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Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die FORTES Gesellschaft fir Realitatenentwicklung mbH beabsichtigt, auf dem
ehemaligen Gelande der Deutschen Post im Einmindungsbereich des Bardewischer Rings
auf die StralRe Breite Fahr ein oder zwei Mehrfamilienh&user zu errichten. Dabei sollen z. B.
auch Wohnungen mit ambulanten Pflegeangeboten im Erdgeschoss beriicksichtigt werden
kénnen. Die Gemeinde Lemwerder unterstitzt die Planungen und méchte das Vorhaben mit
der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2  Lemwerder-Ost*
planungsrechtlich absichern.

Auf rechtlicher Grundlage kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malnahmen im
beschleunigten Verfahren gemafll § 13a BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten
Planverfahren kann von einer frihzeitigen Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
Behdrdenbeteiligung gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine Umweltprifung wird
nicht durchgefuhrt. Auch die Gbrigen rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung des §
13a BauGB sind im vorliegenden Planfall erfullt.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lemwerder-Ost* sind
das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO), die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzZV), die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
sowie das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst eine 2.559 m2 gro3e Flache nérdlich der StralRe Breite Fahr und
westlich des Bardewischer Ringes. Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereiches
ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begriindung sowie auf der Planzeichnung zu
entnehmen.

1.4 Beschreibung des Planbereiches

Das etwa 0,26 ha groRe Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich der Gemeinde Lemwerder,
dem Ortsteil Edenbiittel und umfasst die Flurstiicke 143/16 der Flur 1 der Gemarkung Altene-
sch sowie ein Teil der Parzelle der Verkehrsflache der StralRe Breite Fahr. Das Plangebiet
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umfasst ein Gelande der Deutschen Post mit den dazugehdrigen Parkplatzen und Grinanla-
gen. Im Suden wird das Gebiet durch die sudliche Begrenzung der StraRenverkehrsparzelle
Stral3e ,Breite Fahr* und im Osten durch die westliche Begrenzung der StraRenparzelle ,Bar-
dewischer Ring*“ begrenzt. In nérdlicher und westlicher Richtung schliel3en Mehrfamilienh&au-
ser in Zeilenbauweise an das Plangebiet an.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

O Landes-Raumordnungsprogramm

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

O 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 gehodren die medizinische
Versorgung, der Einzelhandel mit einer Verkaufsflache ab 200m?2, 6ffentliche Einrichtungen
und Bildung sowie Haltestellen des oOffentlichen Personennahverkehrs. In nordéstlicher Lage
zum Plangebiet befinden sich ein Vorranggebiete zur Sicherung oder Sanierung erheblicher
Bodenbelastungen / Altlasten

Das Plangebiet selbst befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet der Gemeinde Lemwerder.

E‘. e
i .‘, i Mf—

.

/| Lage des Anderungs-
bereiches

i

Cepenllelts

Abb. 1: Auszug aus dem RROP Landkreis Wesermarsch au s dem Jahr 2019
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O Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Lemwerder aus dem Jahr 2015 wird das Plangebietes
bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist
insofern nicht erforderlich.

Die umliegenden Flachen des Plangebietes werden ebenfalls als Wohnbauflache (W) darge-
stellt. In stiddstlicher Richtung hingegen sind gemischte Bauflachen beidseitig der Stedinger
Stral3e dargestellt.

Abb. 2: Auszug FNP Lemwerder aus dem Jahr 2015

O Bebauungspléne

Derzeit gilt fir das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 2 ,Lemwerder-Ost" der Gemeinde Lem-
werder aus dem Jahr 1976. Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post” fest
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Abb. 3: Bebauungsplan Nr. 2 ,Lemwerder-Ost*

Zulassig sind demzufolge maximal drei Vollgeschosse mit einer Gebaudehdhe von hdchstens
15 in offener Bauweise. Diese lasst Gebaude in einer Lange von maximal 50 m bei Einhaltung
des Grenzabstandes zu. Als Grundflachenzahl (GRZ) ist eine 0,4 festgesetzt, die Geschoss-
flachenzahl betragt 1,0.

Angrenzend an diesen Bereich sind Allgemeine Wohngebiete mit den gleichen Ausnutzungs-
ziffern festgesetzt.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Zum Zwecke der Erhaltung und Entwicklung der in der Gemeinde Lemwerder vorhandenen
Infrastruktur hat die Gemeinde die Absicht, weitere Wohnungen im Geschosswohnungsbau
anzubieten. Daflr steht eine Flache zur Verfigung, die die Deutsche Post nicht mehr benétigt.

Das Plangebiet grenzt an zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung in verdichteter Form an.

Das aktuelle Planrecht sieht fir das Plangebiet eine Flache fur den Gemeinbedarf vor, diese
wird jedoch nicht mehr bendtigt. Zur Umsetzung der Planungen fir den Mehrfamilienhausbau
ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Die geplante Bebauung passt sich so-
wohl von den Nutzungen als auch von der H6he und Verdichtung in die angrenzenden Struk-
turen ein.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lemwerder-Ost* erfolgt als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB, da die
zulassige Grundflache im Planbereich unter dem geméafi § 13a BauGB festgelegten Schwel-
lenwert von 20.000 m? liegt. Es erfolgt keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b) BauGB genannten Schutzguter. Das Vorhaben I6st auch keine Pflicht zur Durchfuhrung
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einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht aus. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte dafir bestehen, dass bei der Aufstellung des Planes im Hinblick auf Storfalle das Ab-
standsgebot nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten ist. Dieses ist hier nicht der Fall, insofern
ist ein beschleunigtes Verfahren zulassig.

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

3.1 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwégen.

3.1.1 Raumordnerische Belange

Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sind die Ziele der Raumordnung zu bericksich-
tigen. Der Siedlungsbereich an der StralRe ,Breite Fahr* wird durch die zusatzliche Bauflache
arrondiert bzw. verdichtet.

Fur 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 gehért
ebenso die Bereitstellung von ausreichenden Wohnbauflachen, durch welche eine bedarfsge-
rechte Wohnraumversorgung sicherzustellen ist. Da in der Gemeinde Lemwerder ein Bedarf
fur weiteren Geschosswohnungsbau besteht, entspricht die hier vorliegende Planung den Zie-
len der Raumordnungsprogrammes (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 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Das BauGB enthélt in 8 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 Abwégung zu bericksichtigen, wobei ein Zurtickstellen derin § 1a Abs. 2 S. 1 und
2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang
der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Abwagungsdirektive ge-
hoben worden. 8§ 1a Abs. 2 S. 1 und 2 BauGB enthdlt kein Verbot der Bauleitplanung auf
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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 tber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

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

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

Der Bedarf nach zusétzlichen Wohnnutzungen ist im Gemeindegebiet Lemwerder gegeben.
Im Zuge des demografischen Wandels, der damit einhergehenden steigenden Haushaltsan-
zahl, einer stetig steigenden Wohnflache pro Kopf sowie einem zunehmenden Anteil &lterer
Bevolkerungsgruppen, kann davon ausgegangen werden, dass Wohnraum auch in den néchs-
ten Jahren 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 Verfigung. Insofern ist
es aus Sicht der Gemeinde Lemwerder gerechtfertigt, den Belang der Schaffung von Wohn-
bauflachen auf bisherigen Gemeinbedarfsflachen hdher zu gewichten, als den Belang zur Re-
duzierung des Freiflachenverbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere wohn-
bauliche Entwicklung der Gemeinde Lemwerder an dieser Stelle bedeuten wirde.

3.1.3 Verkehrliche Belange

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Stral3en Breite Fahr und den Bar-
dewischer Ring gesichert. Die StrafRe Breite Fahr mindet in dstlicher Richtung auf die Stedin-
ger StraRe (L 885) und somit eine der HauptstraBen von Lemwerder. Uber die Stedinger
Stral3e und die Berner Straf3e kann die B 212 (Verbindung Berne — Delmenhorst) erreicht wer-
den.

Die fu3gangerorientierte Anbindung des Plangebietes erfolgt durch separate FuBwege an den
angrenzenden Straf3en, der Radverkehr wird tGber die Fahrbahnen fir den KFZ-Verkehr abge-
wickelt.

Verkehrsaufkommen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist auf der einen Seite zusatzlicher privater
Individualverkehr zu erwarten, ggf. auch durch untergeordnete gewerbliche Nutzungen, auf
der anderen Seite wird der durch die Post induzierte Verkehr vermieden.
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OPNV

Ein Anschluss an das Netz des OPNVs besteht an den Haltestellen Lemwerder Rathaus und
Lemwerder Bahnhof, die in 450 m bzw. 500 m Entfernung zum Plangebiet liegen. An den
Haltestellen verkehren die Linien 450, 455 und 459 des Verkehrsverbunds Bremen / Nieder-
sachsen (VBN). Die Linie 450 verkehrt regelmaRig zwischen Berne, Lemwerder und Delmen-
horst, die Linien 455 und 459 sind auf die Bedurfnisse der Schulerbeférderung ausgerichtet.

3.1.4 Belange der Wasserwirtschaft

Ein Anschluss an die bestehende Kanalisation ist vorhanden. Es wird auf der Ebene der Bau-
genehmigung zu prifen sein, ob Regenriickhalteméglichkeiten im Plangebiet einzurichten sein
werden. Aus Platzgrinden wird eine oberflachenhafte Rickhaltung vermutlich nicht méglich
sein, insofern sind in diesem Fall Stauraumkanéle oder unterirdische Wasserspeicher, jeweils
mit NotUberlauf in die Kanalisation, einzuplanen.

3.1.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Loschwasserversorgung

Fur die Brandbekdmpfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen. In diesem Gebiet
(SO) ist gemal des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e. V. (DVGW) eine Loschwassermenge von 96 cbm pro Stunde (1.600 I/Min.) Gber zwei Stun-
den als Grundschutz erforderlich. Der Loschbereich umfasst normalerweise sdmtliche Lésch-
wasserentnahmemaglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt.
Diese Umkreisregelung gilt nicht fir untiberwindbare Hindernisse (z. B. Uber Bahntrassen,
Schnellstral3en etc. hinweg). Ggf. erforderlichen Anpassungen in der bestehenden Léschwas-
serversorgung werden im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes unter Berlcksichti-
gung dieser Vorgaben geregelt.

Abfallentsorqung

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

3.1.6 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsre  gelung, Artenschutzbericht

O Bestand

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 liegt im Siedlungsgebiet von
Lemwerder und umfasst eine Gréf3e von ca. 0,26 ha. Das Plangebiet umfasst ein Gel&nde der
Deutschen Post mit den dazugehdrigen Parkplatzen und Griinanlagen. Im Suden wird das
Gebiet durch die Stral3e ,Breite Fahr* und im Osten durch den ,Bardewischer Ring“ begrenzt.
Nordlich und westlich schliel3t Zeilenbebauung an das Plangebiet an.
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Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Am 03.08.2021 wurde eine Erfassung des Biotoptypen-Bestands im Plangebiet durchgefuhrt.
Die Benennung und Zuordnung der Biotoptypen erfolgt auf Grundlage des Kartierschlissels
fur Biotoptypen in Niedersachsen.!

Das Plangebiet umfasst als wesentliche Bestandsnutzung das Gebaude der Post, das dem
Biotoptyp verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OED) zugeordnet wird, mit den dazu-
gehdorigen Parkplatzen (OVP). Das Gebaude und die Parkplatze sind fast durchgangig von
Vegetationsstrukturen umgeben. Im Westen des Gebaudes befindet sich eine Baumgruppe
des Siedlungsbereichs mit heimischen Arten (Feldahorn, Spitzahorn, Hainbuche und Esche)
in der Baumschicht. Der Unterwuchs wird vorwiegend von Ahorn-Jungwuchs (Feld- und Spit-
zahorn), Kornelkirsche, Efeu und Brombeeren gebildet. Die Baumgruppe wird aufgrund des
dichten Unterwuchses als Baumgruppe des Siedlungsbereichs / sonstiges naturnahes Suk-
zessionsgebisch (HEB/BRS) eingestuft. Norddstlich des Gebaudes schliel3t ein sonstiges na-
turnahes Sukzessionsgebusch (BRS) an. Das Gebusch setzt sich vorwiegend aus dem Jung-
wuchs der in der Baumschicht vorkommenden Arten (Ahorn und Echte Traubenkirsche), sowie
der Kornelkirsche zusammen. Im Bereich des Geblsches befinden sich mehrere pragende
Einzelbaume (Ahorn und Echte Traubenkirsche) mit teils mehrstammigen Exemplaren. Die
Stamme der beiden Arten stehen teils so eng beieinander, dass diese gemeinsam eingemes-
sen wurden (s. nachstehende Bestandskarte). Die Stammdurchmesser variieren zwischen
0,2-0,5 m. Westlich des Gehoélzes befindet sich eine pragende, zweistammige Buche. Die
Stamme weisen jeweils einen Durchmesser von 0,2-0,3 m auf. Die Buche ist von einer Zier-
hecke (BZH) vorwiegend aus Heckenkirschen eingefasst. Stidlich der Hecke schliel3t ein klei-
ner Parkplatz (OVP) an. Das Postgebaude ist westlich durch eine Hainbuchen-Hecke (BZH)
eingegrunt. Sudwestlich entlang der Straf3e befindet sich eine Schnitthecke aus Hainbuchen,
die jedoch viele Unterbrechungen / Abgange aufweist. Diese wird aufgrund ihrer Kleinraumig-
keit dem umgebenden Ziergebiisch, das ansonsten aus tberwiegend nicht-einheimischen Ar-
ten (BZN) besteht, zugeordnet. Innerhalb des Gebiisches befinden sich vier pragende Einzel-
baume (Buche, Hainbuche) mit Stammdurchmessern gréfier als 0,3 m. Sudlich des Gebaudes
schliefdt ein weiterer Parkplatz (OVP) an. An diesen ist westlich ein Unterstand fur Lagerungs-
zwecke (OYH) angegliedert. Westlich der Einfahrt befindet sich ein weiteres Ziergebiisch aus
Uberwiegend nicht-einheimischen Arten (BZN), mit teils ausgesetzter Pflege. Dort befinden
sich zwei weitere Hainbuchen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 0,3 m. Der Siiden
des Plangebietes umfasst einen Teilabschnitt der Strafl3e ,Breite Fahr*.

Westlich des Plangebietes verlauft eine Baumreihe mit Ahorn, Hainbuchen und Traubenkir-
schen (HEA). Westlich der Baumreihe und nérdlich des Plangebietes schliel3t Zeilenbebauung
mit den dazugehorigen Grunflachen an. Westlich entlang der StralRe ,Breite Fahr* befindet
sich ein durchgewachsenes Ziergebiisch (BZN) mit mehreren Einzelbdumen (HEB). Sudlich
befinden sich Wohnnutzungen in Form von Zeilenbebauung (OZ) und einem verdichteten Ein-
zel- und Reihenhausgebiet (OED). Der ,Bardewischer Ring" verlauft ostlich des Plangebietes.
An diese Stral3e schliel3en weitere Parkplatze mit Garagen (OVP) der umliegenden Wohnbe-
bauung an.

1 Drachenfels, O.v.: Kartierschliissel fur Biotoptypen im Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der
gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang 1 der FFH-Richtlinie, Stand Mérz 2021
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Die Gehdlzbestande im Plangebiet bieten geeignete Qualitaten fir gehdlzgebundene Vogel-
arten. Die groReren Baume (Stamm- / Astdurchmesser > 30 cm) weisen Potenzial fir dauer-
hafte Fortpflanzungs- und Ruhestatten gehélz- bzw. héhlenbritender Vogelarten, sowie ver-
einzelte Quartiersqualitaten fur Fledermausarten auf. An dem Gebaude sind geringwertige Po-
tenziale fir Gebaudebruter und Quartiersqualitaten fir Fledermause nicht auszuschliel3en.

Bestand Biotoptypen
Gebiische und Geholzbestiande

Sonstiges naturnahes
Sukzessionsgebiisch (BRS)

Griinanlagen
Artenarmer Scherrasen (GRA)

~ 77, Ziergeblisch aus tiberwiegend nicht

(-~ - einheimischen Gehézarten (BZN)

e

¢ ) Zierhecke (BZH)
Baumgruppe des Siedlungsbereichs / sonstiges
natumahes Sukzessionsgebiisch (HEB/BRS)

Gebaude-, Verkehrs- und Industrieflichen

| strage (0vs)
| Parkplatz (OVP)

m Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OED)

/" /] Hiitte (OYH)

Baumeinmag

® Einzelbaum des Siedlungsbereichs (HEB);
Stammdurchmesser und Art

E:] Geltungsbereich

N Quelle DOP - Auszug aus den Geobasisdaten
der Niedersachsischen Vermessungs- und
m Katasterverwaltung, © 2021

G LGLN

Abbildung 4: Bestand Biotoptypen und Baumeinmal3 (Ah
benkirsche); Baume, die mit Ah, Tk gekennzeichnet s
Arten zusammen

= Ahorn, Bu = Buche, Hb = Hainbuche, Tk = Trau-
ind, setzen sich aus mehrstammigen Individuen beide

r
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Allgemein ist durch die vorhandene Nutzung vorwiegend von dem Vorkommen siedlungstole-
ranter Vogel- und Fledermausarten auszugehen.

Zudem ist aufgrund der Siedlungslage die Prasenz von Hauskatzen anzunehmen, die insbe-
sondere fur bodenbriitende Vogelarten eine Geféahrdung bedeuten.

Fldche und Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bodenlandschaft Alte Marsch. Entsprechend der Boden-
karte von Niedersachsen im MaR3stab 1:50.000 (BK 50) steht als Bodentyp vorwiegend Tiefe
Kleimarsch an. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Suchraums fir schutzwirdige Bo-
den.2 Da Marschbdden im Allgemeinen keinen geeigneten Baugrund darstellen, ist von Ver-
anderungen des Bodens im Zuge der baulichen Entwicklung des Plangebietes auszugehen.
Weiterhin stellen die bestehenden Versiegelungen eine Vorbelastung des Bodens im Plange-
biet dar, da auf versiegelten Flachen die natlrlichen Bodenfunktionen verloren gehen. Altlas-
ten sind im Plangebiet nicht bekannt.3

Wasser

Das Grundwasser im Plangebiet ist dem Grundwasserkorper Hunte Lockergestein rechts zu-
geordnet. Der mengenmafige Zustand des Grundwasserkorpers ist gemall WRRL als gut, der
chemische Zustand jedoch als schlecht eingestuft.# Die Grundwasserneubildungsrate im Plan-
gebiet ist gering und liegt vorwiegend im Bereich zwischen 0-50 mm/a (Stufe 1).5

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Das
Plangebiet liegt auBerhalb von verordneten Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebieten.5

Klima und Luft

GrofRklimatisch liegt das Plangebiet in der gemafigten Klimazone und ist gepragt durch den
Einfluss der Nordsee. Kennzeichnend sind milde Winter und kithle Sommer. Der durchschnitt-
liche Jahresniederschlag liegt bei etwa 680 mm/a und die Jahresdurchschnittstemperatur bei
8,8°C.6 Das Lokalklima wird durch die Siedlungslage und die entsprechenden Versiegelungen
und Gebaudekdrper beeinflusst. Die im Plangebiet und der direkten Umgebung vorhandenen
Geholzbestande besitzen eine ausgleichende Wirkung auf das Lokalklima.

Fur Abschnitte des Bardewischer Rings liegen modellierte Werte zu den Feinstaubemissionen
(PM10-Immissionen) und Stickstoffdioxid-Emissionen aus dem HErmEIiN-Projekt’ vor. Der er-
mittelte Wert der Feinstaubemissionen liegt mit < 29 pug/m3 deutlich unter den vorgegebenen
Grenzwerten. Die NO;-Emissionen, die fiir die Umgebung des Plangebietes modelliert wur-
den, liegen ebenfalls in einem unteren Bereich (< 33 pg/m3).

2 NIBIS® Kartenserver, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): Bodenkunde. Zugriff August 2021.
3 NIBIS® Kartenserver, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): Altlasten. Zugriff August 2021.

4 Niederséachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (0.J.): Umweltkarten Niedersachsen. Wasserrah-
menrichtlinie. Zugriff August 2021.

5 NIBIS® Kartenserver, Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): Hydrogeologie. Zugriff August 2021.
6 NIBIS® Kartenserver, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): Klima und Klimawandel. Zugriff August 2021.

7 Hotspot-Ermittlung und Emissionskataster lagebezogen in Niedersachsen
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Im Geltungsbereich sind demnach weder besondere Wertigkeiten noch besondere Belas-
tungssituationen der abiotischen Schutzguter ersichtlich.

Landschafts- und Ortsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch die Siedlungslage und die umliegenden Wohn-
nutzungen, vorwiegend Zeilenbebauung und verdichtete Einzel- und Reihenhausbebauung,
gepragt. Auf den straf3enseitigen, o6ffentlichkeitswirksamen Griinflichen des Bestandsgeb&u-
des befinden sich mehrere pragende Einzelbdume (Hainbuche, Buche). Westlich des Plange-
bietes schliel3t eine wertgebende Baumreihe als Bestandteil der Grinanlagen der Zeilenbe-
bauung an.

O Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Zur Priifung der Auswirkungen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 erfolgt
nachstehend eine Gegeniiberstellung des planungsrechtlichen Bestandes und der Anderung.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 2 von 1976 setzt fiir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsfla-
che mit Zweckbestimmung Post mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und maximal zwei
Vollgeschossen fest. Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 giltige
Baunutzungsverordnung lasst gemaR 8 19 Abs. 4 eine Versiegelung von 100 % durch Neben-
anlagen zu.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 wird ein allgemeines Wohngebiet
mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Weiterhin ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachenzahl gemaf § 19 BauNVO fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten gemaR § 12
BauNVO und Nebenanlagen gemaf 8§ 14 BauNVO bis auf einen Wert von 0,8 zulassig.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans werden die vorhandenen Vegetationsstruktu-
ren teilweise Uberplant. Weiterhin werden in begrenztem Umfang bisher unversiegelte Boden
in Anspruch genommen. Es werden keine relevanten Auswirkungen auf den Wasser- und Kili-
mahaushalt sowie das Landschafts- und Ortsbild prognostiziert.

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 erfolgt gegeniiber dem Ursprungsbebauungs-
plan keine Anderung der zulassigen Versiegelung. Somit werden keine erheblichen Beein-
trachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung vorbereitet.

Durch den Erhalt von funf wertgebenden alteren Baumen werden die negativen Auswirkungen
auf Natur und Landschaft verringert (s. Planzeichnung). Diese finf Baume bleiben als land-
schaftsbildpragende Elemente und als Habitatpotentiale bestehen.

O Artenschutz-Vertraglichkeit

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich nicht an die Ebene der Bauleit-
planung, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
allerdings zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dau-
erhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fiir zuléssige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
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Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind. Die nachfolgenden
Ausfuhrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Relevante Arten, Situation im Plangebiet

Die Gehdlzbestdnde im Plangebiet bieten geeignete Qualitaten fir gehdlzgebundene Vogel-
arten, die alljahrlich neue Nester anlegen. Die groReren Baume (Stamm- / Astdurchmesser >
30 cm) weisen zudem Potenziale fur dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestatten geholz- bzw.
hohlenbritender Vogelarten, sowie vereinzelte Quartiersqualitaten fur Fledermausarten auf.

Einer der im Nordwesten befindlichen Ahorne weist einen alteren, bereits eingewachsenen
Astabbruch auf. Im Inneren kdnnen morsche Bereiche bzw. eine kleine Baumhohle bestehen.
Weiterhin waren unterhalb des Abbruchs dunkle Verfarbungen erkennbar, die auf eine even-
tuelle Nutzung durch Fledermause hinweisen. Eine definitive Zuordnung konnte wahrend der
Erfassung jedoch nicht getroffen werden. Aufgrund der geringen Grof3e des Abbruchs ist das
Vorkommen von Quartieren von gro3er Bedeutung, z.B. einem Wochenstubenquartier, aus-
zuschlieBen. An den lbrigen Baumen waren lediglich Astlécher ohne ausgepragte Tiefen er-
kennbar. Allerdings ist aufgrund der schlechten Einsicht des Kronenbereiches durch die Be-
laubung nicht vollstandig auszuschliel3en, dass einzelne Baume insbesondere mit ausreichen-
den Ast- und Stammdurchmessern (> 30 cm, s. Bestandskarte) Baumhohlen aufweisen, die
als dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestatte dienen.

Im Bereich des Gebaudes sind vereinzelte Quartiersqualitaten fir Flederméuse, z.B. zwischen
der Dachverkleidung und den AuRenwanden, ebenfalls nicht vollstandig auszuschliel3en. Fir
gebaudebritende Vogelarten wird an dem Bestandsgebaude nur ein geringes Potential auf-
grund fehlender Einfluglocher gesehen. Weiterhin ist der Vorsprung zwischen Dachverklei-
dung und AuRenwéanden aufgrund seiner geringen Breite fir Schwalbennester ungeeignet.
Insgesamt ist durch die aktuelle Nutzung des Plangebietes von dem vorwiegenden Vorkom-
men siedlungstoleranter Vogel- und Fledermausarten auszugehen.

Vorkommen von anderen streng geschutzten Arten, z. B. Sdugetieren (ausgenommen Fleder-
mause), Farn- und Blutenpflanzen, Amphibien, Libellen oder Heuschrecken sind, auf Grund
der Ausstattung des Habitats einerseits und der Lebensraumanspriiche andererseits, nicht zu
erwarten.

Verbot der T6tung und Schadigung von Tieren (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Vogeltétungen kdénnen grundsétzlich vermieden werden, indem Gehdlzbeseitigungen und der
Abriss des Gebaudes aul3erhalb der Brutzeit (im Winterhalbjahr Anfang Oktober bis Ende Feb-
ruar) durchgefuhrt werden. Ist dieser Zeitraum nicht einzuhalten, kann durch eine fachkundige
Person geprift werden, ob eine Nutzung durch Flederméuse oder Vdgel gegeben ist. Sollte
dies der Fall sein, sind die Arbeiten zu verschieben, bis die Quartiersnutzung beendet, bzw.
die Brut- und Aufzucht abgeschlossen ist.

Verbot der erheblichen Stoérung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im artenschutzrechtlichen Sinne ist eine Stérung nur dann erheblich, wenn sich durch sie der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Wahrend der BaumaR3nah-
men ist von einem temporér eng begrenzten, erhohten Stérpotential auszugehen. Ein dann
temporares Ausweichverhalten ist durch die in der direkten Umgebung vorhandenen ahnlichen
Habitate (angrenzende Ziergarten, westlich anschlieende Baumreihe, Geholze / Geblsche
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westlich des Plangebietes entlang der StralRe ,Breite Fahr*) mdglich. Aufgrund der Bestands-
nutzung im Plangebiet und den angrenzenden Wohnnutzungen ist vorwiegend von einem Vor-
kommen siedlungstoleranter Vogel- und Fledermausarten auszugehen. Zudem werden rand-
lich stehende Altbdume teilweise als zu erhalten festgesetzt (s. Planzeichnung). Demnach ist
nach Beendigung der Bauphase nicht von einem dauerhaft erhéhten Stérpotential der geplan-
ten Nutzung auszugehen, welches zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von
lokalen Populationen potenziell vorkommender Arten fihren wirde.

Verbot des Verlustes der 8kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstétten (z.B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Dariiber hinaus sind
wiederkehrend genutzte Lebensstatten auch aul3erhalb der Phase aktueller Nutzung ge-
schitzt (z.B. Storchen-Horste, Fledermaus-Winterquartiere). Der Verlust von Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten stellt keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand (geméafR 8§ 44 (5)
BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion fur betroffene Tierarten im rdumlichen Zusam-
menhang weiter gewahrleistet werden kann.

Die Betroffenheit von aktuell genutzten Lebensstatten kann durch die bauzeitlichen Mal3nah-
men hinreichend sicher vermieden werden (s.0.). Fiur die potenziell betroffenen Brutstatten
gehdlzgebundener Arten sind in der unmittelbaren Umgebung vergleichbare Habitate vorhan-
den (angrenzende Ziergarten, westlich anschlie3ende Baumreihe, Gehdlze / Gebiische west-
lich des Plangebietes entlang der Stral3e ,Breite Fahr"), die als Ausweichmdéglichkeiten dienen
kénnen. Der Ahorn, der wéahrend der Erfassung Hinweise auf ein mdgliches Fledermausquar-
tier aufgewiesen hat, sowie weitere Altbaume werden als zu erhalten festgesetzt, sodass die
Okologische Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Plangebiet erhalten bleiben
kann.

Weiterhin sollte als Vermeidungsmal3inahme unabhéngig von der jahreszeitlichen Terminie-
rung vor einer Fallung von Gehdlzen und dem Gebaudeabriss durch eine fachkundige Person
gepruft werden, ob eine Nutzung durch Flederméuse oder Vogel gegeben ist. Sollte dies der
Fall sein, sind die Arbeiten zu verschieben, bis die Quartiersnutzung beendet bzw. die Brut-
und Aufzucht abgeschlossen ist. Werden bei einer Begehung Hohlen oder andere dauerhaft
genutzte Lebensstatten in den Gebauden und Baumen mit geeignetem Stammdurchmesser
festgestellt bzw. bestéatigt, ist entsprechend vor einer Fallung bzw. einem Gebaudeabriss ge-
eigneter Ersatz zu schaffen.

Fazit

Unter Berucksichtigung der vorstehend genannten Malinahmen sind keine dauerhaften Kon-
flikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu erkennen, die der Anderung des Be-
bauungsplans dauerhaft entgegenstehen.
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U Natura 2000-Vertraglichkeit

In ca. 500 m Entfernung ndérdlich des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet Nebenarme der We-
ser mit Strohauser Plate und Juliusplate (2516-331). Schutzgegenstand des FFH-Gebietes
sind die naturnahen, tidebeeinflussten Nebenarme der Unterweser mit Brack- und SiR3was-
serwattflachen. Das Gebiet ist ein wichtiges Trittsteinbiotop fur Wanderfischarten wie z.B. die
Finte und Fluss- und Meerneunaugen. Weiterhin stellt das Gebiet ein potenzielles Laichgebiet
fur die Finte dar.

Das Plangebiet weist aufgrund der deutlich abweichenden Lebensraumstrukturen keinerlei
Bedeutung fir die Zielarten des FFH-Gebietes auf. Aufgrund der abweichenden
Lebensraumstrukturen im Plangebiet, der Siedlungslage und des geringen Wirkradius der
geplanten Nutzungen, werden keine Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes Nebenarme der
Weser mit Strohauser Plate und Juliusplate abgeleitet.

In ndherer Umgebung zum Plangebiet sind keine EU-Vogelschutzgebiete vorhanden. Das
nachstgelegene Vogelschutzgebiet Unterweser (2617-401) befindet sich mit ca. 10,6 km Ent-
fernung aul3erhalb des Wirkbereichs der Planung.

Q Naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete und Objekte

Das FFH-Gebiet Nebenarme der Weser mit Strohauser Plate und Juliusplate ist im Abschnitt
der Weser entlang von Lemwerder als LSG Tideweser vor Berne und Lemwerder (LSG BRA
031) ausgewiesen und befindet sich entsprechend in ca. 0,5 km Entfernung in nérdlicher Rich-
tung zum Plangebiet.

Eine Beeintrachtigung des vorstehenden Schutzgebietes wird aufgrund der innerdrtlichen
Lage des Geltungsbereichs, des geringen Wirkradius der Planung und der deutlich
abweichenden Lebensraumstrukturen im Plangebiet nicht abgeleitet (s. Natura 2000-
Vertraglichkeit).

Sonstige nach Naturschutzrecht geschuitzte Gebiete oder Objekte sind im Wirkbereich der Pla-
nung nicht vorhanden.

U Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch aus dem Jahr 2016 formuliert
keine konkreten Zielsetzungen fir das Plangebiet.

3.1.7 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen 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 Maf3nahmen, die dem Klima-
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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 Abwagung nach 8§ 1
Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Die Bauleitplanung erfolgt unter Beachtung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
einem Anknupfen an die bestehende Wohnbebauung um den Anderungsbereich. Die Festset-
zungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lemwerder-Ost* widersprechen den
Grundsatzen des Klimaschutzes nicht, da durch die verdichtete Bebauung die Inanspruch-
nahme weiterer Aul3enbereichsflachen vermieden wird

Durch die Anknipfung der StralR3e Breite Fahr an die Stedinger Straf3e bietet das Plangebiet
optimale Voraussetzungen fur eine klimafreundliche Erreichbarkeit.

Bei dem Neubau der Gebaude sind Belange des Klimaschutzes, z.B. hinsichtlich der verwen-
deten Baustoffe, einer energiesparenden Bauweise oder Anlagen zur Energiegewinnung zu
bertcksichtigen. Die entsprechenden MaRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem Investor und der Gemeinde Lemwerder konkretisiert. Vorgesehen ist derzeit ein
KfW 40 plus-Bau, weitere MaRBnhahmen kénnen Ladestationen fur die E-Mobilitat (KFZ und
Fahrrader) oder bauliche Anlagen fiir Lastenfahrrader darstellen. Diese MalRnhahmen sowie die
Umsetzung von weiteren klimafreundlichen MaRnahmen wie z.B. die Begriinung von Déachern,
Anbringen von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus erneuerbaren Rohstoffen - obliegt
ebenfalls der vertraglichen Regelung zwischen Investor und Gemeinde sowie der jeweiligen
Bauumsetzung.

3.2  Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Aufgrund des gewahlten Planverfahrens nach 8 13a BauGB kann von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung gemal 8 3 Abs. 1 und 8§ 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 &ufRern kann (Ersatzbeteiligung gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB).

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden sowie die Offentlichkeit gemanR
§ 3 Abs. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichtet. GemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in einem parallelen Zeit-
raum die offentliche Auslegung des Planes.

3.2.1 Ergebnisse offentlichen Auslegung gemaR 8 3 A  bs. 2 BauGB

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.

3.2.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtérden und s onstiger Tréager 6ffentlicher Be-
lange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB

Der Landkreis Wesermarsch hat wie folgt Stellung genommen:

Bauleitung/Stadtebau/Bauordnung
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Der Landkreis Wesermarsch hinterfragt die It. Bebauungsplananderung zulassige vollflachige
Versiegelung des Plangebietes (Uberschreitung der GRZ von 0,4 bis auf eine Grundflachen-
zahl von 1,0 bei Berticksichtigung der Stellplatze und deren Zufahrten sowie den ubrigen bau-
lichen Nebenanlagen).

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Der Vorhabentrager hat daraufhin im Rah-
men der zu erstellenden Abwéagung durch die von ihm beauftragte Architektin ermitteln las-
sen, dass unter Berlcksichtigung der Stellplatze und deren Zufahrten geman § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO eine Uberschreitung des Wertes der GRZ bis auf
einen Wert von 0,74 ausreichend ist. Um hierbei noch etwas Spielraum zu belassen, wird
deshalb textlich festgesetzt, dass eine Uberschreitung der GRZ fur Stellplatze und deren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen bis auf einen Wert von 0,8 zulassig ist.

Dies wird fir angemessen erachtet, weil aufgrund der bestehenden verdichteten Bebauung
in der Nachbarschaft bereits jetzt ein hoher Stellplatzbedarf besteht, der durch Abstellen von
PKWs im offentlichen Raum zu einer teilweise problematischen Situation bzgl. des ruhenden
Verkehrs in diesem Quartier gefihrt hat. Aus diesem Grunde besteht auch der Wunsch, dass
die erforderlichen Stellplatze auf den Privatflichen selber vorzuhalten sind. Auch kommt eine
Ablose der Stellplatze hier nicht in Betracht, weil dies die angespannte Situation im Quartier
nicht Iost.

Insofern sollen die Stellplatze auf dem hier in Rede stehenden Grundstiick selber angeord-
net werden mit den Folgen einer hheren Versiegelung auf dem Grundsttick.

Dabei ist zudem in die Abwagung der unterschiedlichen Belange mit einzustellen, dass die
Stellplatze in wasserdurchlassigen Materialien herzustellen sind. so dass daruber die Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Bodens noch minimiert werden.

Das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) macht auf
verschiedene Hinweise, wie auf die Zusténdigkeit der Gemeinden bei der Gefahrenabwehr
und den Mallnahmen 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.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Empfehlung, eine Luftbildauswertung
durchzufiihren, wird zum jetzigen Zeitpunkt nicht gefolgt, Zum einen liegen keine konkreten
Informationen Uber Kampfmittel vor, zum anderen ist der Bereich zumindest aktuell teilweise
bebaut,

Der Entwésserungsverband Stedingen wies darauf hin, dass fur die schadlose Beseitigung
des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet weitere Einzelheiten zur Systematik, Dimensio-
nierung und Ausgestaltung der Oberflachenentwasserung im Plangebiet gesondert in einem
wasserrechtlichen Verfahren tberprift ggf. nachgewiesen werden missen. Der Oberflachen-
abfluss darf mit einer Ublichen Drosselabflussspende von max. 2,0 I/s/ha in das bestehende
Grabensystem nicht Uberschritten werden.
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Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, sie sind in der dem Bauleitplanverfahren nach-
geordneten Planung zu beachten.

Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen GmbH regte eine Ergédnzung der Begriindung
zum OPNV an.

Der Anregung wird gefolgt und die Begriindung erganzt.

Der OOWYV verwies auf Eirichtungen des Verbandes im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes oder angrenzend daran.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine in dem Ubersichtplan des OOWV ge-
kennzeichnete Abwasserleitung wurde in der Planzeichnung zum Bebauungsplan gekenn-
zeichnet.

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie fuihrte aus, auf welchen Wege Informatio-
nen Uber bergbaurechtliche Belange eingeholt werden kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet befindet sich demzufolge in-
nerhalb des Bergwerksfeldes Delmenhorst — Elsfleth, Bewilligungen oder Alte Rechte liegen
nicht vor. Restriktionen erwachsen aus diesen Vorgaben zusammengefasst nicht.
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4. Inhalte des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lemwerder-Ost* werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wohngebietsentwicklung geschaffen.

4.1  Artder baulichen Nutzung

Unter Berticksichtigung des formulierten stadtebaulichen Zieles wird fur das Plangebiet als Art
der Nutzung gemalR? 8 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Dieses
dient Uberwiegend dem Wohnen, schlief3t aber auch nicht stérende gewerbliche oder hand-
werkliche Betriebe nicht aus. Dies betrifft z. B. auch die Einrichtungen z. B. von Altenwohnun-
gen mit Betreuung.

Gemall 8§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden in dem festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet WA die folgenden, innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten (WA)
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemald 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
» Gartenbaubetriebe § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
» Tankstellen § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Aufgrund ihres Flachenbedarfs sowie der mit der Nutzung einhergehenden, umfangreichen
Kfz-Bewegungen, Geruchsimmissionen und des moglichen 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 dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Gebaude mit zwei Vollgeschossen zulassig. Es
gilt gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise. Es dirfen somit nur Geb&ude mit einer
maximalen Gebaudelange von 50,00 m errichtet werden.

Zur Sicherung einer verdichteten Bebauung und gleichzeitig zur Vermeidung der Inanspruch-
nahme von zusétzlichen AufRenbereichsflachen wird im Allgemeinen Wohngebiet WA geman
§ 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, die fur Nebenanlagen, Gara-
gen, offene Garagen (Carports) und Stellplatze bis auf einen Wert von 0,8 tberschritten wer-
den darf.

Diese Regelungen entsprechen in etwa auch den Vorgaben des Ursprungsplanes und ent-
spricht im Ubrigen auch der hochverdichteten Bebauungsstruktur in der Nachbarschaft.

Die HOhe baulicher Anlagen wird mit 12,50 m tGiber nachstgelegener ErschlieRungsstral3e fest-
gesetzt und lasst 2 Vollgeschosse sowie ein geneigtes Dach Giber dem obersten Geschoss zu.
Innerhalb dieser Hohe ist ein Puffer von 1 m vorhanden, um auf mégliche Anforderungen an
die Dachkonstruktion, Nutzung von Solarenergie o. &, reagieren zu kénnen. Ahnliche Hohen
sind in der Nachbarschaft ebenfalls vorhanden.



Gemeinde Lemwerder 19
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Lemwerder-Ost"

4.3 Festsetzung zum Klimaschutz

Zur Vermeidung zusatzlicher Versiegelungen wird festgesetzt, dass die Stellplatzbereiche aus
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen ist.

4.4  Offentliche Verkehrsflache

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Lemwerder-Ost* wird be-
standsgemal eine oOffentliche Stral3enverkehrsflachen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest-
gesetzt. Damit ist eine anwohner- und verkehrsgerechte ErschlieBung des Gebietes auch an
das Uberregionale Straf3ennetz sichergestellt.

4.5  Oberflachenentwasserung

Das im Plangebiet durch die Versiegelung zusatzlich anfallende Oberflachenwasser wird im
Plangebiet in Stauraumkanalen oder Zisternen 0. &. zunachst zurtickgehalten und dann der
stadtischen Kanalisation zugefihrt.

4.6  Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 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 6kologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die Ge-
meinde Lemwerder méchte in diesem Siedlungsgebiet entsprechend gestalterisch lenkend
eingreifen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem in der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2 ,Lemwerder-Ost* der Gemeinde Lemwerder festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiet.

Nicht Uberbaute Flachen

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

4.7 Hinweise

Rechtskraft

Mit Rechtskraft dieser Bebauungsplandnderung treten die Teilbereiche des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 2 " Lemwerder-Ost ", die durch die vorliegende 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 2 ,Lemwerder-Ost” Uberplant werden, auf3er Kraft.
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Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche 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. fir ihren 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.

Artenschutz

Die Verbote hinsichtlich des Artenschutzrechts gemafld 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind bei der
Realisierung der Planung zu beachten. Eine Stérung der Nachtigall wahrend der Brutzeit ist
auszuschlieRen. Die erforderlichen Untersuchungen und Mafinahmen sollten im konkreten
Einzelfall frihzeitig mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde 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 iiblichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.

Klimaschutz

Die Neubauvorhaben miissen dem aktuellsten Stand der Technik entsprechen. Details in Be-
zug auf Klimaschutz und Zukunftsorientierung werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.
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5. Erganzende Angaben
5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamtflache 2.559 m?
Allgemeines Wohngebiet 2.142 m?
Offentliche Verkehrsflache* 417 m2
5.2  Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss durch den VA 30.12.2021
Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR 30.12.2021

§ 3 (2) BauGB der Planung durch den VA

Ortslbliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB

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

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Lemwerder-Ost* als Anlage

beigefugt.

Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2

NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Gemeinde Lemwerder, den

Blrgermeisterin



