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Gemeinde Jemgum

Bebauungsplan Nr. 0306

"Ditzum - Am Schopfwerkstief"

mit ortlichen Bauvorschriften

M. 1:1000
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Planzeichenerkldarung

|. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

E:E/""‘-- Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeine Wohngebiete

nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

2. MaR der baulichen Nutzung

z.B. 0,35 Grundflachenzahl als Héchstmald
z.B. | Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
z.B.FH: 9,00m Firsthéhe als Héchstmaf

é Einzel- und Doppelhauser

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

4. Verkehrsflaichen

Stralkenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie auch gegentber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5. Fléachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

O Standort fur Abfallbehéalter

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Hauptversorgungs- ynd Hauptabwasserleitungen unterirdisch
- Trinkwasserleitung

7. Griinflaichen

Offentliche Griinflache - Gewasserraumstreifen

Private Grinflache

8. Wasserfldchen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

NN

Wasserflache - Graben

Gewasserraumstreifen

Regenrickhaltebecken

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

00000
O
Q0000

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete WA geméR § 4 BauNVO

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA sind von den unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannte allgemein zulassige
Nutzung ,nicht storenden Handwerksbetriebe" nicht zuldssig (geméR § 1 Abs. 5§ BauNVO).

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Nr. 4 und 5 ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen" nicht zuldssig (gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ).

2. Abweichende Bauweise gemiR § 22 (4) BauNVO

In der abweichenden Bauweise sind Geb&dude wie in der offenen Bauweise zuldssig, aber nur Geb&dudelangen bis
18 m zuldssig. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Anlagen nach § 12 BauNVO bleiben dabei unberiicksichtigt.

3. Ho6he der baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA geméR § 18 (1) BauNVO
3.1 Die Gebdudehthen von Doppelhdusern sind einheitlich auszubilden.

3.2 Die Héhen der Oberkante der fertigen ErdgeschossfuRbéden diirfen das Maf von 0,40 m nicht tiberschraiten. Die
Sockelh&hen von Doppelhdusern sind einheitlich auszubilden.

3.3 Unterer Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen, gemessen mittig der jeweiligen Gebaudefassade. Oberer Bezugspunkt fiir die
Firsththe ist die Gebdudeoberkante.

4. Grundflichenzahl § 19 Abs. 3 BauNVvVO
Die private Grinflache ist auf die Ermittlung der Grundfldchenzahl mit anzurechnen.
5. Anzahl der Wohneinheiten gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Es sind je Wohngeb&ude maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

Sofern als Einzelhaus mehrere Geb&ude aneinandergebaut werden, ist je Wohngebaude nur eine Wohneinheit
zulassig.

6. Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr. 2 und 4 BauGB in Verbindung mit § 14 (1) BauNVO

Geratehéuser auerhalb der Giberbaubaren Bereiche sind auf maximal 30 m? Grundfléche je Baugrundstiick
begrenzt. Diese Nebenanlagen sind zwischen Straenbegrenzungslinie und der straBenseitigen Baugrenze
(Vorgéarten) sowie zwischen den Béschungsoberkanten der Graben und der riickseitigen Baugrenze nicht zuléssig.

7. Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr, 2 BauGB in Verbindung mit § 12
BauNVO

Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der straRenseitigen Baugrenze (Vorgérten) sowie zwischen Béschungsoberkante des
Gewassers und der rickseitigen Baugrenze nicht zuldssig. Stichwege sind davon ausgenommen, hier ist ein
Abstand von mindestens 1 m zur Grenze der Verkehrsfldche einzuhalten und der 1 m — Streifen mit Strauchern
einzugriinen.

8. Begriinung gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

8.1 Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
20 % der Flache als Strauchhecke mit heimischen, standortgerechten Gehélzarten anzulegen. Die Anpflanzungen
erfolgen abschnittsweise und in gleichmaRigen Absténden. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der
RohbaumaRnahmen folgenden Pflanzperiode anzulegen. Bei Abgangen oder Beseitigungen sind
Neuanpflanzungen gleicher Art an derselben Stelle vorzunehmen. Die Gehélze diirfen eine Héhe von maximal 3,00
m nicht Uberschreiten. Dies ist durch entsprechende Pflegemalinahmen sicherzustellen. Die neben den
Anpflanzungen verbleibenden Fldchenanteile sind als halbruderale Gras- und Staudenflur oder Bluhstreifen mit
gebietsheimischem Saatgut zu entwickeln und auf Dauer zu erhalten.

Zu verwendende Pflanzenarten: Strducher: Kornelkirsche, Vogelkirsche, Schiehe, Mehlbeere, Schwarzer Holunder,
Ohrweide, Weidorn.

Qualitat: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70-80 cm, Abstand 1,5x 2 m

8.2 Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Mafnahmen folgenden Pflanzperiode vom
Eingriffsverursacher durchzufiihren. Bei Abgang oder Beseitigung sind entsprechende Arten addquat
nachzupflanzen.

9. Naturnahe Regenriickhaltung gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 16 + 20 BauGB

Das Regenriickhaltebecken naturnah zu gestalten. Die Uferlinie ist geschwungen zu gestalten und die
Boschungsneigungen sind flach zu modellieren. Das Gewasser ist weitestgehend der Sukzession zu Uberlassen
und in seiner Entwdsserungsfunktion zu erhalten.

10. Gewdsserraumstreifen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die offentliche Griinflache - Gewdsserrdumstreifen ist von festen Bauten und Ablagerungen jeglicher Art
freizuhalten, ebenfalls sind hier Bdume und Gehdlze unzuldssig. Tatigkeiten im Rahmen der Grabenunterhaltung
sind auf diesen Flachen zul&ssig.

11. Insektenfreundliche Beleuchtung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB
Im Plangebiet sind ,insektenfreundliche" Leuchten im Stralenraum zu verwenden. Es miissen warmweile bis
rétlich-gelbe Lampen ohne UV-Anteil verwendet werden wie z.B. Natrium-Niederdruck/ Hochdruck-Dampflampen
oder LEDs ohne Blauanteile bis max. 3000 Kelvin /Lichtspektrum um 590 nm. Der Abstrahlwinkel der Lampen
muss auf den Boden gerichtet sein. Der maximale Abstrahlwinkel sollte nicht mehr als ca. 30° zur Seite betragen.

Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass die 6ffentliche und die private Grinflaiche sowie die Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft nicht beleuchtet
werden.

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) geandert worden ist*

2. Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so
ist unverziglich die Untere Abfallbehorde zu benachrichtigen.

3. Archéologische Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
Tongefalscherben, Holzkohlesammlungen, Schiacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises oder der Ostfriesische Landschaft gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

4, Artenschutz
Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis zum 15. Juli
unzulassig. Darlber hinaus ist sie unzulassig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern Gehdlze
oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte zurtickgeschnitten oder
beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitraumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01.
Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage
entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Aligemeiner Schutz wildlebender
Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit § 44 BNatSchG (Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

5. Gewisser
Die Grenzgewasser sind in ihrem Bestand zu erhalten. Eine wesentliche Umgestaltung des Gewassers oder seiner
Ufer, wie z.B. durch Folie, Leitplanken 0.4., ist nicht gestattet.
Es gilt die Verordnung des Landkreis Leer (iber die Schau und Unterhaltung der Gewasser dritter Ordnung.

6. Saatgut
Bei der Ausbringung von Saatgut auf Flachen innerhalb des Plangebietes sowie auf Kompensationsflachen ist
ausschlieBlich regional erzeugtes Wildpflanzensaatgut aus gesicherter Herkunft (hier aus dem Ursprungsgebiet 1 -
Nordwestdeutsches Tiefland), zertifiziert nach den Zulassungsvoraussetzungen des Saatgutverkehrsgesetzes
gemal VWW-Standard "VWW-Regiosaaten" oder gleichwertiger Art zu verwenden.

7. Kompensationsfldchen
Durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 0306 zulédssigen Eingriffe entsteht ein Kompensationsdefizit. Folgende
Flachen werden als Kompensationsflachen in Anspruch genommen: Flurstlick 14 (anteilig auf 2.855 m?) und
Flurstiick 22 (anteilig auf 21.045 m?), Flur 3, Gemarkung Marienchor fiir das Schutzgut Pflanzen und das Schutzgut
Boden. Dariiber hinaus werden das Flurstiick 14 (anteilig auf 1,25 ha) und das Flurstiick 22 (anteilig auf 2,05 ha)
fur das Schutzgut Tiere (Gastvogel) herangezogen.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 Abs.3 der Niederséchsischen
Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Jemgum den Bebauungsplan Nr. 0306 ,Ditzum - Am Schopfwerkstief*, bestehend aus der Planzeichnung und

(Biirgermeister)

Kompensationsfldche
Gemarkung: Marienchor, Flur 3, Flurstiick 14,22
(siehe Hinweis Nr. 7)

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO) Ditzum

1. Dachformen und -neigung

1.1 Es sind nur Sattel- bzw. versetzte Pultdacher, Walm- und Kriippelwalmdacher zwischen 28 und 50 Grad
zulassig.
Garagen gemafn § 12 BauNVO, Nebengebaude gemaR § 14 BauNVO. Dachgauben, Wintergarten, offene
Kleingaragen und Gartenhauser sind hiervon ausgenommen.

1.2 Dachterrassen auf dem 1. Vollgeschoss sind davon ausgenommen.

2. Dacheindeckung
Fur die Dacheindeckung sind zulassig:

a) Tonziegel oder Betondachstein in den Farbtdnen rot, rotorange bis kastanienbraun und schwarz-grau-
anthrazit Als Entsprechung das Farbregister RAL 840 HR:: 2001-2010 (ohne 2005 und 2007), 3000-
3011 und 7011-7031. Geringfugige Farbabweichungen sind zulassig.

b) In die Dachflachen integrierte oder aufgesetzte Anlagen fur die Solarenergie.

Nicht zulassig sind glasierte Dachziegel.
Wintergarten, offene Kleingaragen und Gartenhauser sind hiervon ausgenommen.

3. AuRenwinde

Die AuRenwande der Hauptgebaude und Garagen sind in Ziegelsichtmauerwerk auszufiihren. Es dirfen nur
rote und rotbraune unglasierte Vormauerziegel in Anlehnung an die RAL-Farben 2001, 2002, 3000, 3002,
3013, 3016 8004, 8012, verwendet werden. Fir Gliederungs- und Gestaltungszwecke ist die Verwendung
von Holz bis zu jeweils 1/3 der einzelnen Gebaudeseiten zulassig. In den zulassigen Anteil werden alle
Offnungen mit eingerechnet.

Diese Bestimmungen gelten nicht fir Garten- und Geratehauser, sowie transparente Gebaudeteile.

4. Schotter- und Steingérten
Schotter- und Steingarten sind im Plangebiet unzulassig.

Unversiegelte Gartenflachen haben eine hohe Funktion fir das Kleinklima, fur die Versickerungsfahigkeit
und auch fir Arten- und Lebensgemeinschaften zu.

Es wird darauf hingewiesen, dass unzulassige Uberschreitungen der festgesetzten GRZ durch befestigte
Schotter- oder Steingarten nach § 9 Abs. 2 NBauO in Verbindung mit § 58 Abs. 1 NBauO kostenpflichtig
geahndet werden kénnen.

Antennenanlagen

5.1 Antennen, Antennenanlagen und Parabolantennen sind in vom StraRenraum einsehbarer Form nicht
zulassig.

5.2 Bei Gebauden, deren beide Dachflachen oder gegeniiberliegende Auenwande vom offentlichen
Stralenraum gleichzeitig einsehbar sind, ist eine Antennenanlage und eine Parabolantenne zulassig.

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Jemgum hat in seiner Sitzung am _22.03.2021 _ die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0306
Schopfwerkstief* nach BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemai § 2 Abs. 1 BauGB
gvom _04.03.2022 pjs _ 14.04.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Plangrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Mafstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersédchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2020 Q LGLN

Landesamt for Gecinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaidirektion Aurich

Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Strallen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom ). Sie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Leer, den

ObVI Dipl.-Ing. Beening

(Siegel)

(Unterschrift)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

giepark Nr. 4
irg

T 0441 988 493 - 10
nfo@lux-planung.de
wwaw lux-planung de

Projektbearbeitung:
Technische Mitarbeit:

Dipl. Ing. Matthias Lux
D. Nordhofen

Oldenburg, den _12.10.2022
planung

4. Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Jemgum hat in seiner Sitzung am _11.07.2022 _ die &ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2

BauGB beschlpssen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde durch Aushang vom _18.07.2022

bis 05.09.20?_.’22 ortstiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
01.08.2022

is_02.09.2022 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Jemgu{m, den

yemet|

A} i |
ar I AA:
Der Bdermiei

(Biirgermeister)

Ubersichtsplan

5. Vereinfachte Anderung

Der Rat der Gemeinde Jemgum hat in seiner Sitzung am dem vereinfacht gedndert
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt.
Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben v

Stellungnahme bis gegeben.

Gelegenheit zur

Jemgum, den

/Bﬁrgﬁmeister)

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Jemgum hat den Bebauungsplan nach Priifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitz 8 29.09.2022 als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begriindungen beschlossen.

7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemaf § 10 BauGB am d S 2 Z,é ortsiiblich bekanntgemacht worden. Der
Bebauun@ ist damit am dg Z ! ; rechtsverbindlich geworden.

(Birgermeister)

8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkraftireten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Jemgum, den

(Biirgermeister)

.

Ao ranar Wegh

e

9. Mangel der Abwagung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwéagung nicht geltend gemacht
worden.

Jemgum, den

(Blrgermeister)

Gemeinde Jemgum
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