Planzeichenerkidrung

Textliche Festsetzungen

Praambel

Satzungsbeschiuss

Trinkwasser SChU’thZ one IIIA Art der baulichen Nutzung 1. Im aligemeinen Wohngebiet (WA) werden die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 Bauﬂ:f?e:uﬁssigen :fr A"; ﬁml;; ::ss':; 1 A:ssf dl;n: ;::s mmﬁ:gaamm uches (?:Gaé Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stel-
ausen ; Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtsch sowie nic und der y 97 un r e uordnung und des lungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am1803.2005 ais

Brackstedt / Wey (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)) stirenden Handwerksbetriebe susgeschiossen. = 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Satzung (6 10 Abs. 1§Bauaa) sowie die Begriindung o iy

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissige Nutzung wird ausgeschiossen. Gemeinde diesen Bebauungspian, bestehend aus der Planzeichnung i

/ Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) und den nechstehenden / nebenstehenden /-obenstehenden textlichen !
2wo / siehe textliche Festsetzung Nr. 1 2. Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hochstzuldssige Zahi der Wohnungen in Wohngebéuden Festsetzungen sowie den naechstehenden / nebenstehenden / ebenste- Jembke ,den  21.03.2005
“ betragt: henden Ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung, als Satzung
- bei Einzelhdusern maximal 2 Wohnungen; beschiossen:
- bei Doppelhiusem je Doppelhaushilifte maximal 1 Wohnung. gez. Schulze

MaB der baulichen Nutzung
(§8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) 3.  Die nach § 12 Abs. 1 BauNVO nach iandesrechtlichen Vorschriften zuldssigen Steliplatze Jéribke
+ ' ~ (hierzu gehdren auch (berdachte Stelipldtze — Carports) sowie Garagen sind nur in den

Biirgermeisterfin-

21. 03. 2005

iiberbaubaren Fidchen zulissig. Davon ausgenommen sind die Grundstiicke entiang des

GRZ | Grundfiichenzahi FuBweges. gez. Schulze : _ | Inkrafttreten
ermmei : ;
4. Die nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht iiber- . Der Bebauungsplan ist gemiB § 10 Abs. 3 BauGB am 31.03.2005
. baubaren Flidchen zulassigen Nebenanlagen und Einrichtungen sind nur innerhalb der ) ' __ im AmtsblattNr. 3  fiir den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht
| Zahi der Vollgeschosse, ais Héchstmai 2h;rhaubann Flighen 'zuliltig: Da_vo: :gu:'?mmmen sind die Grundstiicke entlang des \ Aufsiiif Bchiuss worden. Der Bebauungsplan ist damitam31.03.05 in Kraft getreten.
uBweges sowie Grundstiickseinfried e

5. a) Die ErdgeschoifertigfuBbodenhdhe (OKFF EG) der Gebiude darf nicht hdher ais 0,60 m
tber dem Bezugspunkt liegen.

Der Rat/Verwaltungsausschuss

gér Gemeinde hat in seiner Sitzung am Jembke
die Aufsteliung

Hohe bauilicher Anlagen, ais HéchstmaB, in m er einem Bezugspunkt
des Bebauungsplans bescilossen. Der

, den
hma siehe textliche Festsetzung Nr. 5 2

b) Die zullssige Traufhidhe (TH) der Gebiude ist auf maximai 4,50 m ilber dem Bezugs- Aufstellungsbeschiuss ist gefnidB § 2 Abs. 1 BauGB am
punkt festgesetzt. Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen Oberkante Dachhaut und ortsiiblich bekannt gema gez. Schulze
der AuBenseite des aufgehenden Mauerwerks. 5 Biirgermeisteriin
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen : c) Die zuléssige Firsthdhe (FH) ist auf maximal 9,50 m iilber dem Bezugspunkt festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Bezugspunkt ist die mittlere Hoheniage der Straenoberkante (Fahrbahnmitte) des zugehd- , den
rigen Straflenabschnittes.
o offene Bauweise 6. Innerhaib der Flichen im Teilbersich B mit der zeichnerischen Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 )
Nr. 20 B;;}GB sind folgende AusgleichsmaBnahmen vorzunehmen: Birgerméisterin Verietzung von Vorschriften
. B u oy Die vorhandenen Griinlandfiichen sind zu erhalten und zu extensivieren. Sie diirfen maxi- innerhailb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungs ns ist
e, || TurEme Uil Hoppeiduser zulinsg mal 2-mal jahriich gemaht werden (Ende Mai bis Anfang Juni und Ende September), Das die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen oo phg,.,- s
siehe textliche Festsetzung Nr. 2 : Planunteriage - — i
IlihqutAlszt von der Fliche zu entfernen. ungsplans nicht geltend gemacht worden.
{ Fiache
i Die vorhandene Baum-Strauchhecke ist zu erhaiten. Kartengrundiage:
______ Baugrenze Fliche A3 : Mafstab: 1:1000 den
Die Grabenbdschung ist abzufiachen. Als Abgrenzung zum Graben ist eine Baum- “ ’
Strauchhecke aus heimischen Gehélzen anzulegen. Die Verwertung ist nur fiir eigene oder nichtwirtschatftiiche Zwecke und
Fidche A 4 die Gffentliche Wiedergabe gestattet (§ 5 Abs. 3, § 9 Abs. 1 ir. 2 Nieder-
Verkehrsflichen Aniegen von 2 wasserfiihrenden Blenken. sichsische Gesetz iiber das amtliche Vermessungswesen vom Biirgermeister’in
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Fliche A 5 12.12.2002 - Nieders. GVBL. 2003, Seite 5).
Zur Flachenabgrenzung ist durch Aufschiltten des Bodenaushubes aus der Aniage der Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegenschsftskatasters
Blenken eine Wallhecke aus heimischen Striuchemn anzulegen. nd—-weist—die—stidtebaulich—bedeutsamen—beulichen—Aningen—asow?
/ StraBenvérkilirsNickien Die Gehdlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und im Falle ihres Abgan- Stralen, Wege-und-Plétze volistindig-neeh (Stand vom (5 / 2004 ).
: 7.  Die im Teilbereich A entiang der ,SchulstraBe“ vorhandenen Gehdize sind auf den privaten
J A MF StraBenverkehrsfliche, Mischfidche Blugmndltﬂckm adiquat zu ersetzen. i _
* —A Die Gehdlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und im Falle ihres Abgan-
PLANSTRASSE & ges durch neue zu ersetzen.
<) . ; . . ) Gifhorn den 29.MRZ.2005
F Fulweg 8.  Der Eingriff in den Naturhaushait, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen Entschei- !
. dung vorbereitet, wird durch die MafRnahmen ausgeglichen, die innerhaib des Teilbereiches
B im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt sini. =S
Die ieichsmaRnahmen werden den Ba dstiicken im Teilbereich A entsprechend ' :
Stradenbegrenzungsiinie 2119:;";?1“ NEIomncan i Ieenee P! = gez. Schreinecke
; - _ iy, i ’ i / ' E _ 9.  Die MindestbauplatzgroBe betragt:
. _ - s . . _ ’ _|_ ) . a) bei Einzelhdusern 600 m?; Planverfasser
; , = o : Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Fiichen fiir MaRnahmen b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushilite 400 m=.
"/ » - 63 ; i " - zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft ' Der Entwurf des Bebauungspians wurde ausgearbeitet von
—_— 5 (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
i,
28 el 9 _ = ==+, | Umgrenzung von Fidchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung W dorf , d
JEIAFE FFily : | . _ [ A1-A5 ] von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6BauGB) ARSI S5 7. 03. 2005
i 3 / { 4 7 TTT | siehe textliche Festsetzung Nr. 6 und Nr. 8 _ . C-G-P
T Vi / " - ; | ' 1 ) ' Stadtpianung GmbH
¢ 1 % ' ' - - - Nelkenweg ¢
Sonstige Planzeichen Ortliche Bauvorschrift (OBV) e W
gez. Langer
[:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB) 1 — Geltungsbereich
1.1. Riumlicher Geltungsbereich . i 5 A Deglaubigt, daB dic vor-umstenes,
Diese OBV gilt fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes , Tiddischer Weg*, 1. Anderung. Egge:mﬁm?fﬁﬂﬁi;’; :f::d:‘,;‘:thg::m?s:gf;: "11"1;"2'55 i il ol der vorgaleoton Ursciift/Aus.
e i i : F 3 2. 'graegiaunigten acha
—e————| Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 Abs. 4 BauG8, § 16 Abs. 5 BauNVO) Die genaue Begrenzung des Geitungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 20.01. 2005 gegeber, o g eintachen Abschrift /ab} chtung
! 1.2 Sachiicher Geitungsbereich e
i Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung der Dacher {Dachform, T e e BEzBIChNURY dae Barier ot e e
— ir | Mit Leitungsrechten zu belastende Fidchen (§ 8 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) Dachneigung und Material), der GebiudewandauRenflichen und der Grundstiicksbefesti- Jembke ,den 2103, 2005 rereinstimn M
— ——— Begiinstigter: &rtliche Versorgungstrager : gungen. “eglaubigung wird nur zur Vorlage bei
§ § 2 — Dacher gez. Schulze T et s s
1 Biirgermeister/is- *tﬁ?:‘;“ ‘;\\«k | (Bendrde)
g - Nachrichti; 1. Fiir die Dacher der Hauptgebéude sind nur Sattel-, Walm- und Kriippeiwaimdicher mit ei- g :"WMH%* O e —
achrichtlich ner Dachneigung von 15° bis 45° zulassig. Sog. ,.Friesengiebe!“ sind mit einer Dachneigung . { [N T WER SAMTGEMEINDEDIREKTOR
von maximal 68° zulassig. Offentliche Ausiegung L /#7704 | ™ Jijao
Wasserschutzgebiet 2. Fiir alle geneigten Dachflichen sind Dachdeckungen aus gebranntem Ton und Beton nach Tl /M
_ ] @ [IIB| Das Plangebiet liegt insgesamt innerhalb der Zone Il B des im Verfahren befindlichen der RAL Farbkarte 840 zuiissig. altuneseusschuse-dor-Gemeintde-hat in-aalnari: /
PLANUNTERLAGE 1: 1000 Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Bracksiedt/Weyhausen. 3. Fir freistehende Garagen und Nebengebiude ist auch das Flachdach zulissig. dom-Entwerl- doe-Bubumin geplane-un d-dei-Sk rindung
angefertigt vom Katasteramt Gifhorn Ausgenommenvgndanﬂqolur_ngen des § 2 Nr. 1 und 2 sind Wintergérten und bauliche Ania- saeStimmt-tnd-aoine et usiegung-gemif-§-3-Abe—2 BauGa
! Stand vom:- 05/2004 Az: L4 - 311/2004 Trinkwasserschutzzone Il A gen, die der Gewinnung alternativer Energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Aniagen) die- beschiossen. Ort und Daier der 8ffentiichien Alegung w“;m b
- Das Plangebiet liegt i t in der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone des g i
i o g egt insgesam g n ne 10.12.2004 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entw Ba -
f gaﬂengmn§ijge l;kege"SmaftSkafé? —- Wasserwerkes Weyhausen/Brackstedt. - 2 . Gablideuid sih pians und der Begriindung habzn- vom 201::_ 2004 u:isdes‘zo gawﬂgs
1 emarkung: Jembke ur §3 - GebiudewandauBenfidchen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB &ffentiich ausgeiegen.
N e Lot ipt. s iy b g g A ey St o f. Die AuBenfiichen der Gebéude sind aus Sichtmauerwerk, als verputzte Flichen oder in
vorm 12 Dezsmber 2002 - Nieders. GVEL 2003, Seite 5). Fachwerkbauweise herzustelien.
2. Firdie Verkieidung von Giebeidreiecken sind Holzverschalungen mit farbiosen Anstrichen Jembke ,den 21032005 )
sowie Naturschiefer oder Schieferit zulissig. UBERSICHTSPLAN M 1: 5000
§ 4 - Grundstiicksbefestiqungen gez. Schulze
Biirgermeisterfin

Das Material fiir die Befestigung auf den Grundstiicken (z.B. Zufahrten, Terrassen und Zuwe-
gungen) ist so zu wihlen, dass ein Versickern des anfalienden Niederschiagswassers ermog-
liicht wird.

§5- Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 1 und 3 NBauO, wer ais Bauherr/-in, Entwurisverfas-
Sser/-in oder Unternehmer/-in vorséfzlich oder fahridssig eine 3aumaRnahme durchfiihrt oder
diurchfiihren idsst, die nicht den Anforderungen der §§ 2 bis 4 dieser OBV entspricht. Die Ord-
mungswidrigkeiten kénnen gem. § 91 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe bis zu € 50.000,00 ge-
ahndet werden.
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ABSCHRIFT
Urschrift der Begriindung

zum Bebauungsplan »1iddischer Weg*“ mit ortlicher Bauvorschrift
(OBV), 1. vereinfachte Anderung gem. § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
der Gemeinde Jembke

INHALTSVERZEICHNIS
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1.05 Rechtsgrundlagen

2. Hinweise aus der Fachplanung

3. Ergidnzende Griinde fiir die Planentscheidung

4. Verfahrensvermerk



1.  Allgemeines

1.01 Planungsanlass

Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Tiddischer Weg“ mit OBV beinhaltet u.a. die
Festsetzung einer Flache fir die Anlage eines Regenriickhaltebeckens sowie zu er-
haltende Baume entlang der ,Schulstrae“.

Durch die Entscheidung der Gemeinde, das Niederschlagswasser aus dem Plange-
biet durch eine Regenwasserkanalisation mit Regenwasserriickhaltung in einen Vor-
fluter abzufiihren, damit der natirliche Abfluss aus dem Plangebiet nicht erhéht wird,
ist die Anlage des Regenriickhaltebeckens nicht mehr erforderlich. Die dafiir vorge-
sehene Flache kann somit als tiberbaubare Flache genutzt werden.

Verbunden mit dem Ausbau der ,SchulstraRe“, soll nunmehr parallel zum neuen
Baugebiet ein FuBweg in Verldngerung an den vorhandenen FuRweg ausgebaut
werden soll, um vor allen Dingen Kindern aus dem neuen Baugebiet und auch aus
den angrenzenden Baugebiet ,Nachtweide IV* einen ,sicheren Schulweg“ zu ermég-
lichen. Mit dem Bau des FuRweges ist es jedoch unumgéanglich, die in diesem Be-
reich in der Vergangenheit angepflanzten Baume umzupflanzen bzw. an anderer
Stelle zu ersetzen.

Um den vorgenannten Gesichtspunkten gerecht werden zu kénnen, dndert die Ge-
meinde den Bebauungsplan. Die urspriinglich festgesetzte Flache fir ein Regen-
rickhaltebecken wird in Uberbaubare Flache geandert. Damit verbunden wird eine
Regelung dahin gehend getroffen, dass auf den Baugrundstiicken im Bereich der
fuBlaufigen Verbindung zur ,SchulstraBe” Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)
sowie Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) auch in den nicht Uiberbau-
baren Flachen errichtet werden kénnen.

Mit der baulichen Nutzung der bisher fiir ein Regenriickhaltebecken vorgesehenen
Flache ist eine Flachenversiegelung verbunden. Dies bedeutet eine Beeintrachtigung
der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften (Biotopfunktion) sowie Boden und
Grundwasser. Die Gemeinde ist jedoch der Auffassung, dass die fir den Bebau-
ungsplan ,Tiddischer Weg"“ vorgesehenen KompensationsmaBnahmen ausreichen,
um den mit der Planénderung entstehenden Flachenverlust auszugleichen.

Far die als zu erhalten festgesetzten Baume wird eine Regelung dahin gehend ge-
troffen, dass diese Baume auf den privaten Baugrundstiicken adaquat zu ersetzen
sind. In diesem Zusammenhang wird den Grundstiickseigentiimern angeboten, die
vorhandenen Gehdlze auf ihre Baugrundstiicke umzupflanzen.

Die tibrigen durch den rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungs-
und ErhaltungsmaRRnahmen sind durch das aktuelle Anderungsverfahren nicht betrof-
fen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung nicht
berihrt.



1.02 Planungskonzeption

Die Planungskonzeption des am 29.10.2004 rechtsverbindlich gewordenen Bebau-
ungsplanes ,Tiddischer Weg“ mit OBV wird beibehalten.

1.03 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Plananderung erfasst die in der in Kraft getretenen Fassung
des Bebauungsplan ,Tiddischer Weg“ mit OBV als Regenriickhaltebecken festge-
setzten Flachen sowie die als zu erhalten festgesetzten Baume und die daran siid-
Ostlich angrenzenden Uberbaubaren Flachen. Zur besseren Lesbarkeit der Planun-
terlage und zur eindeutigen Bestimmbarkeit der getroffenen Regelungen umfasst die
Planénderung den gesamten Plangeltungsbereich des in Kraft getretenen Bebau-
ungsplanes ,Tiddischer Weg“ mit OBV, der gleichzeitig mit Inkrafttreten der Planan-
derung auRer Kraft gesetzt wird.

Der genaue Geltungsbereich ist aus dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf zu
entnehmen.

1.04 Rechtsgrundiagen

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur Durchset-
zung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches erforderlich
sind. Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
und der dazu ergangenen Rechtsvorschriften — Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Planzeichenverordnung (PlanzVO) — zugrunde.

2. Hinweise aus der Sicht der Fachplanung
Landkreis Gifhorn - vom 26.01.2005:
Untere Wasserbehérde

Es wird darauf hingewiesen, dass keine zusatzliche RW-Einleitung ohne Abflussver-
ringerung erlaubt wird. Ein Wasserrechtsverfahren wird erforderlich.

Untere Abfalibehorde

Abfallrechtliche Stellungnahme .

Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre Mullbehélter rechtzeitig an den Tagen der
Abfuhr im Bereich der 6ffentlichen StraRe, wo die Schwerlastfahrzeuge der Miillab-
fuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entlee-
rung wieder auf ihr Grundstiick zuriickzuholen.

3. Ergénzende Griinde fiir die Planentscheidung

Lagen nach Abschluss des Planverfahrens nicht vor.



4. Verfahrensvermerk

Die Begriindung mit dem dazugehérigen Bebauungsplan wurde den beriihrten Be-
horden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange zur Stellungnahme gesandt. Ih-
nen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 20.01.2005 gegeben.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Hier-
zu wurde in der Zeit vom 20.12.2004 bis 20.01.2005 die &ffentliche Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Begriindung wurde unter Behandlung/Bericksichtigung der zum Bauleitplanver-
fahren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 18.03.2005 durch den Rat
der Gemeinde Jembke beschlossen.

Jembke, den 21.03.2005

Gez. Schulze
Birgermeister

irag amich beglaubiot .
UM IC eglaubia 1ab die vor-/ = 5
o, Ylaubigi, cab die vor-/umstene;.

! J.;?hzung mit der vorgelegten Urschrift/Aus.
oeglaubigten/einfachen Abschrift/Ablichtung
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