Gemeinde Lemwerder

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1-28
1. Anderung

,oeniorenwohnanlage Edenbdtteler Teiche”

Finanz- und Planungsausschuss 31.1.2019

Michael Meier
NWP Planungsgesellschaft, Oldenburg
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Stand des Verfahrens .

Durchgefiihrte Verfahrensschritte:

- Offentliche Auslegung

« Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Entwurf/Lageplan
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Stellungnahmen und Abwdgungsvorschléige

Landkreis Wesermarsch

e Redaktionelle Hinweise zur Planzeich-
nung und zu Formulierungen in Festset-
zugnen

e Hinweis auf Grundbruchgefahr bei Anla-
gen in der Nahe zum Regenrlckhaltebe-
cken

e Firstrichtung in Plan definieren als Er-
ganzung zur Ortlicher Bauvor-
schrift/Dachform

e In Ortlicher Bauvorschrift ist Bezugsfla-
che fur 60 % - Anteil der Putzflachen zu
unbestimmt

Ergadnzung Planzeichnung

In Realisierung bautechnisch zu bertck-
sichtigen

Kein Planungsziel, in altem B-Plan auch
nicht enthalten

Konkretisierung: 60 % je Fassadenseite



Stellungnahmen und Abwdgungsvorschlédge

Landkreis Wesermarsch

e Hinweise zum Brandschutz, insbesonde- Anpassung im Vorhabenplan: Gebaude
re 5 m von hochbaulichen Anlagen freier wird um 1 m verkUrzt, so dass Abstand
Raum um das Gebaude zwischen Gebaude und Regenrtckhalte-

becken 5 m

Anpassung im Vorhabenplan und textlicher
Festsetzung: Gerateschuppen tberschrei-
tet Baugrenze nicht mehr

Alle Ubrigen Hinweise werden fur die Bau-
antragsebene zur Kenntnis genommen.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Entwurf/Lageplan




Stellungnahmen und Abwdgungsvorschléige

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

¢ Hinweise auf EWE Leitung und Unter- Keine EWE-Leitung im Geltungsbereich

grund- und Bodenverhaltnisse Hinweise zu Untergrund- und Bodenver-
haltnisse fur die Umsetzung z. Ktn.

Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung/Kampfmittelbeseitigunq

e Bisher keine Luftbildauswertung auf Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Kampfmittel Ggf. Sondierungen vor der Bauphase

Hinweise auf der Planzeichnung werden
erganzt.

I
e
S
&
@
<
3]
L2
]
0
@
o)
%)
)
c
=
c
©
ol
=
Z



Stellungnahmen und Abwdgungsvorschléige

Polizeidirektion Delmenhorst/Oldenburger Land/\Wesermarsch

e Keine Beeintrachtigungen der Verkehrs- z. Ktn.
sicherheit am Anschluss Brennhofstral3e
Zu erwarten

e Zufahrt zu Stedinger Stral3e It. B-Plan Keine Anderung der planungsrechtlichen
beschrankt auf Zuliefer-, Rettungs- und Festsetzungen
Feuerwehrfahrzeuge. Bei Freigabe fur
den allgemeinen Verkehr Konflikte zu
erwarten

e Sichtbehinderungen bei Parkplatzgestal- Hinweis fir die Umsetzung
tung mit Hecken vermeiden

Zweckverband Vekehrsverbund Bremen/Niedersachsen

e Hinweise zum Anschluss an den Offent- Ergdnzung in der Begrindung
lichen Personennahverkehr
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Stellungnahmen und Abwdgungsvorschlédge

Vodafone Kabel

e Ausbau nach wirtschaftlichen Kriterien, z. Ktn.
auf Antrag Entscheidung

EWE, OOWV
e Hinweise zu Leitungen und Schutzanfor- Keine Leitungen im Plangebiet, weitere
derungen Hinweise z. Ktn.
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Endfassung
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Textliche Festsetzungen

4, Baugrenze

Die sidliche Baugrenze darf gemall § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO von Terrassen -uhd-
Gerateschuppen, die mit dem Hauptgebaude verbunden sind, in einer E&nge von max. 2,0 m und
einer Breite von max. 6,0 m Gberschritten werden. Tiefe

Ortliche Bauvorschriften

3. AuRenwiande

3.1 Die AuBenfassade der baulichen Anlagen (mit Ausnahme von untergeordneten geschlossenen
Fassadenteilen (wie Sockel, Fensterfaschen)) muss aus roten bis rot-bunten Klinkern in
Farbténen ahnlich wie die RAL-Farbwerte 3000 bis 3003, 3011, 3013 und 3016 bzw. aus einem
hell verputzten Mauerwerk in den RAL-Farbténen 9001 (Cremeweil), 9002 (Grauweil’) oder
9010 (Reinweil) bestehen; zuldssig sind auch Fassadentafeln in grauen Farbténen. Der Anteil
der Putz- oder Farbtafelflaiche an der Gesamtflache je Fassadenseite darf 60 % nicht
Uberschreiten. Hiervon ausgenommen sind Garagen gemafi § 12 BauNVO und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO.
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Ndchste Verfahrensschritte .

« Abwagung
« Satzungsbeschluss

Jeweils durch den Gemeinderat
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan/Ansichten




Textliche Festsetzungen/Endfassung

1. Art der baulichen Nutzung

In den Sonstigen Sondergebieten ,Seniorenwohn- und Pflegeanlage” gemaR § 11 BauNVO sind
zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig.

2. Bauweise

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen, in denen eine abweichende Bauweise
festgesetzt ist, sind bauliche Anlagen mit einer Ldnge von mehr als 50 m zulassig.

3. Larmvorsorge

Im Rahmen der Bauantragsstellung ist fir die geplanten Neubauten die Einhaltung von passiven
Schallschutzmalinahmen gemal DIN 4109, Tab. 8 ff. (in der Fassung des Jahres 2004), welche
aufgrund des Straltenverkehrs auf der Stedinger Stralte (L 885) erforderlich sind, nachzuweisen.
Dabei sind die Aullenlarmpegel zugrunde zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Larmpegelbereichen ergeben.

4, Baugrenze

Die sldliche Baugrenze darf gemall § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO von Terrassen, die mit dem
Hauptgebaude verbunden sind, in einer Tiefe von max. 2,0 m und einer Breite von max. 6,0 m
Uberschritten werden.

5. Uberschreitung der Grundflichenzahl

Die zuldssige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, gemait § 19 Abs. 4
S. 3 BauNVO bis zu 60 vom Hundert Uberschritten werden.
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Stellplatze

Je angefangene 7 Stellplatze ist ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum mit einem
Stammumfang von 10 bis 12 cm im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1-28, 1.
Anderung, zu pflanzen.

Baumarten: Spitzahorn
Hainbuche
Weilkdorn/Rotdorn
Eberesche

Regenriickhaltebecken

Das Regenrickhaltebecken ist als naturnaher Teich herzustellen. Die Ufer sind naturnah in
unterschiedlichen Béschungsneigungen von 1:2 bis 1:5 zu gestalten. Durch Initialpflanzung mit
folgenden Réhrichten und Wasserpflanzen sind naturnahe Flachwasserzoenen zu entwickeln:

Schilf
Rohrglanzgras
Schwanenblume
Sumpfschwertlilie
Blutweiderich
Pfeilkraut

Im Umkreis von bis zu 10 m vom Uferrand sind 10 ufergerechte, gruppenartig angeordnete
Straucher zu pflanzen

Gewasserrandstreifen

Entlang des, im Plangebiet sldlich verlaufenden, Grabens (Gewdasser Ill. Ordnung) ist ein
Raumstreifen von 5,0 m Breite, gemessen an der Béschungsoberkante, von jeglicher Bebauung
und Bepflanzung freizuhalten. In den Bereichen, in denen gema&aR Festsetzung Ziff. 4 die
Baugrenze uberschritten wird, darf der Raumstreifen um 2,0 m unterschritten werden. Hier ist ein
Raumstreifen von 3,0 m Breite, gemessen ab der Boschungsoberkannte, von jeglicher Bebauung
und Bepflanzung frei zu halten.
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Ortliche Bauvorschriften/Endfassung

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir das Sonstige Sondergebiet ,,Seniorenwohn- und
Pflegeanlage (SO)

1. Dachform

1.1 Innerhalb des Plangebietes ist bei den Hauptgebduden nur eine Dachneigung zwischen 15° und
45° quer zur Firstrichtung zulédssig. Hiervon ausgenommen sind Dachgauben und sonstige
Dachausbauten sowie Garagen gemall § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO.

2. Dacheindeckung

2.1 Die Bedachung der baulichen Anlagen muss aus roten bis rot-braunen Tonpfannen bestehen,
dhnlich wie die RAL-Farbwerte 2002, 3000 bis 3003, 3013 und 3016. Hiervon ausgenommen
sind Garagen gemal} § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

3. AuBenwiande

3.1 Die AulRenfassade der baulichen Anlagen (mit Ausnahme von untergeordneten geschlossenen
Fassadenteilen (wie Sockel, Fensterfaschen)) muss aus roten bis rot-bunten Klinkern in
Farbténen dhnlich wie die RAL-Farbwerte 3000 bis 3003, 3011, 3013 und 3016 bzw. aus einem
hell verputzten Mauerwerk in den RAL-Farbtonen 9001 (Cremeweil3), 9002 (Grauweil}) oder
9010 (Reinweil?) bestehen; zulassig sind auch Fassadentafeln in grauen Farbténen. Der Anteil
der Putz- oder Farbtafelfliche an der Gesamtfliche je Fassadenseite darf 60 % nicht
(iberschreiten. Hiervon ausgenommen sind Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO.

4. Ordnungswidrigkeiten

4.1 Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumalinahmen ausfuhrt oder
veranlasst, auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern
sie gegen die vorgenannten Vorschriften dieser o6rtlichen Bauvorschriften verstolien.
Ordnungswidrigkeiten werden mit einer GeldbufRe geahndet. Der Hochstbetrag ergibt sich aus
§ 80 Abs. 5 NBauO.
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Hinweise/Endfassung

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: TongefalRescherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mlssen
der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Wesermarsch unverzliglich gemeldet wer-
den. Meldepflichtig sind Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altlastenablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbeh6érde zu benachrichtigen.

3. Die Verbote hinsichtlich des Artenschutzrechts gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG sind bei der Reali-
sierung der Planung zu beachten. Die erforderlichen Untersuchungen und MafRnahmen sollten
im konkreten Einzelfall friihzeitig mit der zustadndigen Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt
werden.

4. Das Plangebiet ist durch die vom Verkehr auf der L 885 ausgehenden Emissionen belastet. Es
bestehen keine Anspriiche aufgrund der von der L 885 ausgehenden Emissionen gegeniber
dem Strallenbaulasttréager Nds. Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr.

5. Eine Luftbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes ist nicht durchgefihrt worden. Eine
Kampfmittelfreiheit ist damit von Seiten des Kampfmittelrdumdienstes nicht bescheinigt worden.

6. Einsichtmoglichkeit von DIN-Normen und Richtlinien

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und techni-
schen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Bauverwaltung der Gemeinde Lemwerder
wahrend der Ublichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.
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Vorentwurf / Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

In den Sonstigen Sondergebieten ,Seniorenwohn- und Pflegeanlage” gemalt § 11 BauNVO sind
zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig.

2. Bauweise

Innerhalb der dberbaubaren Grundsticksflachen, in denen eine abweichende Bauweise
festgesetzt ist, sind bauliche Anlagen mit einer Ld&nge von mehr als 50 m zulassig.

3. Larmvorsorge

Im Rahmen der Bauantragsstellung ist fiir die geplanten Neubauten die Einhaltung von passiven
Schallschutzmalinahmen geméal DIN 4109, Tab. 8 ff. (in der Fassung des Jahres 2004), welche
aufgrund des StralRenverkehrs auf der Stedinger Stralle (L 885) erforderlich sind, nachzuweisen.
Dabei sind die Aullenlarmpegel zugrunde zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Larmpegelbereichen ergeben.

4, Baugrenze

Die sidliche Baugrenze darf gemall § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO von Terrassen -uhe-
-‘Gerétesehuppen, die mit dem Hauptgebdude verbunden sind, in einer E&nge von max. 2,0 m und
einer Breite von max. 6,0 m tUberschritten werden. Tiefe

5. Uberschreitung der Grundflichenzahl

Die =zuldssige Grundflache darf durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 60 vom Hundert
Uberschritten werden.
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Vorentwurf / Ortliche Bauvorschriften .

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir das Sonstige Sondergebiet ,Seniorenwohn- und
Pflegeanlage (SO)

1. Dachform

1.1 Innerhalb des Plangebietes ist bei den Hauptgebduden nur eine Dachneigung zwischen 15° und
45° quer zur Firstrichtung zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Dachgauben und sonstige
Dachausbauten sowie Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO.

Dacheindeckung

2.1 Die Bedachung der baulichen Anlagen muss aus roten bis rot-braunen Tonpfannen bestehen,
ahnlich wie die RAL-Farbwerte 2002, 3000 bis 3003, 3013 und 3016. Hiervon ausgenommen
sind Garagen geméal § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

AuBenwinde

3.1 Die AuBenfassade der baulichen Anlagen (mit Ausnahme von untergeordneten geschlossenen
Fassadenteilen (wie Sockel, Fensterfaschen)) muss aus roten bis rot-bunten Klinkern in
Farbténen ahnlich wie die RAL-Farbwerte 3000 bis 3003, 3011, 3013 und 3016 bzw. aus einem
hell verputzten Mauerwerk in den RAL-Farbtonen 9001 (Cremeweild), 9002 (Grauweil®) oder
9010 (Reinweil®) bestehen; zulassig sind auch Fassadentafeln in grauen Farbténen. Der Anteil
der Putz- oder Farbtafelfliche an der Gesamtflaiche der AuBRenfassade darf_60 % nicht
Uberschreiten. Hiervon ausgenommen sind Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO.

Ordnungswidrigkeiten

4.1 Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer BaumaBnahmen ausfihrt oder
veranlasst, auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern
sie gegen die wvorgenannten Vorschriften dieser o6rtlichen Bauvorschriften verstolten.
Ordnungswidrigkeiten werden mit einer GeldbulRe geahndet. Der Héchstbetrag ergibt sich aus
§ 80 Abs. 5 NBauO.
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geltender B-Plan / Textl Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der Sondergebiete (Zweckbestimmung: Seniorenwohn- und Pflegeaniage)
sind zweckgebundene bauliche Anlagen zulassig

Z2_Innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen, in denen eine abweichende Bau-
weise festgesetzt wurde, sind bauliche Anlagen mit einer Lange von mehr als 50 m
zulassig.

3. Im Rahmen der Bauantragstellung ist fir die geplanten Gebaude die Einhaltung von
passiven SchutzmaRnahmen gemal DIN 4109, Tab. 8 ff, welche aufgrund des
StraRenverkehrs auf der Stedinger Stralle (L 885) erforderlich sind, nachzuweisen
(siehe hierzu die ausgewiesenen Larmpegeibereiche in der Planzeichnung)

4 Die Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO nordlich der ausgewiesenen Plan-
stralle mussen einen Abstand von mindestens 3,00 m vom Rand der Verkehrsflache
aufweisen
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]
& 5. Als Ausgleich fir die zukinftige Grundstiicksversiegelung durch bauliche Anlagen ge [ ten de r B_ Pl an /

und Verkehrsfiachen sind folgende Malinahmen durchzufuhren:
a) Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Badumen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen sind in einem Abstand von 1,50 m folgende TeX tl F eStsetZ un g en |
standortgerechte Straucher anzupflanzen
Straucharten (2 x verschult).
Hartriegel
Haselnuss
Weilldom
Pfaffenhutchen
Liguster
Strauchweide
Kriechweide
Korbweide
Schneeball
b) Je 100 m? versiegelte Verkehrsflache und Stellplatzflache ist ein hochstammiger
standortgerechterLaubbaum mit einem Stammumfang von 10 bis 12 cm im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu pflanzen. Ein Teil dieser Laubbaume
ist zur Begrunung der Stellplatze innerhalb der ausgewiesenen Stellplatzflachen
anzupflanzen, d. h. auf maximal 7 Stellplatze ist ein standortgerechter hoch-
stammiger Laubbaum zu pflanzen.
Baumarten: Spitzahom
Hainbuche
Weilkdom/Rotdom
Eberesche
c) Das Regenruckhaltebecken ist als naturnaher Teich herzustellen. Die Ufer sind
naturmah in unterschiedlichen Boschungsneigungen von 1:2 bis 1:5 zu gestalten
Durch Initialpflanzung mit folgenden Réhrichten und Wasserpflanzen sind natur-
nahe Flachwasserzonen zu entwickeln:
Schilf
Rohrglanzgras
Schwanenblume
Sumpfschwertlilie
Blutweiderich
Pfeilkraut
Im Umkreis von bis zu 10 m vom Uferrand sind mindestens 5§ hochstammige stand-
ortgerechte Laubbdume und 10 ufergerechte, gruppenartig angeordnete Straucher
zu pflanzen.
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geltender B-Plan / Ortliche Bauvorschriften .

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

1_Innerhalb des Plangebietes ist bei den Hauptgebauden nur eine Dachneigung zwischen 15°
und 45°quer zur Firstrichtung zulassig. Hiervon ausgenommen sind Dachgauben und
sonstige Dachausbauten sowie Garagen gemaf § 12 der BauNVO und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der BauNVO.

2 Die Bedachung der baulichen Anlagen muss aus roten bis rot-braunen Tonpfannen
bestehen Hiervon ausgenommen sind Garagen geman § 12 der BauNVO und Nebenanlagen
Im Sinne des § 14 der BauNVO

3. Die AuRenfassade der baulichen Anlagen muss aus roten bis rot-bunten Klinkem
bzw. einem hell verputzten Mauerwerk bestehen Der Anteil der Putzflache an der Gesamtflache
der AulRenfassade darf 60° nicht uberschreiten Hiervon ausgenommen sind Garagen gemafi
§ 12 der BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO
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