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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

2.0
2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Jade beabsichtigt, anlasslich der in einem Teilbereich an der Raiffei-
senstral’e aktuell durchgefuhrten bodenordnenden MaRnahmen die Festsetzungen
des seit dem Jahr 2001 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 40 ,Raiffeisen-/
Tiergartenstralte® zu modifizieren und so eine optimale Ausnutzung der zur Verfugung
stehenden Flachen zu erméglichen.

Der Bebauungsplan Nr. 40 wurde zur Entwicklung von Wohnbauflachen sowie zur Si-
cherung und Entwicklung der vorhandenen, gemischten stadtebaulichen Strukturen an
der Raiffeisen- und der Tiergartenstralle aufgestellt. Unter Anderem wurde im Nord-
westen des Geltungsbereiches ein Fufd- und Radweg zur Anbindung der neu anzuie-
genden ErschlieRungsstralle an die Raiffeisenstrale vorgesehen sowie Flachen fir
die Anlage eines Regenriickhaltebeckens festgesetzt. Bei der Neuordnung der Eigen-
tumsverhaltnisse im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes wurde festgestellt,
dass eine Teilflache im Suden des Flursticks 113/12 (Raiffeisen-Waren-
genossenschaft Jaderberg, RaiffeisenstralRe 13) zuklnftig nicht weiter gewerblich ge-
nutzt wird, so dass diese Flache fir die Anlage des Ruckhaltebeckens zur Verfligung
steht. Durch die teilweise Umlegung der bestehenden Hauptwasserleitung in den 6f-
fentlichen Verkehrsraum wird eine optimale Ausnutzung fUr die Wasserwirtschaft ge-
wahrleistet. Gleichzeitig ergibt sich durch die Flachenumlegung ein Bereich, der unmit-
telbar an das bereits im Ursprungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet grenzt
und fir die Entwicklung eines weiteren Wohngrundstiickes genutzt werden kann. Im
Rahmen der Grundstticksneuordnung wird im Weiteren der Verlauf des o. g. FuR- und
Radweges geringfligig verandert und ein Teilbereich als StralRenverkehrsflache fest-
gesetzt. Hierlber wird die Anbindung des zusatzlichen Grundstiicks sowie des Regen-
rickhaltebeckens an die im Ursprungsplan festgesetzte ErschlieRungsstrale gesi-
chert. Als Grundlage fur die Flachenfestsetzungen bzw. —abgrenzungen diente die im
Vorfeld der Umlegungsmalnahme mit den Eigentimern abgestimmte Karte gem. § 76
BauGB (Vorwegnahme der Entscheidung, s. Kap. 2.1).

Neben den oben erlduterten Flachenumlegungen werden in der vorliegenden Planung
Mischgebiete (Ml) sowie allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt, die in Art und MaR
der baulichen Nutzungen mit den Festsetzungen des Ursprungsplanes (bereinstim-
men. Die erforderlichen MaRnahmen zum Schutz vor Larmimmissionen, ausgehend
von den Verkehrswegen (Bahnlinie, Raiffeisenstrae) werden Ubernommen. Die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Raiffeisen-
/ Tiergartenstrafle”, die nicht Gegenstand der 1. Anderung sind, behalten unverandert
ihre Rechtsgultigkeit. Gleiches gilt fur die ortlichen Bauvorschriften, die fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 aufgestellt wurden.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 40 — 1. Anderung ,Ortskern Rastede"
wurde unter Verwendung des vom Katasteramt Brake (Unterweser) zur Verfugung ge-
stellten Kartenmaterials im MaRstab 1 : 1000 erstellt. Als Grundlage fur die aktuellen
Festsetzungen wurde zur Flachenabgrenzung die Karte zur 2. Vorwegnahme der Ent-
scheidung nach § 76 BauGB vor Aufstellung des Umlegungsplanes herangezogen, die
mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern abgestimmt wurde. Da das formelle Um-
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2.2

2.3

3.0

4.0

legungsverfahren gem. § 45 BauGB erst auf der Basis der rechtsgultigen Bebauungs-
plandnderung erfolgt und in das Liegenschaftskataster einflieRt, wird in der vorliegen-
den Planzeichnung die o. g. amtliche Kartengrundlage des Katasteramtes verwendet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 umfasst
eine Teilflache im Ubergangsbereich der Bahntrasse Oldenburg-Wilhelmshaven und
der Raiffeisenstralle (Landesstralie L 862). Die exakte Abgrenzung ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich ist zum Teil bereits bebaut. Entlang der Raiffeisenstralle liegt ein
Betriebs- bzw. Verwaltungsgebaude der Raiffeisen-Warengenossenschaft Jaderberg,
dstlich anliegend befindet sich eine Backerei. Die Gebaude stellen sich als ein- bzw.
zweigeschossige Einzelgebaude mit Sattel- bzw. Krippelwalmdach dar. Die stdliche
Teilflache der Raiffeisen-Warengenossenschaft wird derzeit als Lagerflache genutzt,
die Ubrigen Flachen sind unbebaut.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Raiffeisen-/ Tiergartenstrae” wurde im Jahr 2001 aus den
Inhalten der zur damaligen Zeit rechtsgltigen, Ubergeordneten Planungen entwickelt:

e Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (1994) mit
Erganzungen (1998),

Landschaftsprogramm (LP) des Landes Niedersachsen (1989),
Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Wesermarsch (1992),
Flachennutzungsplan der Gemeinde Jade (Vorentwurf 1999),

Landschaftsplan der Gemeinde Jade (1999).

Zwischenzeitlich erlangten folgende Planungen bzw. Plananderungen Rechtsgultigkeit:

Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen, (Anderung 2002)
In der Anderung des Landesraumordnungsprogrammes werden keine abweichenden
Aussagen zum Plangebiet getroffen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Wesermarsch (2003)
Im rechtsgultigen RROP liegt das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches der
Ortschaft Jaderberg, die als Grundzentrum dargestellt wird. Die inhaite der vorliegen-
den Planung stimmen mit den Inhalten dieser Ubergeordneten Planung Uberein.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Jade (2003)

Im Flachennutzungsplan werden die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches als
Wohnbauflachen (W) bzw. gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Die vorliegende Be-
bauungsplananderung stimmt mit diesen Vorgaben Uberein.

INHALT DER 1. BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die im Zuge der vorliegenden Bebauungsplanidnderung vorgenommenen Modifikatio-
nen (s. Kap. 1.0 Anlass und Ziel der Planung) sind der Planzeichnung zu entnehmen.
Die konkreten Anderungsinhalte werden in den folgenden Kapiteln 4.1-4.4 erlautert.
Die fur das Plangebiet gultigen textlichen Festsetzungen sowie die nachrichtlichen
Ubernahmen und Hinweise sowie die értlichen Bauvorschriften werden in den Kapiteln
4.6 bis 4.9 vollstandig aufgeflihrt.

H [ lgar=d ro 4 DAactaA~
Planungsburo Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle — 26180 Rastede
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4.1

4.2

4.3

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb der Bebauungsplandnderung wird im Anschluss an die im Ursprungsplan
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete auf der Grundlage der unter Kap. 1.0 be-
schriebenen Flachenumlegung das bisher festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO um ein Grundstiick erweitert. Dieser Bereich wird in Ubereinstim-
mung mit den im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen mit WA1 bezeichnet. Die
hier zuldssigen Nutzungsarten, das MaRl der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Trauf- bzw. Firsthéhe), die Bauweise
(abweichende Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig) sowie die zulassige
Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden sind den Festsetzungen des Ursprungspla-
nes fur dieses Areal angepasst, so dass hier eine harmonische stadtebauliche
Entwicklung erfolgen kann.

Fur die Flachen entlang der Raiffeisenstralte werden ebenfalls die Festsetzungen des
Ursprungsplanes tbernommen und Mischgebiete (MI1, MI3) gem. § 6 BauNVO mit den
entsprechenden Regelungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung und zur Bauweise
festgesetzt. In der Bebauungsplanénderung erfolgt eine geringfligige Verschiebung
der Flachenabgrenzungen infolge der Verlagerung des bereits im Ursprungsplan fest-
gesetzten Fuls- und Radweges. Weiterhin wird eine bisher als Mischgebiet festgesetz-
te Teilflache im Siiden des Flurstiickes 113/2 (Raiffeisenstrale 13) als Griinflache und
als Flache fr die Regelung des Wasserabflusses (Regenriickhaltebecken) festgesetzt,
aa die bisherige gewerbliche Nutzung als Lagerpiatz in diesem Bereich zukiinftig ent-
falit. Die Abstédnde der Baugrenzen gem. § 23 BauNVO innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete (WA) und der Mischgebiete (Ml) zu den Verkehrsflachen bzw. den Fla-
chen des Regenriickhaltebeckens werden den Regelungen des Bebauungsplanes Nr.
40 angepasst, die Uberbaubaren Flachen im Bereich des Leitungsrechtes fir die
Hauptversorgungsleitung Wasser (W 200 G) werden optimiert.

Verkehrsflachen

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 40 wurden bodenordnende
Malnahmen zur Regelung der Eigentumsverhaltnisse eingeleitet. In diesem Zusam-
menhang hat sich ergeben, dass auf Grund der bestehenden und der geplanten Nut-
zungen auf dem Flurstick 122/5 (Raiffeisenstrale 11, Backerei) eine Verlagerung der
Grundstiicksgrenze erfolgt, die eine geringfligige Verschiebung der bisher im Bebau-
ungsplan Nr. 40 festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Radweg” in westlicher Richtung notwendig macht. Hinsichtlich ihrer Funktion als fult-
und radlaufige Wegeverbindung kann der an der Raiffeisenstrale gelegene Teilab-
schnitt von einer Breite von urspriinglich 5,00 m auf 3,00 m reduziert werden. Fir den
Abschnitt in Richtung der ErschlieRungsstrale des Wohngebietes erfolgt eine Festset-
zung als offentliche Strallenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB auf der ur-
springlichen Breite von 5,00 m. Hieruber ist die Anbindung des zusétzlichen Wohn-
grundstlickes an die Planstrafle vorgesehen, gleichzeitig dient sie der Erschlieung

des Regenriickhaltebeckens fur erforderliche Unterhaltungsmafnahmen.
Flichen zur Regelung des Wasserabflusses (Regenriickhaltebecken)

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes wurde durch das Biro INGWA, Ol-
denburg ein Oberflachenentwésserungsplan erstellt, der u. a. die gedrosselte Ablei-
tung des anfallenden Oberflachenwassers Uber ein naturnah gestaltetes Regenrlick-
haltebecken parallel entlang der Bahnlinie vorsieht. Die fur die Anlage notwendigen
Flachen wurden im Ursprungsplan als Flache fur die Regelung des Wasserabflusses
gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Der naturnahe Ausbau wurde als MaRnahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem.

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafle — 26180 Rastede
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4.4

4.5

4.6

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB planungsrechtlich abgesichert. Entsprechend dem zukinftigen,
,grinen” Charakter dieses Bereiches wird im Bebauungsplan tberlagernd eine Griin-
flache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die unmittelbar angrenzende siidliche
Teilflaiche des Flurstiicks 113/2 (Raiffeisenstrale 13) wurde im Ursprungsplan als
Mischgebiet (MI) festgesetzt und durch die Raiffeisen-Warengenossenschaft als La-
gerplatz genutzt. Aktuell hat sich herausgestellt, dass diese Flache zukunftig nicht
mehr fur eine gewerbliche Nutzung benétigt wird. Im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden erfolgt dementsprechend eine kleinrdumige Verlagerung der fir
die Anlage des Regenrickhaltebeckens vorgesehenen Flache. Gleichermalien wird an
anderer Stelle das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) um ein Grundstlick er-
weitert (s. Kap. 4.1).

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Hinsichtlich der vorhandenen Schallimmissionen, ausgehend von den unmittelbar an-
grenzenden Verkehrswegen (Bahnlinie, Raiffeisenstrale, Tiergartenstralle innerhalb
des Plangebietes wurden im Ursprungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schéadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes gem. § 9
(1) Nr. 24 BauGB getroffen. Innerhalb des Plangebietes beziehen sich diese auf die
Schallddmmung der Aullenbauteile von Wohngebauden innerhalb der Larmpegelbe-

reiche lli und IV entsprechend einem hierzu ersteliten Gutachten des ingenieurbiiros
Peter Gerlach, Bremen. in der Bebauungspiananderung werden die urspringiich fur
die allgemeinen Wohngebiete (WA) und die Mischgebiete (MI) getroffenen Festset-
zungen hierzu unverdndert Ubernommen. Die Flache des neu entwickelten Wohn-
grundstlcks (WA) wird entsprechend des im Gutachten hierfur ermittelten Larmpegel-
bereiches (LP V) in die Flachenabgrenzung mit einbezogen (s. Kap. 4.5 Textliche
Festsetzungen).

Hauptversorgungsleitungen / mit Leitungsrechten zu belastende Flichen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Hauptversorgungsleitung fir Wasser
(W 200 G), deren Verlauf nachrichtlich in die Bebauungsplandanderung (lbernommen
wird. Nach Absprache mit dem Leitungstréger (Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasser-
verband-OOWV) wird diese Leitung Uberwiegend in den o&ffentlichen Verkehrsraum
verlegt, um eine optimale Nutzung der Flachen fir die Wasserwirtschaft zu ermégli-
chen. Der exakte Verlauf der gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB festgesetzten Hauptversor-
gungsleitung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Zur Sicherung der Versorgungs-
trasse innerhalb der festgesetzten Griinflache wird entsprechend den Aussagen des
Ursprungsplanes ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers (OOWV) in einer
Breite von insgesamt 6,00 m (beidseitig 3,00 m, ausgehend von der Leitung) gem. § 9
(1) Nr. 21 BauGB festgesetzt. Im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen (Stralen-
verkehrsflache bzw. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuR- und Rad-
weg” gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB ist die Festsetzung eines Leitungsrechtes nach Riick-
sprache mit dem Wasserverband nicht erforderlich.

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des seit 2001 gultigen Ursprungsplanes, die nicht Ge-
genstand der vorliegenden 1. Bebauungsplananderung sind, behalten unverandert ihre
Rechtsverbindlichkeit. Die fur den Anderungsbereich relevanten Festsetzungen wer-
den im Folgenden aufgelistet ebenso wie die flr diesen Bereich glltigen nachrichtli-
chen Ubernahmen, nachrichtlichen Hinweise sowie die fir den Geltungsbereich des
Ursprungsplanes unverandert geltenden o6rtlichen Bauvorschriften. Die Nummerierung
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der hier aufgefuhrten textlichen Festsetzungen ist nicht mit der des Ursprungsplanes
gleichzusetzen.

1.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO sind ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVOQ).

Innerhalb der Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO sind zuldssige Nutzungen gem.
§ 6 (2) Nr. 6 (Gartenbaubetriebe) und 8 BauNVO (Vergniigungsstatten in den U-
berwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Gebietsteilen) nicht zulassig (§
1 (5) BauNVO).

Innerhalb der Mischgebiete (Ml) gem. § 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zulds-
sige Nutzungen gem. § 6 (3) BauNVO (Vergnugungsstatten auRerhalb der Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzung gepréagten Gebietsteile) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 (68) Nr. 1 BauNVO).

innerhalb der aligemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO und Mischgebiete
(Ml3) gem. § 6 BauNVO gelten fiir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte

(§ 18 (1) BauNVOy):

Oberer Bezugspunkt: a) Traufe: Schnittkante zwischen den AuRenflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut
b) First:  obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt: StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten
ErschlieRungsstralle

Gema&lR § 9 (1) Nr. 6 BauGB sind in den allgemeinen Wohngebieten je Wohnge-
badude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Sofern als Einzelhaus mehrere Ge-
badude aneinander gebaut werden, ist je Wohngeb&aude nur eine Wohneinheit zu-
lassig.

In der abweichenden Bauweise (a) sind Geb&ude zulissig wie in der offenen Bau-
weise, jedoch mit einer Langenbegrenzung von 20,00 m fur ein Einzelhaus. Gara-
gen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelénge nicht anzurechnen.

Auf den innerhalb der éffentlichen Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) festgesetz-
ten Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB (MF 1) sind MaRnahmen zur
teilweisen Kompensation der unvermeidbaren zulassigen Eingriffe in Natur und
Landschaft, hervorgerufen durch die Umsetzung des Planvorhabens, nach MaR-
gabe des Grinordnungsplanes (GOP, Kap. 5.7) zum Bebauungsplan umzusetzen.
Demnach ist das geplante Regenrlickhaltebecken naturnah auszugestalten. Die
Kompensationsmafinahmen sind in der folgenden Pflanzperiode nach Fertigstel-
lung der baulichen Anlagen durchzufihren.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den
entsprechend gekennzeichneten Larmpegelbereichen LP (DIN 4109, Tab. 8) It.
Schallemissionsgutachten nur Wohngebéude zuldssig, bei denen die der schallbe-
lasteten Seite zugewandten Fenster-, Tur- und Wandelemente der ihr zugeordne-
ten Schallschutzklasse (SSK) (VDI 2719) entsprechen:

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafle — 26180 Rastede
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4.7

9.

10.

Larmpegelbereich LPV (DIN 4109): SSK4
Larmpegelbereich LP IV (DIN 4109): SSK 3
Larmpegelbereich LP Il (DIN 4109): SSK2

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache gem.
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB ist gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB (Anpflanzen von Baumen) je
200 gm versiegelter Flache ein kleinkroniger Laubbaum nach MaRgabe des Griin-
ordnungsplanes (GOP, Kap. 5.7) zum Bebauungsplan zu pflanzen und auf Dauer
zu erhalten .

Pflanzenarten: Feldahorn, Rotdorn, Scharlach-WeiRkdorn, Apfeldorn, Baumha-
sel, Mehibeere

Qualitaten: Hochstamm, 3x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (MI) und allgemeinen Wohngebiete (WA)
ist je angefangene 200 gm Grundsticksflache ein Laub- oder Obstbaum nach
MalRgabe des Grinordnungsplanes Kap. 5.7 zum Bebauungsplan zu pflanzen und
auf Dauer zu erhalten.

Pflanzenarten Bdume (Beispiele): Eberesche, Esche, Hainbuche, Stieleiche,
Traubenelohe Winterlinde, Rosskastanie,

Walnuss
Qualitaten: Hochstamm, 3x verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang
Obstbdume, z. B.:
Apfel: ,Boskoop*, ,Groniner Krone", Jacob Fischer, ,Ostfriesischer Fischer*,
,Ostfriesischer Striebling®,
Birnen: ,Gute Graue®, JKostliche von Charneu®, ,Neue Pointeau®

Qualitat:  Hochstamm, mind. 160 cm Stammlange

Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Raiffeisen-/ Tier-
gartenstrafle” befindet sich eine unterirdische Hauptversorgungsileitung fur Wasser
(W 200 G). Die Lage dieser Leitung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Eine
Schutzstreifenbreite von beiderseits 3,00 m ist einzuhalten.

Zu vorhandenen Gewassern [ll. Ordnung ist mit baulichen Anlagen ein Mindestab-
stand von 5,00 m, gemessen von der Boschungskante, einzuhalten. In diesem
Streifen dirfen nur standortgerechte Anpflanzungen erfolgen, die die Unterhaltung
nicht beeintréchtigen und die Standsicherheit der Béschung nicht gefahrden.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt gemal Genehmigung des Landkrei-
ses Wesermarsch. Samtliches abzufiihrendes Wasser wird durch das Rohrsystem
DN 800 dem Jaderberger Pumpgraben zugefiihrt. Die Rohrleitung ist vom An-
tragsteller jederzeit in betriebssicherem Zustand zu halten, damit die Entwésserung
von 3 Baugebieten dauerhaft sichergestellt wird.

Die Unterhaltung der Gewasser lll. Ordnung (z. B. Grenzgraben, Grippen) obliegt
gem. § 107 des Niedersachsischen Wassergesetzes grundsétzlich dem Eigenti-
mer bzw. Anlieger des Gewassers. Die Aufreinigung hat regelméaRig zur Sicherung
des Wasserabflusses zu erfolgen, wobei die Belange des Naturschutzes zu be-
ricksichtigen sind.
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4.8

4.9

5.0

Nachrichtliche Hinweise

1.

w

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde (das kdénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaRl § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfun-
de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sor-
ge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.

Sollten sich bei der Durchftihrung von Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altabla-
gerungen bzw. Altstandorte ergeben, ist unverziiglich die untere Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der
Leiter der Arbeiten oder die bauausfiihrende Firma.

Uber den Planbereich verléuft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom
AG (betroffen: Trassen Nr. 625 Jade 0 — Varel 0. Die Trasse 604 wird zurzeit nicht

gaﬁutzt:) Die maximal Zu_iaﬁﬁl(‘je Bauhdhe von 25 m (ber NN darf in bestimmien

Lgaull (e 18]

b o mfle ol o QL. e~

Zonen innerhaib des Schu Z eiches der mcnuunKveromauhg nicht Uberschritten
werden, um das Funkfeld n ht u beeintrachtigen.

—k

Ortliche Bauvorschriften

Der rdumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Raiffeisen-/ Tiergartenstrale“ identisch.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO und
Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO sind nur Sattel- Krippelwalm- und Walmda-
cher mit einer Dachneigung von 35° - 55° zulassig. Dies gilt nicht fur Garagen und
Nebenanlagen (§ 12 und § 14 BauNVO), Dachgauben, Dacherker, Wintergérten
und weitere, dem Gebdaude deutlich untergeordneten Bauteile.

BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / BERUCKSICHTIGUNG DER
EINGRIFFSREGELUNG

In der Abwagung gemal § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7
BauGB zu bertcksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Der Verursacher eines Eingriffs ist zu
verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlas-
sen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder in
sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmaflnahmen) (§ 19 (1) und (2) BNatSchG).

P

~
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5.1

Eingriffsumfang

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40  Raiffeisen-/ Tiergarten-
strale” sieht fur den nordwestlichen Teilbereich des Ursprungsplanes, der im Jahr
2001 Rechtskraft erlangt hat, Anderungen in den Abgrenzungen der Bau- und Ver-
kehrsflachen sowie der festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft vor. Durch die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ergeben sich folgende Flachenabgrenzungen:

festgesetzte Bauflache 1. Anderung des Be- |Bebauungsplan Nr. 40 Differenz
bauungsplanes Nr. 40

Verkehrsflachen 555 m? 590 m? -35

Mischgebiete Ml, 4.906 m? 5.577m? -671

Mischgebiet Mis 1.967 m? 1.676 m? + 291

Wohngebiet 2.860 m? 2.185 m? + 675

Flache zum Schutz, zur 2.410 m? 2.382 m? + 28

Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur

und Landschaft

Durch eine zulassige maximale Versiegelung von GRZ = 0,4 bzw. 0,5 mit einer zulas-
sigen Uberschreitung von 50 % gemaf § 19 (4) BauNVO innerhaib der festgesetzten
Mischgebiete (Ml; bzw. MIs) sowie durch eine festgesetzte Grundflachenzahl von GRZ
= 0,3 (+ 50 %) innerhalb des festgesetzten Wohngebietes im Siiden ergeben sich fol-
gende Anderungen der zu versiegelnden Fléche.

festgesetzte zu versiegelnde zu versiegelnde Fla- | Differenz der zu
Bauflache Flache durch che durch den Be- |versiegelnden Fla-

die 1. Anderung bauungsplan Nr. 40 che

des Bebauungspla-

nes Nr. 40
Verkehrsflachen 500 m? 531 m? - 31
(90%ige Versiege-
lung)
Mischgebiete Mi, 3.680 m? 4.183 m? - 503
(75 %ige Versiege-
lung)
Mischgebiet Ml; 1.180 m? 1.006 m? +174
(60 %ige Versiege-
lung)
Wohngebiet 1.083 m? 983 m? +100
(45 %ige Versiege-
lung)

SUMME - 260

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 erfolgt demnach eine Reduzie-
rung der maximal zu versiegeinden Flachen um ca. 260 m?. Hinsichtlich der verander-
ten Flachenfestsetzungen und der damit verbundenen Versiegelungsméglichkeiten
findet demnach kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft statt.
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6.0
6.1.1

6.1.2

6.1.3

7.0

VERFAHRENSUBERSICHT

Aufstellungsbeschluss

gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 40 ,Raiffeisen-/ Tiergartenstrafle" gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit
Die Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentliche Dar-
legung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Blrger) er-

folgte am 31.08.2005 durch Aushang.

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom 12.09.2005 bis 12.10.2005 zusammen
mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

(AT Lo, Lion | {/
BUrgermeister(m) @{@4

PLANVERFASSER

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Raiffeisen-/ Tiergar-
tenstralle” erfolgte im Auftrag der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH, Bra-
ke, vom Planungsbro:

Diekmanne Q’D
Mosebach —_— -

{

R egionalplanung ) 2 f“f
Stadt- und Landschaftsplanung "//??;f’//\3 =

E ntwicklungs - und Projektimanagement S

Cldenburger StraBe 211 -26180 Rasfede Dipl.-Ing. Olaf Mosebach
Telefon (044 02) 91 16 30 (Planverfasser)
Teletax (044 02) 91 16 40
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1.0

1.1

1.1.1

1.1.2

EINLEITUNG

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen
des Bauleitplanes eine Umweltpriifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Entsprechend der Anlage zum Bau-
gesetzbuch zu § 2 (4) und § 2a BauGB werden die ermittelten Umweltauswirkungen im
Umweltbericht beschrieben und bewertet (§ 2 (4) Satz 1 BauGB).

Beschreibung des Planvorhabens

Die Gemeinde Jade beabsichtigt, anldsslich aktueller bodenordnender Malinahmen
und der Nutzungsaufgabe auf einer Teilflache eines Gewerbebetriebes (Raiffeisen-
Warengenossenschaft) den Bebauungsplan Nr. 40 in einem Teilbereich zu &ndern. Ei-
ne konkrete Beschreibung des Planvorhabens und eine detaillierte Darlegung der pla-
nerischen Zielsetzungen erfolgte unter Kap. 1.0 ,Anlass und Ziel der Planung” der vo-
rangegangenen Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40 - 1. Anderung.

Angaben zum Standort/ Art des Vorhabens / Festsetzungen

Der Planungsraum befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortschaft Ja-
derberg. Genaue Angaben zum Standort sowie eine detaillierte Beschreibung des
stadtebaulichen Umfeldes, der Art des Vorhabens und den Festsetzungen sind den
entsprechenden Kapiteln der Begriindung zum Bebauungsplan, Kap. 2.2 ,Raumlicher
Geltungsbereich®, Kap. 2.3 ,Stadtebauliche Situation, Kap. 1.0 ,Anlass und Zie! der
Planung“ sowie Kap. 4.0 ,Inhalt der Bebauungsplananderung“ zu entnehmen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Die Gesamtgréle des Plangebietes betréagt ca. 1,27 ha. Die einzelnen Flachenfestset-
zungen umfassen:

aligemeines Wohngebiet (WA) 2.860 m?
Mischgebiet (MI) 6.873 m?
Stralenverkehrsflache 426 m?
Ful3- und Radweg 129 m?

Regenrlckhaltebecken (Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses,
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft) 2410 m?

Mit den in der Bebauungsplananderung festgesetzten Baufidchen sowie den Verkehrs-
flachen wird aus planungsrechtlicher Sicht kein zusétzlicher Grund und Boden in An-
spruch genommen, da im Ursprungsplan bereits Baugebiete mit einem entsprechen-
den VerdichtungsmafR (Grundflachenzahl + Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO)
sowie Verkehrsflachen festgesetzt wurden. Vielmehr ergibt sich aus der Verlagerung
der bereits vorhandenen Flachenfestsetzungen eine Reduzierung der méglichen Fla-
chenversiegelung (s. ausfuhrlicher in Kap. 5.1 ,Eingriffsumfang” im Begrindungstext).

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafle — 26180 Rastede
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1.2

2.0

2.1
2.1.1

P
[N

2.2.1

Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachplanungen und Fachgeset-
zen und ihre Beriicksichtigungen

Die in einschlagigen Fachplanen und Fachgesetzen formulierten Ziele des Umwelt-
schutzes, die fur den vorliegenden Planungsraum relevant sind, werden unter Kap. 3.0
,Planerische Vorgaben® der vorangegangenen Begrindung umfassend dargestellt.
Diese Ziele und die einzelnen Umweltbelange werden im Rahmen der unter Kap. 5.1
,Belange von Natur und Landschaft* erfolgten naturschutzfachlichen Eingriffsbilanzie-
rung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und nach § 1a (3) Baugesetz-
buch (BauGB) zum Bebauungsplan Nr. 40 - 1. Anderung umfassend beriicksichtigt.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die detaillierte Bewertung der Umweltauswirkungen des vorliegenden Planvorhabens
erfolgt anhand einer Bestandsaufnahme, bezogen auf die einzelnen, relevanten
Schutzgiter (s. Kap. 2.1.1). Hier wird eine Darstellung des gegenwartigen Umweltzu-
standes im unbeplanten Zustand sowie der zu erwartenden, umweitrelevanten Auswir-
kungen bei Planungsdurchfiihrung vorgenommen. Im Weiteren erfolgt eine Ermittiung
der Wechselwirkungen der einzelnen Schutzglter untereinander. Dieses Vorgehen soll
im weiteren Planverfahren dazu dienen, die planerischen Inhalte ggf. im Hinblick auf
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum A

gen zu modifizieren. Ferner erfoigt eine Prognose der Umweitauswirkungen bei Durch-
fuhrung und Nichtdurchfiihrung der Planung (,Nullvariante®).

ugglelch der Umweliauswirkun-

Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Umweltaspekte
Schutzgliter / Wechselwirkungen

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung sind gegenwartig keine
besonderen Wertigkeiten der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft sowie Kultur- und Sachguter vorhanden. Im Rahmen
der aktuellen Bebauungsplananderung erfolgt lediglich eine geringfligige Verlagerung
der bereits im Ursprungsplan festgesetzten Flachen (allgemeines Wohngebiet, Misch-
gebiet, Verkehrsflache, Flachen fur die Regenrtickhaltung). Erhebliche Auswirkungen
auf die 0. g. Schutzguter sind dementsprechend nicht zu erwarten.

Die betrachteten Schutzglter beeinflussen sich in einem Okosystem gegenseitig, so
dass deren Wechselwirkungen untereinander an dieser Stelle betrachtet werden. Da
es durch den geringen Anderungsumfang zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen
kommt, sind im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 40 keine
sich verstarkenden Wechselwirkungen absehbar.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung bzw. bei
Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Bei der konkreten Umsetzung des Planvorhabens ist entsprechend den oben getroffe-
nen Aussagen zu den einzelnen Schutzgitern bzw. zu deren Wechselwirkungen un-
tereinander mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Mit der Realisie-
rung der vorliegenden Bebauungsplananderung wird im nérdlichen Teil des Plangebie-
tes konkret die Umlagerung einer Teilflache des erforderlichen und im Bebauungsplan
festgesetzten Regenriickhaltebeckens auf eine bisher gewerbliche genutzte Flache
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2.3

2.4

3.0
3.1

3.2

angestrebt. Weiterhin erfolgt die Umlegung von Verkehrsflachen und die Neuentwick-
lung eines Wohngrundstiickes. Insgesamt wird mit der Realisierung der Planung aus
stadtebaulicher Sicht eine verbesserte Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Sied-
lungsflachen erreicht, die im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
positiv zu bewerten ist. Mit erheblichen Umweltauswirkungen auf die verschiedenen
Schutzguter ist bei Durchfiihrung der 1. Anderung nicht zu rechnen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist eine bauliche Entwicklung des Plangebietes
entsprechend den rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40
zuldssig. Auf Grund der beabsichtigten Aufgabe der derzeitigen gewerblichen Nutzung
als Lagerflache wirde eine als Mischgebiet festgesetzte Teilflache innerhalb des Sied-
lungsbereiches ungenutzt bleiben. Die mit der bodenordnenden Maflnahme beabsich-
tigte Optimierung der Nutzungsméglichkeiten im Bereich an der Raiffeisenstralle (Ba-
ckerei, Raiffeisen-Warengenossenschaft) waren in dieser Form nicht durchsetzbar.
Anderungen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter wirden sich bei Nichtdurch-
fhrung der Planung nicht ergeben.

Vermeidung / Minimierung / Ausgleich / Ersatz

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungspianes Nr. 40 sind die im Ur-
sprungsplan beschnebenen Vermeidungs- und Mmlmxerungsmar&nahmen zu beach-

bzw. EISdlémﬁindh!ﬁE‘}li werden im Rahmen dieser HNUF'
L.

b di
a es sich um kKleinteilige Verschiebungen der Flachenzuwei-

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Standort / Planinhalt)

Die vorliegende Planung bezieht sich auf einen bereits durch den Bebauungsplan
Nr. 40 ,Raiffeisen-/ Tiergartenstrale* planungsrechtlich erfassten Bereich, fir den ent-
sprechend aktueller Nutzungsabsichten sowie der beabsichtigten eigentumsrechtlichen
Verénderungen eine Modifikation der Festsetzungen angestrebt wird. Insofern sind Al-
ternativen zu Planungsstandort und —inhalt nicht gegeben.

ZUSATZLICHE ANGABEN
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Es war ein umfassendes und ausreichend aktuelles Datenmaterial vorhanden, so dass
keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen auftraten.

Zusammenfassung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes dienen der stadtebaulich geordneten Entwick-
lung und Verdichtung Jaderbergs. Mit den vorgesehenen Flachenverlagerungen wird
aktuellen, konkreten Entwicklungsabsichten der Eigentimer Rechnung getragen, so
dass eine optimale Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flachen innerhalb der
Siedlungsstrukturen erreicht wird. Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch den
Bebauungsplan Nr. 40, 1. Anderung nicht vorbereitet. Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und, Minimierungsgebote in
der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt. Zusammenfassend ist festzustellen,
dass unter Beriicksichtigung der Malnahmen aus dem Ursprungsplan zur Vermeidung
und Minimierung keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 40 - 1. Anderung zurlick bleiben.
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