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Grundiagen
Planaufstellung

Aufgrund des § 1 Absafze 3 und 8 des Bougesetzbuchs {BauGB) i.V.m. § 40 der
Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) sowie der §§ 56, 91, 97 und 98 der
Niedersdchsischen Bauordnung [NBouQ) hat der Rat der Gemeinde Jade in sei-
ner Sitzung am 18.10.2007 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 ,,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe” gemdB § 13a Absaize 2 und 4i.Vv.m. §
13 Abs. 2 Ziffer 2 und 3 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB am 21.10.2008 ortsGblich
bekannt gemacht.

Planunteriage

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Katasteramt Brake zur VerfU-
gung gestellten Planunterlage (Az.: L4-233/07) im MaBstab 1 : 1.000 erstelit.

Geltungsbereich

Das Gebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 , Gewerbegebiet Raif-
feisenstraBe” liegt am westlichen Rand des Gemeindegebietes von Jade, direkt
sUdlich der Raiffeisenstrae (L 862) im Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe. Entspre-
chend der geplanten baulichen Anlagen und Konkretisierung von Grundsticks-
fidchen beinhaltet es zwei nahegelegene Teilbereiche — FiGche 1: das mit einem
Reitsportfachgeschdaft und Wohnhaus bebaute Grundstick Am Esch 1 einschlieB-
lich straBenseitiger Bereiche sowie FiGche 2: eine s0ddstlich der StraBe Am Knick
gelegene Gronfldche mit Teichanlage bzw. Teile des benachbarten Grintandes.

Die Lage des Geiltungsbereichs der 3. Anderung des vorliegenden Bebauungs-
planes ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen:
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Teilbereich 1

Der, die FlurstUcke 284/12, 283/9, 284/13, 408/12 und teilweise 408/14 der Flur 8,
Gemarkung Jade beinhaltende, Planbereich 1 weist eine GréBe von ~ 3.395 m?
auf und wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch den Geh- und Radweg der RaiffeisenstraBe {L 862) bzw.
den Einmindungsbereich der StraBe Am Esch in die LandesstraBe,

im Osten durch das mit einer Halle bebaute Gewerbegrundstick Am Knick 5,
im SUden durch die noch vakanten FlurstOcke 284/11' und 283/10, die bis-
lang Gronflachen beherbergen, sowie

im Westen durch die HaupterschlieBungssiraBe des Gewerbegebietes - Stra-
Be Am Esch -,

Teilbereich 2

Der, einen ~ 5.116 m? groBen Teilbereich des Flurstickes 290/4 umfassende, Plan-
bereich 2 befindet sich nord- und &stlich des in die StraBe ,,Am Esch" minden-
den Stichweges? und wird folgendermaBen begrenzt:

im Nordwesten durch das als begrinter Seitenraum der StraBe Am Knick fun-
gierende FlurstOck 283/11, das FlurstGck 290/2 (Stichweg) und eine Grinland-
fliche (Teilbereich des FlurstGckes 290/4),

im Nordosten durch die zwischenzeitlich aufgegebene, landwirtschaftiiche
Hofstelle Am Knick 15 bzw. das als Grinland genutzte FlurstOck 290/4,

im SUdosten durch das FlurstOck 290/4 und die Kompensationsfliche des
Gewerbegebietes RaiffeisenstraBe (FlurstGck 1348/295) sowie

Samtliche der genannten Flursticke sind der Flur 8, Gemarkung Jade zuzuordnen.
PianstraBe B der 1. rechisverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
"Gewerbegebiet RaiffeisensiraBe”
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- im SOdwesten durch den in die StraBe Am Esch mUndenden Stichweg {Flur-
stOck 290/2) und das Flurstick 290/4 {Grinland).

Anlass / Zielsetzung der Planung

Das seit 2 Jahren im Gewerbegebiet RaiffeisensiraBe ansdssige Fachgeschaft for
Reitsportartikel und -bedarf Reitsport Jade beabsichtigt eine Erweiterung seines
bestehenden Ladens. Der in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiege-
nen Nachfrage nach Reitsportartikeln kann mit den vorhandenen Gebdudean-
lagen, die Lagerflachen, den eigentlichen Laden sowie Blro- und Sanitém&ume
beherbergen, nicht mehr addquat entsprochen werden. Analog der Erweiterung
seines Angebotes — ReiterausrUstung, Pferdebedarf, Sattel und —zubehdr, Turnier-
bedarf, Voltigieren, Pflege sowie Stallbedarf - ist daher eine Expansion der bauli-
chen Anlagen zwingend erfordenich.

Die rechtsverbindliche 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Gewerbege-
biet RaiffeisenstraBe"” steht dieser Pianungsabsicht entgegen, da er das gesamte
nordwestliche Areal des Teilbereichs 1 als zu erhaltende Bepflanzung bzw. Ge-
wdsseranlage deklariert und im Ubrigen Bereich nur eine deutlich eingeschrénkte
Uberbaubare Grundsticksflache ausweist. Die daraus resultierenden Beschrdn-
kungen erlauben ausschlieBlich eine Gebdudeerweiterung im stdlichen Grund-
stUcksbereich. Hier ist jedoch das dem Laden direkt benachbarte Wohnhaus er-
richtet. Insofern wére an dieser Stelle eine Gewerbeerweiterung kontraproduktiv
und mit deutlichen Eingriffen in die Wohnnutzung verbunden. Ziel ist daher eine
Erweiterung der Gewerbenutzung nach Nordwesten in den Bereich der Pflanz-
bindung / Teichanlage.

Als Kompensation fOr die beabsichtigte Beseitigung dieser Grinanlage soll die
bislang als Gewerbegrundstick ausgewiesene Grinfladche einschlieBlich infeg-
rierter Teichanlage, die sich sUd6stlich der StraBe Am Knick erstreckt, addquat
festgesetzt werden mit dem Ziel, dieses von Gehdlzbestand geséiumte Biotop zu
sichern. Die Wasser- und Gronfldchen waren auch in der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 33 nicht ails Uberbaubare, sondern als nicht Uberbaubare
Baufléichen festgesetzt. Insofern werden hier keine Potenzialfléchen fir gewerbli-
che Hauptgebdude, sondern lediglich fir Lagerflichen etfc. einer Umnutzung
entzogen. Die bestehende Teichanlage kann zukinftig in die stadtebauliche Ge-
samtkonzeption fUr das Gewerbegebiet sinnvoll integriert werden. Insbesondere
bei volier Belegung des Gewerbegebietes bietet die 6ffentliche Grinfliche mit
Teichanlage den Beschdffigten des Gewerbegebietes eine Aufenthaltsfidche
von hoher Qualit&t fir die Pausenzeiten.

Aufgrund aktuelier Entwickiungen zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe nord-
und sOdéstlich der PlanstraBe B (in die StraBe Am Esch miUndender Stichweg) soll
auBerdem die ErschlieBungssituation rickwdértiger Fiichen eindeutig geregelt
werden. Daher bedUrfen auch diese Teilbereiche einer Konkretisierung.

Zur Umsetzung der o.g. Planungsabsichten ist die Anderung der rechtsverbindli-
chen 1. Anderung des Bebauungsplanes zwingend erforderlich.

Dabei werden folgende Zielsetzungen in Ansatz gebracht:
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X Bedarfsgerechte und standortangepasste Erweiterung der bestehenden
Gewerbe- und Grundsticksnutzung Am Esch 1. Damit soll dem gestiegenen
Bedarf nach Reitsportartikeln und der Férderung eines prosperierenden, orfs-
ansdissigen Unternehmens in der Gemeinde Jade addquat Rechnung ge-
tragen werden.

X Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch eine begrenzte und be-
bauvungskonforme Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungs-
gebietes. Damit kann eine Skonomisch aufwendige Umsiediung bzw. der
Aufbau eines zweiten Standort im Sinne einer effizienten und wirtschaftlichen
BetriebsfGhrung verhindert und die Expansion des Unternehmens Reitsport
Jade in zentraler Lage - am Standort an der RaiffeisenstraBe -, seine Akzep-
tanz und Bekanntheit in der Region aktiv geférdert werden.

X Die ErschiieBung ist durch die plangebietsbegrenzende StraBe ,Am Esch”
und bestehende GrundstUckszufahrten gesichert. Die Anlage neuer Erschlie-
Bungswege beschrankt sich daher auf die Erweiterung grundsticksinterner
Verkehrsanlagen.

X Die der StraBe Am Esch benachbarte Wasserfldche wird durch die Festset-
zung einer deutlich grofzigigeren und &kologisch wertvolleren Gronanlage
auf einer nahegelegenen Fiéche vollstéindig kompensiert und langfristig ge-
sichert. Der diesen Freiraum sfraBenseitig sGumende Baumbestand aus Ei-
chen ist zu erhalten.

X Der Ansiediung neuver Gewerbebetriebe und damit einhergehender Grund-
stGcksneuparzellierung ist durch eine Konkretisierung ven Festsetzungen und
Erweiterung des ErschlieBungssystems zu entsprechen.

Bestandsaufnahme

Der gegensténdige Planbereich liegt westlich des Jaderberger Siediungsgebie-
tes und der die Ortslage querenden Eisenbahnstrecke im Gewerbegebiet Raiffei-
senstraBe. Dieses direkt sUdlich der LandesstraBe 862 {RaiffeisenstraBe) emichtete
Gewerbegebiet bildet ein eigensténdiges Siedlungsareal, das mit deutlicher Dis-
tanz zur Jaderberger Ortslage® am westlichen Rand des Gemeindegebietes be-
findlich ist. Die die Region erschlieBende Bundesautobahn A 29 verl@uft ca.
2.8 km wesllich des Gewerbestandories. Die als Uber- und innerdriliche Haupter-
schiieBungsstraBe Jades fungierende LandesstraBe 862 und die nahegelegene
Autobahn sind damit wesentliche Standortfaktoren dieses zwischen Jaderberg
und Autobahn gelegenen Gewerbegebietes.

Das den Hauptort Jades bildende Jaderberg beherbergt einen GroBteil der orili-
chen Infrastruktur-4 und Versorgungseinrichtungen, Wohnsiedlungen und Gewer-
begebiete. Auch der Uberregional bekannte Tiergarten Jaderberg ist hier ange-
siedelt. Die von Westen nach Osten fUhrende LandesstraBe 862 und die in Nord-
Sud-Richtung verlaufende KreisstraBe 108 bilden die ortlichen Haupterschiie-

3 ca.500m
4 ZIwischen Jader StraBe und SchulstraBe ist das orlliche Schulzentrum angesiedelt.
AusschlieBlich die Gemeindeverwaltung ist im Ort Jade beheimatet.
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BungsstraBen. Fast parallel zur Tiergarten- / Vareler StraBe (K 108) verduft die von
Norden nach Suden ausgerichtete Eisenbahnstrecke Oldenburg — Wilhelmsha-
ven. Beide Verkehrstrassen (L 862 und Eisenbahn) haben zu einer deutlichen 24&-
sur und Zweiteilung der Ortslage gefUhrt in einen Bereich &stlich der Bahn, der
den Hauptteil des Jaderberger Siedlungsgebietes beinhaltet, durch Uberwie-
gend zusammenhdngende Baugebiete gekennzeichnet und primdr sddlich der L
862 befindlich ist, und einen Siedlungsbereich westlich der Bahnanlagen.

Dieser westlich der Eisenbahntrasse gelegene Teil des Jaderberger Siedlungsge-
bietes zeichnet sich durch differente, aneinandergereihte und z.T. distanzierte
Bebauungsbereiche mit zur LandesstraBe ausgerichteter Gewerbe- und rockwdar-
tiger Wohnnutzung aus. Auffallend ist die wiederum zweigeteilte Siedlungsent-
wickiung durch die RaiffeisenstraBe. Wahrend sich nérdlich der L 862 groBzigiges
Fidchenpotential zur Wohnbauentwicklung befindet, ist das sUdlich der Landes-
straBe gelegene Areal der Gewerbeentwickiung vorbehalten.

Die vorliegende Planung beinhaltet zwei Teilbereiche dieses in Entwicklung be-
findlichen Gewerbegebietes RaiffeisenstraBe, ein 2.7. bebautes Grundstick direk?
suddstlich der Einmindung der StraBe Am Esch in die LandesstraBe (Fldche 1)
und ein von Grin- und Wasserflichen bzw. Gehdlzen und Grinland gepragten
Freibereich (Fldche 2).

Das mit einem Gewerbe- und Wohngebdude bebaute Grundstick Im Esch 1 ist
Teil des sich des zwischen LandesstraBe und der StraBe Am Knick erstreckenden
Mischgebietes. Neben dem im Plangebiet {Fache 1) befindlichen Unternehmens
Reitsport Jade sind an dieser Stelle weitere Gewerbe (Fa. fur Blitzschutz, Klempne-
rei / Dachdeckbetrieb, Fa. fUr Vermessungstechnik und Maschinensteuerung) mit
2.T. direkt benachbarter Wohnnuizung angesiedelt. S0déstlich der StraBe Am
Knick schlieBen ein Wohngeb&ude und eine landwirtschaftliche Hofstelle an. Die-
se eher kleinteilig strukturierte, aus ein- und z.T. zweigeschossigen Gewerbe- und
Wohngebd&uden bestehende Bebauung ist kennzeichnend fir den dstlichen Teil
des Gewerbegebietes RaiffeisenstraBe.

Das westliche Areal — zwischen der StraBe Am Esch und der L 862 wird durch z.T.
groBfiichige Gewerbenutzungen dominiert, wobei der Uberwiegende Teil des
Gebietes (ca. 2/3) bislang noch vakant ist. Westlich des EinmUndungsbereich der
StraBe Am Esch in die RaiffeisenstraBe, auf dem, dem Planbereich direkt gege-
nUberliegenden, Grundstick Am Esch 2 ist ein Autohaus angesiedelt. Am sGd-
westlichen Ende der StraBe Am Esch, etwa in HOhe der Wendeanlage, befindet
sich ein 3- bzw. 4 Vollgeschosse umfassendes Gebdude einer Automationsunter-
nehmens. Weiter nérdlich steht eine typische Gewerbehdlle eines Partyservices /
Zeltverleih. SUdastlich der Wendeanlage sind ein weiterer Gewerbebetrieb und
ein Wohngebdude zu finden.

Die gegensténdige Planung liegt zum Uberwiegenden Teil im &stlichen Bereich
des Gewerbegebietes. Das den Teilbereich 1 beinhaltende Planareal ist im
norddstlichen Randbereich mit einem Laden und entsprechenden Lagerdumen
bebaut. Direkt sOdlich angrenzend befindet sich ein Wohnhaus mit separatem
Eingangs- und Zufahrtbereich. Der nérdliche GrundstOcksbereich wird als Stell-
platz und Grinfldche genuizt. SUdlich der Zufahrt zum Geschdft Reitsport Jade
befindet sich eine kleine Teichanlage.
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Der Teilbereich 2 liegt ca. 50 m sudlich der FiGche 1, sGddstlich des Kreuzungsbe-
reiches der StraBen Am Knick und am Esch. Der beinhaltet einen Teil des als
Grinland bzw. Grin- und Wasserfl&chen genutzten Flursticks 290/45, das sich &st-
lich der StraBen Am Esch und Am Knick sowie der Hofstelle Am Knick 15 erstreckt.
Der westliche Bereich umfasst die zwischen einer StichstroBe [FlurstGck 290/2) und
dem Grundstick Am Knick 15 gelegene Grinfliche. Am westlichen Rand ver-
jGuft eine Grundstickszuwegung zur nérdlich benachbarten Hofstelle, die zur
StraBenseite durch eine landschaftsprgende Eichenreihe begrenzt wird. Der dst-
liche Teil ist durch einen von Gehdlzbestand [{Uberwiegend Birken und z.T. Nadel-
gehdlze) umséumien Teich mit inselartigen Einbuchiungen und Grinland ge-
prégt.

Der &stliche Bereich der Fidiche 2 enthdlt einen etwa 20 m tiefen Ausschnitt des
zwischen StichstraBe {PlanstraBe B der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Be-
bavungspianes Nr. 33} und &stlicher Kompensationsfiiche gelegenen Grinland-
areals.

Bestehende Rechtsverhiiitnisse

Flichennutzungsplan

Der wirksame FlGchennutzungspian der Gemeinde Jade aus dem Jahr 2003 stellt
den Teilbereich 1 als gemischie Baufiiche dar. Dabei ist der zur LandesstraBe
ausgerichtete Bereich auf einer Tiefe von ~ 25 m als Flche fir Nutzungsbe-
schrénkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes deklariert.

Der Teilbereich 2 ist Bestandteil der sich &stlich und groBfidchig nach Siden
erstreckenden Gewerblichen BauflGchen (vgl. hierzu den nachfolgenden Bild-
ausschnitt):

5 Die genannten Flursticke sind der Flur 8, Gemarkung Jade zuzuordnen.
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Die Festsetzungen der gegenstandigen Bebauungsplandnderung - Mischgebiet
im Planbereich 1 und Gewerbe- bzw. Eingeschréinktes Gewerbegebiet, &ffentli-
che Grinfldche und Wasserflche fir den Teilbereich 2 - entsprechen dieser
Darstellung ¢ Insofemn ist die Planung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Mit seiner Bekanntmachung am 03.03.2000 ist der Bebauungsplan Nr. 33 ,,Ge-
werbegebiet RaiffeisenstraBe’ in Kraft getreten. Mit der Ausweisung dieses nahe
der Autobahn und mit deutlicher Distanz zur Orislage gelegenen Gewerbege-
bietes beabsichtigt die Gemeinde, den durch VerkehrsbaumaBnahmen {Weser-
tunnel} und die Emichtung des Tiefwasserhafens — Jade-Weser-Port in Wilhelmsha-
ven’ ausgeldsten Bedarf nach verkehrsginstigen und entwickiungsfé@higen Ge-
werbestandorien Rechnung zu tragen.

Zur Ansiediung eines gréBeren Gewerbegebietes ergab sich bereits kurze Zeit
nach Inkrafttreten das Erfordernis zur Plan&nderung. Die vom Rat der Gemeinde
Jade in seiner Sitzung am 13. Dezember 2001 als Satzung beschlossene 1. Ande-
rung des Bebauungsplanea Nr. 33 ,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe” ist mit seiner
Bekanntmachung am 15. M&rz 2002 rechtsverbindlich geworden.

Er weist den Teilbereich 1 als Mischgebiet (MI) mit | Vollgeschossen, einer Grund-
flachenzahl von 0,3 und Geschossfldchenzahl von 0,6 aus. im Rahmen der offe-

¢ Grundsatziich ist darauf hinzuweisen, dass die vorbereitende Bauleitplanung keine
parzellenscharfen Darsteliungen trifft. Daher gehen die begrenzten Festsetzungen
von Grin- und Wasserfldchen im Bereich der Gewerblichen Bauflachen konform mit
den Darstellungen des wirksamen flichennutzungsplanes.

7 Der als weiterer Grund der Gewerbegebietsausweisung angeflhrte Bau des ,Super-
Airbusses” in Varel und Nordenham ist aufgrund aktueller Entwicklungen eher nach-

rangig.
9
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rnen Bauweise sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Es gilt eine
Traufhéhe von 7,5 m und eine Firsthéhe von 10 m Ober Fahrbahnoberkante der L
862. Der nordwestliche Teil ist als ,,FI&iche mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fUr die Erhaltung von Bd&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern” festgesetzi. Dieses ca. 1.125 m? groBe Areal beinhaltet ~ 1/3 des
gegenstdndigen Planbereichs 1. Entlang der RaiffeisenstraBe ist eine 8 m breite
+Flache zum Anpflanzen von B&umen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen®
ausgewiesen, AuBerdem ist zur Vermeidung jeglicher Zufahrt zur L 862 entlang
der RaiffeisensiraBe ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Oberbau-
bare Grundsticksfliche beschréinkt sich auf den &st- und sGdlichen Gruna-
stGcksbereich und verléuft im Abstand von 7 m zur Pflanzbindungsfliiche bzw. 5
m zur PlanstraBe A [StraBe Am Esch) und den siraBenseitigen Gehdlzanpflanzun-
gen.

Der Teilbereich 2 ist als Eingeschrénktes Gewerbegebiet mit einer GrundfiGchen-
zahl von 0,6 und einer abweichenden Bauweise [Gebdudeldngen Uber 50 m)
festgesefzt. Die maximal zuldssige Firsthdhe ist auf 15 m Gber Fahrbahnoberkante
der PlanstraBe A {StraBe Am Esch) beschrénkt. Der sOdliche Abschnitt der FlGdche
2 ist Bestandteil des groBfiGchig bis zur Gemeindegrenze® reichenden Gewerbe-
gebietes. Hier gilt eine GrundflGchenzahl von 0,6, die abweichende Bauweise (a)
und eine maximal zuldssige FirsthGhe von 18 m Uber Fahrbahnoberkante der
StraBe Am Esch.

Der westliche Teil des Planbereichs 2 weist keine Oberbaubare GrundstOcksfidche
auf. Hier ist am sOddstiichen Rand der PlanstraBe D (StraBe Am Knick) eine 7 m
breite Anpflanzungsfléche festgesetzt. Dieser Gehdlzstreifen liegt auBerhalb des
gegenstdndigen Planbereichs, direkt angrenzend. Im dstlichen Teil der FiGche 2
verlduft die straBenseitige Baugrenze im Abstand von 5 m zur PlanstraBe B (Flur-
stOck 290/2) und 12 m zur 8stlich benachbarten Ausgleichsfldche.

Neben dem zwischen Gewerbegrundstick und Kompensationsareal vertlaufen-
den Graben (2 m breit) ist im Anschluss an den Gewdsserrandstreifen (b = 3 m}
eine 5 m breite Gehdlzanpflanzung ausgewiesen.®

Uber beide Planbereiche verlduft eine Richtfunkverbindung mit entsprechenden
Einschrankungen der Gebdudehdhe.

Ein Auszug der rechisverbindliichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
~Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe” ist der nachfolgenden Abbildung zu entneh-
men:

8 Westlich des Gewerbegebietes Raiffeisenstraie befindet sich das Teritorium der Ge-
meinde Rastede.

s Die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 sind - so-
weit sie fUr die gegenstaindigen Anderungsbereiche zutreffen - in die vorliegende
Plantinderung Obernommen. Zur Vermeidung einer Wiederholung sind sie in den
nachfolgenden Kapiteln auigefOhrt berlcksichtigt.
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Mit der am 24. Mdrz 2006 in Kraft getretenen 2, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33
~Gewerbegeblet RalffelsenstraBe* wurden die am ndrdiichen Ende der Strae Am
Knick, nord- bzw. norddstlich der Wendeanlage, gelegenen Fursticke 408/11,
282/23 und 282/20 der Flur 8, Gemarkung Jade gedndert. Ziel war eine Erweite-
rung der Uberbaubaren Grundsticksfliche in Abstimmung auf die geplanten Ge-
baude im Grundsticksbereich Am Knick 9. Entsprechend der zwischenzeitlich still-
gelegten Wassereitung wurde die Gberbaubare Grundsticksfiiche bis an das
westlich benachbarte Grundstlick herangefihrt.

Diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe
hat auf das anstehende Bauleitplanverfahren keinen Einfluss.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Gewerbegebiet Raiffeisensirae*

Gemeinde Jade

Rechtsgrundiage ,innenentwickiung

Entsprechend der innerdrilichen Lage des Planbereiches'® und der auf eine
Nachverdichtung bzw. Anderung von Festsetzungen abzielenden Planung (so-
genannte ,andere” MaBnahmen zur Innenentwicklung) wird die vorliegende
Plandnderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt,

Die Nachverdichtung befrifft den Teilbereich 1. Hier ist eine Erweiterung des stand-
ortanséssigen Gewerbes — Reitsport Jade - im Sinne einer kurz- bis mittelfristigen
baulichen Entwicklung vorgesehen, einhergehend mit einer Erhéhung des MaBes
der baulichen Nutzung und Inanspruchnahme benachbarter Flursticke.

Unter dem Sachverhalt ,Andere MaBnahmen der Innenentwicklung® werden u.q. in-
nerhalb des Siedlungsgebietes befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan
erfasst, der infolge notwendiger AnpassungsmaBnahmen gedndert werden soll.
Dieser Tatbestand trifft fOr das gegensténdige Bauleitplanverfahren zu.

Mit der vorliegenden Planung soll die bislang zwischen Strae und GrundstOcks-
bereich Am Esch 1 gelegene Teichanlage durch die Sicherung des auf &ffentli-
cher Fladche gelegenen Teichs ersetzt werden. AuBerdem ist beabsichtigt, das
die Wasserfldche umgebende Grinareal als éffentlichen Freiraum zu bewahren
und addquat auszuweisen. Analog der Ansiedlungsabsichten und damit einher-
gehender zusdtzicher Zuwegungen sind explizite Festsetzungen vorgesehen.

GemdaB dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben for die Innenent-
wicklung der Stddte vom 21. Dezember 2006 kénnen auf der Grundlage des §
13a Abs. 1 BauGB Bebauungspldne fUr die Nachverdichtung oder andere MaB-
nahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt / gean-
dert werden. Voraussetzung ist, dass eine zuldssige Grundfldche von weniger als
20.000 m? festgesetzt wird.

FOr die vorliegenden Bebauungsplandnderung gilt eine Grundfidche von 2.892
m2.”

Die Obergrenze der zulGssigen Grundfléiche von < 20.000 m? wird damit deutlich
unterschritten.

0 |n Entwicklung befindliches Gewerbegebiet.

1 Teilbereich 1: 3.395 m? x 0.6 = 2.037 m? + Teilbereich 2: Gewerbegebiet = 357 m? x 0,6
+ Eingeschrénktes Gewerbegebiet = 1.068 m? x 0,6 = 855 m? = 2.892 m2 GemdB ge-
setzlicher Vorgabe sind die Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVvVO
nicht anzurechnen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe
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Gemeinde Jade

Griife des Anderungsbereiches / Flichenbilanz

1 1. |Mischgebiet (MI)

davon: 371 m? Fldche zum Anpflanzen von
Baumen, Striuchermn und sonstigen Bepfian- 3.395m?
zungen
2. | Gesamifidche 3.395 m?
2 1. |Offentliche Grunflache - Iweckbestim- 2.262 m?

mung: Parkanlage

davon: 258 m? Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fOr die Erhal-
tung von Baumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von

Gewdssern
2. |Wasserfldchen (Teich und Grabenabschnit- 1.429 m?
te)
3. |Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEE) 1.068 m?

davon: 810 m2 mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende FlGchen

Gewerbegebiet (GE) 357 m?

Gesamifidche _ 5116 m?

* gerundete Werte

Ergebnisse der Betelligungsverfahren

Ergebnisse der éffentlichen Auslegung

Im Zuge der offentlichen Austegung wurden keine abwagungsrelevanten Stel-
lungnahmen abgegeben.

Ergebnisse der parallel zur éffentlichen Auslegung durchgefiihrten Betelligung
der Behdérden und Triger 6tfentlicher Belange

Der Landkreis Wesermarsch hat  angeregt, die kinflige Wasserfla-
che/KompensationsmaBnahme an die bereits bestehenden Teichfldchen auBer-
halb des Plangebietes zu verlagern und den Teilbereich 2 weiterhin als Gewer-
begebiet festzusetzen. Der Anregung wurde nicht nachgekommen. Da der Teich
bereits existiert, sind rdumiiche Alternativen nicht sinnvall. Aufgrund der beabsich-
tigten Beseitigung des im Teilbereich 1 gelegenen Teiches, ist - im Sinne einer a-
daquaten Kompensation - eine Sicherung einer in rGumiicher Nahe vorhande-
nen Wasserfitiche vorgesehen, Ziel ist der Erhalt eines gebietsinternen Biotops. Mit
der Festsetzung als Wasserfiche soll die naturnahe Auspragung der in eine Grin-

13



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33, Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe*

Gemeinde Jade

fldche integrierten Teichanlage mit birkenbestandenen kleinen Ausbuchten
langfristig gesichert werden. Die angesprochenen stdlich befindiichen Wasser-
flachen sind bereits durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 abgesi-
chert und als Fidchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Na-
tur und Landschaft festgesetzt. Sie kdnnten daher durch eine emeute Absiche-
rung nicht als KompensationsmaBnahme zur Anrechnung kemmen. Der Landkreis
hat auBerdem angeregt, die vorhandenen Gewdsser in den vorhandenen Ab-
messungen in den Bebauungsplan einzutragen. Ein Unterhaltungsstreifen von
mindestens 5,0 m Breite sei auszuweisen. Der Anregung wird teilweise nachge-
kommen, Der bestehende Teich in Teilbereich 1 wird als Baufeld Uberplant, da
die Fiache fUr eine bauliche Erweiterung eines bereits bestehenden Wohn- und
Geschdftshauses bendtigt wird. Die Festsetzung des Teiches als Wasserflche ist
daher nicht sinnvoll und entspréiche nicht der Zielvorstellung der Gemeinde. Der
im Teilbereich 2 dieser Anderung gelegene Teich ist bereits als Wasserfléche fest-
gesetzt, Die ihn ymgebenden Fligchen sind als dffentliche Grinfidchen festge-
sefzt. Damit ist die Zugé&nglichkeit des Teiches sichergestellt.

Der Landkreis hat auBerdem darauf hingewiesen, dass sGmiliche wasserwirt-
schaftlichen Verénderungen genehmigt werden muissen.

Die NiedersGchsische Landesbehdrde fOr StraBenbau und  Verkehr
hat angeregt, die Planunterlagen um die aktuelle Verkehrsbelastung und eine
methodisch Ubliche Prognose des Verkehrsaufkommens auf der L 862 sowie
Sachstandserhebungen zu den damit einhergehenden schadiichen Umweltein-
wirkungen zu erg@nzen. Der Anregung zur Ergénzung wird wie folgt nachge-
kommen: Es liegt eine Verkehrszéhlung aus dem Jahr 2005 fOr die LandesstraBe L
862 vor. Die dem Plangebiet néichstgelegene Zdhistelle liegt allerdings dstlich
von Jaderberg. Die Verkehrsbelastung liegt hier bei 5.364 KfZ/24 h, Die Belastung
&sthiich von Jaderberg 1Gsst die Vermutung zu, dass auch westlich von jaderberg
Belastungswerte in dieser GréBenordnung vorliegen. Daher werden voraussicht-
lich die schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eines Mischgebietes
von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts - zumindest am nérdlichen Rand der O-
berbaubaren FiGchen des Teilbereiches 1 - Gberschritten sein. Es werden daher
voraussichtlich passive SchallschutzmaBnahmen zumindest an der der L 862 zu-
gewandten Gebdudeseite bei schutzwlrdigen Nutzungen erforderlich werden.
Auch der Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 2003 hatte bereits entlang der Raif-
feisenstraBe eine ca. 25 m fiefe ,Flidche fir NutzungseinschrGnkungen oder for
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadiiche Umwaelteinwirkungen" im Sinne des
BimSchG dargestelil. Ein 5 m breiter Oberbaubarer Streifen des Teilbereiches |
liegt innerhalb dieser Fldche fUr Nutzungseinschrankungen. Die ggf. erforderti-
chen passiven SchallschutzmaBnahmen sind auf Ebene des Bauantrags zu kon-
kretisieren. Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die maBgebiichen Orientie-
rungswerte eines Mischgebietes eingehaiten werden. Bei dieser Abwdagung ist zu
bericksichtigen, dass der nérdiiche Teil des Plangebietes bereits Uberwiegend
bebaut ist. Hier liegen gewerbliche Nutzungen. Das bestehende gewerblich ge-
nuizte Gebdude wirkt schallabschirmend fir die weiter sOdlich gelegene Wohn-
nutzung und die Freiraumnutzungen. Hier sind auch die Erweiterungen geplant.
Die Lage des Grundstlickes bietet sich zudem fUr eine Aufteilung in nérdlich ge-
legene weniger schutzwirdige, gewerbliche Nutzungen entlang der L 862 und in
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe”

3.1

3.2

Gemeinde Jade

sUdlich gelegene schutzwlrdige Wohn- und BUronutzungen sowie Freiroumnut-
zungen (im Schalischatten und auf der sidlichen Seite der Gebdude) an. Im
Rahmen der konkreten baulichen MaBnahme kann durch die Raumaufteilung
zus&tzlich der Immissionssituation Rechnung getragen werden.

Im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
gemdafR § 4 (2) BauGB wurden darOber hinaus Hinweise vorgetragen, die in der
Begrindung redaktionell ergbnzt wurden.

Planinhalte

Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches und seine Differenzierung in zwei Teilbe-
reiche ergibt sich in Abstimmung auf die beabsichtfigte Erweiterung des Unter-
nehmens Reitsport Jade, die Sicherung &ffentiicher Freifldchen und die Erschlie-
Bung geplanter Gewerbeansiedlungen.

Andalog der aus der Erweiterung des ErschlieBungssystems resultierenden Ein-
schréinkungen der Oberbaubaren Grundsticksfléiche im Bereich ostlich der Stich-
straBe ({FlurstUck 290/2 = PlanstraBe B) ist zur eindeutigen Definition der Baugren-
zen der jeweils sUd- und nérdliche Teil der benachbarten Baugebiete (GE und
GEE) einbezogen.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden unverdndert aus der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Gewerbegebiet
RaiffeisensiraBe” Ubernommen.

Insofern gilt:

E  Mischgebiet (MI) im Teilbereich 1 und

E  Eingeschréinktes Gewerbegebiet (GEE) und Gewerbegebiet (GE} im Teilbe-

reich 2.

E  BeschrGnkung der Zuldssigkeit von Nutzungen im GEE-Gebiet auf Betriebe
und Betriebsteile, deren Emissionen nicht wesentlich stéren [bauplanungs-
rechtiiche Festsetzung Nr. 1). .

Eine Anderung ergibt sich aufgrund der FlGchenreduzierung des Eingeschrénkten

Gewerbegebietes {GEE). Die bislang als nicht Oberbaubare und Teil des Bauge-

bietes festgesetzte Grundsticksfi&éche, innerhalb derer zumindest eine Bebauung

mit Nebenanlagen méglich gewesen wére, wird analog ihrer Fidchennutzung als

Offentliche Grunfldche mit der Zweckbestimmung: Parkanlage* bzw. Uberage-

rung als ,Fladche mit Bindungen fUr Bepflanzungen und fOr die Erhaltung von

Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern™ und

~Wasserflche" ausgewiesen,
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MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grund- und Geschoss-
fiichenzahl (GRZ / GFL), die Zahl der Voligeschosse sowie der Héhe baulicher
Anlagen (Trauf- und Firsthdhe).

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

In Abstimmung auf die rechtsverbindliche 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
33 ,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe”, das Einfl0gegebot und die im Grund-
stUcksbereich bzw. angrenzend geplantfen baulichen Anlagen werden foigende
fOr das Mischgebiet geltende Festsetzungen in die gegenstandige Plonung O-
bernommen:

@ |l Voligeschosse,
@ offene Bauweise,
@ Traufhdhe von max. 7,5 und Firsthdhe von max, 10 m,

Die fOr das Gewerbegebiet {GE) und Eingeschrénkte Gewerbegebiet (GEE) ge-

troffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise gel-

ten unverindert:

@ Grundfladchenzahl (GRZ) von 0,6

@ dabweichende Bauweise (a) = Gebdudeldngen Ober 50 m analog der bau-
planungsrechilichen Festsetzung Nr. 3 sowie

@ Firsthdhe von max. 15 mim GEE-Gebiet und von 18 m im Gewerbegebiet.

Des Weiteren wird die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 getroffene
Ausnahmeregeiung zur Trauf- und Firsthéhe addguat Obernommen. Demnach
gelten die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe nicht fir Aufzige sowie Einrich-
tungen und Anlagen zum Schutz der Umwelt (bauplanungsrechtiiche Festset-
zung Nr. 2.2).

In Anpassung an eine kurz- und mittelfristige Entwicklung des Gewerbebetriebes
mit ad&quater baulicher Nutzung wird die bisiang fir das Mischgebiet geltende
Grundfléchenzahl von 0,3 auf das im Mischgebiet geltende Héchstma8 von 0,6
erhéht, Die Geschossfléchenzahl wird entsprechend angepasst, d.h. auch hier
erfolgt eine Verdoppeiung, von 0,6 auf 1,2.

Dies begrindet sich folgendermaBen:

Der vor 2 Jahren auf dem Grundstlck Am Esch 1 etablierte Betrieb Reitsport Jade
mit 150 m? Laden und Lagerfliche hat seitdem eine sténdig wachsende Nach-
frage nach Reitsportartikein zu verzeichnen. Die Lager- und Verkaufsraumkapazi-
téaten sind bereits gegenwdrtig ausgeschépft. insofern ergibt sich in absehbarer
Zeit das Erfordernis eines Neubaus im straBenseitigen Grundsticksbereich (ca. 18
x 18 m). Analog ist eine Erweiterung der Stellplatzanlage beabsichtigt. Mit der
festgesetzten Grund- und Geschossflichenzahl (0,6 bzw. 1,2} wird dieser Erweite-
rung und kinftigen Entwicklungen Rechnung getragen.

Weitere Anderungen resultieren aus der unterschiediichen Art der Festsetzung.
Die bislang durch értliche Bauvorschrift geregelte Gebdudehdhe wird nunmehr
analog dem Katalog des § 9 BauGB als bauplanungsrechtliche Festsetzung aus-
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3-5

Gemeinde Jade

gewiesen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Der Bezugspunkt der First- und Traufhéhe be-
zieht sich entsprechend der bauplanungsrechilichen Festsetzung auf den dem
Baugrundstlck jeweils vorgelagerten StroBenabschnitt der ndchstgelegenen &f-
fentlichen ErschlieBungsstraBe. Dabei ist im Gegensaiz zur bisherigen 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 33 die Hbhendifferenz zwischen den deutiich tiefer lie-
genden GrundstOcken an der LandesstraBe und der Fahrbahnoberkante berlck-
sichtigt und auf die MaBstdblichkeit und Position des Gewerbegebietes abge-
stellt.

Des Weiteren ist die bislang auf Einzel- und Doppethéuser beschrénkte Zul&ssig-
keit von Gebd&udeaniagen aufgehoben. Hier wird kein zusdizlich zur offenen
Bauweise erforderlicher Regelungsbedarf gesehen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Analog der geplanten baulichen Anlagen und Beseitigung des grundsticksinter-
nen Teiches entféllt die bisherige ,.Fidiche mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von B&umen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdssern”. Dementsprechend ist dieser Bereich in die Uberbaubare
GrundstUcksfldche einbezogen, d.h. die siraBenseitigen Baugrenzen verlaufen im
Abstand von 5 m zur StraBe Am Esch bzw. 20 m zur StraBenbegrenzungslinie der
L 862. Dabei ist der § 24 Abs. 1 des Niederschsischen StraBengesetzes berlck-
sichtigt, wonach |Gngs der L 862 (RaiffeisenstraBe) bauliche Anlagen in einer Ent-
fernung von 20 m, gemessen vom &uBeren Rand der fUr den Kraftfahrzeugver-
kehr bestimmten Fahrbahn, unzuldssig sind (nachrichtlicher Hinweis Nr, 3.1).

Die innerhalb des Eingeschrénkien Gewerbegebietes und des Gewerbegebietes
im Teilbereich 2 getroffene Reduzierung der Uberbaubaren Grundsticksfléche
resultiert aus dem Erfordernis einer Zuwegung zur &stlich gelegenen Kompensati-
onsfléiche sowie sid- und nérdiich benachbarter Gewerbegrundsticke. Die An-
derungen sind marginal und erlauben die in der Ursprungsplanung beabsichtigte
groBzUgige und flexible Errichtung von hochbaulichen Anlagen {siehe Planzeich-
nung).

Hinweis zur welteren Flichenfestsetzungen

Aussagen zu weiteren getroffenen Festsetzungen - Wasser- und Grinflachen -
sind unter den betreffenden Abs&izen der Begriondung Pkt. 3.4 Naturschutz und
Landschafispfiege und Pkt. 3.5 Belange der Wasserwirtschaft beinhaltet.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Hinbiick auf Art und MaB der baulichen Nutzung sind die bauplanungsrechtii-
chen Festsetzungen Nr. 1, 2.1 und 2.2 Bestandteil der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung {vgl. hierzu Pkt. 2,2 und 2.3).

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 3 ergibt sich in Abstimmung auf die
geplanten baulichen Anlagen mit dem Erfordernis einer abweichenden Bauwel-
se (a). d.h. einer Gebdudeldnge von mehr als 50 m.

Zur Umsetzung von MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft und der damit verbundenen Anforderungen des § 8a Bun-
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Gemeinde Jade

desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen Nr. 4.1 bis 4.5 in den vorliegenden Bebauungsplan eingefGgt (vgl. hierzu Pkt.
3.4 Naturschutz und Landschaftspflege).

Die bauplanungsrechiliche Festsetzung Nr. 5 dient der eindeutigen Regelung zur
Oberflachenentwdésserung {vgl. hierzu Pki. 3.5 Belange der Wasserwirtschaft).

Entsprechend den auf eine Breite von 3 m reduzierten Gewdssemrandstreifen
[R&umstreifen) entlang des dstlichen Grenzgrabens ist die bauplanungsrechtti-
che Festsetzung Nr. 6 in die gegenst@indige Bebauungsplandnderung eingefugt.
N&here AusfUhrungen finden sich unter Pkt. 3.5 Belange der Wasserwirtschaft.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 7.1 und 7.2 ergeben sich im Hin-
blick auf die Konkretisierung des Nutzerkreises der mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastenden Fldchen. Detailierte Aussagen zu diesen Festlegungen
sind in der Begrindung unter dem Pkt. 3.1 Verkehr / ErschlieBung beinhaltet.

Mit Ausnahme der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 2.1, 7.1 und 7.2
handelt es sich bei allen anderen Regelungen um eine Ubernchme aus der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung)

Die bauordnungsrechtliche Festsetzungen Nr. 1 zum Ausschiuss von Nurdachhé&u-
sern im Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe resultiert aus der rechisverbindlichen 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe”. Sie
wurde unverandert Ubernommen.

Die bisherige &riliche Bauvorschrift Ober die Gestaltung zur Regelung der Trauf-
und Firsthéhen ist Bestandteil der bauplanungsrechtiichen Festsetzung Nr. 2.1
(vgl. hierzu die AusfOhrungen unter Pkt, 2.3 MaB der baulichen Nutzung, Bauwei-
se und Baugrenzen).

Nachrichtliche Hinwelse

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 1 benennt die Rechisgrundlage fir die bauliche
Nutzung der GrundstUcke (BauNVQO 1990).

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 2 beinhaltet Aussagen zum Umgang mit mégli-
chen denkmalgeschitzien Bodenfunden (vgl. hierzu die Aussagen Pki. 3.6
Denkmalpflege).

Entsprechend der Lage des Planbereichs direkt sUdlich der Landesstrae 862 und
der daraus resultierenden Restriktionen wird im Rahmen der nachrichtlichen Hin-
weise Nr. 3.1 und 3.2 auf § 24 des Nieders@ichsischen StraBengesetzes [NSirG)
hingewiesen. Detaillierte Aussagen finden sich unter dem Pkt. 3.1 Verkehr / Er-
schlieBung.
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Der nachrichtliche Hinweis Nr. 4 resultiert aus der beide Teilbereiche Uberque-
renden Richtfunkverbindung Nr. 603 (vgl. hierzu die Aussagen unter Pki. 3.2 Ver-
und Entsorgungy}.

Stiadtebauliche Belange

ErschlieBung

Die Anderungsbereiche 1 und 2 sind Uber die SiraBe Am Esch bzw. die an sie an-
bindende StichstraBe (FlurstGck 290/2 der Fur 8, Gemarkung Jade)}'? ausreichend
erschlossen. Die direkt in die LandesstraBe 862 (RaiffeisenstraBe) mindende Sira-
e Am Esch bildet die HaupterschlieBungsstraBe des Gewerbegebietes (Sammeil-
straBenfunktion}. Mit einer StraBenraumbreite von 10 m ist sie ausreichend dimen-
sioniert, den gebietsinternen Verkehr aufzunehmen. Alle Obrigen StraBen des
Gewerbegebietes stellen StichstraBen dar und schlieBen unmittelbar an die Stra-
Be Am Esch an. Der den Teilbereich 2 erschlieBende Stich weist eine Breite von 7
m auf und bildet nérdlich des Planareals eine Kreuzung mit den StraBen Am Knick
und Am Esch. Die Zugdnglichkeit zum Teich ist Ober die &ffentliche Grinfléche si-
cherzustellen.

Zur ErschlieBung geplanter GewerbegrundstUcke ist eine Erweiterung des beste-
henden, o.a. ErschiieBungssystems erforderlich. Zur Anbindung rockwartiger Par-
zellen - die den sUdostlichen Randbereich des Gewerbegebietes Raiffeisenstra-
Be bildende Kompensationsfliche bzw. das dstlich der Hofstelle (Am Knick 15)
gelegene Areal - ist die Festsetzung zweier mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastender FiGchen vorgesehen.

Das dstlich der dffentlichen Grinfidche randseitig des Teilbereichs 2 ausgewiese-
ne Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist zu Gunsten der Anlieger, Rettungsfahrzeuge,
Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr.
7.1).

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 7.2 regelt die Anbindung der Aus-
gleichsfidiche und westlich benachbarter Baugrundsticke (Gewerbegebiete
und Eingeschréinkte Gewerbegebiete).l? Demzufolge gilt das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht fUr Anlieger, den GrundstUckseigentUmer des Flurstlcks 1348/295
der Flur 8, Gemarkung Jade, Rettungsfahrzeuge sowie Ver- und Entsorgungstré-
ger.

Zum Ausschluss direkter GrundstUckszuwegungen zur LandesstraBe ist analog der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 entlong der RaiffeisenstraBe ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die Fahrbahnoberkante der nérdlich des Teilbereichs 1 verlaufenden Landesstra-
Be 862 liegt ca. 1 m Uber dem Niveau des Gewerbegebietes. Der daran an-
schlieBende StraBenseitenroum beinhaltet den der Fahrbahn benachbarten
Graben und Bdschungsbereich sowie den direkt an das Plangebiet grenzenden
Geh- und Radweg der LandesstraBe. Dieser liegt niveaugieich mit den Grund-
stUcksfldchen. Die auf der RaiffeisenstraBe zuléssige Geschwindigkeit ist auf 70
km/h begrenzt.

12 PlanstraBe B der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Ge-
werbegebiet RaiffeisenstraBe
13 FlurstGck 290/4 der Flur 8, Gemarkung Jade
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4.2

Gemeinde Jade

Direkt &stlich des EinmUndungsbereiches der StraBe Am Esch in die L 862 befindet
sich die Bushaltestelle Am Esch, Hier besteht eine auf den Schilerverkehr ausge-
richtete Busverbindung zum Schulzentrum Jaderberg.

Die Anbindung des Planbereichs an das iberdrtliche Verkehrsnetz ist (ber die
ndrdlich plangebietsbegrenzende RaiffeisenstraBe sichergestelit. Die Landessira-
Be 862 stellt in westliche Richtung die Anbindung an das Gemeindegebiet Ras-
tede und Uber die direkt anschlieBende L 820 den Anschiuss an die ca. 2,8 km
westlich verlaufende BAB A 29 {Oldenburg-Wilhelmshaven) her. In &stliche Rich-
tung fungiert sie als HaupterschlieBungsstraBe der Ortsteile Jaderberg, Jade, Ja-
deraltendeich mit Anbindung an die B 437 {Dieckmannshausen und S0-
derschweiburg}.

Stelipisitze / Offentiiche Parkpliitze

Entsprechend § 47 Niederséichsische Bauordnung {NBauQ) mUssen im privaten Be-
reich Einstellpiatze in solcher Anzahl und GréBe zur Verfigung stehen, dass sie die
vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der sténdigen Benutzer und Be-
sucher der baulichen Aniagen aufnehmen kénnen. Der durch die Erweiterung des
Gewerbebetriebes Reitsport Jade induzierte zuséitziche Bedarf an Stellplétzen ist
im Rahmen des Bauantrages / der Bavanzeige nachzuweisen,

LandesstraRe 862

Aufgrund der Lage des Teilbereichs 1 direkt sidlich der L 862 ergeben sich Restrik-
tionen im anschlieBenden Grundstlcksbereich. Diese aus dem § 24 des Nieder-
séichsischen StraBengesetzes resultierenden Auflagen sind analog der rechtsver-
bindlichen Bauleitplanung nachrichtlich in die gegenstndige Planung Uber-
nommen.

GemdaB dem nachrichtlichen Hinweis Nr. 3.1 sind iangs der L 862 {Raiffeisenstra-
Be) in einer Entfernung von 20 m, gemessen vom AuBeren Rand der fir den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, Garagen gemdB § 12 Abs. 6 BauNVO,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVOQ, StellplGtze und Werbeanlagen unzu-
1Gssig (§ 24 Abs. 1 des Nieders@chsischen StraBengesetzes (NStrG)). Innerhalb die-
ser Bauverbotszone sind auBerdem jegliche hochbauliche Anlagen unzul&ssig.
Dementsprechend erl@uft die siraBenseitige Baugrenze im Mischgebiet in einem
Abstand von 20 m zur StraBenbegrenzungslinie der RaiffeisenstraBe.

In einer Entfernung von 40 m langs der L 862, gemessen vom &uBeren Rand der
fUr den Kraftfohrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, bedirfen Werbeanlagen
der Zustimmung der StraBenbaubehbrde (§ 24 Abs. 2 NStrG). Diese Restriktionen
sind Bestandteil des nachrichtlichen Hinweises Nr. 3.2 und beinhalten die soge-
nannte Baubeschréinkungszone.

Ver- und Entsorgung

Entsprechend der siedlungsinternen Lage und vorhandenen Bebauung ist die
Ver- und Entsorgung des Teilbereiches 1 sichergestelit. FUr die im Teilbereich 2
und nérdlich angrenzend geplanten Baugrundsticke {Gewerbegebiet und Ein-
geschréinktes Gewerbegebiet) besteht das Erfordernis zur Erweiterung der Ver-
und Entsorgungsanlagen.
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4.3

Gemeinde Jade

Oberflichenentwiisserung

Entsprechend der Festsetzung der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 ,Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe”'4 ist das auf den Privat-
grundsticken anfallende Oberfldchenwasser zur Hdlfte in das offentliche Ent-
wdsserungssystem einzuleiten. Die andere Hdlfte ist durch geeignete MaBnah-
men auf den Grundsticken zurlckzuhalten und zu versickern. Der Nachweis zur
Regelung der Oberfldchenentwdsserung ist im Baugenehmigungs- bzw. Bauan-
zeigeverfahren zu erbringen (bauplanungsrechtiiche Festsetzung Nr. 5).

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung des Anderungsbereiches ist durch vorhandene Hyd-
ranten (u.a. an der RaiffeisenstraBe im Einmindungsbereich der StraBe Am Esch),
den auf der Fidiche 2 vorhandenen Teich und die gebietsbegrenzenden Grdben
gewdhrieistet.

Altablagerungen

Innerhalb des Anderungsgebietes sind Altablagerungen und kontaminierte Bo-
denfldchen der Gemeinde Jade nicht bekannt. Das eventuelle Vorhandensein
von Altablagerungen und Altstandorten ist wéhrend der Bauphase vor Ort zu er-
kunden und ggf. bei der Unteren Abfallbehdrde [Landkreis Wesermarsch} anzu-
zeigen.

Richtfunkverbindung

Zur BerOcksichtigung der beide Planbereiche Uberstreichenden Richtfunkverbin-
dung Nr. 603 ist der nachrichtliche Hinweis Nr. 4 in die Bebauungsplandnderung
aufgenommen. Danach gilt innerhalb des in der Planzeichnung ausgewiesenen
Schutzbereiches eine Bauh8henbeschréinkung von max. 32,0 m Uber NN.

Mit den festgesedzten Firsthdhen von max. 10, 15 baw. 18 m wird diese Bauhd-
henbeschrénkung deutlich unterschritten.

Spielplatz

Entsprechend der primér auf eine Gewerbenutzung ausgerichteten Siedlungs-
entwickiung ist innerhaib des Gewerbegebietes RaiffeisenstraBe auf die Anlage
eines Spielplatzes verzichtet. Durch die Erhdhung der Grund- und Geschossfld-
chenzahl im GrundstUcksbereich Am Esch 1 ergibt sich eine begrenzte Erhéhung
des Spielplatzbedarfes in folgender Form:

14 textliche Festsetzung Nr. 7 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Gewerbe-
gebiet RaiffeisenstraBe”
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Bisherlger Bedarf Zukinfliger Bedarf

Mischgebiet (Ml) Mischgebiet [MI)

GFL 0,6 3.395m?|GFZ 1,2 3.325 m?
Zuidssige Geschossfiéiche ZulGssige GeschossflGche

(3.395 m2x 0,4} 2037 m?[{3.326 m*x 1.2) 4074 m?
Kinderspielplatzbedarf Kinderspielplafzbedarf

2_v_.H.‘voleOS7 m? ~ 41 m?|{2 v. H.von 4.074 m? ~ 82 m2
Erhhung des | 0m?

Diesem zus@itziichen Spielplotzbedarf von rd. 40 m? kann auf dem, ca. 200 m
nérdlich des Plangebietes befindlichen, Spielplatz an der Raiffeisen- / Georgstra-
Be entsprochen werden.

Grundsatzlich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass aus GriGnden der Verkehrssi-
cherheit sich eine Querung der HauptverkehrsstraBe mit 70 km/h zulGssiger
H&chstgeschwindigkeit fUr spielende Kinder verbietet. Insofern ist dem Spiel- und
BewegungsbedUrfnis von Kindern innerhalb des Gewerbegebietes durch grund-
sticksinterne Spielanlagen, ausreichende Freiflichen auf den betreffenden
Grundsticken und nahegelegene Freifldchen — z.B. der im Teilbereich 2 festge-
setzten offentlichen Grinfldche — Rechnung zu tragen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Regelungen

GemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Safz 1 BauGB. Da-
mit er(brigt sich eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, die Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB und die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind.

Zudem gelten gemdaB § 13a Abs. 2 Nr, 4 BauGB im Fall einer festgesetzten Grund-
flache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz § vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Entsprechend der maximal zuldssigen Grundfldche von insgesamt rd. 2.892 m?215
ist daher im vorliegenden Bauleitplanverfchren die Darstellung der Eingriffsrege-
lung enibehrich.

Die beabsichtigten Eingriffe sind zuldssig.

Festsetzungen zu Natur und Landschaft

2 Der im Ursprungsplan entiang der LandesstraBe anvisierte Gehdlzstreifen ist
adéiquat in die gegenstéindige Planung Ubernommen. Er beinhaltet eine 8 m
breite Anpflanzungsfiéche aus Bdumen und Str&uchern gemdaB der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzung Nr. 4.3. Bislang sind die entlang der Raiffeisen-
straBe vorgesehenen Anpflanzungen nicht realisiert. Dies gilt in gleicher Wei-
se fUr die aonalog bauplanungsrechtlicher Festsetzung Nr. 4.4 getroffene Re-

15 Eine detdillierte Flédchenermittlung ist unter Pkt. 1.7 Rechisgrundiage . Innenentwick-
ung", FuBnote 11, zu finden.
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w
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gelung, je vollendete 400 m? Grundsticksfldche mindestens einen standort-
heimischen Laubbaum (Stieleiche, Buche oder Birke) als Hochstamm an-
zupflanzen. Auch hier handelt es sich um eine Ubernahme einer aus der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 resultierenden
Regelung, die bisher nicht umgesetzt ist.

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung beinhaltet den Zeitpunkt der AusfUh-
rung der 0.g. MaBnahmen und ist daher in gleicher Weise aus der rechtsver-
bindlichen Bauleitplanung Ubernommen.

Die am westlichen Rand des Teitbereichs 2 (FlurstOck 290/4 der Flur 8, Gemar-
kung Jade) vorhandene Baumreihe (Eichen) ist als zu erhalten ausgewiesen.
Entsprechend ihrer Auspragung ist der geschossen wirkende Teil der Bepfian-
zung als ,Fléiche mit Bindungen fir Bepfianzungen und fUr die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern”
festgesetzt. Die im sUdwestlichen Bereich eher einzeln stehenden Eichen sind
als zu erhattende B&ume deklariert (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr.
4.2).

Aufgrund der beabsichtigten Beseitigung des im Teilbereich 1 gelegenen
Teiches ist im Sinne einer addquaten Kompensation eine Sicherung weiterer
im Gewerbegebiet RaiffeisenstraBe befindlicher Wasserfidchen vorgesehen.
Ziel ist der Erhalt eines gebietsinternen Biotops, doss sich im westlichen Be-
reich des gemeindeeigenen Flursticks 290/4 befindet. Mit der Festsetzung als
Wasserflche soll die naturnahe Ausprégung der in eine Gronfldche integrier-
ten Teichanlage mit birkenbestandenen kleinen Ausbuchten langfristig gesi-
chert werden. Der den Teich umgebende Freiraum ist als &ffentliche Grin-
flache Iweckbestimmung: Parkanlage ausgewiesen. Die Zugdnglichkeit zum
Teich Ober die &ffentliche Grinfi&iche sicherzustellen. Entsprechend ihres Al-
ters und standortgerechten Bestandes bildet die grenzseitige Eichenreihe ei-
ne landschaftsprgende, r&umliche Grenze. Zur Bewchrung dieses gebietsin-
ternen Freiraumes mit hoher Aufenthaltsqualitat ist dieser Abschnitt des Teil-
bereichs 2 addquat festgesetzt.

Zum Schutz des Grundwassers sind innerhalb des Gewerbegebietes GE und
Eingeschrénktien Gewerbegebietes GEE gelegene offene Lagerfiichen und
Fiichen anderer Nutzung, auf denen Ablagerungen von Schadstoffen zu
erwarten sind, in geeigneter Beton- oder / und Asphaltbauweise flissigkeit-
sundurchi@issig herzustellen. Das auf diesen Hachen anfallende Oberflé-
chenwasser ist zu reinigen [z.B. Olabscheider) und gesondert abzufihren
(bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 4.1).

Mit diesen Festsetzungen wird den Belangen von Natur und Landschaft im vortie-
genden Planbereich hinreichend Rechnung getragen.

Bolange dor Wasseorwirtschaft

Innerhalb des Planbereiches befinden sich diverse Wasserfiichen (Teiche und
Grabenabschnitte). Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Gewerbege-
biet RaiffeisenstraBe" weist den im Teilbereich 1 gelegenen Teich im Zusammen-
hang mit dem benachbarten Areal als ,,Fiiche mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaitung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie von Gewdssern' aus. AuBerdem ist der zwischen Gewerbegrundsticken und
Kompensationsfldche gelegene Vorfluter als Wasserfldche deklariert.
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Entsprechend der baulichen Erweiterung im GrundstOcksbereich Am Esch 1 ist
eine Beseitigung des westlich gelegenen, kleinfldchigen Teiches vorgesehen. Als
Kompensation fUr die verlorengehende Wasserfliche wird die nérdlich der Stich-
straBe befindliche, deutlich groBfiichigere Teichanlage durch adéquate Festset-
zung gesichert. Der am westlichen Rand des Teilbereichs 2 vorhandene Graben-
abschnitt wird ebenfalls als Wasserfliche ausgewiesen.

Zur Zuwegung der Kompensationsfliche ist der dstliche Grenzgraben auf einer
Breite von 7 m als Bestandteil des Eingeschréinkten Gewerbegebietes und als mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldche festgesetzt, Der Aus-
gleich fUr den zu vemohrende Grabenabschnitt erfolgt durch die Sicherung der
im Teilbereich 2 festgesetzien Wasserftiiche (Teich).

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 4.1 definiert die flUssigkeitsdurchldssi-
ge Versiegelung offener Lagerfléiche und sonstiger Fidchen innerhalb der GE-
und GEe-Gebiete, auf denen eine Verunreinigung des Oberflachenwassers zu
erwarten ist, sowie adéquate Reinigung und gesonderte AbfUhrung dieses verun-
reinigten Niederschlagswassers. Sie resultiert aus der rechtsverbindlichen Bauleit-
planung.

Dies gilt in gleicher Weise tUr die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 6. Dem-
nach ist entlang des am &stlichen Rand des Teilbereichs 2 verlaufenden Grabens
(Gewdsser lll. Ordnung) ein 3 m breiter Gewdsserandstreifen (Rdumstreifen),
gemessen ab Bdschungsoberkante, von Garagen und Nebenanlagen - mit Aus-
nahme der als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flche - freizuhalten.
Anpflanzungen in diesem Bereich missen der Unterhaltung dienen und dUrfen
diese nicht behindern.

Denkmalpflege

Bodendenkmale sind im Anderungsgebiet nicht bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bo-
denfunde angeschnitten werden (das kdnnen u.a. sein: TongefdBscherben,
Hoizkohlesammiungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfroungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gilt die Meldepflicht
und die unverzigliche Anzeige an die Archéologische Denkmalpflege des Land-
kreises Wesermarsch {siehe hierzu den nachrichtlichen Hinweis Nr. 2).

Belange des Immissionsschutzes

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Jade aus dem Jahre 2003
stellt entlang der RaiffeisenstraBe eine ca. 25 m tiefe ,FiGche fir Nutzungsbe-
schrénkungen oder fUr Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes” dar. In der 2006
rechiskréiftig gewordenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird dieser
Sachverhait nicht thematisiert.

Es liegt eine Verkehrszéhlung aus dem Jahr 2005 fUr die LandesstraBe L 862 vor.

Die dem Piangebiet n&chstgelegene Z&hlistelle liegt allerdings &stlich von Jader-
berg. Die Verkehrsbelastung liegt hier bei 5.364 KfZ/24 h. Die Belastung &stlich von
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Jaderberg |asst die Vermutung zu, dass auch westlich von Jaderberg Belas-
tungswerte in dieser GréBenordnung vorliegen. Daher werden voraussichtlich die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eines Mischgebietes von 60
dB{A) tags und 50 dB{A) nachts - zumindest am ndrdlichen Rand der Uberbauba-
ren Fiichen des Teilbereiches 1 - Uberschritten sein. Es werden daher voraussicht-
lich passive SchallschutzmaBnahmen zumindest an der der L 862 zugewandten
Gebdudeseite bei schutzwlrdigen Nutzungen erforderlich werden.

Im Zuge der vorliegenden Planung ist auf folgende &riliche Gegebenheiten hin-
zuweisen:

Die o.g. Fldchendarstellung betrifft den nérdlichen, ca. 15 m tiefen Randbereich
des Teilbereichs 1. Die fUr die Beurtellung von SchallschutzmaBnohmen relevante
Baugrenze verd&uft im Abstand von 10 m. Insofern liegt ein 5 m breiter Streifen
Uberbaubarer Grundsticksfléiche innerhalb der o.g. schutzwirdigen Zone. in die-
sem Bereich befindet sich der vorhandene Laden. Des Weiteren ist im westlichen
Bereich die Erweiterung des Geschdaftes und ggf. von Lagerfiichen beabsichtigt.
Bei beiden Einrichtungen handelt es sich um keine schutzwirdigen Nutzungen,
sondern vielmehr Gewerbe, die selbst Verkehre erzeugen.

Schutzwirdige Anlagen - BUro, Wohngebdude und AuBenwohnbereich - sind im
sudlichen Teil des Grundstlicks angesiedeit. Hier bestehen auch entsprechende
Erweiterungsmdglichkeiten, Im Ubrigen ist analog der bestehenden Bebauung
und Grundsticksnutzung eine dem Schutzanspruch relevante Nutzung im nérdli-
chen Grundsticksbereich ausgeschlossen. Auch impliziert die Lage an einer ver-
kehrstréichtigen HaupterschlieBungsstraBe eine zur StraBenseite offentliche, wer-
bewirksame (hier durch das aufgestellte Pferd erkennbar) und im rickwdartigen,
geschitzten Bereich eine private Nutzung. Das bestehende gewerblich genutzte
Gebdude wirkt zudem schallabschirmend fUr die weiter sOdlich gelegene Wohn-
nutzung und die Freiraumnuizungen. Die Lage des Grundstickes bietet sich zu-
dem fUr eine Aufteilung in nérdiich gelegene weniger schutzwlrdige, gewerbli-
che Nutzungen entlang der L 862 und in sUdlich gelegene schutzwirdige Wohn-
und BUronutzungen sowie Freiraumnufzungen {im Schallschatten und auf der
sudlichen Seite der Gebdude) an.

Iudem ist grunds&tzlich im Rahmen des Bauantrages / der Bauanzeige der
Nachweis zu erbringen, dass die fir das Mischgebiet geltenden Immissions-
grenzwerte eingehalten werden. Im Ubrigen kann erst im Rahmen der Planungs-
umsetzung durch konkrete bauliche MaBnahmen (z.B. gednderte Raumaufiei-
lung) Einfluss auf eine magliche Schallminderung genommen werden.

GemdB der vorangegangenen AusfUhrungen und dem im Bauantrag ohnehin zu
erbringenden Nachweis erlbrigt sich eine entsprechende Festsetzung zu beson-
deren Anlagen bzw. Vorkehrungen zum Schutz vor sch@dlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes im vorliegenden Planbe-
reich.

FUr die neu geplanten Nutzungen kénnen gegentber dem Trager der StraBen-

baulast der L 862 keine Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz
geltend gemacht werden.
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Sonstige Hinwelse (Kosten)

Bei der Umsetzung der Planung entstehen der Gemeinde Kosten fir die Herstel-
lung der Grundstickszuwegung zur &stlich benachbarten Kompensationsflache.

Im Auftrag der Gemeinde Jade gemd@B § ? Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:
NWP Planungsgeseilschaft mioH

Oldenburg, den 19.03.2009 MW

Jade, den 1 6. APR. 2009

e

rdermeister

Verfahrenshinweise:

®  Die Beteiligung der Birger / Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemdaB §
13a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB (&ffentliche Darlegung der aligemeinen
Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der BUrger) erfolgte in der Zeit
vom 22.10. — 05.11.2008 nach ortsublicher Bekanntmachung von Anhé-
rungszeit und —ort 21.10.2008.

B Der Entwurf der Begrindung hat gemdéB § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.12.2008
bis einschlieBlich 02.01.2009 zusammen mit der Pianzeichnung &ffentlich
ausgelegen.

Jade, den 1 6. APR. 2009

éiéirmeisfer Y
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