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Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH beabsichtigt, nérdlich eines bestehenden
Allgemeinen Wohngebietes an der ,Niedersachsenstralle® Wohngrundstiicke fur Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Mehrfamilienhduser bereitzustellen. Die Gemeinde Lemwerder un-
terstutzt die Planungen und mdéchte das Vorhaben mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstralle planungsrechtlich absichern.

Auf rechtlicher Grundlage kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRhahmen im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten
Planverfahren kann von einer friihzeitigen Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
Behdrdenbeteiligung gemar 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine Umweltprifung wird
nicht durchgefihrt. Auch die tbrigen rechtlichen Voraussetzungen fur die Anwendung des §
13a BauGB sind im vorliegenden Planfall erfullt.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsen-
stralle” sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV), die Nie-
dersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsge-
setz (NKomVG) sowie das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der geltenden
Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst eine 10.035 m2 grof3e Flache westlich der ,Niedersachsen-
straRe” und sudlich des ortlichen Recyclinghofes in der Gemeinde Lemwerder. Die genaue
Abgrenzung und Lage des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt die-
ser Begrindung sowie auf der Planzeichnung zu entnehmen.

1.4 Beschreibung des Planbereiches

Das etwa 1,0 ha groRe Planungsgebiet liegt im westlichen Siedlungsbereich der Gemeinde
Lemwerder, dem Ortsteil Edenbuttel und umfasst die Flurstiicke 343/10, 344/1 und 345/2 der
Flur 1 der Gemarkung Altenesch. Im Norden wird das Plangebiet durch Grunstrukturen aus
Hecken und Baumen sowie durch den kommunalen Betriebshof mit umliegenden Acker- und
Grunflachen begrenzt. Im Osten begrenzt die ,NiedersachsenstralRe“ das Plangebiet. Im Su-
den und Westen begrenzt ein Wohngebiet entlang der ,Frieslander Stral3e® / ,Vareler Weg*
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das Plangebiet. Das Wohngebiet weist hier eine aufgelockerte Siedlungsstruktur aus Einfami-
lienhausern auf. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung
Niedersachsenstrale“ gelegenen Flachen unterliegen einer Griinlandnutzung. Ostlich des
Plangebietes, an der gegenuberliegenden Stral3enseite der ,Niedersachsenstral3e®, bestehen
Gehdlzstrukturen aus Baumen und Rasenflachen.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

0 Landes-Raumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen aus dem Jahr 2008, zuletzt gean-
dert am 26.09.2017, werden fiir Lemwerder keine Aussagen getroffen. Somit gibt es keine der
Planung gegeniiberstehenden raumordnerischen Belange auf Landesebene.

0 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreis Wesermarsch aus dem Jahr 2019
wird der Gemeinde Lemwerder die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. In Grundzen-
tren ist die Siedlungs- und Versorgungsstruktur dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. Als
Grundzentrum festgelegt wurden die Orte mit einer ausreichenden Infrastruktur und ausrei-
chender Einrichtung fur die Daseinsvorsorge. Zu den Einrichtungen gehoren die medizinische
Versorgung, der Einzelhandel mit einer Verkaufsflache ab 200m?2, 6ffentliche Einrichtungen
und Bildung sowie Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs. In dstlicher und stdli-
cher Lage zum Plangebiet befinden sich in gro3erer Entfernung Vorranggebiete zur Sicherung
oder Sanierung erheblicher Bodenbelastungen / Altlasten. Westlich des Plangebietes ist im
RROP ein Vorbehaltsgebiet fur landschaftsbezogene Erholung ausgewiesen. In weiterer Ent-
fernung und in sidlicher Lage zum Plangebiet stellt das RROP ein Vorranggebiet zur Grin-
landbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung dar.

Das Plangebiet selbst befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet der Gemeinde Lemwerder.
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Abb. 1: Auszug aus dem RROP Landkreis Wesermarsch aus dem Jahr 2019
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O Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lemwerder aus dem Jahr 2015 wird der Grof3teil des
Plangebietes bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die norddstliche Flache des Bebau-
ungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstralte“ wird derzeit als gemischte
Bauflache (M) dargestellt. GemalR der formulierten stadtebaulichen Entwicklung wird die Dar-
stellung der gemischten Bauflache auf dem Wege der 2. Berichtigung des Flachennutzungs-
plans in eine Wohnbauflache angepasst.

Die umliegenden Flachen des Plangebietes werden ebenfalls als Wohnbauflache (W) darge-
stellt. Ostlich des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan eine Griinflache mit zwei Was-
serflachen dar. Norddstlich an das Plangebiet angrenzend sind Flachen fur die Landwirtschaft
dargestellt; ndrdlich an die gemischte Bauflache (M) ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Betriebshof dargestellt.

A
Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Abb. 2: Auszug FNP Lemwerder aus dem Jahr 2015

U Bebauungsplane

Derzeit sichern zwei Bebauungsplane das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohn-
bauerweiterung Niedersachsenstralle* ab.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes gilt seit 2015 der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 35 ,Nie-
dersachsenstralle”. Dieser stellt flr die im Bebauungsplan Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Nie-
dersachsenstralle” relevanten Flachen ein Mischgebiet mit zulassiger zweigeschossigen Be-
bauung und einer festgesetzten GRZ von 0,6 dar.

Die westliche Teilflache des Geltungsbereiches wird durch die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 14 ,Westlich der Niedersachsenstralle® planungsrechtlich geregelt. Die Flachen
werden als 6ffentliche Grunflache dargestellt. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze stellt
der Bebauungsplan eine Verkehrsflache als Grabenaufreinigungsweg dar.
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Abb. 3: Bebauungsplan Nr. 35 ,Niedersachsen- Abb. 4: 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 14 ,West-
straBe” (2015) lich der NiedersachsenstraBBe“ (1995)

2. Ziele und Zwecke der Planung

Zum Zwecke der Erhaltung und Entwicklung der in der Gemeinde Lemwerder vorhandenen
Infrastruktur hat die Gemeinde die Absicht, zusatzliche Baupléatze fir Wohngrundstiicke be-
reitstellen. Fir die Planungsabsicht steht ein Gebiet westlich der ,Niedersachsenstral3e und
nordlich der ,Friesl&nder Stral3e“ von ca. 1,0 ha zur Verfugung. Das Plangebiet grenzt sudlich
sowie westlich an eine bereits vorhandene Wohnbebauung mit kleingliedriger Siedlungsstruk-
tur. Im Norden befindet sich der kommunale Betriebshof mit umliegenden Acker- und Griunfla-
chen. Die Nachfrage nach Grundstiicken fiir eine Einfamilien- und Doppelhausnutzung Uber-
steigt derzeit das vorhandene Angebot in der Gemeinde Lemwerder.

Das aktuelle Planrecht sieht fur die westliche Flache des Bebauungsplanes Nr. 38 ,\Wohnbau-
erweiterung Niedersachsenstrafe” Grinflachen vor, im dstlichen Teil des Plangebietes gilt der
Bebauungsplan Nr. 14, der ein Mischgebiet ausweist. Die Ziele der wohnbaulichen Nutzung
des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstrafl3e“ figen sich gut in
die bestehenden Nachbarschaften ein und ergénzen das Angebot und die Nachfrage nach
entsprechenden Wohnbaulandflachen in der Gemeinde Lemwerder.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstral3e“ er-
folgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafld § 13a
BauGB, da die zulassige Grundflache im Planbereich unter dem gemal} § 13a BauGB festge-
legten Schwellenwert von 20.000 m?2 liegt. Es erfolgt keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiter. Das Vorhaben l6st auch keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht aus. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Aufstellung des Planes im Hinblick auf Stor-
falle das Abstandsgebot nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten ist. Dieses ist hier nicht der
Fall, insofern ist ein beschleunigtes Verfahren zulassig.
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geadndert oder erganzt ist. Bedingung ist hierbei, dass die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung der Gemeinde hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen. Da die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauer-
weiterung Niedersachsenstralle® keine wesentlichen Auswirkungen auf die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung der Gemeinde Lemwerder haben, wird hiervon Gebrauch gemacht. Der
Begrindung ist die Berichtigung des Flachennutzungsplanes angefiigt (s. Anhang).

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
der Abwagung

3.1 Relevante Abwagungsbelange

GemanR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

3.1.1 Raumordnerische Belange

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sind die Ziele der Raumordnung zu berlcksich-
tigen. Der Siedlungsbereich an der ,Frieslander Stra3e“ / ,Niedersachsenstrae” wird durch
die zusatzlichen Bauplatze arrondiert.

Fir das Plangebiet werden im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen keine
Aussagen getroffen. Der Gemeinde Lemwerder wird im RROP des Landkreises Wesermarsch
aus dem Jahr 2019 die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. In diesem sind die Sied-
lungs- und Versorgungsstrukturen dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. Hierzu gehort
ebenso die Bereitstellung von ausreichenden Wohnbauflachen, durch welche eine bedarfsge-
rechte Wohnraumversorgung sicherzustellen ist. Da die Gemeinde Lemwerder Uiber ein knap-
pes Wohnraumangebot fiir Einzel- und Doppelhduser verfiigt, entspricht die Planung zum Be-
bauungsplan Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstral’e* den Zielen der Raumord-
nungsprogrammes (RROP) des Landkreises Wesermarsch.

Das Plangebiet wird im RROP als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt, in dem Wohnbaufla-
chen zu schaffen sind. Der Planung stehen somit keine raumordnerischen Belange gegen-
Uber. Die Planaufstellung entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

3.1.2 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Das BauGB enthdlt in § 1a Abs.
2 Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind
aber in der Abwéagung zu berlcksichtigen, wobei ein Zurtickstellen derin § 1a Abs. 2 S. 1 und
2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang
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der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Abwagungsdirektive ge-
hoben worden. 8§ 1a Abs. 2 S. 1 und 2 BauGB enthélt kein Verbot der Bauleitplanung auf
Freiflachen, jedoch ist die Gemeinde verpflichtet, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Flachen zu begriinden. Dabei sollen Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden.

Dies soll im Wesentlichen tGiber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach 8 1la Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

e § la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-
widmungssperrklausel).

Der Bedarf nach neuen Wohnnutzungen ist im Gemeindegebiet Lemwerder gegeben. Im Zuge
des demografischen Wandels, der damit einhergehenden steigenden Haushaltsanzahl, einer
stetig steigenden Wohnflache pro Kopf sowie einem zunehmenden Anteil alterer Bevdlke-
rungsgruppen, kann davon ausgegangen werden, dass Wohnraum auch in den nachsten Jah-
ren in der Gemeinde Lemwerder nachgefragt wird.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Lemwerder zeigen fir Teile des
Plangebietes bereits Wohnbauflachen auf. Somit war bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes eine Zielplanung fur die Wohnbauentwicklung gegeben. Alterna-
tive Flachen stehen kurzfristig im Ort fir Wohnbebauungen nicht zur Verfiigung. Insofern ist
es aus Sicht der Gemeinde Lemwerder gerechtfertigt, den Belang der Schaffung von Wohn-
bauflachen auf bisherigen Grinflachen héher zu gewichten, als den Belang zur Reduzierung
des Freiflaichenverbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere wohnbauliche Ent-
wicklung der Gemeinde Lemwerder an dieser Stelle bedeuten wirde.

3.1.3 Verkehrliche Belange

Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aus 6stlicher Richtung tber die ,Nie-
dersachsenstraflie”. Die Stral3e verlauft im Plangebiet in Ost-West Richtung, von welcher in
zentraler Lage eine StichstraRe zur ErschlieBung der stidlichen Grundstiicke abzweigt. Das
Plangebiet ist Uber die Niedersachsenstrafl3e an das ortliche und Uberortliche StraBennetz an-
gebunden. Uber die ,Stedinger StraRe“ und die ,Berner StraRe“ kann die B212 (Verbindung
Berne — Delmenhorst) erreicht werden.

Die fuRgénger- und radfahrerfreundliche Anbindung des Gebietes wird tUber einen Ful3- und
Radweg im Plangebiet erreicht. Dieser Ful3- und Radweg stellt die Verbindung zwischen dem
.vareler Weg“ und dem nérdlichen Plangebiet her.

Verkehrsaufkommen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen sich unter Berlicksichtigung von
Grundstticksgro3en zwischen 600 und 830 m2 etwa neun Baugrundstlicke realisieren. Inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes WAL sind nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig. Durch
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die geplanten Festsetzungen ergeben sich keine wesentlichen Anderungen, welche eine rele-
vante Zunahme des Verkehrs erwarten liel3en.

OPNV

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Ritzenbutteler Stral3e” befindet sich nordlich des Plange-
biets in ca. 800 m Entfernung und ist somit fuB3laufig erreichbar. Diese wird von der Schulbus-
linie 459 (Sandhausen - Lemwerder) bedient. Die in fast gleicher Entfernung liegende Halte-
stelle ,Am Kamp* wird von der Linie 450 (Delmenhorst — Lemwerder - Berne) im Stundentakt
bedient. Die Haltestelle Am Kamp wird von den Linien 450 und 459 bedient, wahrend an der
Haltestelle Ritzenblitteler Straf3e nur die Linie 459 halt. Die Linie 450 verkehrt regelmafig auf
der Relation Delmenhorst — Lemwerder — Berne, die Linie 459 ist auf die Bedurfnisse der
Schilerbeférderung ausgerichtet

3.1.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse / Belange des Immis-
sionsschutzes

Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsen® liegt eine
schalltechnische Untersuchung! zugrunde. Im Rahmen einer Schallimmissionsprognose
wurde die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm/1/ im Plangebiet geprift. Hierbei
wurde sich auf die Grundstuckseinteilung aus dem Februar 2020 bezogen.

Immissionsorte Tagwert dB(A) Nachtwert dB(A)

Allgemeines Wohngebiet 55 40

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich nérdlich angrenzend der 6rtliche Betriebshof.
Die Berechnungen ergaben, dass der Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete tags-
Uber von 55 dB (A) im Plangebiet eingehalten werden kann. Nachts ergeben sich hingegen
Uberschreitungen im Plangebiet. Diese Uberschreitungen und Spitzenpegel sind auf den
nachtlichen Betrieb des Betriebshofes beim Winterdienst zurtickzufiihren, der auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ausstrahlen wirde. Im Larmgutachten werden zur Begeg-
nung der Uberschreitungen aktive Manahmen in Form von zwei Larmschutzwanden an den
kritischen Schallquellen empfohlen. Die Gemeinde folgt daher den gutachterlichen Empfeh-
lungen und trifft diesbeztglich auf den Flachen des kommunalen Betriebshofes auRerhalb des
Plangebietes MaRhahmen zum Schutz vor Gewerbelarm.

Mit den auf3erhalb umgesetzten MalRnahmen ergeben sich keine schalltechnischen Beein-
trachtigungen im Plangebiet. Die Orientierungswerte der Allgemeinen Wohngebiete werden
eingehalten. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.

1 T&H Ingenieure GmbH (04.03.2020): Schalltechnische Untersuchung fur die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 38 der Gemeinde Lemwerder. Projekt-Nr. 19-280GPS-01. Bremen, 23 S. + Anlagen
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3.1.5 Belange der Wasserwirtschaft
» Oberflachenentwasserung

Die wasserrechtlichen Belange im Plangebiet wurden geprift2. Mit den anzusetzenden Be-
rechnungsparametern (Ermittlung des erf. Speichervolumens fur n = 0,1, Drosselabfluss-
spende 2,0 l/s*ha, Einstauwasserstand im Vorfluter/ Verbandsgewasser +0,30 m NN) wurde
festgestellt, dass die im Bebauungsplan fur die Riickhaltung des Oberflachenwassers aus dem
Gesamtgebiet vorgesehenen Flachen ausreichend dimensioniert sind, um eine schadlose
Oberflachenentwasserung im Plangebiet zu gewahrleisten. Ein Oberflachenentwasserungs-
konzept wird im Laufe des Verfahrens in die Planunterlagen aufgenommen.

» Entwasserungsgraben

Bei einem Treffen mit dem Entwasserungsverband Stedingen und der Gemeinde Lemwerder
sowie einem Vertreter der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH und einem Fachpla-
ner Entwasserung am 13.05.2020 wurde beschlossen, dass die Gemeinde Lemwerder zukinf-
tig im Bereich des Bebauungsplan Nr. 38 die dauerhafte Unterhaltung des Verbandsgewas-
sers (Reinigung) Ubernehmen wird. Néhere Details werden zu einem spateren Zeitpunkt ver-
traglich geregelt. Hierzu wird eine entsprechende Vereinbarung mit dem Verband im Nach-
gang des Bebauungsplanverfahrens aufgesetzt.

» Loschwasserversorgung

In jedem Baugebiet und fir jedes Gebaude muss ausreichend Léschwasser zur Verfigung
stehen. Im Bebauungsplan ist die notwendige Loschwassermenge (nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 | Februar 2008, in m3/h fur 2 Stunden Loschzeit) anzugeben, die von der Gemeinde
sichergestellt wird. Der Mindestloschwasserbedarf richtet sich nach der Bebauungsdichte und
der Brandausbreitungsgefahr und betragt fir das vorliegende Gebiet min. 48m3/h (800 I/min)
Uber einen Zeitraum von min. 2 Stunden.

Der Loschbereich umfasst normalerweise samtliche Loschwasserentnahmemdglichkeiten in
einem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt. Diese Umkreisregelung gilt nicht fur
uniberwindbare Hindernisse (z. B. Uber Bahntrassen, Schnellstral3en etc. hinweg).

Die brandschutztechnischen Belange sind bei der Durchfiihrung des Vorhabens zu beachten

3.1.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Abfallentsorqung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Wesermarsch. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.
Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden
Entsorgung zuzufihren.

2 H+B Umweltpartner Ingenieurgesellschaft mbH (28.02.2020): Gem. Lemwerder. Bebauungsplan Nr. 38. Stel-
lungnahme. Wiefelstede.
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3.1.7 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutzbericht

O Bestand

Abb. 3: Luftbild (LGLN)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine brachliegende frische bis feuchte Grinlandflache.
Im Norden wird das Gebiet begrenzt durch den Kanal Lemwerder Wettern und die Flachen
des kommunalen Betriebshofes, im Suden durch Géarten der Wohnhauser entlang der Fries-
lander Str. Im Osten schlief3t sich der bereits bebaute Flachenteil an, im Westen der Wende-
hammer des Vareler Wegs.

Abb. 4:Blick Uber das Plangebiet in sidwestliche Richtung, im Hintergrund der séu-
mende Bewuchs durch Weiden und Pappeln.
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Die Flache ist durchzogen von einzelnen flachen Entwasserungsgraben bzw. Grippen, teils
gesaumt von dichtem Brombeergebiisch. Im Siiden ist ein ndssetolerantes Gehélz aus Wei-
den und Pappeln ausgepragt. Im Norden, jenseits des Lemwerder Wettern, schlief3t sich
Baumbestand an und auch im Osten grenzt ein feuchtes Wéaldchen an die Niedersachsen-
stral3e.

Foto 2: Nordgrenze: Lemwerder Wettern Foto 3: Entwasserungsgraben mit Brombeerdickicht

Nach den Ergebnissen des faunistischen Gutachtens3 ist das Vorkommen der auf der Vor-
warnliste gefiihrten Nachtigall mit einem Brutpaar im sidlichen Weidengebiisch hervorzuhe-
ben.

3 NWP Planungsgesellschaft (2018): Faunistisches Gutachten zur Bauflachenerweiterung in Lemwerder
- Brutvogel & Amphibien -
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Abb. 6: Brutreviere von Rote-Liste-Arten (in rot) sowie des Schwarzkehlchens.
N=Nachtigall, H=Haussperling, S=Star, Ku=Kuckuck, Swk=Schwarzkehlchen.
Uberfliige im PG durch Stare, die zum Brutverdacht im UG fiihren, sind nicht gesondert verzeichnet.
(NWP Planungsgesellschaft, 2018)

Adulte Amphibien oder Reproduktionsstatten in den Graben wurden nicht festgestellt.
U Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Die Wohnbebauung und Verkehrsflache lassen eine zusétzliche Versiegelung von gerundet
etwa 5.030 m2 erwarten.4

Die versiegelte Flache verliert vollstandig alle Bodenfunktionen und geht als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen verloren. Damit sind erhebliche Beeintrachtigungen fir Natur und Land-
schaft verbunden und die Planung begriindet einen Eingriff im Sinne der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung.

Natura 2000-Belange, sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte oder
besondere Darstellungen der Landschaftsplanung sind von der Planung nicht betroffen.

4 WAL: 4037m?, GRZ 03, Versiegelung 45%=1.817 m2; WA2: 2.480 m?, GRZ 04, Versiegelung 60%=1.488 mz2,
Verkehrsflache insgesamt 1.915 mz2, Versiegelung ca. 90%=1,723 m2 - Summe Versiegelung 5.028 m?
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U Eingriffsregelung

Unter dem Vermeidungsaspekt der Eingriffsregelung werden im Plangebiet Flachen zur Re-
genrickhaltung festgesetzt und das Feuchtgebtisch im Stden wird in einer Breite von 10 m
nicht in das Plangebiet einbezogen. Dadurch bleibt der Standort fir die Nachtigall erhalten.
Weitere Ausweichmdglichkeiten fir die Nachtigall bestehen nordlich des Plangebietes in den
Geholzen jenseits des Grabens Lemwerder Wettern.

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB gelten Eingriffe als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, so dass keine weiteren Mal3nahmen zur Ein-
griffsregelung erforderlich sind.

Q Artenschutzbericht

Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die MaRRgaben gemal § 44 BNatSchG.
Gemalfl Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt geman § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)®: Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43EWG aufgefihrte Tierarten, europaische Vogelarten und solche Arten betrof-
fen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind®, liegt ein
Verstol3 gegen

1. das Toétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Totungs- und Verletzungs-
risiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und diese Beein-
trachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalRnahmen
nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht vor,

5 inderam 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434
6 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls bertcksichtigungspflichtige ,natio-
nale verantwortungsarten® definiert waren, liegt bisher nicht vor.


https://www.buzer.de/gesetz/12817/a209795.htm
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wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung und die Erhaltung der 6ko-
logischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammen-
hang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar
sind

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen festgelegt werden. Fur
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Arten gelten diese MalRgaben entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf 8§ 44 BNatSchG gelten allgemein und
sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung
entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen
vorzusehen sind.

Im Plangebiet artenschutzrechtlich relevante Arten sind die vorkommenden Brutvégel.

Geeignete Quartiershohlen fir artenschutzrechtlich relevante Flederméuse sind in den Gehdl-
zen des Plangebietes auf Grund der Vitalitat und des Alters der Gehdlze nicht vorhandenen.

Das artenschutzrechtliche Totungsverbot wird durch Beachtung der Vogelbrutzeiten eingehal-
ten.

Artenschutzrechtlich relevante Stérungen, die den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopu-
lation verschlechtern, werden durch das geplante Wohngebiet nicht erwartet.

Die im Plangebiet vorkommenden Vogelarten kdnnen in die Umgebung ausweichen. Der Ge-
holzstandort fur die Nachtigall liegt auBerhalb des Plangebietes und wird erhalten. Weitere
Ausweichmoglichkeiten fur die Nachtigall bestehen nordlich des Plangebietes in den Geholzen
jenseits des Grabens Lemwerder Wettern, so dass der Verbotstatbestand der Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nicht zutrifft.

Fazit:

Artenschutzrechtliche Belange konnen vermieden werden und stehen der Planung nicht ent-
gegen.

Nachtigall

Von der unteren Naturschutzbehdrde ist die Frage nach einer Gutachteraussage aufgeworfen
worden, ob der Gehdlzstreifens am Rand des geplanten Wohngebietes in einer Breite von
10 m als Bruthabitat und Lebensstétte der Nachtigall ausreicht. Der Geholzstreifen wird in ei-
ner Breite von 10 m erhalten. Damit verbleibt ein umfanglicher Bestand, fir den erwartet wer-
den kann, dass er weiterhin von der Nachtigall als Brutstandort genutzt wird. Es gibt keine
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fachbiologischen Angaben zu erforderlichen MindestgréRen, die daraus schlieRen lassen,
dass in dem Bestand nicht weiterhin die Nachtigall vorkommen kann.

Insofern ist hier grundsatzlich die Mdglichkeit zu berlcksichtigen, dass die Nachtigall am
Standort verbleiben kann. Aus diesem Grund wird das Geh6lz aus dem Plangebiet ausgespart
und damit erhalten.

Erganzend werden die von der Unteren Naturschutzbehdtrde aufgefihrten Hinweise zum Aus-
schluss von Beeintrachtigungen in die Planung aufgenommen:

- Erganzung des Hinweises auf die Verbote des besonderen Artenschutzrechts nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG, die bei der Realisierung der Planung zu beachten sind.

- Ausschluss einer Storung der Nachtigall wahrend der Brutzeit; dieses betrifft die Bau-
zeitenplanung fur die Baufeldfreimachung sowie fur den Bau der StraRen und Gebaude
in Verbindung mit Abstandregelungen zum Gehdlz fir einzelne Bauphasen.

- Diese MaRRhahmen miussen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erfol-
gen.

3.1.8 Bodenschutz

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie gab im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
allgemeine Hinweise zu den MaflRnahmen der Vermeidung und Verminderung von Bodenbe-
eintrachtigungen, auf den Geobericht 28 ,Bodenschutz beim Bauen® und auf die erschienenen
LBEG Veroffentlichungen ,Sulfate Boden in niedersachsischen Kustengebieten®. Vorhandener
Oberboden sollte aufgrund §202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer ordnungsgema-
Ren Verwertung zugefuhrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen
aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial). Der Geobericht 28 ,Bodenschutz beim Bauen" des LBEG
dient als Leitfaden zu diesem Thema

Weiter wurde auf das Vorkommen der sulfatsauren Boden der niedersachsischen Kiistenge-
biete im Plangebiet und auf mdgliche Probleme und Gefahrdungspotenziale fur Boden, Was-
ser, Flora, Fauna und Bauwerke verweisen. Zudem liegen wasserldsliche Gesteine in ausrei-
chender Tiefe, dass diese bisher keinen Schadensfall ergaben. Weiterhin besteht im Plange-
biet praktisch keine Erdfallgefahr, es wird darauf verwiesen, dass auf konstruktive Sicherungs-
mafinahmen beziglich Erdfallgefahrdung bei Bauvorhaben im Planungsgebiet verzichtet wer-
den kann.

3.1.9 Denkmalschutz

Gemal Einschatzung des Landkreises Wesermarsch sind nach derzeitigem Kenntnisstand im
Plangebiet keine Baudenkmale und Bodendenkmale (archdologische Fundstellen) bekannt.
Da die Mehrzahl archaologischer Funde und Befunde jedoch obertégig nicht sichtbar sind,
konnen die auch nie ausgeschlossen werden. Der diesbezlgliche Hinweis zu den Bodenfun-
den ist im Bebauungsplan bereits in der Planzeichnung vorhanden.

Eine Benehmensherstellung mit der Fachbehdrde, dem Nds. Landesamt fir Denkmalpflege -
Abteilung Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, ist entbehrlich. Diese meldete fur das
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Plangebiet keine nach derzeitigem Kenntnisstand bekannten archaologischen Fundstellen. Da
die Mehrzahl archaologischer Funde und Befunde jedoch obertagig nicht sichtbar sind, kdnnen
sie auch nie ausgeschlossen werden.

3.1.10 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitpléne dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Gemaf § 1a Abs. 5
BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwégung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu berilcksichtigen.

Die Bauleitplanung erfolgt unter Beachtung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
einem Anknipfen an die bestehende Siedlungsstruktur stidlich des Plangebietes. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstrale” widerspre-
chen den Grundséatzen des Klimaschutzes nicht. Ein positiver Beitrag zu einer ausgeglichenen
CO;-Bilanz wird durch die Steuerung der Versiegelung anhand der Grundflachenzahl sowie
der Ausweisung von privaten Grinflaichen geleistet.

Durch die Anknipfung an die ,Niedersachsenstral3e” bietet das Plangebiet optimale Voraus-
setzungen fir eine klimafreundliche Erreichbarkeit. Bei dem Neubau der Gebaude kénnen Be-
lange des Klimaschutzes, z.B. hinsichtlich der verwendeten Baustoffe, einer energiesparen-
den Bauweise oder Anlagen zur Energiegewinnung beriicksichtigt werden. Diese MalRnahmen
sowie die Umsetzung von weiteren klimafreundlichen Mal3nahmen wie z.B. die Begriinung von
Déachern, Anbringen von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus erneuerbaren Rohstoffen -
obliegt der jeweiligen Bauumsetzung.

3.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Aufgrund des gewahlten Planverfahrens nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung gemalf’ 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Jedoch
ist mit Aufstellung des Bebauungsplanes die Offentlichkeit zu unterrichten, wo sie sich tiber
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren und wie sie
sich zur Planung &uf3ern kann (Ersatzbeteiligung gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB).

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden sowie die Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB iber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichtet. GemanR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in einem parallelen Zeit-
raum die Offentliche Auslegung des Planes.
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3.2.1 Ergebnisse 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.

3.2.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Im Zuge der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die folgenden pla-
nungsrelevanten Stellungnahmen zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,WWohnbauer-
weiterung Niedersachsenstrale® vorgebracht.

Der Landkreis Wesermarsch hat wie folgt Stellung genommen:

Raumordnung/Stadtebau

Der Landkreis Wesermarsch verweist im Rahmen der Raumordnung/ Stadtebau auf die Aus-
fuhrungen unter dem Punkt ,Immissionsschutz® und aufert keine weiteren Anmerkungen und
Hinweise zu den Planunterlagen und der Begriindung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bauordnung

Der Landkreis Wesermarsch regt an, die angrenzenden ErschlieBungsstraen (Niedersach-
senstrafl3e und Vareler Weg) mit in die Planzeichnung aufzunehmen. Des Weiteren wurde die
Abgrenzungslinie gemal der Planzeichenverordnung zur Darstellung unterschiedlicher Nut-
zungen ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® nicht in die Planzeichenerklarung
aufgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Anregung wird nicht gefolgt und die um-
liegenden Stral8en nicht in den Geltungsbereich aufgenommen. Die Strallen ,Vareler Weg*“
und die ,,Niedersachsenstral3e” sind bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 planungsrecht-
lich gesichert. Die Planzeichenerklarung wird um das Planzeichen der ,Nutzungsabgrenzung*
(Knodellinie) zwischen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und Verkehrsflache er-
ganzt.

Allgemeine Hinweise zum Denkmalschutz und Brandschutz, zur Léschwasserversorgung und
ErschlieBungsstralBen wurden gegeben. Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und
werden in der Ausfiihrungsplanung beachtet. Die Hinweise zur Stral3en- und Grunflachenpla-
nung werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der Ausflhrungsplanung bertcksichtigt.

Wasserrecht

Der Landkreis Wesermarsch verweist auf die Satzung des Entwasserungsverbandes Stedin-
gen, insbesondere auf § 8 (1) Nr. 12 und 13. Demnach durfen Ufergrundstiicke nur so genutzt
werden, dass sie die Gewdasserunterhaltung nicht beeintrachtigen. Ein Gewasserrandstreifen
von 10,00 m Breite ist an Verbandsgewassern Il. Ordnung (NWG) und an Gewassern Ill. Ord-
nung (NWG) von Anpflanzungen, Einzaunungen und Nebenanlagen jeglicher Art freizuhalten.
Des Weiteren ist die Errichtung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen etc. jeglicher Art in
einer Entfernung von weniger als 10,0 m von der oberen Bdschungskante bei Gewdassern
[I. Ordnung (NWG) und von weniger als 6,0 m bei Gewéssern Ill. Ordnung (NWG) unzulassig.
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Der Landkreis Wesermarsch verweist darauf, dass eine Abweichung von der Satzung nur vom
zustandigen Entwasserungsverband vernommen werden darf. Es wird eine Abstimmung mit
dem Entwasserungsverband Stedigen und die Aufnahme des Hinweises ,Auf die Satzung des
Entwasserungsverbandes Stedingen wird hingewiesen“ nahegelegt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Bei einem Treffen mit dem Entwasserungsver-
band Stedingen und der Gemeinde Lemwerder sowie einem Vertreter der Wohnungsbauge-
sellschaft Wesermarsch mbH und einem Fachplaner Entwasserung am 13.05.2020 wurde be-
schlossen, dass die Gemeinde Lemwerder zukinftig im Bereich des Bebauungsplan Nr. 38
die dauerhafte Unterhaltung des Verbandsgewassers (Reinigung) tbernehmen wird. Nahere
Details werden zu einem spéteren Zeitpunkt vertraglich geregelt. Hierzu wird eine entspre-
chende Vereinbarung mit dem Verband im Nachgang des Bebauungsplanverfahrens aufge-
setzt.

Immissionsschutz

Der Landkreis Wesermarsch regt die zeithnahe Umsetzung der zu Grunde liegenden Schall-
schutzmalRnahmen an. Des Weiteren empfiehlt er flr eine bauplanungsrechtliche Sicherung
die Aufnahme der Larmschutzwand in die Planzeichnung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung wird nicht gefolgt, eine Anpassung
des Geltungsbereiches und Einbeziehung der Larmschutzwand auf dem nérdlich angrenzen-
den Betriebsgelande erfolgt nicht. Die Einhaltung der LarmschutzmalRnahmen und ggf. damit
verbundene bauliche Anpassungen werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen der Gemeinde, die auch Trager des Bauhofes ist, und der Wohnungsbaugesellschaft
gesichert.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie gab aus Sicht des Fachbereiches Land-
wirtschaft / Bodenschutz einige allgemeine Hinweise zu den Mal3nahmen der Vermeidung und
Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen, auf den Geobericht 28 ,Bodenschutz beim
Bauen® und auf die erschienenen LBEG Verdoffentlichungen ,Sulfate Boden in niedersachsi-
schen Kustengebieten®.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Des Weiteren verwies der Fachbereich Landwirtschaft/Bodenschutz des LBEG auf das Vor-
kommen der sulfatsauren Boden der niedersachsischen Kiistengebiete im Plangebiet und be-
tonte die Probleme und Gefahrdungspotenziale fur Boden, Wasser, Flora, Fauna und Bau-
werke.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begriindung ergénzt.

Nach der Stellungnahme des Fachbereiches Bauwirtschaft des Landesamtes fiir Bergbau,
Energie und Geologie liegen wasserldsliche Gesteine in ausreichender Tiefe, dass diese bis-
her keinen Schadensfall ergaben. Weiterhin besteht im Plangebiet praktisch keine Erdfallge-
fahr, es wird darauf verwiesen, dass auf konstruktive SicherungsmalRnahmen bezuglich Erd-
fallgefahrdung bei Bauvorhaben im Planungsgebiet verzichtet werden kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begriindung ergénzt.

Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) macht auf
verschiedene Hinweise, wie auf die Zustandigkeit der Gemeinden bei der Gefahrenabwehr
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und den Malnahmen der Gefahrenerforschung sowie auf die Bearbeitungszeit der Luftbild-
auswertung aufmerksam.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das LGLN empfiehlt eine Luftbildauswertung, da die derzeit vorliegenden Luftbilder nicht voll-
standig ausgewertet wurden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Empfehlung, eine Luftbildauswertung durch-
zufuihren, wird gefolgt. Eine Kampfmitteliberprifung wurde durch die Gemeinde Lemwerder
nach Eingang der Stellungnahme beauftragt, Ergebnisse liegen bisher nicht vor.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachen geht aufgrund der Plangebietsbeschreibung als
,orachliegende Grunlandflache” von keiner landwirtschaftlichen Nutzung und somit keinen
landwirtschaftlichen Beeintrachtigungen aus. Im naheren Umfeld des Plangebietes sind der
Landwirtschaftskammer Niedersachsen keine landwirtschaftlichen Hofstellen bekannt, sodass
im Plangebiet nicht mit Geruchsbeeintrachtigungen aus landwirtschaftlichen Stallgebauden,
Wirtschaftsdiingerlagern, Silagelagerplatten etc. zu rechnen ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet.

Die Nds. Landesbehérde fur StraRenbau und Verkehr ist durch die Planung nicht betroffen.
Der Geltungsbereich liegt in deutlichem Abstand zur LandesstralRe 885. Anregungen und Hin-
weise sind nicht vorzutragen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemal der Stellungnahme des Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege — Abteilung
Archaologie sind keine archaologischen Fundstellen bekannt. Es wird darauf hingewiesen,
dass archéaologische Fundstellen aufgrund der nicht obertagigen Sichtbarkeit nie ausgeschlos-
sen werden kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und die Begriindung erganzt.

Das Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg aufRerte keine Anregungen oder Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen GmbH hat keine Anregungen oder Bedenken,
bittet jedoch um verstandlichere Formulierung der Aussagen zum 6ffentlichen Personennah-
verkehr in der Begriindung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begriindung erganzt.

Der Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen duf3erte keine Anregungen oder
Bedenken, bittet jedoch um Korrektur der Angaben im Abschnitt ,OPNV* auf Seite 7 der Be-
grindung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begriindung erganzt.

Seitens der Polizeiinspektion Delmenhorst / Oldenburg-Land / Wesermarsch bestehen keine
Bedenken, es werden jedoch Grundséatze zur Vorfahrtregelung, der Stral3enpflasterung zu
Ubersichtszwecken sowie zu Parkflachen formuliert.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der Ausfihrungsplanung bertck-
sichtigt.

Der Entwasserungsverband Stedingen wies auf das an der ndrdlichen Bebauungsplangrenze
verlaufende Verbandsgewasser Ill. Ordnung Nr. 2.20 hin und aul3erte Bedenken iber die ge-
wahlten Flachendimensionierungen der Raum- und Grinstreifen zu Raumungszwecken. Zu-
dem sei ein pruffahiges Oberflachenentwadsserungskonzept fir das bestehende Plangebiet
aufzustellen und mit dem Entwasserungsverband Stedingen einvernehmlich abzustimmen.

Am 13.05.2020 fand ein Treffen mit dem Entwasserungsverband Stedingen und der Gemeinde
Lemwerder sowie einem Vertreter der Wohnungsbaugesellschaft Wesermarsch mbH und ei-
nem Fachplaner Entwésserung statt. Es wurde beschlossen, dass die Gemeinde Lemwerder
zuklnftig im Bereich des Bebauungsplan Nr. 38 die dauerhafte Unterhaltung des Verbands-
gewassers (Reinigung) tbernehmen wird. Nahere Details werden zu einem spéteren Zeitpunkt
vertraglich geregelt. Hierzu wird eine entsprechende Vereinbarung mit dem Verband im Nach-
gang des Bebauungsplanverfahrens aufgesetzt. Eine Anpassung der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes wird somit nicht erforderlich. Die Begriindung wird um o.g. Aspekte erganzt.

Die Leitungstrdger EWE NETZ GmbH, Deutsche Telekom Technik GmbH und Vodafone
GmbH wiesen auf Bestandsleitungen und Versorgungsanlagen im Plangebiet, die erforderli-
chen vertraglichen Regelwerke und eine entsprechende Beriicksichtigung und Beteiligung bei
den zu erwartenden Ausbauplanungen hin. Die Hinweise werden im Zuge der Bauausfiihrung
bertcksichtigt. Die Planunterlagen enthalten Hinweise auf vorhandene Versorgungsleitungen.

Versorgungsleitungen des OOWYV befinden sich angrenzend an das Bebauungsgebiet. Das
Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die zentrale
Trinkwasserversorgung angeschlossen werden. Angrenzend an das Bebauungsgebiet befin-
den sich Entsorgungsleitungen des OOWYV. Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rah-
men einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung an deren zentrale Schmutzwasserentsorgung
angeschlossen werden.

Die Hinweise werden zur Kennthis genommen und im Zuge der Ausfiihrungsplanung bzw.
Bauausfuhrung bertcksichtigt.

4. Inhalte des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstralie*
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Wohngebietsentwicklung geschaf-
fen.

4.1  Artder baulichen Nutzung

Unter Berticksichtigung des formulierten stadtebaulichen Zieles werden fur das Plangebiet als
Art der Nutzung gemaR 8§ 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA1 und WA?2) ausgewiesen.
Diese dienen Uberwiegend dem Wohnen.
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Gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden in den festgesetzten Allge-
meinen Wohngebieten WA1 und WA2 die folgenden, innerhalb von Allgemeinen Wohngebie-
ten (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
e Anlagen fur Verwaltungen § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

e Gartenbaubetriebe 8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO

e Tankstellen § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Aufgrund ihres Flachenbedarfs sowie der mit der Nutzung einhergehenden, umfangreichen
Kfz-Bewegungen, Geruchsimmissionen und des mdglichen Betriebes auch in den Abend- und
Nachtstunden (insbesondere bei Tankstellen) wéren die vorgenannten Nutzungen mit der ge-
planten Wohnnutzung nicht vertraglich.

4.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

In beiden Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WAZ2) sind Gebaude mit zwei Vollgeschossen
zulassig. In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 gilt gemaf § 22 Abs.
2 BauNVO die offene Bauweise. Es dirfen somit nur Einzelhauser, Doppelhauser oder Haus-
gruppen mit einer maximalen Gebaudelange von 50,00 m errichtet werden. In Anlehnung an
die Siedlungsstruktur in der Umgebung sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 gem. § 22 Abs.
2 Satz 3 BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Zur Sicherung einer kleingliedrigen Bebauungsstruktur wird im Allgemeinen Wohngebiet WA1
geman § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Die geméaR § 17 Abs.
1 BauNVO formulierte zulassige Obergrenze in einem Allgemeinen Wohngebiet von 0,4 wurde
bewusst nicht ausgeschopft, da sich die zuklnftige Bebauung in die Siedlungsstruktur der
Umgebung einfiigen soll. Um die Kubatur der Gebdude in dem Allgemeinen Wohngebiet WAL
nicht Gberdimensioniert wirken zu lassen, wird hier eine GFZ von 0,6 festgesetzt.

In Orientierung an die umliegende Bebauung wird im Allgemeinen Wohngebiet WA2 die zu-
lassige Obergrenze der Grundflachenzahl gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO ausgeschdpft und so-
mit eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

4.3 Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstrale*
werden 6ffentliche Stral3enverkehrsflichen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die
HaupterschlieRungsstrale des Gebietes verbindet die ,Niedersachsenstralle“ mit den inner-
gebietlichen Stral3enziigen. Die Stral3enverkehrsflache wird mit Breiten von 7 m bis 9 m fest-
gesetzt und beinhaltet Gehwege und Abstandsstreifen. Zur ErschlieBung der zentral gelege-
nen Grundstiicke wird ein Wendehammer mit einem Durchmesser von 20 m angelegt, um eine
anwohner- und verkehrsgerechte Erschliel3ung des Gebietes sicher zu stellen.



Gemeinde Lemwerder 21
Bebauungsplan Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstralie®

FuRganger und Radfahrer

Der Ful3- und Radweg mit einer Breite von 4 m am ndérdlichen Rand des Geltungsbereiches
vernetzt das Wohngebiet mit den angrenzenden Siedlungs- und Freiraumbereichen und tra-
gen mit der Trennung von motorisiertem Individualverkehr und separater Fihrung der Wege
zur Steigerung der Wohnqualitat bei.

4.4 Regenruckhaltebecken

Zwischen den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 sowie auf der Flache
am norddstlichen Rand des Plangebietes wird jeweils eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken® festgesetzt, innerhalb derer das mit der Umset-
zung der Planung verbundene zusatzlich anfallende Oberflachenwasser zuriickgehalten wer-
den kann. Der westliche Rand der sudlichen offentlichen Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,RRB* ist zu R&umungszwecken von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

45 Gewaéasserraumstreifen

Zu Raumungszwecken ist der Rand des nérdlich verlaufenden Verbandsgewassers II. Ord-
nung auf einer Breite von 4 m (gemessen ab Bdschungsoberkante) von jeglicher Bebauung
und Bepflanzung freizuhalten. Auf der norddstlichen offentlichen Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,RRB* betragt der Abstand zu Raumzwecken 5 m.

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Gemalf § 84 Abs. 3 NBauO kénnen die Kommunen besondere Anforderungen unter anderem
an die Gestaltung von Gebauden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, siedlungs-
strukturelle, baugestalterische oder tkologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die Ge-
meinde Lemwerder méchte in diesem Siedlungsgebiet entsprechend gestalterisch lenkend
eingreifen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften ist identisch mit den im Bebauungsplan
Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstral’e* der Gemeinde Lemwerder festgesetzten
Allgemeinen Wohngebieten WAL und WAZ2.

Nicht Uberbaute Flachen

Gemal 8§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Glberbauten Flachen
des Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Grinbeete / Grinflachen anzulegen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind aul3erhalb der fir die
ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzulassig. Zu-
fahrten, Wegebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen
Grundstick sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.
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4.7 Hinweise

Rechtskraft

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten die Teilbereiche des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 35 "Niedersachsenstrale" und der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.14 ,Westlich der NiedersachsenstralRe®, die durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 38
~Wohnbauerweiterung Niedersachsenstralle” Uberplant werden, aul3er Kraft.

Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaRescherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wesermarsch unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig sind Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihnren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Be-
ginn der Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen Leitungstrdgern die erforderlichen Abstim-
mungsgesprache zu fihren und der Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstand-
orte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Wesermarsch
zu benachrichtigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit
dem Landkreis Wesermarsch abzustimmen.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Eine Luftbildauswertung
wurde beantragt.

R&umung der Entwasserungsgraben

Die Gemeinde Lemwerder Ubernimmt zukinftig im Bereich des Bebauungsplan Nr. 38 die
dauerhafte Unterhaltung des Verbandsgewassers (Reinigung). Die Details werden im Nach-
gang des Bebauungsplanverfahrens vertraglich mit dem Entwasserungsverband Stedingen
geregelt.

Artenschutz

Die Verbote hinsichtlich des Artenschutzrechts gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind bei der
Realisierung der Planung zu beachten. Eine Stérung der Nachtigall wahrend der Brutzeit ist
auszuschliel3en. Die erforderlichen Untersuchungen und Mafinahmen sollten im konkreten
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Einzelfall frihzeitig mit der zustédndigen Unteren Naturschutzbehdrde Wesermarsch abge-
stimmt werden.

DIN-Normen und Richtlinien

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und tech-
nischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Bauverwaltung der Gemeinde Lemwer-
der wahrend der tblichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.
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5. Erganzende Angaben

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache 10.035 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA1) 4.073 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA2) 2.480 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.590 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*® 287 m2
Offentliche Griinflaiche Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken (RRB)* 1.280 m2
Wasserflache (Verbandsgewdsser Il. Ordnung) 325 m?

5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den VA

30.03.2020

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR
8 3 (2) BauGB der Planung durch den VA

30.03.2020

Ortsubliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB

Parallele Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstraf3e“

als Anlage beigeflgt.

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 38

NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Gemeinde Lemwerder, den

Blrgermeisterin



Gemeinde Lemwerder
Bebauungsplan Nr. 38 ,Wohnbauerweiterung Niedersachsenstralie®

25

Anhang: 2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

|

Planzeichenerkldrung

Gemischte Bauflache

(8

eich der FNP-

M. 1:5.000

2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Es gilt die BauNVO 2017

|

M. 1:5.000

Planzeichenerkldrung

Wohnbauflache
E: Geltungsbereich der FNP-Anderung

2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Lemwerder (§ 13a BauGB)

Die Gemeinde Lemwerder hat im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB den
Bebauungsplan Nr. 38 fir die Innenentwicklung aufgestellt. Der Satzungsbeschluss wurde
durch den Rat der Gemeinde Lemwerder am ...................... gefasst.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Lemwerder im
Wege der 2. Berichtigung angepasst.

Lemwerder, den

Die Burgermeisterin




