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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40

1.0

2.0
21

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Jade beabsichtigt, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 40 mit
ortlichen Bauvorschriften fir den Bereich ndrdlich bzw. Ostlich der Falkenstralle zu
modifizieren und fiihrt die 2. Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durch.

Fir den vorliegenden Anderungsbereich gelten derzeit die rechtsverbindlichen Inhalte
des im Jahr 2001 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes Nr. 40, der die Festset-
zung einer o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® sowie einer
privaten Grinflache mit Pflanzgebot enthalt. Aktuell besteht die Absicht, auf diesem
Gelande im nérdlichen Bereich der Ortschaft Jaderberg ein Wohnhaus zu errichten.
Hierzu bedarf es der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Nutzung des Areals zu Wohnbauzwecken zu schaffen.
Um eine den ortlichen Gegebenheiten angepasste, harmonische stadtebauliche Ent-
wicklung zu ermdglichen, erfolgt die Definition der Festsetzungen in Ubereinstimmung
mit den Festsetzungen des Ursprungsplanes, die fiir das nordlich angrenzende allge-
meine Wohngebiet getroffen wurden. Konkret erfolgt die Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO mit einem den ortlichen Gegebenheiten
angepassten Verdichtungsmaf (GRZ 0,3 / GFZ 0,4). Zur Vermeidung stadtebaulicher
Fehlentwicklungen werden Uber die Festsetzung einer zweigeschossigen Bebauung
sowie einer Trauf- bzw. Firsthdhe verbindliche Aussagen zur Gebdudedimensionierung
getroffen. Fur das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) erfolgt dies im Rahmen
einer abweichenden Bauweise. Zur Anpassung der geplanten Strukturen an den vor-
herrschenden Bestand werden flr das Plangebiet 6rtliche Bauvorschriften definiert. Mit
der Begrinung des Plangebietes kann eine Einbindung in die lokalen Siedlungsstruk-
turen erzielt werden. Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereiches erfolgt tiber
die westlich bzw. stidlich des Plangebietes verlaufende Falkenstral3e.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Be-
reitstellung einer zentrumsnahen Wohnbauflache zur Nachverdichtung der Ortschaft
Jaderberg im Anschluss an den sudlich vorhandenen Siedlungsansatz.

Da es sich bei der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich des
Standortes und des Planumfanges (Gebietsgrofle ca. 1050 m?) um eine Mallhahme
der Innenentwicklung handelt, wird die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB durchgefiihrt. Eine Um-
weltprifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem.
§ 2a BauGB ist folglich nicht notwendig. Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die aufgrund der Anderung die-
ses Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als im
Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zulassig oder bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Raiffeisenstrale /

TiergartenstraRe“ wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage des Katas-
teramtes Brake im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
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Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 befindet sich im nérdlichen Be-
reich der Ortschaft Jaderberg der Gemeinde Jade und umfasst eine ca. 1050 m? grol3e
Flache nordlich bzw. 6stlich der Falkenstral3e. Die exakte Abgrenzung des Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit frei von baulichen Anlagen und durch Grinstrukturen ge-
kennzeichnet. Planungsrechtlich handelt es sich bei dem vorliegenden Planungsraum
um einen Spielplatz. Das stadtebauliche Umfeld des Anderungsbereiches ist entspre-
chend der Lage im nordlichen Bereich der Ortschaft Jaderberg durch Wohn- und
Mischgebietsnutzungen charakterisiert.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Raiffeisenstral’e / Tiergartenstra3e” (rechtskraftig seit dem
Jahr 2001) wurde aus den Inhalten der zur damaligen Zeit jeweils rechtsgultigen,

Ubergeordneten Planungen entwickelt:

Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen,
Flachennutzungsplan der Gemeinde Jade.

Zwischenzeitlich erlangten folgende Planungen bzw. Plandnderungen Rechtsgultigkeit:
Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen (2008)

In der Anderung des Landesraumordnungsprogramms werden keine abweichenden
Aussagen zum Plangebiet getroffen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Wesermarsch (2003)

Der zeichnerischen Darstellung entsprechend befindet sich das Plangebiet innerhalb
des Grundzentrums Jade. Grundsatzlich ist die Leistungsfahigkeit von Grundzentren
zu sichern bzw. zu verbessern. Durch die Bereitstellung von Wohnbauflachen fir
bspw. Eigenheime ist die Erh6hung der Standortattraktivitat mit geeigneten stadtebau-
lichen Planungen und Malnahmen zu gewahrleisten. Die Inhalte der vorliegenden
Planung stimmen mit den Inhalten der tbergeordneten Planung Uberein.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Jade (2003)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jade wird das Plangebiet der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die Be-
bauungsplananderung wird folglich gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich ist aktuell durch Grinstrukturen gekennzeichnet. Planungs-
rechtlich handelt es sich bei dem Areal um eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Spielplatz®. Ein Eingriff in Natur und Landschaft wird nur in geringem
Malie vorbereitet.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40
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Die vorliegende Bebauungsplananderung wird aufgrund des geringen Planumfanges
(Gebietsgrofle ca. 1050 m?) und der innerértlichen Lage im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgeflhrt. Fur Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundfla-
che < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zulassig oder bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfih-
rungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefalischer-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mus-
sen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen
Landesamt flr Denkmalpflege — Referat Archaologie — Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener
Stralde 15, Tel. 0441/799-2120 unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fiur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsischen
Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehorde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen (s. nachrichtliche
Hinweise).

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Dem kommunalen Planungsziel der Bereitstellung einer zentrumsnahen Wohnbaufla-
che Rechnung tragend, wird innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 40 in Anlehnung an die Bestimmungen des im Ursprungsplan unmittelbar nérdlich
festgesetzten Wohngebietes ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Zur Koordination einer der raumlichen Situation angemessenen Gebietsentwicklung
und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es einer weiteren Re-
gelung der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen. In Ubereinstimmung mit dem Inhalt
des im Ursprungsplan nérdlich des Plangebietes festgesetzten Wohngebietes sind in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen gem. § 4 (3) Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauN-
VO). Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der
Nachverdichtung eines ruhigen Wohngebietes und hatten zudem negative Auswirkun-
gen auf den ortlich bereits vorherrschenden Siedlungscharakter. Die genannten Anla-
gen wurden wohnunvertragliche Verkehrsbewegungen verursachen, fir die das Er-
schlieBungssystem nicht ausreichend dimensioniert ist.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Unter Berlcksichtigung der értlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Ver-
meidung stadtebaulich unerwlinschter Verdichtungen ist in Anlehnung an den Ur-
sprungsplan erganzend eine Begrenzung der héchstzulassigen Anzahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB notwendig. Folglich sind innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes (WA) je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zu-
lassig. Sofern als Einzelhaus mehrere Gebdude aneinander gebaut werden, ist je
Wohngebdude nur eine Wohneinheit zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird die Grundflachenzahl (GRZ) gem.
§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Unter Berlcksichtigung der im umliegenden Sied-
lungsbereich vorherrschenden Bebauungsdichte wird innerhalb des vorliegenden Bau-
gebietes die Grundflachenflachenzahl (GRZ) auf 0,3 festgesetzt. Entsprechend der
festgesetzten zweigeschossigen Bauweise wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,4 gem. § 16 (2) Nr. 2 BauNVO definiert. Diese Festsetzungen ermoglichen eine fle-
xible und bedarfsgerechte Ausnutzung der Bauflache zur Umsetzung der angestrebten
Wohnbebauung.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zulassige Zahl der Vollgeschos-
se baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes (WA) wird Gbereinstimmend mit der ortsiiblichen Bauhthe eine zweige-
schossige Bebauung festgesetzt.

Zur weiteren Steuerung der baulichen Hohenentwicklung und zur Vermeidung Uberdi-
mensionierter Baukorper erfolgt die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Firsthohe
(TH / FH) fir bauliche Anlagen. Im Hinblick auf die im Umfeld vorhandenen Siedlungs-
strukturen wird innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) die zulassige Traufhé-
he auf < 4,00 m und die Firsthéhe auf < 9,50 m festgesetzt. Maligebend fir die Be-
stimmung der Bauhohe sind die in der textlichen Festsetzung definierten Hohenbe-
zugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Als unterer Bezugspunkt gilt die Strallenoberkante
(Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstrale. Als oberer Bezugspunkt fir die
Traufhéhe gilt die Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauer-
werks und der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt der Firsthdhe ist die obere Firstkante.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird eine abweichende Bauweise (a)
gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt, innerhalb derer Gebaude als Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig sind, wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbegren-
zung von 20,00 m fir ein Einzelhaus. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen. Die Grenzabstan-
de regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung. Mit dieser Festsetzung wird
sichergestellt, dass innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ausschliellich re-
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40

5.5

6.0

7.0

gionaltypische Einfamilienhduser errichtet werden, die die ortsliblichen Strukturen
weitgehend lGbernehmen.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden in dem allge-
meinen Wohngebiet (WA) durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1)
BauNVO so dimensioniert, dass ein mdglichst grof3er Entwicklungsspielraum geschaf-
fen wird. Folglich werden die Baugrenzen entlang der StralRenverkehrsflachen,
sowie zu dem Ostlich des Plangebietes verlaufenden Graben in einem Baugrenzab-
stand von 3,00 m festgesetzt. Um eine einheitliche Gberbaubare Grundstiicksflache im
Ubergang zu den nérdlich, innerhalb des Ursprungsplanes festgesetzten Baugrenzen
zu schaffen, wird die Baugrenze hier an diejenigen des bestehenden Bebauungspla-
nes herangefuhrt. Hierflr ist die Festsetzung einer Bautiefe von 30,00 m erforderlich.

Darlber hinaus sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen im
Bereich der angrenzenden Graben und Grippen nicht zuldssig. Diese Festsetzung er-
folgt zur Gewabhrleistung eines Sicherheitsabstandes zu dem 0Ostlich des Plangebietes
verlaufenden Entwasserungsgraben.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist innerhalb des Geltungsbereiches der Bebau-
ungsplananderung je angefangener 200 m? Grundstlcksflache ein standortgerechter
Laubbaum oder Obstbaum gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Fur die Bepflanzung der o. g. Flachen sind die in der textlichen Festsetzung
aufgeflhrten standortgerechten Pflanzenarten und Gehdlzqualitdten zu verwenden.
Die Festsetzung ist in der auf die Fertigstellung der Rohbaumalinahme folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Gewabhrleistung, dass sich die geplanten Strukturen vertraglich in den vorgeprag-
ten Siedlungsraum der Gemeinde Jade einfugen, wird im Rahmen der 6rtlichen Bau-
vorschriften zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 festgelegt, dass die Haupt-
dachflachen der Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches als Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdach bei einer Dachneigung von 35° bis 55° zu errichten sind. Dieses gilt
nicht fir Garagen und Nebenanlagen sowie fiir Dachgauben, Dacherker, Wintergarten
und weitere, dem Gebaude deutlich untergeordnete Bauteile.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieRung
Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt
iber den Anschluss an die unmittelbar westlich bzw. stidlich des Anderungsberei-
ches verlaufende Falkenstral3e.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).
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e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die vor-
handenen Kanalisationsleitungen.

o Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Wesermarsch durchgefuhrt.

e Oberflaichenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt tber die Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das ortlich vorhandene Entwasserungssystem.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt tber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafRen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz

Die Ldéschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplananderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

¢ BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke:
Baunutzungsverordnung 1990),

e PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

¢ NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Verfahrensubersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Jade hat in seiner Sitzung am 20.10.2009
die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 “Raiffeisenstrale / Tier-
gartenstraflie” mit ortlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist gem. § 13a (3) BauGB am 21.10.2009 ortstiblich bekannt gemacht worden.
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8.2.2

8.3

Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat i. R. einer 6ffentlichen Auslegung nach § 13a
BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr. 2 BauGB und § 3 (2) BauGB vom 14.12.2009 bis
14.01.2010 stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB
am 04.12.2009 ortsiblich durch die Tageszeitung bekannt gemacht.

Den berlhrten Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde mit An-
schreiben vom 04.12.2009 nach § 13a BauGB i. V. m. § 13 (2) Nr. 3 BauGB und § 4
(2) BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Jade, 25.02.2010

gez. H. Kaars

Blrgermeister
Planverfasser

Die Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Raiffeisenstrale /
TiergartenstraRe“ mit ortlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Jade
vom Planungsbdiro:

//
Diekmanns %
Mosebach —

Regionalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement ....gez. O. Mosebach

Oldenburger Stralie 211- 26180 Rastede Dipl.-Ing. Olaf Mosebach

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40 (Planverfasser)
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