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DERZEITIGES PLANUNGSRECHT: FLACHENNUTZUNGSPLAN
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DERZEITIGES PLANUNGSRECHT: BEBAUUNGSPLAN (1991)

BEBAUUNGSPLAN NR.27
*GEORGSTRASSE*
BAUGESTALTERISCHEN  FESTSETZUNGEN
OER  GEMEINOE JADE
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ALTER STADTEBAULICHER ENTWURF
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LARMSCHUTZGUTACHTEN

2

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

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

Pegelwerte nachts
in dB(A)

35< <= 40

40 < <= 45
45 < - <= 50
50 < <= 55
55 <

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

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

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

Pegelwerte tags Zeichenerklarung
in dB(A) Rechengebiet Larm

< 45 Gewerbeflachen B-Plan 52

B 45 - 50 Gewerbeflachen B-Plan 27
I 50 - 55

55 - 60 e \Nand

I 60 - 65
>= 65

Rasterlarmkarte fir die Vorbelastung Gewerbelarm (Schiene) tagsiber
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LARMSCHUTZGUTACHTEN

Larmpegelbereiche

Pegelwerte

| indB(A)

.<= 55=LPB |

<=60=LPB II
<=65=LPB Il

.<= 70=LPB IV
<=75=LPBV
<=80=LPB VI
> 80=LPB VII
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VERKEHRSGUTACHTEN

. | Knotenstromerhebungen an 3 Punkten

+ K1: Raiffeisenstralle (L 862)/Gewerbestralle
|+ K2: Gewerbestral3e/Georgstralde
» K83: Vareler Stralde (K 108)/Georgstralde

Aufgrund der Anderungen zum Vorentwurf sind die
Knotenpunkte 2 und 3 jedoch nicht mehr von
Bedeutung und wurden Im Konzept nicht mehr mit
aufgefihrt.

N ) 8l i |
) z 0 e
Knoten 15~/ Raj

\ /
' [}

Standorte der Erhebungspunkte
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VERKEHRSGUTACHTEN

Ergebnisse

Neu induzierte Verkehre kénnen leistungsfahig
aufgenommen werden

KEFCHIOY Ak GewerbestralRe: Relative Steigerung des Verkehrs,
\ 5%92?" Z / R é% 1 absolute Verkehrsbelastung weiterhin gering

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

Abwagung der Gemeinde
.1 » Keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan

‘ « Empfehlungen der Gutachter betreffen die
Ausfuhrungsebene

Legende:
<4— CQuellverkehr

.| €@— Zielverkehr
40 % relative Verteilung neu induzierter Verkehre

4— \erkehrsstrom Kfz/Sph (Bestand)

O Standort Verkehrserhebung
/| Beb Nr. 27 Georg 4. Anderung Vorabzug: P3 Pi
“| GbR mbH, 042019
| Kartengrundiage: Geofachdaten © NLSBV 2022 - Geobasisdaten € ®.au. 2023

Verkehrserzeugung und Umlegung
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NEUER STADTEBAULICHER ENTWURF
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF (09/2024)

Es gilt die BauNVO 2017

| PLANZEICHENERKLARUNG |

Art der baulichen Nutzung |

Allgemeines Wehngebiet

Mischgebist

Mat der baulichen Nutzung I

Grundfischenzahi

Zahi der Vollgeschosse als HoGhstmall

Zahi der Wohneinhiten als Hochstmall

Hihe baulicher Anlagen als Hochstmal (GH = Gebaudehthe)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abwelchende Bauweise

Offene Bauwelse
Buchen;

nur Hausgruppen zulssig

Baugrenze

aberbaubare Fiiche
nicht Gherbaubare Fliche

Verkehrsflichen

Offentiiche Susdenverkehrsfische

‘Swaienbegrenzungsiinie

Verkehrsfiache besondeser Zweckbestimmung

Zwekbastimmung: Fuf-und Radwag

Grilnfilichen

Private Griinlachen

Zweckbestimmurng: Orsbanarms

Cfentiche Grunfacre
Zwackbestimmung: Grabanarmsl
Zwackbestimmung: Regennichatabeckan

Zwockbestimmung: By alentegiutgiin
Planunger, Nutzungsragelungen, Madnahenen odar Flichan fir ‘
M; on 2

Plege und zur Entwicklung van Boden,
Natur und Landschaft

zur Ftege und zur Entwickiung

von e, Hatur und Landecnan

1 e Erhalturg
von Baumen. Strauchern und scnsegen Beptarzungen sowie von Gewissem

Sonstige Planzeichen

© GeoBasis-DE/LGLN (2024)

100m

3

Umgrenzung der Fischen fur besondérs Anigen und Verksirurgen zum Schutz vor
sehbcichan i G sk

BN Limpegeberich (EG)

wEN Lamgegeenich (0G)
Abgrenzung - iche (EG)
Argranaung - L icha (DG)

ADgranzLng utAraChiscichar Nunngan

1§
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (09/2024)

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml)
Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten

Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen

Bauweise

Nebenanlagen, Carports und Garagen nicht in Vorgartenzone
Photovoltaik und Dachbegriinung

Private und offentliche Griinflachen

MaRnahmenflache inkl. Pflanzliste (Erweiterung der Waldflachen)
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KOMPENSATION

«  Uberplanung von Weideflachen
«  Biotoptypen mit geringer 6kologischer Wertigkeit

Errechnetes Kompensationsdefizit von ca. 69.000 Werteinheiten

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

Kompensation Uber Flachenagentur des Landkreises
Bis zum Satzungsbeschluss missen die Flachen und MalRnahmen vertraglich fixiert werden
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FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG (09/2024)

FNP aktuell FNP-Anderung 09/2024, Quelle: NWP
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!

NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1

26121 Oldenburg

Telefon: +49 441 97 1740

E-Mail: info@nwp-ol.de

Internet: www.nwp-ol.de
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (09/2024)

1 Allgemeine Wohngebiete (WA):

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

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

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

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

3  Anzahl der Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1) sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

4  Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Héhen (Gebaudehdhe GH, ErdgeschossfuRbodenhdhe) ist
bei Einzelhdusern die Oberkante der fertigen ErschlieRungsstrale an der Grundstlicksgrenze auf Hohe
der Grundstiicksmitte, bei Doppelhdusern auf Héhe der gemeinsamen Grundstiicksgrenze.

Oberer Bezugspunkt (Gebaudehdhe GH) ist der hdochste Punkt des fertiggestellten Daches (18 (1)
BauNVO). Technische Aufbauten (insb. PV-Anlagen) dirfen diesen Punkt Gberschreiten.

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf nicht mehr als 30 cm Uber dem genannten
Bezugspunkt liegen (§ 9 (3) BauGB).
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (09/2024)

5 Bauweise

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) mit der abweichenden Bauweise (a)
gem. § 22 (4) BauNVO gelten die Regelungen der offenen Bauweise, mit der Abweichung, dass Einzel-

hauser eine Lange von 18,00 m und Doppelhaushélften eine Lange von 12,00 m nicht Gberschreiten
durfen.

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

6  Stellplatze und Garagen

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

7 Dachflachen - Solarenergie

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

8 Dachflachen - Begriinung

Dachflachen, mit einer Dachneigung von weniger als 15 Grad, sind dauerhaft und flichendeckend zu
begrinen (gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Mindestens 60 % dieser Dachflachen sind dauerhaft und
fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 12 cm zu versehen und
extensiv zu begriinen, sodass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Zu ver-
wenden sind niedrige, trockenheitsresistente Pflanzen (zum Beispiel Graser, bodenbedeckende Ge-
hélze oder Wildkrauter). Grundsatzlich sind standortgerechte Saat- und Pflanzgiter regionaler Herkunft
zu verwenden. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdacher und Terrassen zuléssig, wenn sie dem
Nutzungszweck des Gebaudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind
entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (09/2024)

9 StraBenbeleuchtung

Innerhalb des Geltungsbereiches ist gemalk § 9 (1) Nr. 24 BauGB die notwendige Beleuchtung von
StralBen, Wegen und Werbeanlagen mit insektenvertraglichen Leuchten auszufihren (z. B. Natrium-
Hochdrucklampen oder warm-wei3e LEDs). Die Leuchten sind so auszubilden, dass eine Lichteinwir-
kung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

10 Offentliche Griinflaichen

10.1 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung ,,Grabenareal“

Die 6ffentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Grabenareal“ dienen dem Erhalt und der Be-
wirtschaftung der hier gelegenen Graben und Entwasserungsmulden. Die Grinflachen sind in einer
solchen Weise anzulegen, dass die Gewasserbewirtschaftung mdglich ist. Zulassig sind Malknahmen
fur den Hochwasserschutz, die Gewasserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflachenwassers (ober-
irdisch oder unterirdisch). Die Errichtung von baulichen Anlagen einschlieRlich Zaunen ist nicht zulassig.
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 wasserwirtschaftli-
cher Sicht erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB).

10.2 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung ,,StraRenbegleitgriin®

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgriin® sind neben An-
pflanzungen explizit auch die Anlage von GrundstuckserschlieRungen, FulR- und Radwegen, Malnah-
men fir den Hochwasserschutz, die Gewasserunterhaltung und die Fihrung des Oberflachenwassers
(oberirdisch oder unterirdisch) sowie sonstigen Neben- und Versorgungsanlagen zulassig (§ 9 (1) Nr.
15 BauGB).
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (09/2024)

10.3 Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,,Regenriickhaltebecken*

Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” dient der Rickhaltung
des Oberflachenwassers. Zulassig sind Mallnahmen fiir den Hochwasserschutz, die Regenrickhaltung,
die Gewasserunterhaltung und die Fihrung des Oberflachenwassers, sowie erforderliche Nebenanla-
gen und Unterhaltungseinrichtungen einschlielich Anlagen fir die Schmutzwasserentsorgung (z. B.
Pumpstationen). Weiterhin zuléssig sind Anpflanzungen, soweit sie die wasserwirtschaftliche Funktion
nicht einschranken (§ 9 (1) Nr. 14-16 BauGB).

11 Private Grunflache — Zweckbestimmung ,,Grabenareal*

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

12 Pflanzgebot

Je Grundstuck ist mindestens ein hochstammiger Obst- oder standortheimischer Laubbaum an geeig-
neter Stelle auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Hierfur ist aus der nachfolgenden Liste zu wahlen. Die
Pflanzqualitdt muss Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm betragen. Fir ab-
gangige Baume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (§ 9 (1) Nr.25a BauGB). B&ume sind in einem
Abstand von mindestens 2 m zur Nachbargrenze zu pflanzen. Das Pflanzgebot ist spatestens nach
Bezug des Gebaudes in der darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen.
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (09/2024)

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

schaft

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

9 (1) Nr. 25 a BauGB).

Baume

kleinere Baume, Straucher

Quercus robur

Stieleiche

Acer campestre

Feldahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Sorbus aucuparia

Eberesche

Fagus sylvatica

Rotbuche

Prunus spinosa

Schlehe

Fraxinus excelsior

Esche

Frangula alnus

Faulbaum

Prunus avium

Vogelkirsche

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus monogyna

Weilkdorn

Rosa canina

Hundsrose

Sambucus nigra

Holunder

Salix spec.

Weiden (Korb-, Grau-,
und Salweide)

Ohr-
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BEBAUUNGSPLAN ENTWURF FESTSETZUNGEN (09/2024)

15 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, sind in
den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum
Schutz vor Larm zu treffen. Die AuRenbauteile (Fenster, Wand, Dachschragen) missen mindestens
folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schalldd@mmung zum Schutz gegen AuRRen-
l&rm genuigen:

Pegel- MaRgeblicher bewerteten Bau-Schalldimm-MaRe R’y ges der AuBenbauteile
bereich AuRengeriusch- R'wges 0r1. in dB

pegel Raumarten

Aufenthaltsrdaume in Blrordaume

L,indB Wohnungen und Ahnliches

65 35 30
70 40 35
75 45 40

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

Fur Schlafrdume und Kinderzimmer im Larmpegelbereich Il - V, die nur auf der Hausseite, die dem
vollen Schalleinfall (Ostseite zur Bahn) unterliegen, Fenster haben, sind schallge-dampfte
Luftungssysteme einzubauen. Das bewertete Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges der AuRenbauteile muss
auch unter Berucksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Bellftung Uber die
larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.
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VERKEHRSPLANUNG - ANBINDUNG GEWERBESTRARE
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VERKEHRSPLANUNG - ANBINDUNG GEHWEG

ILP GmbH: Verkehrsuntersuchung
B-Plan Nr. 27 in der Gemeinde Jaderberg

Skizze Anbindung Gehweg
/—\ -M. 1: 250 -
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