht ausgeschlossen werden kann. Die messtechnische
Untersuchung hat diesbezliglich gezeigt, dass es bis in ca. 21 m Entfernung wahrscheinlich zu einer
Uberschreitung des nachtlichen Anhaltswertes nach DIN 4150-2/9/ kommen wiirde.® Somit liegt fiir
eine erste Baureihe entlang der Bahn eine Schwingungsvorbelastung vor.

Der vorliegende Planentwurf beriicksichtigt diese Ndhe zur Bahntrasse. Je nach Parzellierung kénnen
nur 2-4 Baugrundstiicke in direkter Ndhe der Bahn entstehen. Die Baugrenzen in diesem Bereich
halten einen Abstand von rund 25 m zum nichstgelegenen Gleisstrang ein und liegen damit
auBerhalb des im Gutachten genannten 21 m Korridors. Dennoch wird vorsorglich fiir diese, der
Bahn nachstgelegenen Grundstiicke, die Empfehlung des Gutachters berilicksichtigt und ein Hinweis
auf eine potentielle Schwingungsvorbelastung in den Plan aufgenommen.

Es liegt ein Gutachten zur Schallsituation der Bahnstrecke vor.® Bereits 2015 wurden - bei Bestehen
der Larmschutzwand entlang der Bahngleise - larmtechnische Messungen lber die Dauer von einer
Woche vor Ort durchgefiihrt. Diese messtechnische Untersuchung hat gezeigt, dass in 2015 im
Mittel zweimal pro Tag - trotz der vorhandenen Ldrmschutzwdnde - mit erheblichen
Vorbeifahrtsgerduschen durch Giiterzugverkehr zu rechnen ist. Zur Einhaltung sog. unbedenklicher
Innenpegel - insbesondere in der Nachtzeit - werden deshalb im Gutachten entsprechende bauliche
SchallschutzmaBnahmen fiir Schlaf- und Kinderzimmer seitens des Gutachtens fiir in Ndhe der Bahn
liegende WohngebZude empfohlen.’

Die Nahe der Bahnlinie wurde - trotz der dort bereits erfolgten SchallschutzmaBnahmen fiir die
angrenzenden Wohnnutzungen - im Bebauungsplan insoweit beriicksichtigt, als in einer Bautiefe

3 Gutachten zur BaugebietserschlieBung in 26349 Jade |/ Baugrund [ Schall | Vibrationen, erstellt durch den
Sachverstandigen Dr. Ing. P.J. Wagner, Hamburg, 25.10.2013

4 Ebenda, Seite 10

5 Ebenda, Seite 10

6 Gutachten zur BaugebietserschlieBung in 26349 Jade | Baugrund | Schall [ Vibrationen, erstellt durch den
Sachverstindigen Dr. Ing. P.J. Wagner, Hamburg, 25.10.2013

7 Ebenda, Seite 8

Gas...
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von rd. 35 m entlang der Bahn als vorsorgender Larmschutz der Lirmpegelbereich Il festgesetzt
wird. Damit wird die Empfehlung des Gutachtens beriicksichtigt und es werden passive
SchutzmaBnahmen in den zur Bahnlinie vorgesehen besonders schutzwiirdigen Wohnbereichen
(Schlafzimmer, Kinderzimmer) vorgeschrieben. Die Festsetzung bestimmt, dass alle
GebdudeauBenteile, die zur Ldrmquelle zeigen, besondere SchallddmmmaBe erfiillen und
insbesondere bei Schlafraumen durch den Einbau schallgeddmpfter Liiftungseinrichtungen eine
ausreichende Belliftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sichergestellt wird.

Aktuell wird ein Larmpegelbereich Il bereits bei der Umsetzung der dblichen energetischen
Standards erreicht. Auch die Umsetzung von DimmmaBen fiir den festgesetzten Larmpegelbereich
[Il z.B. bei den Fenstern, fiihrt zu liberschaubaren Mehraufwendungen bei den zukiinftigen Bauten
und ist von daher sinnvoll und vertretbar.

Faktisch sind von dieser Festsetzung zum vorsorgenden passiven Larmschutz nur insgesamt - je
nach Parzellierung - 2 bis maximal 4 Baugrundstiicke betroffen (siehe nachfolgende Skizze - rot
umrandeter Bereich).

Abb. 8 Lage des Larmpegelbereich Il und betroffene Grundstiicke (Bahnlarm)

/"

« 3 i pr

Mit Schreiben vom 29.10.2018 teilt das Eisenbahnbundesamt mit, dass von der an das Plangebiet
angrenzenden Bahnstrecke Immissionen aus dem Schienenverkehr ausgehen kdénnen. Es bestehen
keine Anspriiche auf LirmschutzmaBnahmen die gegen die Eisenbahn gerichtet werden kdnnen.

Entlang der Gewerbestral3e finden sich gewerbliche Betriebe. Entsprechend den im giiltigen Plan
Nr. 27 getroffenen baurechtlichen Festsetzungen handelt es sich hier um Gewerbegebiete (GE). In
den dem Plangebiet ndher gelegenen Bereichen sind eingeschrinkte Gewerbegebiete (GEe)
festgesetzt. Hier diirfen nur Betriebe errichtet werden, deren Emissionen nicht wesentlich stéren (B-
Plan Nr. 27, siehe dort textliche Festsetzung Nr. 1). Weitere angrenzende Flichen sind mit der 3.
Anderung des Bebauungsplans als sonstiges Sondergebiet (SO) ,Gartenbaubetrieb” ausgewiesen und
sind auch in entsprechender gewerblicher Nutzung (Baumschule).

Um zu prifen, ob sich aus der Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen potentiell
Beeintrachtigungen fiir die gesunden Wohnverhaltnisse der Anwohner ergeben kénnen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung® erstellt. In dieser wurden die gewerblichen Nutzungen als
Larmquellen beriicksichtigt. Auf die zuvor dargestellten Untersuchungen und MaBnahmen
hinsichtlich der angrenzenden Bahnfldche nimmt diese zweite Priifung keinen Einfluss.

Die Berechnungen zeigen, dass in Teilbereichen der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA)
die heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts liberschritten werden.

8 Larmschutzgutachten 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe” in der Gemeinde Jade, Ortsteil
Jaderberg, Biiro flir Lirmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Ord.-Nr. 19 93 2553, 10.04.2019
63000



= = Gemeinde Jad
= | Gemeinde Jade
k-4

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe" 10 von 32

Abb. 9 Rasterlarmkarte Gewerbeldrm (tags) - die gelb dargestellten Flichen weisen fir WA
Uberschreitungen in den tages- und Nachtzeitraumen auf

\

aus: Schalltechnische Untersuchu ng, A. Jacobs, 04/2019

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind aus Sicht der Gemeinde nicht geeignet, um diesen
Beeintrachtigungen im Planfall entgegenzuwirken. Es sollen keine weiteren Einschrankungen fiir die
gewerblichen Baufldchen hinsichtlich ihres zuldssigen Emissionsverhaltens vorgenommen werden,
um deren Nutzbarkeit nicht einzuschranken. Auch der Bau von Schallschutzwédnden ist nicht
zielflihrend. Die geplante Bebauung innerhalb des Plangebiets, aber auch die bestehenden
Gewerbelagen und die benachbarten Gebiete sind durch eine dorfliche Kleinteiligkeit gepragt. Nach
Osten, zur Bahn, finden sich bereits groBflachige Ldrmschutzwande. Eine weitere Abschirmung
zwischen Gewerbe- und Wohngebietslagen wiirde aus Sicht des Ortsbilds deutliche
Beeintrachtigungen auslésen und das geplante Wohngebiet auf drei Seiten (Wald im Norden,
Larmschutzwand im Osten und neu im Siiden) weitgehend von der Umgebung abtrennen.

Aus diesem Grund werden passive SchallschutzmaBnahmen fiir die betroffenen Wohnbauflachen
vorgesehen. Teilflichen im sidlichen Plangebiet wird in der schalltechnischen Untersuchung der
Larmpegelbereich Il zugewiesen. Hieraus ergibt sich, dass die AuBenbauteile (z. B. Fenster) der hier
entstehenden Gebdude besonderen Anforderungen an die Schallddmmung unterliegen. Fiir
Schlafrdume, die in Richtung der Gewerbegebiete ausgerichtet sind, werden zudem schallgedampfte
Liiftungssysteme vorgeschrieben. Bei Anordnung der empfindlichen Rdume auf der schallgewandten
Seite konnen Minderungen angenommen werden, die ggf. einen Verzicht auf die benannten
MaBnahmen ermdglichen. Da die Anforderungen an die schallmindernde Wirkung von
AuBenbauteilen des Lirmpegelbereichs Il aufgrund der Vorgaben zur Gebdudedammung i. d. R. dem
heutigen Baustandard entsprechen, wird auf die Festsetzung dieser Bereiche verzichtet.

Fir die geplante Mischgebietsflache (MI) weist die Untersuchung nach, dass die Orientierungswerte
tags und nachts eingehalten werden. Hier sind keine passiven SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Abb. 10  Festgesetzte Lirmpegelbereiche Ill zum passiven Schutz der Wohnnutzungen (Gewerbeldrm)

Offentliche Griinfliche
Zweckbestimmung: Grabenareal

Gas...
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Als weiteren, schiitzenswerten Bereich benennt die schalltechnische Untersuchung die
AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und Freisitze, die auf der Sldseite der betroffenen
Baugrundstlicke errichtet werden. Grundsdtzlich konnen auch AuBenwohnbereiche als
schutzbediirftig gelten. Sie sind daher bei einer festgestellten Uberschreitung der
Orientierungswerte im Zuge der Bauleitplanung zu beriicksichtigen®.

Werden fiir die Bewertung gesunder Wohnverhaltnisse auf den AuBenwohnbereichen dieselben
Orientierungswerte wie fiir allgemeine Wohngebiete herangezogen, kommt es auch hier zu
Uberschreitungen. Die schalltechnische Untersuchung empfiehlt daher, diese Bereiche durch
bauliche MaBnahmen (z. B. 1,8 m hohe Winde) schalltechnisch abzuschirmen. Fiir
AuBenwohnbereiche bestehen jedoch keine eindeutig definierten Grenzwerte. Als mdglicher
Orientierungswert wird jedoch - orientiert an der erfolgten Rechtsprechung - die Gewahrleistung
einer ungestorten Kommunikation dber kurze Distanzen (Gesprach zwischen zwei Personen)
benannt. Diese Grenze kann im Bereich von 62-65 dB(A) angenommen werden'. Die
schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die am Stérksten betroffenen Bereiche am Tag
Vorbelastungen durch Gewerbeldrm im Bereich von 55-60 dB(A) ausgesetzt sein kdnnen. Die
benannten Orientierungswerte werden damit deutlich eingehalten.

Eine zwingende Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen fiir die AuBenwohnbereiche ist daher
nicht erforderlich. Dem Vorschlag des Schallgutachtens, SchutzmaBnahmen fiir die
AuBenwohnbereiche festzusetzen, folgt die Gemeinde daher nicht. Es wird keine Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, die eine schalltechnische Abschirmung der sidlichen
AuBenwohnbereiche zwingend vorschreibt. Insbesondere auf der sonnenzugewandten Siidseite der
Gebaude schaffen offene Wohnbereiche eine besondere Wohnqualitat, die durch die verpflichtende
Einhausung bzw. Abschirmung durch Mauern deutlich gemindert wiirde. Zudem dienen die Flachen
im Gegensatz zu z. B. Schlafrdumen nicht einem dauerhaften Aufenthalt insbesondere in den
Nachtstunden, sondern werden regelmaBig im Wesentlichen tagsiiber genutzt. Mit dem Verzicht
auf eine solche Festsetzung ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass die Eigentlimer individuell
schiitzende MaBnahmen vornehmen, um eine schalltechnisch giinstigere Situation fiir ihr
Grundstlick herzustellen.

Die Belange des Schallimmissionsschutzes finden in der Planung Beriicksichtigung. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse kdnnen im Plangebiet sichergestellt werden.

Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Bei der vorliegenden Plandnderung ist berlicksichtigt worden, dass in der Gemeinde Jade nach wie
vor ein hohes Interesse an der Schaffung von Wohneigentum durch den Bau von lberwiegend
Einzelhdusern (Einfamilienhdusern) besteht. Es wird dabei insbesondere die zentrale Lage in Nahe
von Versorgungseinrichtungen (Markt) nachgefragt. Die Entwicklung von Standorten in direkter
Anbindung an den Ortskern ist ein erklartes entwicklungspolitisches Ziel von Jade.

Die Belange der Wohnbediirfnisse, der Eigentumsbildung sowie stabiler Bevolkerungsverhaltnisse
werden damit im Rahmen der Planung beriicksichtigt.

Soziale, kulturelle Bediirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Im Umgebungsbereich sind keine besonderen sozialen und [ oder kulturellen Bediirfnisse im Rahmen
der Planung zu beriicksichtigen. Alle sozialen und kulturellen Einrichtungen der Gemeinde lassen
sich problemlos erreichen und weisen ausreichende Kapazititen auf. In den allgemeinen
Wohngebieten sowie dem Mischgebiet sind zudem Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,

vgl. BVerwG, Urt. v. 11.11.1989 - 4 C 11.87; VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. v. 19.10.2011 - 3 S 942/10
10 Berliner Leitfaden ,Ldrmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017", Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen, 05/2017; mit Verweis auf Urteile vom BVerwG, Urt. v. 16.03.2006 - 4 A 1075.04 sowie OVG Nordrhein-
Westfalen, Urt. v. 13.03.2008 - 7 D 34/07.NE
elgoao
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gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig, so dass hier ggf. sogar neue
Einrichtungen entstehen kénnen. Die Belange sind nicht nachteilig beriihrt.

Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile
(8 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Das Umfeld des Plangebiets in der GeorgstraBe wird bereits langjahrig fiir die Zwecke der
Wohnnutzung in Anspruch genommen. Da das Plangebiet unmittelbar an bestehende Wohnbereiche
anschlieBt, wird die vorhandene Charakteristik fortgefiihrt. Die Art der Nutzung als allgemeines
Wohngebiet fiihrt die bestehenden Strukturen fort. Wie in der Nachbarschaft auch werden Laden
mit Verkaufsflichen von mehr als 50m2 ausgeschlossen. Auch das MaB der baulichen Nutzung
orientiert sich an der Umgebung. Die Belange der Fortentwicklung von Ortsteilen und dem Schutz
zentraler Versorgungsbereiche werden durch die Planung beachtet.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (5 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Mit der Darstellung eines allgemeinen Wohngebietes mit vorwiegend freistehenden
Einfamilienhdusern wird kein Baucharakter geschaffen, der die vorherrschenden pragenden
Baustrukturen wesentlich verdndert. Auch die angrenzenden Flachen sind durch kleinteilige
Wohnbebauung gepragt. Mit dem Gebiet der ,Stindt-Flachen" sowie dem Wohngebiet um die
MozartstraBBe sind die vorhandenen Baustrukturen bereits vertraglich erweitert worden. Diese
Struktur wird fortgefiihrt. Die neue Entwicklung wird in einem vergleichbaren Baustil erfolgen. Die
Belange des Ortsbildes und der Baukultur werden deshalb an dieser innerhalb des
Siedlungszusammenhanges gelegenen zentralen Flache nicht nachteilig berihrt.

Nordlich des Plangebietes, innerhalb der Gehdlzfliche, besteht eine alte Hofanlage (ehemaliger
Schiittehof), die unter Denkmalschutz steht. Das Gebiude zeigt seit langem deutliche
Verfallstendenzen. Vandalismus und unzulassige Nutzungen (Millabladefldche) konnten auch in der
Vergangenheit - trotz SicherungsmaBnahmen - nicht ausgeschlossen werden. Beeintrachtigungen
werden durch eine bauliche Entwicklung der umliegenden Flachen nicht ausgeldst.

Im Gegenteil ware zu hoffen und zu erwarten, dass durch die Entwicklung und Aufwertung der
angrenzenden Flachen zu einem attraktiven, zentralen Wohngebiet sich auch neue
Entwicklungsmaglichkeiten fiir die Umnutzung/Wiedernutzung dieses denkmalgeschiitzten Areals
ergeben.

Eine Einbindung des Baudenkmals in den Geltungsbereich - wie im Schreiben der Unteren
Denkmalschutzbehérde (Landkreis) vom 20.11.2019 vorgeschlagen, erfolgt nicht. Das planerische
Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplans ist allein die Schaffung von allgemeinen Wohngebieten
auf den bislang als landwirtschaftlichen Flachen festgesetzten Arealen des Bebauungsplans Nr. 27.
Da noch keine konkreten Nutzungen [ Umnutzungen fiir das Baudenkmal vorliegen, ist es auch nicht
zielflihrend, diesen Bereich festzusetzen.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 eher
geférdert und sind beriicksichtigt.

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen bekannt. Da
die Mehrzahl archdologischer Funde und Befunde jedoch nicht obertatig sichtbar ist, kénnen Funde
auch nicht ausgeschlossen werden. Auf dem Plan ist ein Hinweis enthalten, dass Bodenfunde
entsprechend den Regelungen des Denkmalschutzgesetzes in jedem Fall meldepflichtig sind.

Die Belange der archdologischen Denkmalpflege sind berlicksichtigt.

e3...
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Abb. 11 Auszug aus der preuBischen Landesaufnahme (1877 - 1912) und Lage des Plangebietes

'Die historische Karte fiir die
Gemeinde Jade zeigt in diesem
" Zusammenhang  keine  direkten
2 Hinweise auf mogliche Fundstatten.

S\ A

;'.;'1)%' 7’ /
Quelle: LGLN 2018

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (§ 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima) (5 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwédgungen bilden die sachlichen Ergebnisse des begleitend
erstellten Umweltberichtes (eigenstandiges Dokument, Anlage).

u Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und
Artenschutz (81 (6) Nr. 7a BauGB)

Hinsichtlich des Schutzguts Tiere kdnnen Beeintrachtigungen durch eine veranderte Beanspruchung
potentieller Lebensrdume auftreten. Der groBte Teil des Plangebiets wird derzeit als Weideflache -
artenarme und strukturarmes Intensivgriinland - bewirtschaftet. Hierbei handelt es sich um
Biotoptypen untergeordneter 6kologischer Qualitat, die vornehmlich als Futterhabitate fiir die
Avifauna dienen. Im Umfeld des Plangebiets findet sich eine Vielzahl vergleichbarer Habitate.

Beeintrachtigungen werden insbesondere durch die Nutzung eines randlichen Areals des
Eichenmischwaldes ausgeldst. Hier muss eine Zufahrt zur Georgstral3e erfolgen und es miissen einige
Baume entfernt werden. Es ware stadtebaulich nicht tragbar, das gesamte Gebiet nur lber eine
Zufahrt im Bereich der Gewerbestral3e zu erschlieBen. Alternative Zugédnge, die den Wald schonen
bestehen nicht. Die Gemeinde hat bereits eine weitere Variante gepriift, eine Umsetzung ist hier aus
eigentumsrechtlichen Griinden nicht moglich. Fiir den erforderlichen Eingriff in den Waldrand hat
eine Vorabstimmung mit der zustidndigen Stelle des Landkreises stattgefunden. Die ausgesprochenen
Empfehlungen und Hinweise flir die erforderliche artenschutzrechtliche Prifung wurden
berticksichtigt (siehe dazu den Umweltbericht). Es werden jedoch keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde ausgeldst und die betroffene Waldflache kann in unmittelbarer Nahe durch eine
vergleichbare Arrondierung des Waldes ersetzt werden.

Mit der Planung wird die erstmalige, bauliche Nutzung von rund 4,2 Hektar landwirtschaftlicher
Flache vorbereitet, das bislang als Weideflache genutzt wurde, allerdings im Flachennutzungsplan
seit langem als gewerblichen Baufldche vorgesehen ist. Die Nutzung einer zentral im Siedlungsraum
liegenden Flachen schont die Natur und Landschaft in den AuBenbereichen. Eine Innenentwicklung
entspricht auch den allgemeinen raumordnerischen Zielvorstellungen.

Es sind Einwirkungen auf die Bodenfunktionen durch zusatzliche Versiegelungen (neue Bauten) zu
erwarten, die jedoch durch entsprechende ErsatzmaBnahmen ausgeglichen werden kénnen. Eine
Bilanzierung enthalt der Umweltbericht.

Gas...
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Die durch das Plangebiet verlaufende und alle angrenzenden Grabenstrukturen (unklassifizierte
Gewésser) werden erhalten und durch die Festsetzung von Griinflichen dauerhaft geschitzt.

Weder groBklimatisch noch kleinklimatisch sind erhebliche Verdnderungen infolge einer geplanten
lockeren Wohnbebauung mit Hausgérten zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches der Ortschaft Jade und wird als
Weideland genutzt. Gehdlze grenzen das Griinland des Geltungsbereichs vom Verkehrsnetz und den
Wohngebieten bzw. Gewerbegebieten ab. Eine wesentliche Verdnderung des Landschaftsbildes ist
nicht zu erwarten.

Eine Vermeidung von Eingriffen nach Naturschutzrecht ist im Vorfeld durch die Standortwahl
erfolgt. Naturschutzfachlich wertvolle Flachen werden im Rahmen einer Innenentwicklung
weitmdglich geschont. Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nach Ansicht der Gemeinde
nicht mdglich und nicht sinnvoll, da der Standort ist in seinem zentralen gemeindlichen Umfeld
ohne Alternative ist.

Eine Minimierung des Eingriffs wurde beriicksichtigt:
e durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades;

e durch die Erhaltung und Schutz des Waldrandes im Norden, Erhaltung von innenstehenden
pragenden Baumen entlang der Grabenstrukturen;

e durch die vollstandige Erhaltung/Entwicklung des bestehenden Grabensystems;

e durch weitgehende Versickerung des anfallenden und unbelasteten Oberflachenwassers vor Ort
geregelt womit die allgemeine Grundwasserspende wird nicht nachteilig verdndert.

Ein Ausgleich fir den Eingriff in die Waldfliche (918 m2 Verlust) infolge der zwingend
erforderlichen Zufahrt erfolgt unmittelbar im Plangebiet selbst auf einer Fliche im Faktor 2,1. Die
Flache ist entsprechend als MaBnahmenflache festgesetzt.

Zusadtzlich zu den minimierenden und ausgleichenden MaBnahmen sind ErsatzmaBnahmen
erforderlich. Entsprechend den Ergebnissen im Umweltbericht kann durch die Planung ein
Wertedefizit von rd. 65.453 Wertpunkten entstehen (siehe hierzu den Umweltbericht).

Fiir diesen Eingriff werden - gesichert iiber einen stadtebaulichen Vertrag - auf den Flachen des
Flurstiicks 158/117 sowie 254/87 mit einer GréBe von rd. 30.000 m2 im Rdnne/moor (Ndhe
Heideweg) durch verschiedenste MaBnahmen Aufwertungen durchgefiihrt. Die genauen Regelungen
enthalt der begleitend erstellte Umweltbericht. Damit wird ein ausreichender und geeigneter Ersatz
fiir den bilanzierten Eingriff geschaffen.

] Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (81 (6) Nr. 7 b BauGB)

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht beriihrt. Die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben
gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder in dessen naherer Umgebung ausgewiesen.

] Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 c BauGB)

Das Plangebiet liegt angrenzend an die Bahntrasse Oldenburg-Wilhelmshaven, entlang der ein
larmvorbelasteter Bereich (beidseitig 65 m) bereits im giiltigen Flachennutzungsplan ausgewiesen
ist. Negative Beeintrachtigungen fiir die zukiinftigen Bewohner des Plangebiets miissen vermieden
werden. Dieser Belang findet in Kapitel 3.1 Beriicksichtigung.

] Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturglter (§ 1 (6) Nr. 7 d BauGB)

Ein Vorkommen besonders geschiitzter Sach- und Kulturgiiter ist innerhalb des Plangebiets nicht
bekannt. Die Belange des Denkmalschutzes werden bei einer angrenzend vorhandenen, verfallenen
jedoch denkmalgeschiitzten Hofanlage eher positiv beriihrt, indem sich mdglicherweise neue

e3...



| o |

Bauwirtschaft

Einzelhandel

£ =| Gemeinde Jade

3.8

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe" 15 von 32
°

Entwicklungsimpulse ergeben. Der archdologische Denkmalschutz wurde durch einen allgemeinen
Hinweis auf die Meldepflicht bei archdologischen Bodenfunden in den Plan aufgenommen.

| Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern
(8 1(6) Nr. 7 e BauGB)

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete I3sst keine besonders zu beriicksichtigenden Emissionen
erwarten. Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern wird durch das entsprechende
Fachrecht sichergestellt.

u Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(81 (6) Nr. 7 f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele verkniipft.
Es ist jedoch zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen
Anforderungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan
getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen. Der Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird damit hinldnglich
entsprochen.

u Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden beriicksichtigt und stehen dem Planziel nicht
entgegen.

| Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat der Europdischen Union.

] Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden. Die erforderlichen Kompensationsberechnungen und MaBnahmen werden im
Umweltbericht bilanziert und dargelegt.

] Auswirkungen, die fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB)

Mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten werden keine Vorhaben ermdglicht, die eine
besondere Anfalligkeit fiir Unfdlle oder Katastrophen aufweisen. Im Umfeld direkten oder weiteren
Umfeld befinden sich ebenfalls keine Vorhaben, die besondere Unfille oder Katastrophen auslésen
konnten.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Versorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

] Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB)

Es ist zu erwarten, dass sich mit der Entwicklung des Baugebietes positive Impulse fiir die ortliche
Bauwirtschaft und fiir den Handel ergeben.

Innerhalb  der allgemeinen Wohngebiete sind entsprechend den Regelungen der
Baunutzungsverordnung nur kleine Ldden zugelassen, die der Versorgung des Gebietes dienen.
Einzelhandelsentwicklungen, die die Sicherung der Versorgungsstrukturen im zentralen Bereich der
Gemeinde gefahrden kénnten, sind ausgeschlossen.

e3...
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Die Gemeinde hat auf einem Areal siidlich der RaiffeisenstralBe ein verkehrsglinstig gelegenes,
groBflachiges Gewerbegebiet entwickelt. Das Gebiet ist voll erschlossen, derzeit sind schon mehr als
die Halfte der Baugrundstlicke verkauft oder reserviert. Es besteht damit ein Angebot an
gewerblichen Bauflachen, das gut nachgefragt, jedoch noch nicht erschopft ist. Die Flachen weisen
durch ihre Lage am Rand der Gemeinde zudem eine gute Eignung fiir eine mdglichst
uneingeschrankte Entwicklung auf.

Die nun mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 iiberplanten friiher vorgesehenen
Gewerbeflachen liegen in Nachbarschaft zu schon heute fiir Wohnzwecke genutzten Grundstiicken.
Jede gewerbliche Entwicklung miisste daher den héheren Anforderungen an den Emissionsschutz
gentigen, was haufig zu Einschrdnkungen beziiglich der Fldchennutzbarkeit fiihrt. In einer fiir das
Planverfahren angefertigten schalltechnischen Untersuchung werden passive MaBnahmen des
Schallschutzes fiir die neuen Wohngebietsflachen benannt, die auch im Plan festgesetzt werden. Es
ist damit gesichert, dass fiir die zukiinftigen Nachbarn der Gewerbegebiete keine erheblichen
Beeintrachtigungen auftreten, aber auch die Entwicklungsmdglichkeiten der gewerblichen
Baufldchen nicht eingeschrankt werden.

Die Gemeinde erachtet das bestehende Angebot an gewerblichen Bauflichen derzeit als
ausreichend. Mit der Uberplanung der bestehenden Darstellung im Anderungsbereich werden nur
solche Flachen erfasst, die durch die umliegenden Nutzungen ein eingeschrinktes
Entwicklungspotential fiir gewerbliche Nutzungen aufweisen. Aus Sicht der Wirtschaft ergeben sich
damit durch die Anderung keine erheblichen Beeintrichtigungen. Die Belange werden
beriicksichtigt.

] Land- und Forstwirtschaft (§ 1(6) Nr. 8b BauGB)

Es werden fast ausschlieBlich landwirtschaftliche Grinlandflachen iiberplant. Die Belange der
Landwirtschaft werden mit der Plandnderung dennoch nicht erheblich beriihrt. Es handelt sich um
einen vollstdndig innen im Siedlungsraum liegende Flache und im geltenden Flachennutzungsplan
der Gemeinde Jade ist das Areal seit langem als gewerbliche Bauflache vorgesehen. Fiir die
Landwirtschaft kommt es nach bisherigem Kenntnisstand zu keiner wesentlichen Verschlechterung
gegenliiber der schon heute plangegebenen Situation. Die Belange sind beriicksichtigt.

Mit Schreiben vom 19.11.2018 geht die Landwirtschaftskammer davon aus, dass eine
Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Belange durch die Planung denkbar ist. Die Gemeinde
bleibt jedoch bei der Einschatzung, dass die Belange der Landwirtschaft durch die aktuell
plangegebene Situation nur nachgeordnet beriihrt werden. Mit dem bestehenden
Flachennutzungsplan der Gemeinde wird das Areal fast vollstindig als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Die Gemeinde hat damit, abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans, die
langfristige Entwicklungsperspektive der Fldchen auf der Gibergeordneten bauleitplanerischen Ebene
als Bauland definiert. Zwar befindet sich der Bereich aktuell noch in landwirtschaftlicher Nutzung,
die bauliche Inanspruchnahme ist jedoch langjahrig erklartes, gemeindliches Ziel. Dies wird auch
durch den Entwurf des in Aufstellung befindlichen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Wesermarsch gestérkt, der die Fldche als Teil des zentralen Siedlungsgebiets (und nicht z. B. als
Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft) darstellt.

Die Einschitzung der Landwirtschaftskammer (Schreiben vom 19.11.2018) zu der ehemaligen
Hofstelle nordlich des Plangebiets wird geteilt. Es handelt sich um einen langjahrig aufgegebenen
Hof, der aufgrund des baulichen Zustands, der Lage und auch der Eigentiimerstruktur keine zeitnahe
Wiederaufnahme erwarten ldsst. Es handelt sich nicht mehr um einen landwirtschaftlichen
Betriebsstandort, weswegen hier keine weiteren Priifungen bezliglich méglicher Beeintrachtigungen
fuir die Landwirtschaft erforderlich sind.

Nérdlich angrenzend an die Plangebietsflache befindet sich der ehemalige Wirtschaftswald der
verfallenen Hofstelle. Er ist in privatem Besitz und derzeit - auch infolge seines Zustandes - fiir die
Offentlichkeit nicht zugénglich. Ein geringer Teil dieser Waldflsche wird fiir die notwendige Zufahrt
in das Plangebiet genutzt. Dies erfolgt in Vorabstimmung mit den zustdndigen Stellen des
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Landeskreises. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen wird hierflr in unmittelbarer Nahe Ersatz
geschaffen und eine Waldfldche neu aufgeforstet.

Mit Schreiben vom 19.11.2018 teilt die Nds. Landesforsten mit, dass Benken beziiglich der
Uberplanung einer kleineren Waldfliche bestehen. Die planerischen Méglichkeiten, um auf einen
Eingriff in die Waldfldche zu verzichten, wurden von der Gemeinde intensiv gepriift, stellten sich fiir
die Umsetzung der stddtebaulichen Ziele jedoch als nicht tragfahig dar. Die Flache ist aufgrund der
Lage und der GroBe des Plangebiets (Einwohnerentwicklung) von hoher Bedeutung fiir die Gemeinde
und soll Giber zwei Zufahrten an das umliegende StraBennetz an-gebunden werden. Hierzu wurden
unterschiedliche Varianten gepriift. Die potentiellen Alternativflachen auBerhalb des Waldes
standen jedoch fiir eine Inanspruchnahme nicht zur Verfligung oder konnten aus anderen Griinden
(Lage, Ldnge der herzustellenden Anbindung usw.) nicht weiterverfolgt werden. Die Fiihrung der
Zufahrt durch den Wald wurde daraufhin eng mit dem Landkreis / Untere Naturschutzbehérde
abgestimmt. Die Trassenfiihrung ist so angepasst, dass besonders schiitzenswerte, groBe Baume in
ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden. Arten-schutzrechtliche Fragen fanden ebenso
Berlicksichtigung. Die hierzu vorgenommenen Erhebungen und Bewertungen finden sich im
Umweltbericht. Der ermdglichte Eingriff in die Waldflache wird in der Ausgleichsermittiung
berticksichtigt und auch entsprechend kompensiert."

Es wird mit der Entwicklung von attraktiven Wohngebieten in Nachbarschaft der Waldflache auch
angestrebt, diese Waldfliche ggf. in Verbindung mit einer zukiinftigen neuen Nutzung des
ehemaligen denkmalgeschiitzten Schiittehofes wieder starker fiir die Offentlichkeit zu 6ffnen. Dies
kann zu einer erheblichen Aufwertung der Wohnqualitaten im gesamten Bereich flihren.

Mit Schreiben vom 19.11.2018 teilen die Niedersachsischen Landesforsten mit, dass sie aus Griinden
der Verkehrssicherheit, einer erschwerten Bewirtschaftung des Waldes, insbesondere des
Waldrandes, sowie wegen der besonderen ékologischen Bedeutung von Waldrandern, einen Abstand
vom Waldrand zu einer méglichen Bebauung von mindestens einer Baumlange (30 bis 35 Meter) fiir
erforderlich erachten. Unter Abwagung aller benannten Aspekte erachtet die Gemeinde Jade einen
hiervon abweichenden Abstand von 20 m (Abstand Waldparzelle - Baugrenze) fiir ausreichend und
den ortlichen Gegebenheiten angemessen: Das Niedersdchsische Waldgesetz bestimmt keine
einzuhaltenden  Mindestabstdande zu  Waldflachen. Ebenso  wird im  Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch keine Aussage dariiber getroffen, welchen
Abstand neue Baugebiete zu Waldflachen einhalten missen. Fiir die Gemeinde ist es von hoher
Bedeutung, einen ausreichenden Abstand zu wahren, um sowohl naturschutzfachlichen,
forstwirtschaftlichen und sicherheitstechnischen Belangen zu geniigen. Gleichzeitig wird jedoch mit
der Anderung des Bebauungsplans die Schaffung neuer Wohnbauflichen auf zentral in der
Gemeinde gelegenen Fldchen angestrebt. Bei allen rdumlichen Planungen stellt der sparsame
Umgang mit dem knappen Gut Boden ein wichtiges wie auch vom Gesetzgeber gefordertes Ziel dar.

Die gewahlte Flache ist aufgrund ihrer ortskernnahen Lage, der guten verkehrlichen Anbindung und
nicht zuletzt auch dem durch den Wald begriindeten hohen Qualitat fiir die Naherholung sehr gut
fiir die Entwicklung von Wohnbauflachen geeignet. Eine VergréBerung des Abstandes zwischen
Waldrand und Bauflachen wiirde eine Neuorganisation der internen GebietserschlieBung erfordern
und zu einem Verlust mehrerer Grundstlicke fiihren. Dies steht den Zielen einer sparsamen
Flachennutzung und der Schaffung méglichst vieler, gut geschnittener Grundstiicke im Plangebiet
entgegen.

Zudem stellt die Gemeinde in ihre Bewertung ein, dass es sich bei der Waldflache um ein ehemaliges
Hofgehdlz handelt. Durch die Bewirtschaftung, aber auch die in der Vergangenheit teilweise
mangelnde Pflege ist die insgesamt 1,5 ha groBe Flache vorbelastet. Die aufgegebene Hofstelle steht
weiterhin innerhalb des Areals. In den Waldrandbereichen wurden Gartenabfélle und Griinschnitte
entsorgt, was ebenfalls als Vorbelastung gewertet wird. Westlich der GeorgstralBe bestehen zudem
mehrere Wohnlagen, die schon heute deutlich geringere Abstande als 35 m, in mehreren Fillen sogar
weniger als 20 m einhalten.

Fiir den Wald wird die erforderliche Wald-Ersatzfliche im Faktor 2,1 in unmittelbarer Nahe im
Plangebiet bereitgestellt. GemaB Schreiben der Nds. Landesforsten vom 19.11.2018 errechnet sich
der Ersatzfaktor fiir den Wald folgendermaBBen: GemaB den Ausfiihrungsbestimmungen zum
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NWaldLG (RdErl. d. ML v. 5.11.2016 - 406-64002-136) ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 2,1.
Die Nutz- und die Erholungsfunktion des betroffenen Waldes ist in seiner Wertigkeit als
durchschnittlich einzustufen, die Schutzfunktion als {iberdurchschnittlich, woraus sich ein
Kompensationsfaktor von 1,6 ableitet; fiir die besonderen Schutzfunktionen ist ein Zusatzfaktor von
0,5 anzusetzen. Dies wurde bei der Ersatzfldche mit einer GréBe von insgesamt 2.1700 m2 in groBer
Ndhe zum Eingriffsort und innerhalb des Plangebietes beriicksichtigt. Das bereits vorhandene
Waldstiick wird hier arrondiert.

Die Gemeinde erachtet die vorgesehene Ausgleichsflache fiir Wald weiterhin als grundsétzlich
geeignet, um den direkten Eingriff in die Waldflache (Uberplanung als StraBenverkehrsfliche)
auszugleichen. Die Flache befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Eingriffsort. Die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushaltes werden durch den gleichartigen Ersatz wiederhergestellt. Zudem
ist die Flache in Besitz des Vorhabentrdgers, dem auch der GroBteil der Flachen im Ubrigen
Plangebiet sowie die Waldflache gehort, sodass der Ausgleich ziigig und ohne zeitliche Verzdgerung
vorgenommen werden kann. Die Bewirtschaftung der Flache kann liber den Bahnweg sichergestellt
werden. Die GroBe der fiir die StraBenverkehrsfliche in Anspruch genommenen Flache im Wald
betrdgt 918m? die GroBe der Ausgleichsfliche 2.100m’. Somit ist die Ausgleichsfliche bei dem
benannten Kompensationsfaktor der Nds. Landesforsten von 2,1 ausreichend groB (918*2,1=1.928),
es verbleibt rechnerisch ein ,Uberschuss” von 172 m? Fliche.

Entgegen der Auffassung der Niedersichsischen Landesforsten (Schreiben vom 19.11.2018) kann
der westlich verbleibende und als erhaltend festgesetzte Gehdlzbestand (6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Gehélzerhalt”, 550 m2) auch zukiinftig als Wald zu klassifiziert werden. Eine
Uberplanung und damit ein Ausgleich fiir den Wald an dieser Stelle ist nicht erforderlich.

Die Belange des Waldschutzes finden in den Planung Berlicksichtigung.

] Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Siehe dazu oben die Ausflihrungen unter ,Wirtschaft".

] Post- und Telekommunikationswesens (& 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

] Versorgung [ Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes kann sichergestellt werden. Der bereits bebaute
Bereich verfligt Uber alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen, Neuverlegungen und
Erweiterungen des Leitungsnetzes sind nach Bedarf moglich:

e Strom - Trdger der Elektrizitdtsversorgung ist die EWE. Das Gebiet kann durch Erweiterungen
des bestehenden Leitungsnetzes angeschlossen werden. Um eine friihzeitige Abstimmung
seitens der Bautrdger mit den Leitungstrdgern wird regelmdBig gebeten. Es wird auf die
Erkundigungspflicht fiir Bauunternehmer hingewiesen. Gesonderte Leitungsrechte sind nicht
erforderlich.

e Gas - Trager der Gasversorgung ist die EWE. Uber die Anschlussmdglichkeiten entscheidet der
Versorgungstrager.

e Trinkwasser - Mit Schreiben vom 08.11.2018 teilt der Oldenburgisch-Ostfriesische
Wasserverband mit, dass das Plangebiet im Rahmen einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung
an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen werden kann.

e Abwasser [/ Klarwerk - Mit Schreiben vom 08.11.2018 teilt der Oldenburgisch-Ostfriesische
Wasserverband mit, dass das Plangebiet im Rahmen einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung
an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden kann. Zur Reinigung der
anfallenden Abwdsser stehen seitens der Klaranlage ausreichende Kapazitdten zur Verfiigung.
Ggf. erforderliche Nebenanlagen wie eine Pumpstation, konnen in den &ffentlichen Griinflachen
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(Verkehrsgriin, Regenriickhaltebereich) untergebracht werden, was per textlicher Festsetzung
ausdriicklich zugelassen wird.

e Brandschutz - Es wird sichergestellt, dass eine ausreichende Loschwassermenge den ortlichen
Verhiltnissen entsprechend zur Verfligung steht. Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung
innerhalb des Plangebietes kann unter normalen Netzbedingungen It. DVGW Regelwerk W 405
.Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung”, erfolgen.

e Telekommunikation - Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt
mittlerweile tber die entsprechenden privaten Anbieter. Im vorliegenden Fall ist es insbesondere
die Deutsche Telekom. Da Telekommunikationsleitungen mit den anderen Trassen im
offentlichen StraBenraum verlegt werden, ist eine friihzeitige Abstimmung der Arbeiten zu
berlicksichtigen.

e Abfall - Die Abfallentsorgung fiir das Plangebiet wird durch die 6ffentliche Miillentsorgung des
Landkreises Wesermarsch gewahrleistet. Das Plangebiet wird durch eine RingstraBe erschlossen,
Wendehdmmer sind insoweit nicht erforderlich (siehe auch Kapitel 3.9 Verkehr).

Gesonderte Stellflichen fiir Miillbehalter im Zuge einer immer weiter mechanisierten Abholung (z.B.
Seitenlader) sind nicht im Plan vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass infolge der GroBe der
Verkehrsflachen, der RingerschlieBung und der zukiinftigen Grundstiicke hier angemessene
Stellflachen zur Abholung beriicksichtigt werden kdnnen.

Eine ordnungsgemaBe Entwdsserung des auf versiegelten Flachen anfallenden Oberflachenwassers
erfolgt. Es wird ein Oberfldchenentwasserungskonzept erstellt (siehe dazu Kapitel 3.12 ,Belange der
Wasserwirtschaft"). Vorgesehen wird nach derzeitigem Arbeitsstand in allen Wohngebieten und fiir
die offentlichen StraBenverkehrsflichen eine Versickerung in unmittelbarer Nahe. Die
Bodenverhaltnisse und die {Uberdeckenden Schichten ermdglichen diese Form der
Oberflachenentwasserung.

Es sind keine Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Durch die langjahrige Nutzung der freien
Flachen als Griinland ist auch nicht von Altablagerungen auszugehen. Sollten infolge von
Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten auftreten, sind diese dem Landkreis unverziiglich anzuzeigen.
Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Plan enthalten.

Mit der Entwicklung des Baugebietes ist zu priifen, ob mit dem zu erwartenden Einwohnerzuwachs
ein besonderer Infrastrukturbedarf entstehen kann. Fiir das Gebiet des Bebauungsplanes ist in
Weiterfiihrung der bestehenden Baustrukturen mit etwa rd. 45 Baugrundstilicken zu rechnen. In der
Regel weisen die Einfamilienhduser in Jade nur eine Wohnung auf. Baurechtlich ist jedoch die
Umsetzung von zwei Wohneinheiten pro Gebdude mdoglich. Daraus lasst sich mittelfristig ein
moglicher Einwohnerzuwachs fiir das Untersuchungsgebiet ableiten:

Abb. 12 Spanne des mdglichen Einwohnerzuwachses infolge der Planung
Personen Personen je Altersgruppe'’ (Stand: Zensus 2011)
insgesamt
Ca. 42 Grundstiicke /
Wohnhauser, 0-4 5-19 20 - 64 65 Jahre
durchschnittlich Jade gesamt Jahre' Jahre Jahre und alter
2,5 Personen pro Haushalt'? 5.847 EW (3,7 %) (20,0 %) (58,4 %) (17,9 %)
Minimum:
1 Wohneinheit/Haus = 42 WE 105 4 21 61 19
Maximum:
2 Wohneinheiten/Haus = 90 WE 210 8 2 123 37

11 nach Zensus 2011 - ergebnisse.zensus2011.de - Bevdlkerung im Regionalen Vergleich nach Alter (5er-
Jahresgruppen), eigene Berechnung
12 nach Zensus 2011 - ergebnisse.zensus2011.de - Durchschnittliche HaushaltsgroBe fiir Wesermarsch - Gemeinde

Jade

13 Anteile an der Bevélkerung, Quelle: LSKN-online 2012

e3...



£ =| Gemeinde Jade
o4

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe" 20 von 32

Bergbau

Rohstoffe

Externe
ErschlieBung

3.9

Bei einer vollstandigen Ausnutzung des Baugebietes mit je zwei Wohnungen pro Haus ist mit bis zu
8 Kindern im Kindergartenalter und etwa 42 Schulkindern zu rechnen. Hierbei handelt es sich um
einen rechnerischen Maximalwert, der ausschlieBlich am statistischen Mittel orientiert ist. In
Neubaugebieten kdnnen auch andere Verteilungen (z. B. hoherer Kinderanteil) eintreten. Durch die
Berechnung der Maximalausnutzung mit zwei Wohneinheiten je Grundstiick kdnnen diese
Schwankungen jedoch als beriicksichtigt betrachtet werden.

Der zu erwartende Zuwachs ist mit den in Jade vorhandenen Einrichtungen zu bewéltigen. Speziell
fur Kleinkinder unter sechs Jahren bieten die entstehenden Hausgarten sowie die umliegenden
Griinstrukturen ausreichende Spielmdglichkeiten. Die ndchstgelegenen, 6ffentlichen Spielplatze der
Gemeinde befinden sich an der MozartstraBBe sowie an der Georgstral3e. Zusatzliche infrastrukturelle
Erfordernisse ergeben sich zum derzeitigen Kenntnisstand nicht.

| Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1(6) Nr. 8f BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfelds Jade-Weser (Bergwerkseigentum,
Berechtsamsakte: B 20 082). Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle
Rechtsinhaber ist die Oldenburger Erddlgesellschaft (OEG).

Das Gebiet weist keine Vorkommen auf'.

Belange des Verkehrs (5 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt nérdlich der LandesstraBe L 862, die in Jaderberg als RaiffeisenstraBe gefiihrt
wird. Nordlich des Anderungsbereichs verlauft die Georgstral3e, westlich die Gewerbestrale, die als
GemeindestraBen der ErschlieBung der hier gelegenen Wohnbau- und Gewerbeflachen dienen.

Die 4. Plandnderung erfasst ein Areal ,in zweiter Reihe", also eine nicht unmittelbar an eine der
umliegenden StraBen angrenzende Flache.

Mit der Ndhe zur L 862, die in Richtung Westen zur Autobahn 27 fiihrt, ist die Uberdrtliche
Verkehrsanbindung als sehr gut zu beschreiben. Auch das drtliche Verkehrsnetz kann dber diese
Verbindung gut erreicht werden.

Abb. 13 Umliegendes Verkehrsnetz (

X X

Kartengrundlage: LGLN 2018)
3 ,

\

14 Ingenieurgeologische Ubersichtskarte 1:25:000, Rohstoffsicherung, Geodatenzentrum Hannover, NIBIS
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Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber eine PlanstraBe als HaupterschlieBung. Sie
weist ein Profil von insgesamt 10 m bzw. 8 m Breite auf und verlduft als RingerschlieBung.

Abb. 14 Geplante innere ErschlieBung des Gebietes

Die Anbindung an das umliegende StraBennetz erfolgt lber die mit 10 m Parzellenbreite
vorgesehene PlanstraB3e A, die im Westen an die Gewerbestral3e und im Norden an die GeorgstralGe
anschlieBt. Es ist stddtebaulich nicht sinnvoll, infolge der GroBe das gesamte Gebiet nur liber eine
Zufahrt/Abfahrt zu erschlieBen. Damit entstehen unndtige Verkehrsbelastungen fiir bestimmte
Gebietsabschnitte und die erforderliche Durchléssigkeit (kurze Wege) innerhalb der Ortslage wird
nicht gewahrleistet.

Fiir den Anschluss an die Gewerbestrale steht eine gemeindeeigene Parzelle zur Verfligung, die
ausreichend dimensioniert ist, hier eine Zufahrt in der erforderlichen Breite einzurichten. Die Flache
wird dabei an der sudlichen Parzellengrenze orientiert, um zur nérdlich angrenzenden
Wohnbebauung gréBtmdgliche Abstdnde einzuhalten.

In Richtung der Georgstral3e besteht keine Mdglichkeit, auf gemeindlichen Fldchen eine Anbindung
herzustellen. In Abstimmung mit dem Naturschutz (siehe Kapitel 3.7) ist daher vorgesehen, auf
einem Teilstlick die dortige Waldfldche (Privatbesitz) zu queren und so an die GeorgstralBe
anzubinden. Aufgrund der GréBe des Gebiets wird eine Ankniipfung liber zwei Punkte als zwingend
erforderlich erachtet. Eine Mitnutzung des 6stlich angrenzenden Bafnwegs ist aus rechtlichen
Griinden (Bahneigentum) nicht mdglich und aufgrund der Lage des Weges und seiner
Anbindungspunkte an das umliegende Verkehrsnetz nicht zielfiihrend.

Die Breite der StraBen wurde so gewdhlt, dass auch fiir zukiinftige Erfordernisse insbesondere
hinsichtlich der Versorgung der l4ndlichen Bereiche (vermehrte Paketlieferungen durch online-
Handel, automatische Seitenlader der Miillanfuhr bis hin zu selbststeuernden Autos etc.)
ausreichend Entwicklungsspielraum besteht.

Die PlanstraBBe B dient ausschlieBlich der internen ErschlieBung der Bauflachen und wird aus diesem
Grund mit einer leicht verringerten Parzellenbreite von nur 8 m vorgesehen. Sie wird als Ring
ausgebildet, so dass die Anlage von Wendehdammern o. &. nicht erforderlich ist.

Besondere FuBwegeverbindung sind infolge der klaren RingerschlieBung im Wesentlichen nicht
erforderlich. Allerdings wird im ostlichen Bereich durch einen FuBweg sichergestellt, dass der
Bahnweg auf kurzem Weg zu erreichen ist. Damit besteht fiir FuBgdnger und Radfahrer die
M@dglichkeit, auf kurzen Wegen in Richtung des Ortskerns Jaderberg zu gelangen. Auch der geplante
Bahnhaltepunkt ndrdlich des Plangebiets kann auf diesem Weg gut und sicher erreicht werden. Im
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Ubrigen ist von der Einrichtung von FuB- und Radwegen bzw. gemeinsam genutzter Verkehrsflachen
innerhalb der PlanstraBen auszugehen. In Richtung der Georgstral3e besteht mit einer schon heute
bis an das Plangebiet heranragenden Wegeparzelle (heutige Zufahrt auf die landwirtschaftliche
Flache sowie GrundstiickserschlieBung der ,zweiten Reihe") die Madglichkeit, eine zusatzliche
Durchldssigkeit fiir den nichtmotorisierten Verkehr zu erzielen.

Fiir Parkpldtze ist auf den privaten Baugrundstiicken zu sorgen. Entlang der PlanstraBen kdnnen im
Zuge der Ausbauplanungen und unter Berilicksichtigung der erforderlichen privaten
Grundstiickszufahrten bei Bedarf Parkmoglichkeiten angeordnet werden.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich die ndchsten Haltestellen des OPNV an der siidlich
gelegenen RaiffeisenstralSe. Eine Wiederaktivierung des Bahnhaltepunkts Jaderberg an der dstlich
des Plangebiets verlaufenden Bahntrasse Oldenburg-Wilhelmshaven ist derzeit in Planung. Es ist
angestrebt, diesen Halt innerhalb der ndchsten Jahre in Betrieb zu nehmen, was eine deutlich
verbesserte Anbindung an die umliegenden Stidte ermdglicht (voraussichtliche Fahrtzeit Jaderberg-
Oldenburg < 20 min). Der geplante Standort des Haltepunkts liegt nur wenige hundert Meter
nordlich des Plangebiets, so dass die Station fuBldufig aus dem Gebiet zu erreichen ist.

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (5 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung werden durch die Planung nicht berihrt.

Es gibt keine Hinweise darauf, dass im Gebiet Bombardierungen stattgefunden haben und dort
Kampfmittel zu finden sind. Dennoch wird vom Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung
in Planverfahren regelmdBig eine friihzeitige Gefahrenerforschung vorgeschlagen, bei der alliierte
Luftbilder fir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen (Abwurfmunition) ausgewertet werden. Zwar
liegen keine Hinweise auf Blindganger oder eine friihere Bombardierung des Areals vor. Allerdings
sollte von der Gemeinde zur vorsorgenden Gefahrenabwehr auch fiir den vorliegenden Planfall die
Auswertung der Kriegsluftbilder eingeholt werden holen.

Es ist sicherzustellen, dass mogliche Blindgdnger nicht zu einer Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit
werden. Bei BaumaBinahmen ist deshalb jederzeit auf mdgliche Kampfmittel zu achten. Ein
entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte (s 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Der Entwicklung des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet steht sonstigen stddtebaulichen
Entwicklungskonzepten der Gemeinde nicht entgegen.

Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (5 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Innerhalb des Plangebiets und in dessen Umgebung befinden sich keine fiir den Hochwasserschutz
relevanten Flachen. Die Belange des Hochwasserschutzes werden durch die Planung nicht beriihrt.

Nachteilige Auswirkungen fiir das Grundwasser durch die Planung sind nicht zu erwarten (siehe
dazu den Umweltbericht).

Da durch die Planung die Bebauung und Versiegelung bislang unbebauter Flachen ermdglicht wird,
werden MaBnahmen fiir den Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser erforderlich. Hierzu
wurden wasserwirtschaftliche Priifungen durchgefiihrt, die Bestandssituation innerhalb des
Plangebiets erfasst und mégliche Formen der zukiinftigen Oberflichenentwisserung bestimmt'

15  Bestandsplan mit Vorkonzept zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,GeorgstraBe”, erstellt durch
Ingenieurbiiro Addicks, Oldenburg, August 2018
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Abb. 15 Bestehendes Grabensystem innerhalb des Plangebiets (Kartengrundlage LGLN 2018 |/
Bestandsaufnahme Ingenieurbiiro Addicks)
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Das Plangebiet ist von einem Grabensystem durchzogen, das mittig durch das Gebiet sowie an
dessen siidlicher und ostlicher Grenze verlduft. Zum Teil handelt es sich hierbei nur um flache
Mulden, die das Wasser ableiten, die zentral im Gebiet sowie im Slden gelegenen Strukturen sind
als Graben ausgebildet. Entsprechend der Bestandsaufnahme ist davon auszugehen, dass die Graben
innerhalb des Gebiets anfallendes Oberflachenwasser sammeln und in Richtung Siidwesten ableiten,
wo es liber das Grabensystem in Richtung der GewerbestralSe abgeleitet wird. Nordlich der geplanten
Ausfahrt zur GeorgstraBe verlauft eine Grabenparzelle entlang des Waldrandes, die jedoch zu Teilen
verflillt wurde und daher derzeit nur eine eingeschrankte Funktionalitdt aufweist. Das hier

anfallende Wasser wird in Richtung Norden abgeleitet.

Es ist vorgesehen, alle innerhalb des Plangebiets verlaufenden Graben bzw. Mulden zu erhalten. Die
Flachen werden als 6ffentliche (Hauptgrabensystem) bzw. als private Griinflichen (stiddstlicher

Plangebietsrand) festgesetzt.

Zur Ermittlung geeigneter MaBnahmen fiir die erforderliche Oberflichenentwasserung wurden im
Zuge der wasserwirtschaftlichen Bestandsaufnahme auch punktuelle Schiirfversuche vorgenommen.
Nach einer rund 30 cm starken Oberbodenschicht wurden dabei bis auf eine Tiefe von 1,2 m
Feinsande mit hoher Sickerfahigkeit angetroffen. Es handelt sich hierbei nur um eine punktuelle
Vorpriifung. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist jedoch davon auszugehen, dass eine
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers innerhalb des Plangebiets mit den vorgefundenen
Bodenverhaltnissen auf den Privatgrundstiicken mdglich ist. Entsprechend wurde auf den
Baugrundstiicken eine Versickerung des dort anfallenden Oberflaichenwassers (iber private
Versickerungsmulden festgesetzt (siehe auch die textliche Festsetzung § 10). Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist anzunehmen, dass die Einhaltung einer mindestens 1 m maéchtigen, belebten
Bodenzone zwischen Muldensohle und Oberflache des Grundwassers eingehalten werden kann.

Das innerhalb der Verkehrsflichenwasser anfallende Wasser soll (iber Regenwasserkanile
gesammelt und dann im siidwestlichen Plangebiet einem Regenriickhaltebecken zugefiihrt werden.
Von hier aus kann eine gedrosselte Ableitung in das angrenzende Grabensystem erfolgen. Entgegen
vorheriger Planungen wird von einer Versickerung des Wassers in den StraBenseitenrdumen iiber
Mulden-Rigolen-Systeme abgesehen. Zwar weist der Boden grundsatzlich hierfiir eine Eignung auf,
die gedrosselte Ableitung ist jedoch aus technischer Sicht besser herzustellen und zu unterhalten.
Die Anlage der unterirdischen Rigolen 18st regelmaBig Schwierigkeiten bei der Herstellung der
technischen ErschlieBung (Leitungen) aus. Zudem missen StraBenseitenrdume dauerhaft
freigehalten werden und stehen damit z. B. auch zum Parken nicht zur Verfiigung. Der Verzicht auf
Rigolen ermdglicht damit, die erforderliche Verkehrsflaiche mdglichst gering zu halten und einen
guten Ausbau sicherzustellen. Zudem ist bei einer zentralen Sammlung des Regenwassers eine gute
und dauerhafte Bewirtschaftung durch die Gemeinde leichter sicherzustellen.
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Mit Schreiben vom 29.10.2018 teilt das Eisenbahnbundesamt mit, dass auf das angrenzende
Bahngeldnde kein Oberfldichenwasser gefiihrt werden darf. Dies wird mit dem vorgesehenen
Oberflachenentwdsserungskonzept beriicksichtigt.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden (§ 1 (6) Nr. 13 BauGB)

Ein Abwagungserfordernis ergibt sich nicht. Es sind keine besonderen sozialen und/oder kulturellen
Bedirfnisse von Fliichtlingen und Asylsuchenden im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen. Das
Planvorhaben tragt zu einer Fortentwicklung des Wohnangebots innerhalb der Gemeinde Jade bei.
Als solche kénnen von ihr immer auch positive Effekte fiir die ggf. erforderliche Versorgung von
Fliichtlingen oder Asylbegehrenden mit Wohnraum ausgehen.

Inhalte der Plananderung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.27 ,GeorgstraBe” werden entsprechend den
stadtebaulichen Zielen und den getroffenen Abwigungen der Gemeinde nachfolgende
Darstellungen vorgenommen:

Im Giberwiegenden Teil des Planbereichs werden allgemeine Wohngebiete (WA) vorgesehen.

Ausgeschlossen im Gebiet wird Einzelhandel, soweit er eine Verkaufsfliche von mehr als 50 m2
aufweist. Damit ist z.B. die Errichtung eines Kiosks zur Eigenversorgung von Gebieten noch méglich.
Sonstiger Einzelhandel konzentriert sich schon heute auf den zentralen Versorgungsschwerpunkt
der Gemeinde im Kreuzungsbereich 7iergartenstraBe / Vareler StraBBe / Raiffeisenstral3e, der durch
die Planung bzw. die ansonsten mitunter zuldssige Ansiedlung gréBerer Einzelhandelsbetriebe nicht
geschwacht werden soll.

Ausgeschlossen sind weiter alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eines allgemeinen
Wohngebietes  (Betriebe  des  Beherbergungsgewerbes,  Anlagen  fiir ~ Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen), da der Charakter der bestehenden hochwertigen Wohngebiete in
Jade weiter fortgesetzt werden soll und diese erfahrungsgemaB flachen- und verkehrsintensiven
Betriebe im Gegensatz zur angestrebten Kleinteiligkeit stehen.

In einem kleinen siidwestlichen Bereich des Plangebietes im Ubergang zu den Gewerbegebieten wird
zur stidtebaulichen Gliederung ein kleines Mischgebiet (MI) vorgesehen. Es schafft einen
vertriglichen Ubergang zwischen dem vorhandenen und insbesondere kleingewerblich genutzten
Gebiet entlang der GewerbestraBe. In dem Mischgebiet ist denkbar, dass diese Flachen fiir ein Modell
von Wohnen + Arbeiten genutzt und nachgefragt werden (siehe textliche Festsetzung § 1 und 2).

Die Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten pro Gebdude soll dazu beitragen, dass sich die
maximale Einwohnerentwicklung im Wohngebiet am Dichtecharakter der umliegenden
Wohngebiete orientiert. Dies gilt auch flir Doppelhduser, in denen je Doppelhaushalfte nur eine
Wohneinheit zulissig ist (siehe textliche Festsetzung § 3).

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) liegt in den allgemeinen Wohngebieten bei 0,3 und
entspricht dem Versiegelungsgrad sonstiger Grundstiicke im Umfeld des Plangebietes. In den
Mischgebieten wird eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Bebauung soll in offener Bauweise (o) erfolgen. Die Hohe der Geb4ude wird bei einer maximal
zweigeschossigen Bauweise (I1) begrenzt auf eine maximale Firsthéhe von 10.00 m. Zul3ssig sind
maximal zwei Vollgeschosse (Il). Die Festsetzungen ermdglichen damit auch den Bau von sog.
Stadtvillen, die allerdings in der Gesamthdhe die Hohe sonstiger Einfamilienhduser im Umfeld nicht
uberschreiten diirfen.

Fiir die Bauflachen entlang der heutigen Waldgrenze sind zusdtzlich maximale Traufhohen von
4,5 m festgesetzt. Hier wird nur ein Vollgeschoss (I) zugelassen. Das Entstehen der benannten
Stadtvillen oder anderer Bauformen mit Staffelgeschossen ist damit nicht méglich. Im Ubergang
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zum Waldbereich wird aus gliedernden Griinden und flir das Entstehen eines hochwertigen
Ortsbildes eine kleinteilige Staffelung fiir sinnvoll erachtet. Zur eindeutigen Abgrenzung wird dieser
Bereich als (WA2) ausgewiesen. In Hinblick auf alle weiteren Festsetzungen unterscheiden sich die
allgemeinen Wohngebiete (WA1) und (WA2) nicht.

Abb. 16 Verwendete Nutzungsschablonen im Plan

WA1| | WA2| M|
2Wo 2Wo 2Wo
0,3 0,3 0.4
o (o] (o]
FH= 10m TH= 45m FH= 10 m
FH= 10 m

Durch die Festsetzung einer maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhe (EGF) von 0,3 m wird ebenfalls
dem stadtebaulichen Ziel der Fortfiihrung benachbarter und ortsbildtypischer Baustrukturen sowie
wasserwirtschaftlicher Erfordernisse (Oberflachenentwisserung) Rechnung getragen. Es wird einem
zu hohen Aufschiitten der privaten Grundstiicke vorgebeugt. Da eine Versickerung des Wassers auf
den Baugrundstiicken vorgesehen ist, ist es wichtig, dass diese ein weitgehend einheitliches Niveau
aufweisen. Ansonsten ist regelmaBig davon auszugehen, dass Oberflachenwasser auf tieferliegende
Grundstilicke oder die offentlichen StraBenverkehrsflaichen abgeleitet wird, was lokale Probleme
ausl6sen kann (siehe textliche Festsetzung § 4).

BezugsgroBe fiir die Messung ist die zugehdrige ErschlieBungsstraBe am Fahrbahnrand und in der
Mitte des Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken oder Grundstiicken in Gefallelage ist der Mittelwert
zwischen beiden Hohenlagen zugrunde zu legen (siehe textliche Festsetzung § 4).

Aufgrund der obigen Regelungen kann die Festsetzung einer Geschossflichenzahl (GFZ) fiir die
allgemeinen Wohngebiete entfallen, da liber die maximalen Gebdudehdhen, sowie die maximale
Anzahl der Wohneinheiten die gewlinschten stadtebaulichen Ziele und die Anpassung an die
Bauformen in der Umgebung erreicht werden.

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird im gesamten Baugebiet liber Baugrenzen definiert, die in
der Regel 5 m von der StraBenverkehrsflache der PlanstraBen entfernt verlaufen. Die Bauteppiche
lassen dabei einen gréoBtmdoglichen Spielraum fiir die Stellung der Gebdude. In den Wohngebieten
bzw. im Mischgebiet ist damit eine optimale Ausrichtung und Besonnung der Grundstlicke maglich.

Entlang des Waldrandes im Norden des Geltungsbereichs verlaufen die hinteren Baugrenzen auf den
Grundstiicken in einem 20 m-Abstand zur heutigen Waldgrenze. Hiermit wird das Freihalten eines
ausreichenden Abstands zum Gehdlz sichergestellt, was sowohl aus Griinden der
Gefahrenprévention (Baumschlag) als auch aus naturschutzfachlichen Griinden zielfiihrend ist.

Der slidostliche Bauteppich wird auf eine maximale Tiefe von 15 m beschrankt. Entlang der
PlanstraBBe sind auch hier 5 m Abstand einzuhalten. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass auf
den unterschiedlich tiefen Grundstiicken keine Bebauung ,in zweiter Reihe" entsteht und damit ein
klarer baulicher Abschluss des Wohngebiets definiert wird. Zudem tragt die Festsetzung dazu be;,
dass Gebdude nur in den vorderen Bereichen der Grundstiicke errichtet werden, was einen jeweils
groBtmoglichen Abstand zur 6stlich verlaufenden Bahntrasse sicherstellt. Auch mit der Begrenzung
auf eine maximale Bautiefe von 15 m bestehen ausreichende Mdoglichkeiten fiir die
Gebdudegestaltung und Grundstiicksausnutzbarkeit.

Stellplatze und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig, um einen moglichst offenen und freien StraBenraum zu erhalten (siehe textliche
Festsetzung § 5).

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch PlanstraBen mit 10,0 m (PlanstraBe A) bzw. 8,0 m
Profilbreite (PlanstraBe B). Die Streckenabschnitte sind kurz und insoweit sind keine weiteren
MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung erforderlich. Die Einmiindungsbereiche sind jeweils um 5 m
abgekippt.
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GemaB den Ausflihrungsbestimmungen zur Niedersachsischen Bauordnung sind je Einfamilienhaus
1-2 PKW-Einstellplatze als Richtzahl erforderlich. Diese notwendigen Stellplatze konnen und sollen
infolge der gewdhlten GrundstlicksgroBen in der Regel auf den Baugrundstiicken selbst errichtet
werden. Die gewdhlte Breite der StraBenverkehrsflachen erlaubt es darliber hinaus, Stellpldtze im
StraBenraum einzurichten. Konkrete Ausbauentscheidungen sind jedoch nicht Teil des
Planverfahrens.

Es werden 6ffentliche (siehe textliche Festsetzung § 6) und private (siehe textliche Festsetzung § 7)
Griinflichen festgesetzt. Die Offentlichen bzw. privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung
.Grabenareal” dienen dem dauerhaften Erhalt der hier befindlichen Gridben bzw.
Entwasserungsmulden. Sie sind von Bebauung freizuhalten und die hier befindlichen
Entwasserungsstrukturen dauerhaft zu er- und unterhalten. Innerhalb der &ffentlichen Griinfliche
wird dariiber hinaus ein Erhaltungsgebot fiir die dortigen Gehdlzbestdnde ausgesprochen, die eine
fir das Gebiet wichtige, gliedernde Funktion einnehmen. Zdune diirfen in diesen Bereichen nicht
errichtet werden, um ggf. erforderliche Rdumarbeiten nicht zu behindern.

Eine weitere 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin” wird im Bereich der
westlichen Gebietsanbindung an die Gewerbestral3e festgesetzt. Die Flache dient zur Einhaltung
eines groBtmdglichen Abstandes zwischen der PlanstraBe A und den nordlich angrenzenden
Wohnbaugrundstiicken. Es wird explizit zugelassen, innerhalb dieses Bereichs ggf. erforderliche
Nebenanlagen (z. B. Versorgungskdsten o. 4.) unterzubringen. Auch die Anlage von FuB- oder
Radwegen ist zuldssig, womit eine Querverbindung zur GeorgstraBBe im Bereich zwischen den
Grundstlicken Hausnummer 19 und 21 eingerichtet werden kann.

Zur Sicherstellung einer ansprechenden Durchgriinung des Baugebiets wird festgesetzt, dass je
Baugrundstiick mindestens ein hochstdmmiger, standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu
pflanzen ist (siehe textliche Festsetzung § 8).

In der dstlich und zur Bahn gelegenen ersten Bauzeile, wird vorsorglich der Larmpegelbereich Il
(LPB) festgesetzt. Innerhalb der im Plan bezeichneten Fldchen miissen die neu errichteten Gebdude
an allen der Bahn zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit  Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen  bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorsehen, die den Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaB
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" (Januar 2018), Tabelle 7, Zeile 3 entsprechen.

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Allgemeine Wohngebiete (WA):

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1) und (WA2) sind nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO i.
V. m. § 4 (2) BauNVO0):
e Liden mit Verkaufsflichen von mehr als 50 m2;

Die in allgemeinen Wohngebieten (WA) sonst ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen werden
im Plangebiet fiir nicht zuldssig erklért (8 1(6) BauNVO i. V. m. § 4 (3) BauNVO).

§2 Mischgebiet (MI)

Folgende Nutzungen sind im Mischgebiet (MI) nicht zuléssig (§ 1(5) BauNVO bzw. § 1 (6) i.
V. m. § 6(2) BauNVO):
e Liden mit Verkaufsflichen von mehr als 50 m2;

e \Vergniigungsstatten (§ 6 (2) Nr. 8 BauNVO, auch ausnahmsweise nicht (§ 6 (3)
BauNVO):

e Tankstellen (§ 6 (2) Nr. 7 BauNVO0).
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Anzahl der Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1) und (WA2) sowie im Mischgebiet (MI) sind
maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebdude und eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte
zuldssig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen (Traufhéhe TH, Firsthéhe FH,
ErdgeschossfuBbodenhéhe) ist bei Einzelhdusern die Oberkante der fertigen
ErschlieBungsstraBe an der Grundstiicksgrenze auf Hohe der Grundstiicksmitte, bei
Doppelhdusern auf Hohe der gemeinsamen Grundstiicksgrenze. Oberer Bezugspunkt ist der
hochste Punkt des fertiggestellten Daches (18 (1) BauNVO).

Als oberer Bezugspunkt fiir die Traufhdhe gilt die Schnittkante zwischen den AuBenflachen
der GebaudeauBenwand und den AuBenflachen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen.
Ausgenommen sind die Traufhohen von Dachaufbauten sowie abgewalmte Teile von
Kriippelwalmdachern. Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe gilt der héchste Punkt des
fertiggestellten Daches (§ 18 (1) BauNVO).

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf nicht mehr als 30 cm lber dem
genannten unteren Bezugspunkt liegen (§ 9 (3) BauGB).

Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie von Stellpldtzen und Garagen (§ 12
BauNVO) sowie Carports ist nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig (§
23 (5) BauNVO).

Offentliche Griinflichen
§ 6.1 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Grabenareal”

Die offentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Grabenareal” dienen dem Erhalt
und der Bewirtschaftung der hier gelegenen Grdben und Entwisserungsmulden. Die
Griinflachen sind in einer solchen Weise anzulegen, dass die Gewdsserbewirtschaftung
mdglich  ist.  Zuldssig sind MaBnahmen fliir den Hochwasserschutz, die
Gewasserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflachenwassers (oberirdisch oder
unterirdisch). Die Errichtung von baulichen Anlagen einschlieBlich Zaunen ist nicht zul&ssig.
Innerhalb der Flachen, die zudem als Flachen fir 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 zuldssig,
sofern sie aus wasserwirtschaftlicher Sicht erforderlich sind (8 9 (1) Nr. 15 BauGB).

§6.2 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Gehdlzerhalt”

Innerhalb der Fldche, die zudem als Flache fiir die Erhaltung von Bdumen, Strducher und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist, sind die bestehenden Geholzstrukturen dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

§6.3 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin"

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin” sind neben
Anpflanzungen explizit auch die Anlage von FuB- und Radwegen, MaBnahmen fir den
Hochwasserschutz, die Gewasserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflachenwassers
(oberirdisch oder unterirdisch) sowie sonstigen Neben- und Versorgungsanlagen zuldssig
(89 (1) Nr. 15 BauGB).

§6.4 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebereich”

Die offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebereich” dient der
Riickhaltung des Oberflachenwassers. Zuldssig sind MaBnahmen fiir den Hochwasserschutz,
die Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflachenwassers,
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sowie erforderliche Nebenanlagen und Unterhaltungseinrichtungen einschlieBlich Anlagen
fur die Schmutzwasserentsorgung (z. B. Pumpstationen). Weiterhin zuldssig sind
Anpflanzungen, soweit sie die wasserwirtschaftliche Funktion nicht einschranken (§ 9 (1)
Nr. 14-16 BauGB).

Private Griinflaiche — Zweckbestimmung ,Grabenareal”

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Grabenareal” dienen dem Erhalt und
der Bewirtschaftung der hier gelegenen Graben und Entwasserungsmulden. Die Griinflichen
sind in einer solchen Weise anzulegen, dass die Gewdsserbewirtschaftung mdglich ist.
Zuldssig sind MaBnahmen fiir den Hochwasserschutz, die Gewdésserunterhaltung und die
Fiihrung des Oberflichenwassers (oberirdisch oder unterirdisch). Die Errichtung von
baulichen Anlagen einschlieBlich Zdunen ist nicht zul3ssig (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB).

Pflanzgebot

Je Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger Obst- oder standortheimischer Laubbaum
an geeigneter Stelle auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Hierfiir ist aus der nachfolgenden
Liste zu wahlen. Die Pflanzqualitdit muss Hochstdamme mit einem Stammumfang von
mindestens 10 cm betragen. Fiir abgdngige Bdume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen
(8 9 (1) Nr.25a BauGB). Bdume sind in einem Abstand von mindestens 2 m zur
Nachbargrenze zu pflanzen. Das Pflanzgebot ist spatestens nach Bezug des Gebdudes in der
darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen.

Botanischer Name Baum Botanischer Name Baum
Acer campestre Feld-Ahorn Fagus sylvatica Rotbuche
Acer platanoides Spitz-Ahorn Frangula alnus Faulbaum
Acer rubrum Rotahorn Fraxinus excelsior Esche
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Prunus avium Vogel-Kirsche
Betula pendula Sand-Birke Quercus robur Stiel-Eiche
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche (Vogelbeere)
Corylus avellana Hasel Tilia cordata Winter-Linde
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn Ulmus minor Feld-Ulme
Fagus sylvatica Rotbuche

Obstbdume eigener Wahl

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die an den bestehenden Wald angrenzende Flache ist als Eichenmischwald anzulegen. Die
Aufforstung ist standortgerecht und fachgerecht vorzunehmen. Vorzugsweise sind 50 %
Eichen mit einem Pflanzabstand von 20 m x 1,0 m und 50 % Hainbuchen mit
Pflanzabstanden von 2,0 m x 2,0 m vorzusehen. Der Waldrand mit einer Tiefe von rd. 10 m
ist fachgerecht strukturiert mit stufigen Gehdlzen, Strauchern, extensivem Krautsaum zu
gestalten. Die Flache ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgdnge sind durch
Nachpflanzungen spétestens bis zur néchsten Vegetationsperiode zu ersetzen (8 9 (1) Nr.
25 a BauGB).

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle
flichenhaft oder in flachen Mulden zur Versickerung zu bringen.

Die Versickerungsfldchen miissen vegetationsbedeckt sein, die Versickerung hat uber die
belebte Bodenzone zu erfolgen. Bei Bau und Betrieb von Versickerungsmulden sind die
Anforderungen der technischen Regeln (DWA-Arbeitsblatt A 138) einzuhalten. Die
Machtigkeit des Sickerraums muss mindestens 1,0 Meter (iber dem natirlichen
Grundwasserspiegel betragen. Eine direkte Ableitung des Oberflichenwassers in
unterirdische Versickerungsanlagen ohne Behandlung sowie eine Versickerung iiber
Schluckbrunnen und Schéchte ist nicht zuldssig.
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Ausgenommen ist Regenwasser, das als Brauchwasser genutzt wird (8 9 (1) Nr. 20 BauGB).

§ 11 Immissionsschutz

§11.1 Bahnlarm - Larmpegelbereich (LPB) IIl.1

An allen der Bahnlinie (Oldenburg-Wilhelmshaven) zugewandten und um bis zu 90°
abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von
Badern und Hausarbeitsraumen sind innerhalb des im Plan bezeichneten Bereiches bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den LPB Ill gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau" (Januar 2018), Tabelle 7, Zeile 2 entsprechen.

Die Hinweise im Abschnitt 7.2 gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”, Teil 1, Januar
2018 sind zu beachten.

Sind in den beschriebenen Rdumen Schlafrdume vorgesehen, kann es bei gedffneten
Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter
Liiftungseinrichtungen eine ausreichende Beliiftung der Rdumlichkeiten bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen.

§11.2 Gewerbeldrm - Larmpegelbereich (LPG) IIl.2

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen,
sind in den als Lirmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Vorkehrungen zum Schutz vor Lérm zu treffen. Die AuBenbauteile (Fenster, Wand,
Dachschrdgen) missen mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 (Jan 2018)
hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen AuBenldrm geniigen:

Pegelbereich

MaBgeblicher

Bewertete Bau-Schalldimme-MaBe R'w,ges der

AuBengeraduschpegel AuBenbauteile (R'w,ges erf. In dB)
Lain dB Aufenthaltsrdume in Biirordume und
Wohnungen ahnliches
1 65 35 30

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w,ges der AuBenbauteile ist auf der
Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 (Jan
2018) und Beiblatt zur DIN 4109 zu fiihren. Fiir Schlafrdume und Kinderzimmer im
Larmpegelbereich lll, die nur auf der Hausseite, die dem vollen Schalleinfall unterliegen,
Fenster haben, sind schallgedampfte Liiftungssysteme einzubauen. Das bewertete Bau-
Schallddmm-MaBe R'wges der AuBenbauteile muss auch unter Berlicksichtigung der
Liiftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Belliftung liber die ldrmabgewandte
Fassadenseite zu ermdglichen.

Anmerkung: Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich kann durch
die Anordnung von schutzbediirftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die larmabgewandte
Nordseite bis zu 10 dB an Larmminderung gegeniiber der Siidseite erreicht werden.

Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Bergbau - Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfelds Jade-Weser (Bergwerkseigentum,
Berechtsamsakte: B 20 082). Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle
Rechtsinhaber ist die Oldenburger Erddlgesellschaft (OEG).

Ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14
(1) des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustindigen unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Nieder-sachsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Abteilung
Archéologie - Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBBe 15, Tel. 0441 [ 799-2120 unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-funde
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und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises
Wesermarsch zu benachrichtigen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die zustdndige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN zu verstandigen.

Bahnstrecke - Schwingungsvorbelastung - In dem entlang der Bahn gekennzeichneten
Larmpegelbereich  besteht zugleich eine voraussichtlich jeweils zweimal auftretende
Schwingungsvorbelastung zu den Nachtstunden. Sie fiihrt gemaB Gutachten nicht zu
Gebadudeschdden im Sinne der Gebrauchstiichtigkeit, kann jedoch bei Nutzungen als allgemeines
oder reines Wohngebiet zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren.

Bahnstrecke — Immissionen - Von der angrenzenden Bahnstrecke gehen Immissionen aus dem
Schienenverkehr aus. Es kdnnen keine Anspriiche auf LarmschutzmaBBnahmen gegen die Eisenbahn
gerichtet geltend gemacht werden.

Leitungsbetreiber - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern sind zu beachten. Der Verlauf
der Leitungen ist vor Beginn von MaBnahmen in der Ortlichkeit zu Gberprifen.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Gemeinde Jade im Rathaus, Bauamt,
eingesehen werden.

:f;:;f;gen Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.19_?)0 (BGBI. 1991. I S.58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist;
Landerrecht Niedersachsen
NbauO Nds. Bauordnung vom"03.04.201 2 (N(.is. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Gesetz vom 12.09.2018
(Nds. GVBI. S. 190) gedndert worden ist;
NkomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010"(Nds. GVBI. S.'576], das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70) gedndert worden ist.
5  Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren
Stadtebauliche Fléche rd. 48.580 m>
Ubersichtsdaten Allgemeine Wohngebiete (WA) 30.520 m?
Mischgebiete (M) 1.540 m?
StraBenverkehrsfliche 7.880 m?
StraBenverkehrsflache bes. Zweckbestimmung: FuB- und Radweg 190 m?
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebereich” 1.370 m?
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,Grabenareal” 2.280 m?
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,Gehdlzerhalt" 550 m?
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® 560 m?
Private Griinflache, Zweckbestimmung ,Grabenareal” 1.590 m?
Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2.100 m2
Kompensationsfigche aulBerhalb (Flurstiick 158/117 = 20.400 m? sowie 254/87 = 9.300 m3) 29.700 m?
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Uberblick Datum Verfahrensschritt Grundlage

25.09.2018 | Aufstellungsbeschluss (VA)

§ 2 (1) BauGB

19.10.2018 - 20.11.2018 | Friihzeitige Behordenbeteiligung

§ 4 (1) BauGB

19.10.2018 - 20.11.2018 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

§ 3 (1) BauGB

Offentliche Auslegung des Planes

§ 3 (2) BauGB

Behdrdenbeteiligung

§ 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

§ 10 (1) BauGB)

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den

Dr. Ulrike Schneider [ Planverfasser

Gemeinde Jade, den

Biirgermeister
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Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohnbauareals in zentraler Lage der Gemeinde Jade um
der Nachfrage nach Wohnbauland begegnen zu kdnnen. Die Flichen werden derzeit noch als
Griinland genutzt. Bislang waren die Flachen als gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan
vorgesehen. Infolge der mittlerweile vorhandenen verkehrlich sehr gut erschlossenen sonstigen
Gewerbefldchen im Gemeindegebiet werden diese Flachen nicht mehr fiir das urspriingliche Ziel
bendtigt. Mit der Entwicklung der Bahnhaltestelle entsteht zudem ein hervorragender Anschluss in
unmittelbarer Nahe an den 6ffentlichen Nahverkehr, was nunmehr fiir eine Wohnbauentwicklung
genutzt werden soll.

Die friihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und der Triger offentlicher Belange fand im
Oktober/November 2018 statt. Es ergaben sich keine Eingaben, die bezogen auf die 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes eine Anderung des Planungszieles erforderlich machen.

Die Eingaben zu den Belangen des Immissionsschutzes, zum Naturschutz, zur Entwadsserung wurden
weiterbearbeitet und im Plan sowie der Begriindung bzw. dem Umweltbericht der begleitend
erstellen 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 bzw. im Umweltbericht beriicksichtigt.

Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf des Bebauungsplanes ergaben sich durch die
Berlicksichtigung eines Riickhaltebereiches im Westen des Plangebietes sowie durch die
Beriicksichtigung von Regelungen zum Lidrmschutz bezogen auf die westlich vorhandenen
Gewerbegebiete.

- wird noch im weiteren Verfahren erganzt -
- wird noch im weiteren Verfahren ergénzt -

- wird noch im weiteren Verfahren ergénzt
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