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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Die Bebauungsplanidnderung ergibt sich aus dem Erfordernis den Bedarf nach kleineren
Wohneinheiten zu decken. Im Anderungsbereich sollen daher die Voraussetzung fiir die Be-
bauung mit Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Es soll

e  Sockelhdhe von 40 cm auf 60 cm und die Gebaudehohen von 9 m auf 10 m angeho-
ben werden

e Nebenbauanlagen und Carports sollen auch zur Straenseite hin zulédssig sein

e cine dem Gebaudestil angepasste Fahrradunterbringung vor dem Gebiude ermog-
licht werden.

Diese Planungsabsicht erfordert die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0615 ,, Jem-
gum — Toter Weg*. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geméf § 13a
BauGB aufgestellt werden, da mit ihm eine Nachverdichtung als MaBnahme der Innen-
entwicklung durchgefiihrt werden soll.

Plangebiet

Das Plangebiet umfasst knapp 0,6 ha. Es liegt westlich der Ortschaft Jemgum direkt am Toter
Weg.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Flichennutzungsplanung

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Jemgum stellt fiir diesen Be-
reich der Gemeinde Jemgum bereits Wohnbaufldchen dar.

Flichennutzungsplan 2022 der Gemeinde Jemgum

2.2 Bebauungsplan Nr. 0615
Der Bebauungsplan Nr. 0615 setzt fiir den iiberdeckten Bereich drei allgemeine Wohnge-
biete fest.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind 1 Vollgeschoss bei einer Grundfldchenzahl
von 0,35 festgesetzt. Es gilt die abweichende Bauweise mit einer Begrenzung der Gebdude-
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langen auf 18 m. Es sind nur Einzel- und Doppelhéduser zuldssig. Je Wohngebiude sind ma-
ximal zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern als Einzelhaus mehrere Gebdude aneinanderge-
baut werden, ist je Wohngebdude nur eine Wohneinheit zuldssig. Die Firsthohe ist auf ma-
ximal 9,0 m beschréankt.

Im &stlichen Bereich der Anderung sind zudem ein Graben und eine 6ffentliche Griinfliche,
welche als Gewisserrdumstreifen dient, festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 0615 (Auszug)
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3

3.1

3.2

3.3

3.4

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftliche Griinflichen westlich der Siedlungsbebauung
von Jemgum. Die Flachen sind von dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 0615 iiberplant,
der fiir diese Fléchen bereits wohnbauliche Nutzungen zulésst.

Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Gemeindestraf3e ,, Toter
Weg*.

Landwirtschaft

Es stehen in der Ortschaft Jemgum keine ausreichenden Fliachen fiir eine Innenverdichtung
zur Verfiigung. Die Fliche befindet sich im Einwirkungsbereich mehrerer landwirtschaftli-
cher Betriebe, die sich allerdings ausschlieBlich im Ortskernbereich befinden. Durch die Be-
bauungsplanidnderung erfolgt keine Einschrankung der benachbarten landwirtschaftlichen
Betriebe.

Geruchsimmissionen infolge der Bewirtschaftung landwirtschaftliche Fliche im Umfeld
sind von den Anwohnern hinzunehmen.

Bodennutzung

Die Flache wurde bisher ausschlieBlich zu Zwecken der Landwirtschaft genutzt. Andere
Vornutzungen und Bodenbelastungen sind nicht bekannt.
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4

4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind von den unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ge-
nannte allgemein zulédssige Nutzung ,.nicht stérenden Handwerksbetriebe* nicht zuldssig
(gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO). In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs.
3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 und 5 ,,Gartenbaube-
triebe* und ,, Tankstellen* nicht zulédssig (geméB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Die Grundfldchenzahl wird mit 0,4 bei 2 Vollgeschossen festgesetzt, um die Versiegelung
der Grundstiicke auf das erforderliche Mal3 zu begrenzen. Es gilt die abweichende Bauweise,
es sind Gebaudeldngen nur bis 20 m zuléssig.

Es sind nur Einzelhduser zuléssig. Es sind je Wohngebdude maximal 6 Wohneinheiten zu-
lassig.

Die Hohen der Oberkante der fertigen Erdgeschossful3boden diirfen das MaBl von 0,40 m
nicht {iberschreiten. Die Gebdudehdhe wird fiir den gesamten Anderungsbereich auf 10 m
begrenzt.

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflichen, gemessen mittig der jeweiligen Gebdudefas-
sade. Oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe ist die Gebaudeoberkante.

Geriétehduser auBerhalb der {iberbaubaren Bereiche sind auf maximal 30 m? Grundfliche je
Baugrundstiick begrenzt. Es sind je Wohneinheit 2 Stellpldtze bzw. 2 Carports sowie ein
Fahrraum als Nebenanlage zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der stralenseitigen
Baugrenze (Vorgérten) zuldssig. Die ErschlieBung kann direkt tiber den ,,Hoher Weg™ erfol-
gen.

Erschlieffung
Die ErschlieBung erfolgt {iber die bestehende Gemeindestralle Toter Weg.

Die Abfallbehélter sind je nach Grundstiick an den Toter Weg oder die beiden Planstral3e
von den Bewohnern zu bringen.

Beleuchtung

Im Plangebiet sind ,,insektenfreundliche® Leuchten im Stralenraum zu verwenden. Es miis-
sen warmweile bis rotlich-gelbe Lampen ohne UV-Anteil verwendet werden wie z.B. Nat-
rium-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.
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4.4

4.5

4.5.1

4.5.2

4.5.3

4.5.4

Oberflichenwasser

In Anbetracht der anhaltenden Nachfrage nach groffraumigen Wohnbaufldchen hat sich die
Gemeinde dazu entschieden, auf eine Eingriinung zu verzichten. Der Flachenverlust an Bau-
land wére hier sehr hoch, da zwischen Eingriinung und Grenzgriben zusétzlich noch ein
Gewisserrdumstreifen freizuhalten ist.

Zwischen Siedlung und Plangebiet verlduft in Nord-Siid-Richtung das Gewisser II. Ordnung
~Jemgumer Zuggraben“. Es wird ein Raumstreifen von 5 m Breite ausgehend von der Bo-
schungsoberkante als 6ffentliche Griinfliche/Rdumstreifen festgesetzt. Die sonstigen Grenz-
griaben im Westen und Norden werden festgesetzt und sind zu erhalten. Die Rdumung kann
hier von der landwirtschaftlichen Flache bzw. vom Toter Weg aus erfolgen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)
Fiir das Plangebiet gelten folgende ortliche Bauvorschriften:
Dachformen und -neigung

Es sind nur Sattel- bzw. versetzte Pultddcher, Walm- und Kriippelwalmdécher zwischen 28
und 50 Grad zuléssig.

Garagen gemil § 12 BauNVO, Nebengebdude gemil § 14 BauNVO. Dachgauben, Winter-
gérten, offene Kleingaragen und Gartenhéuser sind hiervon ausgenommen. Dachterrassen
auf dem 1. Vollgeschoss sind davon ausgenommen.

Dacheindeckung

Fiir die Dacheindeckung sind zuléssig:

a) Tonziegel oder Betondachstein in den Farbtonen rot, rotorange bis kastanienbraun und
schwarz-grau-anthrazit. Als Entsprechung das Farbregister RAL 840 HR:: 2001-2010 (ohne
2005 und 2007), 3000-3011 und 7011-703 1. Geringfiigige Farbabweichungen sind zuléssig.

b) In die Dachfldchen integrierte oder aufgesetzte Anlagen fiir die Solarenergie.
Nicht zuldssig sind glasierte Dachziegel.
Wintergérten, offene Kleingaragen und Gartenhéuser sind hiervon ausgenommen.

Fahrradgebiaude
Die Fahrradgebédude sind hinsichtlich der Gestalt und der Verwendung der Materialien in
Anlehnung an das Hauptgebdude auszufiihren.

Schotter- und Steingérten
Schotter- und Steingérten sind im Plangebiet unzuldssig.

Unversiegelte Gartenflichen haben eine hohe Funktion fiir das Kleinklima, fiir die Versicke-
rungsfahigkeit und auch fiir Arten- und Lebensgemeinschaften zu.
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4.5.5

4.6

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

Antennenanlagen
Antennen, Antennenanlagen und Parabolantennen sind in vom Straflenraum einsehbarer
Form nicht zuldssig.

Bei Gebduden, deren beide Dachfldchen oder gegeniiberliegende Auflenwinde vom 6ffent-
lichen Stralenraum gleichzeitig einsehbar sind, ist eine Antennenanlage und eine Parabolan-
tenne zuldssig.

Flachenbilanz

Plangebiet 0,64 ha
Allgemeine Wohngebiete 0,53 ha
Verkehrsflachen 0,05 ha
Offentliche Griinflichen — Gewisserrdumstreifen 0,03 ha
Wasserflachen - Graben 0,03 ha
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5 Umweltbelange

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 kann

durchgefiihrt werden, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt werden:

Die iiberbaubare Grundstiicksfldche hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger
als 20.000 m? Grundfldche zu betragen,

die Planfldche muss im Innenbereich liegen,

das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrdchtigung der Natura-2000-
Gebiete liefern,

es diirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Durch die Planung ergeben sich folgende Sachverhalte:

Durch die Bebauungsplanidnderung wird der Versiegelungsgrad nicht verandert und
damit bleibt der anzurechnende Versiegelungsgrad deutlich unter 20.000 m?. Die
grundlegende Voraussetzung fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB
ist somit erfiillt.

Weiterhin wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet.

Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.

Somit kann das beschleunigte Verfahren gemif § 13a BauGB angewandt werden. Bei einem

Verfahren gemédl3 § 13a BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich.

10
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6
6.1

6.2

6.3

6.4

Ver- und Entsorgung

Oberflichenentwisserung

Boden

Im geplanten Baugebiet steht bis in Tiefen zwischen 1,9 m bis 2,0 m unter Gelédndeoberkante
Klei an, der im Zuge der Errichtung der Kanéle und Stralen entfernt werden muss. Dieser
obere Klei ist unseren Erfahrungen nach durchweg deichbaufihig. Frithere Untersuchungen
des Kleis nach EAK 2002 belegen die Deichbaufahigkeit. Der unter dem Klei anstehende
Darg ist hingegen nicht deichbaufihig, weil die Organikanteile zu hoch sind (nach: Erneue-
rung der Stra3e Toter Weg, Gemeinde Jemgum — Ingenieurgeologischen Streckengutachten
vom 03.05.2022). Die geplanten Wohnhéuser miissen ohnehin tief gegriindet werden, es wird
somit nur der Oberboden (Mutterboden) im Zuge der BaumafBinahme abgetragen werden. Die
unteren Bodenschichten mit sulfatsauren Boden bleiben weitestgehend unberiihrt. Weitere
Details liegen erst in der Bauphase vor.

Oberfldchenwasser

Fiir das Plangebiet Nr. 0615 wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungs-
plan 0615 ,, Toter Weg* ein Oberflichenwasserentwésserungskonzept erarbeitet. Auf dieser
Grundlage wurde hier im siidwestlichen Bereich (auflerhalb des Plangebietes) eine Fléche
fiir die Regenriickhaltung festgesetzt.

Zwischen Siedlung und Plangebiet verlduft in Nord-Siid-Richtung das Gewésser II. Ordnung
»Jemgumer Zuggraben“. Es wird ein Raumstreifen von 5 m Breite ausgehend von der Bo-
schungsoberkante als 6ffentliche Griinfliche/Raumstreifen festgesetzt. Die 6ffentliche Griin-
fliche / Gewdsserrdumstreifen ist von festen Bauten und Ablagerungen jeglicher Art freizu-
halten, ebenfalls sind hier Biume und Geholze unzuléssig. Tatigkeiten im Rahmen der Gra-
benunterhaltung sind auf diesen Flachen zuldssig. Damit die zwingend erforderliche Breite
von 5 m auch in den nichsten Jahren erhalten bleibt, sind evtl. geplante Hecken, Biische und
Béume an der Grenze zum Raumstreifen nur mit Abstand zu pflanzen.

Die sonstigen Grenzgriben im Westen und Norden werden festgesetzt und sind zu erhalten.
Die Rdumung kann hier von der landwirtschaftlichen Flache bzw. vom Toter Weg aus erfol-
gen.

Schmutzwasserkanalisation

Das Plangebiet wird iiber den Toter Weg an die zentrale Abwasserkanalisation angeschlos-
sen.

Wasserversorgung

Das Gebiet wird an das Trinkwassernetz angeschlossen.

Telekommunikation

Das Gebiet wird an das vorhandene Telekommunikationsnetz angeschlossen. Die Gemeinde
strebt an, dass das Plangebiet einen Breitbandanschluss erhilt.

11
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6.5 Abfall
Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

6.6 Energieversorgung

Das Gebiet wird an das Energieversorgungsnetz angeschlossen.

6.7 Brandschutz

Es werden entsprechend den Anforderungen zum Brandschutz Unterflurhydranten ange-
bracht, die Standorte werden mit dem Gemeindebrandmeister und dem Wasserversorgungs-
verband abgestimmt. Dabei muss eine Loschwasserversorgung von 48 cbm pro Stunde vor-
gehalten werden. Diese Loschwassermengen miissen fiir eine Loschzeit von mindestens 2
Stunden zur Verfligung stehen.

12
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786).

Altlasten

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

Es liegt kein Verdacht auf Kampfmittel vor.

Archéiologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: Tongefil3scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises oder der Ostfrie-
sische 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 unverdndert zu lassen, bzw. ist fiir ihren Schutz Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Grenzgewisser

Die Grenzgewdsser sind in ihrem Bestand zu erhalten. Eine wesentliche Umgestaltung der
Gewisser oder lhrer Ufer, wie z. B. durch Folie, Leitplanken o. 4., ist nicht zulédssig. Ferner
gilt die Verordnung des Landkreises Leer iiber die Schau und Unterhaltung der Gewisser
dritter Ordnung.

Artenschutz

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01.
Mirz bis zum 15. Juli unzuldssig. Dartiber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Mérz
bis zum 30. September, sofern Geholze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt
oder beseitigt werden oder Rohrichte zuriickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in die-
sen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von Bdumen im Zeitraum vom 01. Oktober
bis Ende Februar jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vor-
lage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zu-
stimmung erteilt hat.

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

13
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7.6 Uberdeckung von Bebauungsplinen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0615 ,,Jemgum - Toter Weg* iiberlagert die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0615 , Jemgum - Toter Weg*.

Der Ursprungs-Bebauungsplan die 1. Anderung Nr. 0615 tritt mit Bekanntmachung der 2.
Anderung auBer Kraft.
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8

Verfahrensstand

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des Nieder-
sdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Jemgum
in seiner Sitzung am .. .. 2025 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nir.
0615 ,,Jemgum - Toter Weg" beschlossen.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Jemgum in seiner
Sitzung am .. .. 2025 die Auslegung des Bebauungsplanes empfohlen und zugestimmt. Der
Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungsentwurf gemal § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom .. .. 2025 bis .. .. 2025 o6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen
Auslegung wurden am .. .. 2025 ortsiiblich bekanntgemacht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Jemgum in seiner
Sitzung am .. .. 2025 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0615 ,, Jemgum - Toter Weg*
gemdl § 10 1.V.m. § 13a BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Jemgum,den ...................

Biirgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Oldenburg, den 05.09.2025

M. Lux - Dipl. Ing.
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