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Teil |  Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
der Planung

0 Vorbemerkungen

Aufgrund veranderten Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fir die weitere stadtebauli-
che Entwicklung am und um den ,Henry-Wetjen-Platz* herum wurde eine Anpassung der bishe-
rigen bauleitplanerischen Aussagen erforderlich. Die Planzeichnung wurde fur den erneuten
Entwurf vollstandig angepasst und wird ohne Einschrankungen dem erneuten Beteiligungsver-
fahren zugefihrt.

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Das Plangebiet ist ein zentraler Bereich im Ortsteil Leeste und soll stadtebaulich neu geordnet
werden. In diesem Ortsteil bestehen seit Jahren stadtebauliche Missstande, die im Zuge der
durchgefuhrten stadtebaulichen Rahmenplanung erkannt und aufgezeigt wurden. Aufbauend
auf den Ergebnissen des Rahmenplanes wurde am 16.03.2016 durch den Rat der Gemeinde
Weyhe die foérmliche Festlegung des Sanierungsgebiets "Ortskern Leeste" im vereinfachten
Verfahren als Satzung beschlossen. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmal3-
nahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.

Erganzend werden durch die Verlagerung der Gebaude der Feuerwehr sowie der Rettungswa-
che vom ,Henry-Wetjen-Platz“ an die ,Angelser Stra3e“ grof3zugige innerdrtliche Flachen frei,
die einer hochwertigen Gestaltung zugefiihrt werden kénnen. Die Verlagerung dieser Nutzung
wurde bereits vollzogen.

Im Jahr 2011 war in einer friheren gemeindlichen Planung sudlich des ,Henry-Wetjen-Platzes®
die Ansiedlung eines Gesundheitszentrums angedacht. Diese Planiberlegungen wurden auf-
grund der Dimensionen des Vorhabens und den zu erwartenden Auswirkungen auf den Ortsteil
mit den bestehenden Bedenken in der Bevdlkerung planerisch nicht weiter verfolgt. Die Ge-
meinde Weyhe halt an den grundsétzlichen planerischen Zielen fest, in Weyhe die raumordne-
rischen Ziele eines Uber die Grundversorgung hinausgehenden Standortes ,Gesundheit und
Pflege“ zu realisieren. Diese Uberlegungen werden mit den stadtebaulichen Zielen zur Umge-
staltung der Platzsituation verknipft.

Neben dem bereits durchgefihrten Umgestaltungen und Neubauten des Gemeindezentrums
mit dem Pfarrhaus ist die Entwicklung eines augenérztlichen Zentrums sidlich der Kirche als
ein wesentlicher Bestandteil der aktuellen stadtebaulichen Entwicklung im Zentrum von Leeste
bereits vollzogen worden.

Der Kirchenvorplatz soll mit Wegnahme der Bestandsgebaude des arztlichen Notdienstes und
der Rettungswache einer neuen Nutzung fir die Allgemeinheit zugefiihrt werden. Neben offent-
lichen Veranstaltungen, wie Themenmarkte ist die Bereitstellung von Aufenthaltsflachen in der
Diskussion. Nunmehr ist vorgesehen, weitere Umstrukturierungen im Bereich des ,Henry-
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Wetjen-Platzes* vorzunehmen. Neben der Realisierung eines Kultur- und Bildungszentrums mit
Inklusions-Café sollen ergdnzende Baurechte entlang der ,Leester Stral’e* geschaffen werden.

Diese Nutzungen lassen sich mit den bisherigen Planzielen am ,Henry-Wetjen-Platz®, Entwurfs-
stand 2016 nicht realisieren. Da nunmehr auch die Liegenschaften fir die Realisierung geklart
sind, sollen die geanderten Planungsziele einer erneuten Offentlichen Beteiligung zugefihrt
werden. Erforderlich ist hierbei die Anpassung der bestehenden Entwurfsunterlagen des Be-
bauungsplanes sowie der zugehoérigen Berichtigung des Flachennutzungsplanes.

Zudem werden in einer weiteren Bauleitplanung die Flachen sudlich des Augenzentrums fur
eine ergdnzende wohnbauliche und gemischte Nutzungen vorbereitet. Weiterhin werden Stell-
platzflachen planungsrechtlich vorbereitet, B-Plan 28 (67/113) ,Sudlich Henry-Wetjen-Platz®,
Entwurf 2019.

Zusammenfassend werden die beiden Bauleitplanungen als sinnvolle stadtebauliche Ergan-
zung und Umsetzung der Sanierungsziele im Ortsteil Leeste gesehen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 28 (67/105) ,,,Henry-Wetjen-Platz* sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauN-
VO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) und das Niedersdchsische Kommunalverfassungsge-
setz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich 6stlich der KreisstraRe 116 — ,Leester Stralde” sowie sidlich
der Landesstrale 335 — ,Hauptstraf3e® im Ortsteil Leeste. Begrenzt wird der Geltungsbereich
durch die beiden vorab genannten Straf3en sowie im Osten von der ,,Kirchstral’e“. Im Siden
bilden die landwirtschaftlich genutzten Flachen sudlich des Gemeindezentrums die Grenze. Die
genaue Umgrenzung des Geltungsbereiches wird aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Bestandsaufnahme

Der insgesamt ca. 3 ha grofRe Geltungsbereich umfasst neben den eigentlichen Flachen fir die
bereits genannten Entwicklungsfelder auch die bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen ent-
lang der Kreisstralle 116 - ,Leester Strae“ und der Landesstralle 335 - ,Hauptstrale“ sowie
dem direkten Umfeld der Kirche mit den Friedhofsfreiflachen. Das Bauvorhaben der Augenklinik
sudlich der Platzflache wurde in den letzten Jahren bereits realisiert.

Der Kreuzungsbereich ,Leester Stralle“/“Alte Poststra3e“/“HauptstralBe” stellt einen zentralen
Ortsbereich in Leeste dar. Entlang der ,Leester Straf3e” haben sich neben einigen Dienstleistern
und 6ffentlichen Einrichtungen (DRK, Seniorenzentrum, Versicherung, Optiker) auch vereinzelt
Geschafte und Arztpraxen angesiedelt. In Richtung Westen findet man entlang der ,Alten Post-
stralRe” die Polizei sowie einen grof3flachigen Einzelhandelsstandort. In Richtung Osten wird der
Kreuzungsbereich Uber eine Griinanlage markiert; es schlieRen sich die Volksbank sowie
Wohngebaude an. Die ,Hauptstral3e“/“Schulstrae“/*,KirchstraRe* stellt eine wichtige Schul-
wegeverbindung zu den allgemeinbildenden Schulen in Leeste dar. Die ,Hauptstra3e* fuhrt in
Richtung Osten auf das Rathaus zu.

Ostlich der ,,KirchstraRe*, die die Ostliche Grenze des Plangebietes darstellt, befinden sich
durch Wohnnutzung (Reihenhaus - und Einzelhausbebauung) gepréagte Siedlungsbereiche aus
den 70-er und 80-er Jahren. Sudlich der landwirtschaftlichen Flachen befinden sich in einiger
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Entfernung ebenfalls durch Wohnnutzung - hier ,Wohnen im Alter” - genutzte Siedlungsflachen.
Die Geschossigkeit belauft sich in beiden Bereichen im Wesentlichen auf I-1l1 Vollgeschosse.
Entlang der ,Leester Strale” befinden sich auch héhere Baukdrper, die bis zu Il Vollgeschosse
aufweisen und durch eine verdichtete Baustruktur gekennzeichnet sind.

15 Planungsrahmenbedingungen
U Raumordnung (2016)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2016) wird die Gemeinde Weyhe als Grund-
zentrum mit mittelzentralen Ergé&nzungsfunktionen beschrieben. Die infrastrukturell sehr glnsti-
ge Lage im Raum und die raumliche Nahe sudlich des Oberzentrums Bremen bedingen diese
Erganzungsfunktion. Dem Grundzentrum Weyhe wird die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten und Arbeitsstétten als Schwerpunktaufgaben zugeordnet.

Das RROP (2016) mit beschreibender und zeichnerischen Darstellung, Begriindung und Um-
weltbericht wurde am 13. Juni 2016 vom Kreistag beschlossen.

Hinsichtlich der medizinischen Versorgung wird dem Grundzentrum Weyhe eine mittelzentrale
Teilfunktion ,Gesundheit und Pflege zugesprochen, um eine Uber die Grundversorgung hin-
ausgehende medizinische Versorgung der Bevolkerung sicher zu stellen. Weyhe befindet sich
innerhalb eines sehr gut ausgebauten Verflechtungsraumes im Nahbereich von Bremen und
erflllt somit die Versorgungsaufgabe in diesem Bereich fir die Umlandgemeinden mit.

Die Planungsziele dieses Bebauungsplan-Entwurfes entsprechen auch weiterhin den Zielen der
Raumordnung.

U Flachennutzungsplan (1995)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Weyhe weist den Planbereich als ge-
mischte Bauflachen bzw. Flachen fir den Gemeinbedarf sowie kleinrAumig als Wohnbauflache
aus. Entlang der ,Leester Stralte” sowie der ,Hauptstral’e” wird der Bestand entsprechend der
heutigen Nutzungsstruktur als gemischte Baufliche dargestellt. Der ,Henry-Wetjen-Platz* mit
dem Kirchengebaude sowie dem Gemeindehaus wird als Flache fiur den Gemeinbedarf darge-
stellt; ein kleiner Teil des Friedhofes bereits als Grinflache. Die Kreisstrafe sowie die Landes-
stral3e sind als Ortliche bzw. Uberdrtliche Stral3en dargestellt, was die Bedeutung der beiden
StralRen fur die gesamtortliche ErschlieBung aufzeigt.

Da die mit dem Bebauungsplan ,Henry-Wetjen-Platz“ verfolgten Zielsetzungen den aktuellen
Darstellungen des Flachennutzungsplans fir den Bereich der Wohnbauflachen nicht entspre-
chen, ist eine kleinrdumige Anpassung des Flachennutzungsplanes in Form einer Berichtigung
gemal § 13 a (2) Nr. 2 BauGB erforderlich. Dies betrifft im Wesentlichen die geplante stadte-
bauliche Entwicklung im Bereich des geplanten Augenzentrums, die mit der hier dargestellten
Wohnbauflachendarstellung nicht realisierbar gewesen ware. Im Zuge der Berichtigung gemafn
8§ 13 a (2) Nr. 2 BauGB sind die Darstellungen des Flachennutzungsplanes den geanderten
stadtebaulichen Zielen anzupassen.

U Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich selbst gibt es keine verbindlichen Bauleitplanungen. Ostlich der
LKirchstralRe“ besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28 (67/53) ,Im Winkel* aus dem
Jahr 1977, der flr den Bereich ,Aachener Stra3e“/“Bonner Stral3e” ein Allgemeines Wohngebiet
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festsetzt. Die Geschossigkeit belauft sich auf Il Vollgeschosse bei einer Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschossflache von 0,7.

Suadlich, in einiger Entfernung zum Plangebiet, gilt der rechtskraftige vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 28 (67/101), der in einem Allgemeinen Wohngebiet die Flachen fur ein Pflege-
heim mit angegliederten Serviceeinrichtungen beordnet. Die Verdichtungsraten werden Uber
eine maximale Grundflache pro Baufeld definiert. Die Geschossigkeit wird gestaffelt festgesetzt
und steigt von der ,,Kirchstrafle“ mit | Vollgeschoss bis hin zur ,Leester Stralze” auf Il Vollge-
schosse hin an.

Direkt sudlich angrenzend wird aktuell der Bebauungsplan Nr. 28 (67/113) ,Sudlich Henry-
Wetjen-Platz* aufgestellt, der neben Urbanen Gebieten, einem Allgemeinen Wohngebiet auch
die neue Verkehrsanbindung dieser Flachen sowie an den ,Henry-Wetjen-Platz* und das Au-
genzentrum stadtebaulich steuert.

Der Bereich nordlich der ,Hauptstral3e wird mit dem Bebauungsplan Nr. 28 (67/98) ,Ortskern
Leeste II“ das Ziel verfolgt, die Erhaltung und Entwicklung des Nahversorgungszentrums Leeste
gemal den Aussagen des Einzelhandels- und Entwicklungskonzeptes Weyhe sowie die Erhal-
tung und Entwicklung attraktiver Freiraumstrukturen im Ortskern abzusichern.

Bis auf die genannten Bauleitpléne ist der Ortskern von Leeste einschlief3lich des Geltungsbe-
reiches nach § 34 BauGB zu beurteilen. Das bedeutet, dass sich zukiinftige Bauvorhaben nach
Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die lUberbaut
werden soll in die ndhere Umgebung einfligen missen.

Das Bauvorhaben der Augenklinik sudlich des ,Henry-Wetjen-Platzes” wurde auf Basis des
Planstandes gemaf § 33 BauGB bereits verwirklicht und wird im vorliegenden Bebauungsplan
innerhalb eines Urbanen Gebietes planungsrechtlich abgesichert.

Die ergdnzende Entwicklung im Siden des ,Henry-Wetjen-Platzes® fihrt in Zusammenhang mit
der aktuellen Bauleitplanung zu einer gesamtheitlichen Problemlésung im Bereich der Stell-

4 . [ [ :: 7 Z 7. .

~

Abbildung 1: Bebauungsplan Nr. 28 (67/113) ,,Sudlich ,,Henry-Wetjen-Platz““, Entwurf 2019
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U Sanierungsgebiet Ortskern Leeste/ Rahmenplan Leeste

Die Gemeinde Weyhe hat im Jahr 2012 begonnen einen stadtebaulichen Rahmenplan zur
Ortskernentwicklung aufzustellen. Dieser zeigt die langfristigen Entwicklungsmdglichkeiten fur
den Ortskern in Leeste auf. Der Rahmenplan entfaltet keine direkte Bindungswirkung flr die
Grundstuckseigentimer, wird aber aufbauend lber Einzelprojekte und Bebauungsplane in sei-
nen Zielen berucksichtigt. Erganzend wurde Anfang des Jahres 2016 das formliche ,Sanie-
rungsgebiet Ortskern Leeste” festgesetzt, um die stadtebaulichen Missstande im Ortskern Lees-
te aufzuarbeiten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 (67/105) ,Henry-Wetjen-Platz" ist der sid-
lichste Abschnitt dieses groR3rdumigen Sanierungsbereiches in Leeste. In den durchgefiihrten
Burgerwerkstétten zum Rahmenplan Leeste hat sich gezeigt, dass ein grof3es Interesse an der
Erhaltung wesentlicher Teile der ehemaligen b&uerlichen Kulturlandschaft Leestes und der Be-
wahrung eines dorflich gepragten Lebensgefihls besteht.

Vor diesem Hintergrund sollen die Ziele der Rahmenplanung Uber die nachfolgenden Bauleit-
plane umgesetzt und realisiert werden. So ermdglicht dieser Bebauungsplan neben einer mal3-
vollen, dem dorflichen Charakter des Leester Ortskerns angemessenen Nachverdichtung im
Sinne der Eigenentwicklung auch eine mafvolle und funktionale Erweiterung fiir gewerbliche,
gesundheitliche, 6ffentliche nicht stérende Nutzungen.

Dabei sind jedoch die zentrale Lage um die Kirche herum und der "grine Eindruck”, den der
Platzbereich den Besuchern bietet, zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die bestehenden und
neu durch den Geb&udeabriss entstehenden Freirdume am ,Henry-Wetjen-Platz* sollen sich fur
die Allgemeinheit 6ffnen und Aufenthaltsangebote fir alle Generationen bieten. So zum Beispiel
als Spielflachen fir Kinder und Verweilorte fir Erwachsene im Sinne eines Markt- und Dorfplat-
zes. FuBBlaufige Wegeverbindungen sollen gesichert und zur Vernetzung besonderer Orte er-
weitert werden.

Der Rahmenplan zeigt hierzu auf, wie kleine und grof3ere Platze geschaffen werden kdnnen,
die unterschiedlichen Nutzungsbedirfnissen gerecht werden. Neben der innenliegenden "gri-
nen Mitte" soll eine Abfolge kleiner Dorfplatze entlang der ,Leester StralRe® Raum fir 6ffentliche
Veranstaltungen, einen kleinen Wochenmarkt oder das Verweilen im Ort bieten. Die ortsbild-
pragenden Baumstrukturen sind als pragende Elemente der "griinen Ortsmitte" langfristig zu
erhalten und zu erganzen.

Der ,Henry-Wetjen-Platz“ ist ein zentraler Platz in der Abfolge weiterer Freiraumplatze, die sich
in Leeste zeigen und die weiter mit unterschiedlichsten Freiraumfunktionen versehen, ausge-
baut werden sollen.

2 Ziele und Zwecke der Planung

Im stdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wurde ein hochwertiges Augenzentrum an-
gesiedelt, welches im genannten Fachbereich ein breites Spektrum an Leistungen bereitstellt.
Auch die begleitenden Serviceangebote im Gesundheitsspektrum - Bereich Augen - finden Be-
riicksichtigung. Dabei ist auch die Offnung des Augenzentrums fiir die Biirger von Leeste (iber
die Ansiedlung eines Cafés sowie von Dienstleitungen (Optiker, Apotheke u.a.) im Erdgeschoss
gegeben. Entsprechend der zu erwartenden Nutzungsfrequentierung wird der erforderliche
Stellplatznachweis 6stlich des Baukoérpers Uber eine Stellplatzflache gefiihrt.
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Dieses Bauvorhaben wird seitens der Gemeinde Weyhe im Zusammenhang mit der stadtplane-
rischen Aufwertung des ,Henry-Wetjen-Platzes® als Teil der ,Neuen Mitte Leeste gesehen.
Diese Zielsetzung beinhaltet eine generelle gestalterische Aufwertung und Belebung des Orts-
kernes, die durch die Umlagerung bzw. Verlagerung der Ortsfeuerwehr Leeste sowie der Ret-
tungswache ermdglicht wurde.

In Ergadnzung der medizinisch ausgerichteten Nutzungen wird nunmehr im westlichen Bereich
des Plangebietes mit dem Neubau eines Kultur- und Bildungszentrums mit Bibliothek und Rau-
men fir die Volkshochschule sowie einem Inklusions-Café das kulturelle Angebot in Leeste er-
weitert und abgerundet.

Ein weiteres Ziel dieser Bauleitplanung ist es, die geplanten Aufwertungsmalnahmen am ,Hen-
ry-Wetjen-Platz“ mit seinen Umgebungsbereichen insgesamt einer planungsrechtlichen Absi-
cherung zuzufuhren. Neben einem erlebbaren Platzcharakter mit Aufenthaltsqualitaten im Sinne
eines ruhigen Dorfplatzes sollen auch gezielt Ortsfeste, Markten und Veranstaltungen der An-
lieger auf dem ,Henry-Wetjen-Platz" stattfinden konnen.

Die Ansiedlung dieser neuen Nutzung bedingt eine erhdhte Frequentierung der umliegenden
Strallen mit Kfz-Verkehren. Diesbezliglich wurden zur Realisierung des urspringlich geplanten
Augenzentrums/Gesundheitszentrums eine verkehrstechnische Untersuchung sowie ein Immis-
sionsgutachten beauftragt, die hinsichtlich der gednderten Rahmenbedingungen mit dem aktu-
ellen Planstand tberprift wurden und im Ergebnis dieser Bauleitplanung berticksichtigt werden.

Die Ziele der Planung kénnen zusammen gefasst wie folgt formuliert werden:

» Sicherung und stadtebauliche Eingliederung der Gemeinbedarfsflachen der Kirche, des
Gemeindehauses sowie des Pfarrhauses,

»  Stadtebauliche Absicherung der Bestandsnutzungen entlang der ,Hauptstralle” sowie
,Leester StralRe“ mit geringfligiger Eigenentwicklung und Ergadnzung baulicher Strukturen
fur die offentliche Nutzung,

»  Absicherung der geplanten Nutzungen Augenzentrum mit Apotheke, Optiker und bis zu 5
Wohneinheiten,

»  Absicherung eines Kultur- und Bildungszentrums am Platz mit R&umen fur die Volkshoch-
schule und Inklusions-Café,

»  Verkehrliche Anbindung der platzbegleitenden Nutzungen (Augenzentrum, Gemeindehaus,
Bildungszentrum, Volkshochschule) und einer Stellplatzflache fur 44 Stellplatze mit Anbin-
dung und Erreichbarkeit sowohl Uber die ,Kirchstrae“ als auch tber die ,Leester Stralle®.

»  Ein durchgehender Ful3- und Radweg vom ,Henry-Wetjen-Platz“ aus Uber die neue Stra-
Renanbindung in Richtung ,Leester StralRe“ und ,Kirchstrale“ zur Offnung des Gebietes.

»  Berlcksichtigung der zu erwartenden Verkehrssituation/Immissionssituation sowie der
Nachbarschaften, insb. im Bereich der ,Kirchstra3e“/“Aachener StraRe.

Die Gemeinde Weyhe sieht es fur erforderlich an, fur dieses Gebiet eine stadtebauliche Ord-
nung Uber eine Bauleitplanung zu erstellen, um alle betroffenen Belange adaquat berticksichti-
gen zu konnen. Der Bebauungsplan stellt die planungsrechtliche Grundlage zur maf3vollen
Nachverdichtung des Ortskerns Leeste und damit eine MaRhahme der Innenentwicklung dar. Er
wird im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB ("Bebauungspléne der Innenentwicklung")
aufgestellt.
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der durchzufiihrenden Beteiligungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen
werden im Verfahren bericksichtigt und entsprechend des Planstandes in die Planung einge-
stellt.

3.1.1 Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die Gemeinde Weyhe hat die Offentlichkeit am 21.05.2016 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sun-
gen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dieser Beteiligungs-
schritt ware aufgrund des gewahlten Planverfahrens gemaR § 13 a BauGB nicht erforderlich
gewesen. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes hat die Gemeinde im Rahmen einer
Burgerbeteiligung zu den Ergebnissen der Rahmenplanung Leeste die Blrger im Zuge einer
freiwilligen Beteiligung Uber die Ziele der Bauleitplanung informiert.

Im Wesentlichen wurden von einem Teil der Birger zwei inhaltliche Punkte angesprochen. Zum
einen wurde die Dimensionierung des geplanten Augenzentrums sowie die architektonisch Ge-
staltung als negativ fur diesen Bereich des Ortskerns bewertet. Hinsichtlich dieser Bedenken ist
auf die raumordnerischen Vorgaben zu verweisen, wonach die Gemeinde Weyhe mit der mittel-
zentralen Teilfunktion ,Gesundheit und Pflege® als Erganzungsfunktion entsprechend Aufgaben
zu erfullen hat und Flachen fir diese Funktionen bereitstellen muss. Mit einer nicht weiter ge-
fuhrten Planung eines Gesundheitszentrums an gleicher Stelle ware ein weitaus groRerer Ge-
baudekorper im Ortsteil Leeste angesiedelt worden. Das aktuelle Gebaude des Augenzentrums
fligt sich mit seinen begleitenden Funktionen in diese raumordnerischen Vorgaben ein. Die Ho-
he und Farbgestaltung des geplanten Baukdrpers entspricht vorhanden Gebauden in der nahe-
ren Umgebung.

Zum anderen wurde auf eine angespannte Verkehrssituation flr die nicht motorisierten Ver-
kehrsteilnehmer, insb. Schulkinder, im Bereich ,Kirchstral’e“ und Kreuzungsbereich zur ,Haupt-
straRe“ angesprochen. Unter dieser Mal3gabe wurde das Verkehrsgutachten hinsichtlich dieser
Fragestellung konkretisiert. Im Ergebnis sieht der Planentwurf eine planerisch verbreiterte Stra-
Renverkehrsflache vor, die geniigend Raum fur einen evtl. StraRenausbau bereitstellt.

3.1.2 Ergebnisse der offentlichen Auslegung

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden die Stellungnahmen der Birger in einem weiteren Verfah-
rensschritt eingeholt.

Seitens einiger Burger wurden die zugeordneten Gestaltungsentwirfe der Platzgestaltung dis-
kutiert und der Wunsch nach Ergénzung einzelner Baurechte geauf3ert. Die Erweiterung einzel-
ner Baurechte wurde seitens der Gemeinde gepruft und verworfen. Die in der Entwurfsfassung
vom August 2016 dargestellten Uberbaubaren Bereiche umfassen alle bestehenden Hauptge-
baude mit jeweils angemessenen Erweiterungsmoglichkeiten. Zum Zwecke des Lickenschlus-
ses wurde entlang der ,Hauptstral’e” ein einzelnes neues Baufeld ermdglicht. Im Bereich der
.Leester Strale“ wurden den einzelnen Grundsticken im rickwartigen Bereich ergénzende
Baurechte ermdglicht. Bestehende Nebenanlagen wie Nebengebdude mit genehmigten Nut-
zungen, Stellplatze und Garagen sind auch weiterhin in den nicht tGberbaubaren Bereichen zu-
lassig.
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3.1.3 Ergebnisse der Beteiligung der Behtérden und Trager 6ffentlicher Belange

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, zur Stellungnahme aufgefordert.

Der Landkreis Diepholz weist auf die Beachtung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen hin,
die im Zuge der nachgelagerten Ausfiihrungsplanung abzuarbeiten sind. Weiterhin verweist er
auf eine Vorabstimmung mit der ,Unteren Wasserbehorde® bei der Erarbeitung eines Entwésse-
rungskonzeptes. Hinsichtlich des Immissionsschutzes wird auf noch zu erganzende Aussagen
zur Betroffenheit der Mischgebietsflachen entlang der LandesstralRe hingewiesen. Erganzend
werden Hinweise zu bestehenden Verdachtsflachen und Baudenkmalen im Geltungsbereich
gegeben. Diese Anregungen und Hinweise werden in die Planunterlagen eingestellt. Die Aus-
sagen zum Immissionsschutz wurden erganzt.

Aufgrund der Anpassung der textlichen Festsetzungen werden die Planunterlagen einer erneu-
ten Auslegung zugefuhrt.

Das Nds. Landesamt fir Denkmalpflege hat einen Fund einer Urnenbestattung aus der Bronze-
zeit gemeldet. Aufgrund dessen missen die weiteren Erdarbeiten im Plangebiet mit der ,Unte-
ren Denkmalschutzbehérde® abgestimmt werden.

Im Plangebiet liegen keine Kampfmittelbelastungen hinsichtlich Abwurfmittel vor (LGLN).

Die NABU Ortsgruppe Weyhe gibt Hinweise zur weiteren Ausgestaltung des ,Henry-Wetjen-
Platzes"“. Der Verkehrsverbund Niedersachsen bittet um Erganzungen zum OPNV.

Einige Leitungstrager (Wesernetz Bremen, Harzwasserwerke, Avacon, Deutsche Telekom
Technik GmbH) geben Hinweise auf bestehende Leitungen und Messstellen im Geltungsbe-
reich. Die Hinweise und Sicherheitsbestimmungen werden bei anstehenden Baumal3nhahmen
berlcksichtigt und die Abstimmungsgespréache mit den Leitungstragern friihzeitig gefiuhrt.

Der Unterhaltungsverband Hache und Hombach sowie der Mittelweserverband haben unter der
Maf3gabe der bislang vorgesehenen Versickerung des Oberflichenwassers keine Bedenken.

3.1.4 Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung sowie der parallel durchgefuhr-
ten erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes werden nach Vorlage erganzt.

3.2 Relevante Abwé&gungsbelange

3.2.1 Belange der Raumordnung / Siedlungsstruktur

Die Siedlungslage von Weyhe, explizit der Ortschaft Leeste ist gepragt durch eine kleinteilige
Baustruktur in direkter Nahe zu landwirtschaftlichen Freiflachen. Entlang der ,Hauptstrafie®, der
,Leester StralRe” sowie ,Alte PoststraRe” hat sich eine Geschaftsstruktur entwickelt, die in den
letzten Jahren durch die Ansiedlung von gemischten Nutzungen, Wohnbebauung, betreutem
Wohnen und den begleitenden Dienstleistungen erganzt wurde.

Entlang der beiden Hauptstral3en findet man die fir Mischgebiete so typische gemischte Nut-
zungsstruktur vor mit einer gewerblichen Nutzung in den Erdgeschossen, Wohnnutzungen in
den Obergeschossen wie aber auch reine Wohngebaude mit z.T. groRen Garten. Im Siden des
Gebietes befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit dem typischen grol3en Hauptge-
baude sowie Nebengebauden.
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Die Bauleitplanung sichert Uber entsprechende Festsetzung die gemischte Baustruktur sowie
die Gemeinbedarfsflachen ab und erméglicht auf den einzelnen Baufeldern noch geringfligige
Erweiterungspotentiale, um der zentralen Versorgungslage in Leeste Rechnung zu tragen. Die
geplante Erganzung der Geschaftslagen um ein Augenzentrum mit dem begleitenden Angebot
erganzt das allgemeine Angebot im Ort und verbessert die tiberértliche Bedeutung des Versor-
gungsstandortes von Leeste und der Gemeinde Weyhe.

Die Gemeinde Weyhe erhofft sich von dieser Planung, in Verbindung mit der Umgestaltung des
.Henry-Wetjen-Platzes", eine Aufwertung der zentralen Siedlungslage in Leeste.

3.2.2 Belange der Verkehrserschlie3ung

Im Vorfeld der Bauleitplanung zum ,Henry-Wetjen-Platz“ wurde eine verkehrstechnische Unter-
suchungen in Auftrag gegeben, die eine Anbindung des urspriinglich geplanten Gesundheits-
zentrums an das HauptverkehrsstraRennetz der Gemeinde Weyhe im Ortsteil Leeste untersucht
hatl, die im Rahmen dieser Planung aktualisiert wurden? 3.

Die Verkehrssituation an diesem zentralen Bereich des Ortsteiles Leeste ist gepréagt durch die
in Ost-West-Richtung verlaufende vorfahrtsberechtigte ,Hauptstral’e (Landesstral3e 335), die
an die in Nord-Siid-Richtung verlaufende ,Leester Strale“ (KreisstraRe 116) anbindet. Ostlich
hiervon befindet sich ein mit einer Bedarfssignalanlage signalisierter Knotenpunkt, der in Rich-
tung Norden Uber die Schulstral3e das Schulzentrum anbindet sowie in Richtung Stiden mit der
,Kirchstralle* die dstliche Grenze des Geltungsbereiches darstellt.

Die ,Hauptstrafle” (L335) ist aktuell mit 12.200 Fahrten Ublich stark belastet. Die beiden Stra-
Ben Schulstralle und ,KirchstralRe* sind unter Beachtung der Regelwerke mit 2.350 bzw. 800
Fahrten eher gering belastet. Die ,Leester StralRe® (stidlicher Abschnitt) ist im Vergleich zur
,Hauptstrale“ mit 4.800 Fahrten eher gering belastet. Die ,Kirchstral’e” dient vor allem der Er-
schlieBung des Wohngebietes ,Aachener Stra3e“ und ist derzeit gering belastet und als Tempo-
30 Zone verkehrsberuhigt ausgestaltet. Die genauen Zahlergebnisse und Einstufungen der
Leistungsfahigkeit sind den Verkehrsgutachten zu entnehmen. An dem fiir Schiler wichtigen
Querungspunkt ,Hauptstralle“/“Kirchstralle®/“Schulweg® wurde ergénzend Uber eine Verkehrs-
z&hlung an einem Wochentag (10.05.2016) die aktuelle Verkehrsbelastung ermittelt.

Das Augenzentrum mit seinen begleitenden Stellplatzbereichen wird sowohl von der ,Kirchstra-
Re“ aus angebunden als auch von der neuen zu schaffenden ErschlieBungsstrae sudlich des
.Henry-Wetjen-Platzes” aus dem Planrecht des angrenzenden Bebauungsplanes. Zusatzlich
werden Zugangsmoglichkeiten fur die Besucher sowie Zufahrtmoglichkeiten fur die Rettungs-
fahrzeuge und vereinzelte Botenfahrten (Taxen, Patientenfahrten) vom ,Henry-Wetjen-Platz*
aus ermaoglicht.

Somit wird eine ausschlie3liche Anbindung Uber die ,Kirchstrale“ vermieden, die unter MalR3ga-
be der neuen Nutzungen nicht leistungsfahig genug ausgebaut ist. Zudem stellt die ,Kirchstra-
Re“ eine wesentliche Wegeverbindung fur die Schiler in Richtung Schulzentrum dar, so dass
auch diesbeziiglich die Konfliktlage durch eine Entzerrung der Verkehre vermieden wird.

1 Biro Ulfert Hinz, Hannover, Oktober 2010

2 Anbindung geplanter medizinischer Einrichtungen im Bereich des ,Henry-Wetjen-Platzes" an das
HauptstraBennetz der Gemeinde Weyhe (Ortsteil Leeste) Biiro Zacharias Verkehrsplanungen, Mai 2016

3 Aktualisierung und Erweiterung der Verkehrssituation im Bereich des ,Henry-Wetjen-Platzes" inklusive Erarbei-
tung eines Parkraumkonzeptes. Gemeinde Weyhe (Ortsteil Leeste) Buro Zacharias Verkehrsplanungen, Juni 2017
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Im Vergleich zur Hauptachse sind die beiden Einmindungen Schulstral3e und ,Kirchstralle®
eher gering belastet, das Queren und Linksabbiegen in die ,Hauptstralle“ bereitet Probleme.
Unter Berucksichtigung des allgemeinen Verkehrsanstieges bis 2030 um ca. 5 % liegt die Leis-
tungsfahigkeit dieses Kreuzungsbereichs an seinen Grenzen.

Berucksichtigt der Gutachter zu dieser allgemeinen Situation nun die zukunftigen Entwicklungen
der baulichen Erweiterungen des Augenzentrums mit Optiker und Apotheke sowie des Kultur-
und Bildungshauses ergeben sich Zunahmen von ca. 425 Kfz-Zufahrten und je 425 Kfz-
Abfahrten.

Die ,Kirchstralle” ist mit weniger als 1.000 Kfz/24 h derzeit gering belastet kann aber die Anbin-
dung des neuen Parkplatzes (Augenzentrum, Kultur- und Bildungszentrum, Bibliothek) absolut
noch aufnehmen. Die Zusatzbelastungen hierdurch werden als noch vertraglich eingestuft.

Die Hauptknotenpunkte ,Hauptstrale“/“KirchstralRe“/“Schulweg” sowie ,HauptstralRe“/“Leester
Stralie“/Alte PoststraRe“ erhalten nur noch eine Verkehrsqualitdt im Grenzbereich der Leis-
tungsfahigkeit. Die Wartezeiten verlangern sich geringfugig, was im Prognosezeitraum 2030
eine vollstandige Signalisierung erforderlich machen kann. Als sinnvolle Verbesserungsmalf3-
nahmen hat der Verkehrsgutachten neben einem Ausbau des Knotenpunktes oder dem Umbau
des Knotenpunktes die Verbesserung der Schaltung der heute bestehenden Bedarfssignalanla-
ge genannt.

Derzeit fuhren die vorhandenen Bedarfssignalanlagen immer wieder zu Unterbrechungen im
Hauptverkehrsstrom, die das Einbiegen der Verkehrsstrome deutlich erleichtern. Damit féllt die
rechnerische Bewertung der eher schlechten Verkehrsqualitat in der Praxis deutlich besser
aus.

Der Bebauungsplan Nr. 28 (67/105) ,Henry-Wetjen-Platz* setzt die bendtigten Stral3enverkehrs-
flachen bereits planerisch fest, so dass bei einer spateren Grundstiicksverfigbarkeit diese Ziele
auch baulich realisiert werden kénnen. Bis dahin wird Uber organisatorische MaRnahmen sei-
tens der Gemeinde Weyhe eine Verbesserung des Verkehrsflusses zu den Stof3zeiten der
Schiler in Betracht gezogen.

Stellplatze

Die bestehenden ca. 30 Stellplatze des ,Henry-Wetjen-Platzes“ bleiben auch nach der Umge-
staltung im Bestand erhalten. Zusatzlich werden ca. 50 Stellpléatze fur die Nutzungen um den
Platz herum neu angelegt. Ergdnzend kommen hier noch die 44 Stellplatze des Augenzentrums
hinzu, so dass in Summe ca. 124 Stellplatze in diesem Bereich des Zentrums von Leeste vor-
handen sein werden.

Erganzend zur gewerblichen und allgemeinen Nutzung werden im angrenzenden Bebauungs-
plan weitere wohnbauliche Nutzungen vorgesehen, fur die der Stellplatznachweis im entspre-
chenden Verfahren geklart wird.

FulR- und Radwegeverbindungen

Im Bestand ist das Plangebiet Gber eine Ful3- und Radwegeverbindung sudlich des Friedhofes
aus wie auch uber die Stellplatzbereiche dstlich des Augenzentrums aus erreichbar bzw. quer-
bar. Die Planung bertcksichtigt zudem eine erganzende Wegeverbindung in nordstdliche Rich-
tung westlich des Augenzentrums, die im benachbarten Planverfahren weitergefiihrt wird und
an die neue StralRenverkehrsflache mit Anbindung an die ,Leester Stra3e* und die ,Kirchstrale”
ausgebildet wird.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Gebiet liegt in fulBlaufiger Entfernung zur Haltestelle ,Westermoor", die unter anderem von
der Linie 120 (Bremen - Kirchweyhe) bedient wird. Die Haltestelle wird ebenfalls von der Bur-
gerbuslinie 116 und der Nachtschwéarmerlinie N12, sowie weiteren Linien ausgerichtet auf die
Bedurfnisse der Schilerbeforderung angefahren.

3.2.3 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse/ Immissionsschutz

Die stadtebauliche Neuordnung des Geltungsbereiches mit der geplanten Ansiedlung einer me-
dizinischen Nutzung (Augenzentrum) macht eine larmtechnische Betrachtung?# erforderlich, da
sich im unmittelbaren Umgebungsbereich des neuen Vorhabens sowohl stark befahrene Stra-
Ben als auch schiitzenswerte Bestandsnutzungen (Wohnnutzung) befinden, die bei der Aus-
weisung der Bauflachen mit ihren Auswirkungen bericksichtigt werden mussen. Erganzend
werden kleinteilig, den Bestand ergdnzende, Baurechte entlang der ,Hauptstrae“ und ,Leester
StraRe* geschaffen, die einer larmtechnischen Uberprifung zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zugefihrt werden missen.

Die Siedlungsbereiche ndérdlich der ,Hauptstral’e“ wurden in einem Planverfahren zum B-Plan
Nr. 28 (67/98) ,Ortskern Leeste Il bereits larmtechnisch betrachtet. Auf Grundlage des Larmak-
tionsplanes der Gemeinde Weyhe (2014) wurden Festsetzungen im Bebauungsplan formuliert.
Aufgrund der vergleichbaren Strukturen und der Nahe zu den Mischgebieten werden die dorti-
gen immissionsschutzrechtlichen Annahmen auf das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr.
28 (67/105) ,,Henry-Wetjen-Platz* als vergleichbar angesehen und Ubertragen.

Diese Festsetzung wurde aktuell durch eine larmtechnische Betrachtung Uberpruft. Mit Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,,Henry-Wetjen-Platzes* wurden im Zuge der larmtechnischen Be-
urteilung der Ansiedlung einer medizinischen Nutzung im Siden des Plangebietes aktuelle Ver-
kehrsdaten erhoben, die in diese Betrachtung einflie3en.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm vorbelastet. In den festgesetzten Misch- und urba-
nen Gebieten ist infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von > 60 dB(A) nachts zu rechnen.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" Gberschritten.
So ist bei der vorliegenden Planung zu berlicksichtigen, dass sich die geplante Bauliicken-
schlieung in einem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage befinden wird.
Insbesondere in der Nahe zu Verkehrswegen lassen sich die Immissionsrichtwerte nach der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” nicht immer einhalten. Daher raumt die DIN 18005 fur
solche Falle einen Abwagungsspielraum ein, der in diesem Planfall ausgenutzt wird. Zur Si-
cherstellung gesunder Wohnverhéltnisse werden passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

Aufgrund der ermittelten Larmpegelbereiche werden fur Neubauten bzw. baugenehmigungs-
pflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen Schalldamm-MaRe fiir die AuRenbau-
teile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) erforderlich, die im Baugenehmigungsverfah-
ren einzuhalten und nachzuweisen sind.

Zugleich kann durch die Grundrissgestaltung, die Anordnung schutzwirdiger RAume und der
Verzicht auf Fenster in schutzwirdigen Raumen entlang der stral3enseitigen Fassaden parallel
zur ,Hauptstralie” ein wirksamer Schallschutz erméglicht werden. Zulassig sind Hauseingange
und Nebenrdume wie Hauswirtschaftsraume, Toiletten, Bader und Kichen (keine Wohnki-

4 schalltechnische Untersuchung nach TA Larm Neubau Augenzentrum Klatt, Ingenieurbiro fir Schallschutz, Bau-
und Raumakustik, 25.04.2016
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chen). Die Fassadenteile, die rechtwinklig zur ,Hauptstrale“ verlaufen sowie die larmabge-
wandte Fassadenseite sind von dieser Regelung ausgenommen, da eine Eigenabschirmung
des Gebaudes zum Tragen kommt.

Die formulierte Festsetzung zum Schallschutz soll einen gesunden Schlaf ohne Larmeinwirkun-
gen ermoglichen.

Augenzentrum

Im Bereich der ,Kirchstralte und ,Aachener Stral3e” sind Schutzanspriiche eines WA anzuset-
zen, entlang der Hauptverkehrsstraf3en werden fur die Bereiche aufgrund der Durchmischung
mit gewerblicher Nutzung der Werte eines MI als sachgemal angesetzt. Im Rahmen der stad-
tebaulichen Planung sind die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir Ver-
kehrslarmeinwirkungen einzuhalten. Diese liegen flr Mischgebiete bei 60 dB(A) tags und 50 dB
(A) nachts und bei Allgemeinen Wohngebieten bei 55 d B(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Vorbelastungen durch gewerbliche Nutzungen werden fir das gesamte Plangebiet ausge-
schlossen.

Bei der Berechnung wurde eine Zu- und Abfahrt von der ,Kirchstrale aus Uber die Stellplatz-
flache angenommen sowie die Anlieferungen der Apotheke und des Optikers einschlief3lich der
Be- und Entladung mit den immissionswirksamen Gerauschen und die Nutzung der Stellplatz-
flache zur Tageszeit von 7:00 bis 20:00 Uhr. Der Notdienst ist hiervon ausgenommen worden.

Im Ergebnis der Berechnung sind durch den Betrieb und die Nutzungen des Augenzentrums
keine Tagwertliberschreitungen der Beurteilungspegel zu erwarten. Da keine Nutzung zur
Nachtzeit stattfindet, ist diese Betrachtung nicht relevant. Hinsichtlich der Spitzenpegelbelas-
tungen (Turenschlagen, Heckklappeschliel3en) sind aufgrund der Entfernungen zu den schutz-
wirdigen Nutzungen weder tags noch nachts Beeintrachtigungen zu erwarten.

Erganzend weist der Gutachter auf eine Anlieferungszeit von 7:00 bis 20:00 Uhr hin und die
Einhaltung des Summenschallpegels fir technische Anlagen im Freien. Dieser darf einen Wert
von 89,3 dB(A) nicht Uberschreiten und ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

3.2.4 Belange der Wasserwirtschaft / Oberflachenentwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt aktuell dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken.
Im weiteren Genehmigungsverfahren wird in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde ein
Oberflachenentwéasserungskonzept erstellt, welches die Details der Gebietsentwasserung dar-
legt. Neben einem Ausbau des bestehenden Kanalnetzes besteht die Option einer unterirdi-
schen Rigole unterhalb der Platzflache. Im weiteren Verfahren wird das weitere Vorgehen ge-
pruft.

Das auf den privaten Grundstticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern
(z.B. Sickermulden, Sickerteiche oder auch Uber unterirdische Anlagen). Bei der Bauausfihrung
sind die geltenden Normen und der Stand der Technik anzuwenden.

3.2.5 Belange von Natur und Landschaft

Zur Einschatzung der Belange von Natur und Landschaft sowie des Artenschutzes wurde eine
Begutachtung des Plangebietes vorgenommen, des Weiteren steht ein Gehélzaufmald zur Ver-
figung.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerdértliche Flache im Ortsteil Leeste im Kreu-
zungsbereich der ,Hauptstrale” und der ,Leester Stral3e”. Das Gebiet umfasst im Westen und
am ,Henry-Wetjen-Platz“ eine dichte Bebauung mit hohem Anteil an versiegelter Grundflache,
vor allem auch durch die Parkplatzgestaltung. Ein Siedlungsgehélz mit Uberwiegendem Anteil
an Grol3gehdlzen (Platanen, Ahorn, Mammutbaum) préagt den ,Henry-Wetjen-Platz“. Im Norden
hingegen kommen noch grof3flachigere Garten mit hoherem Anteil an Gehdlzen vor. Die Mari-
enkirche wird durch eine Griinanlage (Hecken und Einzelbdaume) und von dem Friedhof einge-
rahmt, als Abschirmung zur umgebenden Nutzung ist teilweise eine Mauer errichtet. Nach Sui-
den schlieBen sich die Neubauten des Gemeinde- und des Pfarrhauses mit Freiflachen an. Im
Weiteren ist eine Intensivgrunlandflache ausgepragt, die Uberwiegend als Mahwiese genutzt
wird.

Nach der Bewertung des Landschaftsrahmenplanes handelt es sich um Biotoptypen mit Grund-
bedeutung.

Eingriffsbeurteilung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a (2) Satz 1 BauGB kann von einer Umweltprifung so-
wie einem Umweltbericht nach § 2 (4) BauGB abgesehen werden. Da die festgesetzte zulassi-
ge Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO unterhalb des in § 13a (1) BauGB genannten Schwel-
lenwertes von 20.000 m2 liegt, gilt der zu erwartende Eingriff im Sinne des § la (3) Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit
nicht erforderlich.

Gleichwonhl gilt es auf die bestehenden Potentiale von Natur und Landschaft innerhalb des
Plangebietes insbesondere hinsichtlich des Vermeidungs- und Minimierungsaspektes hinzuwei-
sen. Das Mal3 der baulichen Nutzung in Bezug auf die Grundflachenzahl wird aufgrund der be-
stehenden Strukturen mit 0,5 bis 0,6 in diesem hochwertigen Bereich in zentraler Siedlungslage
beibehalten. Das Plangebiet ist bereits heute weitgehend versiegelt und bebaut.

Durch die Neubebauung wird sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht wesentlich weiter
erhohen. Versiegelte Bodenbereiche verlieren ihre Funktionen im Naturhaushalt. Vegetations-
flachen gehen bei der geplanten Neubebauung flr das Augenzentrum verloren; die sonstigen
Erweiterungsflachen betreffen bereits Bereiche, die gemal § 34 BauGB zu beurteilen sind und
eine Nachverdichtung auch ohne Bauleitplanung zulassig gewesen ware.

Eine Einschrankung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist planerisch nicht vorgese-
hen. Mit dem Ziel der Innenentwicklung wird eine sehr hohe bauliche Auslastung der Grundsti-
cke fur vertretbar angesehen; diese soll nicht durch weitere Einschrankungen der Nutzbarkeit
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache aufgehoben werden.

Beziglich des zu erwartenden Oberflachenabflusses oder der kleinklimatischen Situation sind
keine Anderungen gegeniiber dem heutigen planungsrechtlich abgesicherten Bestand zu er-
warten.

Schutzgebiete und geschutzte Einzelstrukturen liegen im Gebiet nicht vor.

Im Folgenden erfolgt gemaR den Neufestsetzungen eine Eingriffsbeurteilung gegeniber dem
Bestand bzw. den planungsrechtlichen Grundlagen:

¢ In den Mischgebieten Ml 1, Ml 2, MI 3 wird die bestehende Bebauung im Wesentlichen
Ubernommen. Zusatzlich ausgewiesene Baufelder bzw. Erweiterungen sind nach
§ 34 BauGB zu beurteilen, demnach ist eine Bebauung aufgrund des vorliegenden Pla-
nungsrechts bereits derzeit moglich, ein zusatzlicher Eingriff liegt nicht vor.
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¢ Mit der Ausweisung des Urbanen Gebietes MU 2 mit Baufeld und einer Stellplatzflache er-
folgt eine Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache (Intensivgrinland). Entspre-
chend der GRZ von 0,6 zzgl. einer zulassigen Uberschreitung fur Nebenanlagen etc., ist
bezogen auf die GebietsgroRe von rd. 3.782 m2 eine maximale Versiegelung von etwa
3.025 m? anzunehmen. Diese ist als Eingriff in Natur und Landschaft einzustufen.

¢ Die Flache fir Gemeinbedarf umfasst die Marienkirche und die Neubauten des Gemein-
dehauses und des Pfarrhauses, zusatzliche Bauflachen werden nicht ausgewiesen, so
dass kein Eingriff vorliegt.

¢ Die offentliche Grinflache, Zweckbestimmung ,Friedhof, wird im Bestand Ubernommen,
es liegt kein Eingriff vor.

¢ Die bestandsorientierte Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung Platz beinhaltet die Ubernahme des ,Henry-Wetjen-Platzes* mit er-
ganzendem Fuf3- und Radweg stdlich des Friedhofes einschlie3lich der Gehdélze. Ein
Eingriff wird nicht vorbereitet.

¢ Die ,Kirchstrafte“ wird im Wesentlichen als 6ffentliche Verkehrsflache Glbernommen, nur in
Randbereichen erfolgt eine Ausweitung, es liegt aber kein Eingriff vor.

Unabhéangig von der Bestandssituation und dem vorliegenden Planrecht sind bei Anderungen,
Erweiterungen und Neubebauungen die Grundséatze der Baumschutzsatzung zu beachten.

Wie die o.g. Auflistung zeigt, ist mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU 2) auf einer
landwirtschaftlich genutzten Griunlandflache ein Eingriff abzuleiten, der ma3geblich auf die Ver-
siegelung von rd. 3.120 m2 Boden zurtickzufiihren ist.

Doch gelten Eingriffe bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung geman § 13a BauGB im Sin-
ne des 8 1 a Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Eine
Ausgleichsverpflichtung besteht demnach nicht.

Artenschutz

Die Beriicksichtigung des Artenschutzes in der Bauleitplanung beruht auf dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG).

Rechtliche Grundlage

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zunachst zu prifen, ob im Plangebiet bzw.
im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschitzte Tier-
oder Pflanzenarten vorkommen (kénnen).>

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert:

1. Toétung von Tieren der besonders geschitzten Arten

2. Erhebliche Stérung streng geschutzter Arten bzw. europdischer Vogelarten

3. Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Tieren besonders geschuitzter Arten

4. Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschitzter Pflan-
zenarten

5 Welche Arten zu den besonders geschutzten Arten bzw. den streng geschitzten Arten zu rechnen sind, ist in
§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.



Gemeinde Weyhe, Bebauungsplan Nr. 28 (67/105) ,Henry-Wetjen-Platz* 15
Entwurf zur erneuten Auslegung

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemafld § 44 BNatSchG gelten allgemein und
kommen auf der Ausfihrungsebene zum Tragen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung
entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen vor-
zusehen sind.

Situation im Plangebiet

Artenschutzrechtlich relevante streng geschitzte Pflanzenarten wurden wahrend der Bestand-
serfassungen nicht festgestellt. Auf Grundlage der Kenntnisse Uber die geographische Verbrei-
tung der Arten und Uber ihre Standortanspriiche kann mit hinreichender Sicherheit davon aus-
gegangen werden, dass innerhalb des Plangebietes keine streng geschiitzten Pflanzenarten
vorkommen.

Innerhalb des Plangebietes Gberwiegen siedlungstypische Strukturen mit Gebduden, verdichte-
ten Platzen bis hin zu individuell gestalteten Freiflachen wie geholzreiche Garten, offene Spiel-
wiese und einem kleinteilig gestaltetem Friedhof. Die offenen Biotopstrukturen im Siden des
Gebietes unterliegen einer intensiven Grunlandnutzung. Daher sind zum einen Brutvorkommen
von weit verbreiteten und haufigen Singvogelarten der Gehdlze und Garten zu erwarten, aber
aufgrund der Vorkommen von Altbaumbestdnden mit Spalten und Hohlen sind auch hohlenbe-
wohnende Arten wie Spechte und Eulen nicht auszuschlie3en. An Arten des Offenlandes sind
ausschlielich stérungstolerante Wiesenbriter ohne Meidungsrdume zu Siedlungsstrukturen
und StralRen zu erwarten. Vor allem Arten des Offenlandes bauen ihre Nester jahrlich neu und
sind somit an wechselnde Brutplatze angepasst.

Es ist nicht vollstandig auszuschliel3en, dass sich in Spalten und Hohlrdumen von Bestandsge-
bauden Quartiere von gebaudebewohnenden Fledermausarten wie Breitfligelfledermaus oder
Zwergfledermaus befinden kénnen. Bei Hinweisen auf Vorkommen ist daher in anzubauenden
oder abzureiRenden Geb&udeteilen durch eine fachkundige 6kologische Baubegleitung sicher-
zustellen, dass keine Fledermausquartiere oder Einzelindividuen betroffen sind.

Eine erhebliche Zunahme an Stérung ist in dem Plangebiet aufgrund der bestehenden Gebau-
de und der Nutzungssituation mit Zu- und Abfahrten sowie sonstigen menschlichen Aktivitaten
innerhalb des Siedlungszusammenhanges nicht zu erwarten.

Sofern Fledermausquartiere betroffen sind, gilt allgemein, dass die 6kologische Funktion im
rdumlichen Zusammenhang durch Bereitstellung zusatzlicher Fledermausquartiershilfen (z.B.
an dem verbleibenden Geb&aude) sichergestellt werden kann. Dies ist auf der Umsetzungsebe-
ne bei der Ausfiihrung des Vorhabens zu regeln.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden im Plangebiet aufgrund der Bestandssituati-
on und der somit zu erwartenden, siedlungstoleranten Tierarten nicht prognostiziert, zumal die
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen beachtet werden.

3.2.6 Sonstige Infrastruktur
Das Niedersachsische Gesetz Uiber Spielplatze wurde zwischenzeitlich aufgehoben.

Auf dem Gemeindegeléande bzw. am Pfarrhaus befindet sich eine Spielplatzflache, die nach der
Umgestaltung erhalten bleiben wird. Auch die Umgestaltungen zum ,Henry-Wetjen-Platz“ be-
ricksichtigen mogliche Spielflachen im Allgemeinen und stellen generell eine hdhere Aufent-
haltsqualitat fur Nutzer aller Altersgruppen in Aussicht.
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3.2.7 Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Zum gegenwartigen Kenntnisstand (08/2019) befinden sich im Plangebiet keine erfassten Altab-
lagerungen (ehemaligen Deponien). Nach Meldung des Landkreises Diepholz gibt es eine Ver-
dachtsflache mit der Altlastenrelevanzklasse 2. Es handelt sich um ein Grundsttick mit gewerb-
licher Vornutzung an der ,Hauptstral3e“. Bei geplanten Bau- und Erdarbeiten wird hierzu seitens
des Landkreises eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten angeregt.

3.2.8 Baudenkmale/ Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Kirche mit Kirchhof, Grabsteine und Einfrie-
dung und Kriegerdenkmaler als Baudenkmale gemaf3 § 3 NDSchG vorhanden. Samtliche Bau-
maflnahmen an einem Baudenkmal sowie in der Umgebung von Baudenkmalen bedirfen der
denkmalrechtlichen Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises
Diepholz.

Erganzend wurde im Plangebiet der Fund einer Urnenbestattung aus der jingeren Bronzezeit
gemeldet. Daher wird bei Erdarbeiten im Plangebiet mit weiteren prahistorischen Funden zu
rechnen sein. Anstehende Erdarbeiten im Plangebiet unterliegen demnach einer Genehmigung
der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Bei der stadtebaulichen Planung zum ,Henry-Wetjen-Platz“ wird auf die ortshildpragende Wir-
kung der Kirche mit den davor befindlichen Freiflachen Ricksicht genommen. Die textlichen
Festsetzungen bzw. die drtlichen Bauvorschriften nehmen hierauf Bezug.

3.2.9 Klima

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. GemaR § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleit-
plane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. GemaR 8§ la Abs. 5
BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRhahmen die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu berucksichtigen.

Erganzend hat der Rat der Gemeinde Weyhe am 03.07.2019 den Klimanotstand erklart mit der
Malgabe, dass bei jeglichen Entscheidungen Ldsungen aufgezeigt werden, die sich positiv auf
das Klima- Umwelt und Artenschutz auswirken.

Die stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 28 (67/105) ,,,Henry-Wetjen-Platz*“
erm@glichen neue und eine geringfugige Erweiterung bestehender Baurechte im Siedlungszu-
sammenhang. Diese mdglichen Neuversiegelungen erfolgen im bereits baulich verdichteten
Bestand im Zentrum von Leeste. Somit wird eine Neuausweisung derzeit unberihrter Flachen
wie z.B. landwirtschaftlicher Flachen im Auf3enbereich vermieden.

Die zentrale Lage der Nutzungen sowie die Anbindung an den OPNV ermdglicht den Nutzern
vor Ort eine fulRlaufige Erreichbarkeit und reduziert somit die allgemeine Verkehrsbelastung.

Die Bauleitplanung erfolgt unter Beachtung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
gro3raumiger Zusammenhange.
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4. Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flachen fur den
Gemeinbedarf, als Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO, als urbane Gebiete gemal § 6a BauNVO
sowie als Grunflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Mischgebiete

Mischgebiete sind gekennzeichnet durch ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnnut-
zungen und gewerblichen Nutzungen, soweit diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Sie
eignen sich besonders fur vorhandene stadtebauliche Strukturen und gewachsene Ortskerne
bzw. fur die Steuerung des nicht beplanten Innenbereiches i.S.v. § 34 BauGB. Die Mischge-
bietsfestsetzungen entsprechen der aktuellen Nutzung sowie dem Bestand entlang der ,Leester
Stral’e” (K116) und der ,Hauptstrale® (L 335) sowie der gewiinschten Ansiedlung einer ge-
sundheitlichen Nutzung (Augenzentrum) im Stden des Geltungsbereiches.

Zum Schutz einer gesunden Mischung der Nutzungsstrukturen und Wahrung der kleinrdumigen
Baustrukturen sind die folgenden Nutzungen gemaf § 1 (5) BauNVO nicht zulassig:

¢ Gartenbaubetriebe nach 8§ 6 (2) Nr. 6 BauNVO,
e Tankstellen nach § 6 (2) Nr. 7 BauNVO,
e Vergnigungsstatten nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO.

Im Mischgebiet sind zum Schutz der vorhandenen gewerblichen Nutzungen, des Wohnens und
auch aus Jugendschutzgriinden (Schulweg) darlber hinaus die folgende Nutzungen auch aus-
nahmsweise nicht zulassig (8 1 (6) BauNVO):

¢ Vergniigungsstatten nach § 4a (3) Nr. 2 BauNVO.
Urbane Gebiete

Die Gebietstypik des urbanen Gebietes ermdglicht ein Nebeneinander von Wohnnutzungen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Dabei ist die bei Mischgebieten gewlinschte
gleichgewichtige Nutzungsverteilung bei diesem Gebietstyp nicht erforderlich. Demnach kann
eine gewerbliche Nutzung einen wesentlichen Flachenanteil erbringen wie aber auch die wohn-
bauliche oder auch kulturelle Nutzung, sofern die jeweilige Nutzung fiir den Gebietstyp pragend
vorhanden ist. Die Pragung ist hierbei nicht allein mengenmé&Rig zu verstehen sondern kann
auch durch eine markante Nutzung in nur einem Geb&ude erfolgen.

Zur Absicherung eines hdheren gewerblichen Anteils ist der zuldssige Schutzanspruch der
Wohnnutzungen im Tagzeitraum im urbanen Gebiet im Vergleich zum klassischen Mischgebiet
niedriger. Das vermindert insbesondere in zentralen Siedlungslagen das planerische Konfliktpo-
tential und fordert das zentrumsnahe Wohnen bei gleichzeitiger Beibehaltung ,urbanen Le-
bens®, wie es durch gastronomische, kleingewerbliche oder auch kulturelle Nutzungen gekenn-
zeichnet ist.

Die Festsetzung der urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 entspricht der gewunschten Siedlungs-
entwicklung im ,Henry-Wetjen-Platz“. Die Gemeinde Weyhe sieht insbesondere fir die Neube-
bauung entlang der ,Leester Straf3e” sowie im sudlichen Plangebiet aufgrund der gewiinschten
Nutzungsmischung sowie bestehenden Frequentierung des Straf3enraumes diesen Gebietstyp
als sachgerecht an.
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In den Urbanen Gebieten (MU) werden die folgenden, gemal § 6a (3) BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8§ 1 (6) BauNVO):

e Vergnugungsstatten nach § 6a (3) Nr. 1 BauNVO,
e Tankstellen nach § 6a (3) Nr. 2 BauNVO.

Fur den geplanten Neubau des Bildungszentrums entlang der ,Leester Stralle® werden zur op-
timalen Ausnutzung des Grundstuickes reduzierte Abstandsflachentiefen bis zu einem Malf3 von
0,25 zugelassen. Die Gemeinde sieht die Abweichung vom Normmaf der NBauO an dieser
Stelle fur sachgemé&R an. Es handelt sich mit dem Kultur- und Bildungszentrum mit der Biblio-
thek , der Volkshochschule sowie dem Inklusions-Café um zentrale und fur die Bevolkerung
bedeutsame Nutzungen, deren Realisierung an dieser 6ffentlich sehr gut zuganglichen Stelle im
Stadtgebiet gesehen wird.

Flache fur den Gemeinbedarf

Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen werden drei Baufelder ausgewiesen, die die bestehenden
Gebaude (Gemeindezentrum, Pfarrhaus und Kirche) umfassen. In den Flachen fir den Ge-
meinbedarf sind die folgenden Nutzungen zulassig:

¢ Einrichtungen fur kirchliche, soziale und kulturelle Zwecke,
¢ Friedhof,

e Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung,

o Offentliche und private Bildungseinrichtungen,

¢ Betriebsbezogenes Wohnen.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der zulassigen baulichen Ausnutzung der Wohngrundstiicke wird durch Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und der Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Im Einzelnen sind festgesetzt:

Mischgebiete/Urbane Gebiete

Die Grundflachenzahl (GRZ) in den Mischgebieten bzw. urbanen Gebieten wird mit 0,5 bis 0,6
festgesetzt und liegt damit innerhalb der Vorgaben der Baunutzungsverordnung. Uberschrei-
tungen bzw. Ausnahmeregelungen sind lediglich im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO erfor-
derlich. Die Geschossigkeit orientiert sich am Bestand und tragt weitgehend der hdheren Ver-
dichtung entlang der StrafRenbereiche mit zwei bis drei Vollgeschossen Rechnung. Erganzend
werden maximale Gebaudehdhen festgesetzt, die sich an den bestehenden Strukturen im Orts-
kern von Leeste orientieren.

Die Festsetzungen erfolgen weitgehend bestandsorientiert und geben den einzelnen Baufeldern
noch einen Entwicklungsspielraum im Rahmen der Eigenentwicklung bei zuklnftigen Nut-
zungsanderungen. So wird im Mischgebiet Ml 3 ein groReres Baufeld festgesetzt, um der Ge-
meinde die Moglichkeit offen zu lassen, den Platzcharakter auch durch bauliche Raumkanten
ausbilden zu kénnen.

Die einzelnen Mischgebiete sind hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung und Geschossigkeiten
gegliedert. So werden die Bestandssituationen (Ml 1, Ml 2, Ml 3) festgeschrieben aber auch
Bezug auf besondere stadtebauliche Situationen genommen. So ist im Mischgebiet Ml 3 maxi-
mal ein Vollgeschoss zulédssig (Bestand) bei einer Gesamthéhe von bis zu 7,50 m. Hierdurch
wird die Sichtbarkeit der Kirche von Norden und Westen aus gesehen nicht eingeschrankt. Der
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offene Charakter des ,Henry-Wetjen-Platzes® ist ein wesentliches stadtebauliches Ziel, so dass
die bauliche Substanz hier untergeordnet gesehen wird.

Die Baugrenzen entlang der Landesstral3e ,HauptstralRe® werden weitgehend bestandsorientiert
festgesetzt. Die Baufelder werden zur riickwartigen Seite hin erweitert und bieten noch einen
Entwicklungsspielraum fir die jeweiligen Grundstiicke, um die stadtebaulich guten Lagen opti-
mal ausnutzen zu kdnnen, ohne das Ortsbild zu Uberfrachten.

Parallel zum Eingangsbereich des ,Henry-Wetjen-Platzes“ erhalten die beiden Baufelder Ml 3
und MU 1 je eine Baulinie, die eine bauliche Rahmung des Platzes erforderlich macht. Beide
Seiten werden heute bereits durch Gebaude gebildet, die Gemeinde mdchte dieses Gestal-
tungsprinzip beibehalten.

Die Bauweise wird in allen Misch- und urbanen Gebieten als offene Bauweise gewahlt; auch
das mittlerweile realisierte Augenzentrum fiigt sich mit einer Gesamtgeb&udelange von weniger
als 50 m in die offene Bauweise ein.

Flache fur den Gemeinbedarf

Sudlich der Kirche werden zwei Baufenster fur die das Gemeindehaus sowie das Pfarrhaus
festgesetzt und umfasst die mittlerweile realisierten Gebaude mit einiger Entwicklungsflache.
Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 sehr niedrig festgesetzt und entspricht somit dem grof3en
Grundstick sowie dem offenen Charakter dieser Flache. Entsprechend den architektonischen
Vorgaben liegt die Geschossigkeit bei zwei Vollgeschossen.

Bauliche Anlagen zur Erdwarmenutzung werden grundséatzlich auch au3erhalb der tberbauba-
ren Grundstiicksflachen in den Baugebieten zugelassen, da diese je nach Bauausflihrung einen
groReren Freiflachenbedarf haben kdnnen (z.B. ca. 150 m? Gartenflache zur Verlegung von
Erdwarmekollektoren fir ein Einfamilienhaus). Durch die mit den Anlagen verbundenen horizon-
talen thermischen Auswirkungen (Warmeentzug aus Boden und Grundwasser) sind ggf. den-
noch Mindestabsténde zu den Nachbargrundstticken einzuhalten.

Anhaltspunkte fir die Abstande gibt Anhang 1 des ,Leitfadens Erdwarmenutzung in Nieder-
sachsen, der auch Grundlage fir z.B. eine ggf. erforderliche (je nach Anlagentyp) Erlaubnis-
entscheidung der Wasserbehorde ist. Die Prifung und ggf. Festlegung der Grenzabstande er-
folgt im Zuge des Baugenehmigungs- und wasserrechtlichen Anzeigeverfahrens nach der
NBauO und dem Niedersachsischen Wassergesetz.

4.3  Verkehrsflachen/ Stellplatzflachen/ Platz/ Geh- und Fahrrecht

Als offentliche StraRenverkehrsflachen werden die 6Ostlich liegende ,Kirchstral’e* sowie die
,2HauptstralRe“ mit inren geplanten kleinrAumigen Erweiterungsflachen festgesetzt. Die Stral3en-
trasse der ,KirchstralRe* mit 10 m ermdglicht eine StraRengestaltung mit separat gefihrtem Ful3-
und Radweg. Die Aufweitung des Stral3enverkehrsraumes im Einmundungsbereich ,Hauptstra-
Re“/“KirchstralRe“/“Schulstral’e“ geht zulasten der beiden benachbarten Grundsticksanlieger,
die jedoch von der Gemeinde hierlber in Kenntnis gesetzt wurden und das Planvorhaben un-
terstutzen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen im Bereich des Augenzentrums
ist ein Stellplatzbereich fir ca. 44 Stellplatze inkl. Behindertenplatze vorgesehen. Diese Stell-
platze kdnnen nach derzeitigem Planungsstand in den Abendstunden und den Wochenenden
auch der Allgemeinheit zur Verfiigung gestellt werden. Aus diesem Grund wird die Uberschrei-
tung der in 8 19 (4) Satz 2 BauNVO genannten Grundflachenzahl von 0,8 um 0,1 auf hdchstens
0,9 festgesetzt.
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Der namengebende ,Henry-Wetjen-Platz“ wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,Platz” festgesetzt. Dies ermoglicht neben den gewiinschten ruhigen freiraumplaneri-
schen Nutzungen auch eine bedingte verkehrliche Nutzung, wie sie zur Uberfahrung durch die
Rettungsdienste oder auch die Anlieferung und Versorgung der platzbegleitenden Gebaude
sowie fur die Anlage von Stellplatzen erforderlich ist.

Zur Sicherung einer fuRlaufigen Anbindung des ,Henry-Wetjen-Platzes* von der ,Kirchstrafl3e*
aus wird der nordlich des Gemeindehauses auf privatem Grund verlaufende Weg als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Ful’- und Radweg® festgesetzt und steht somit als 6ffent-
licher Weg der Allgemeinheit zur Verfugung.

4.4. Flachen fur die Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist gemafd 8§ 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB zu versickern (z.B. Sickermulden, Sickerteiche oder auch Uber unterirdische An-
lagen). Bei der Bauausfiihrung sind die gelten Normen und der Stand der Technik anzuwenden.

Mit dieser Festsetzung ist gesichert, dass bei der spateren Grundstiicksgestaltung die Belange
des Oberflachenwassers und ein nachhaltiger Umgang mit der Ressource Wasser berlcksich-
tigt werden. Zudem werden die bestehenden Leitungsnetze nicht weiter mit zusatzlichen Was-
sermengen belastet.

4.5 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Zur Absicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB immissionsschutzrechtliche Festsetzungen getroffen, die aufgrund der bestehenden
Verkehrsbelastung der 6ffentlichen Straen gutachterlich als Festsetzung empfohlen wurden.

So werden zum Schutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen bestimmte baugestalterische Anfor-
derungen erforderlich. In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen I,
[, IV und V sind fir Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und
Aufenthaltsraumen die folgenden erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malie (erf.
R‘'W,res) durch die AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Déacher etc.) einzuhalten:

Erforderliches, resultierendes Schalldammman des Ge-
samtauBenbauteils erf. R wres in dB
Larmpegel- MafRgeblicher Au- Aufenthaltsraume in Woh- Blrordume o0.4.
bereich Renlarmpegel in nungen, Ubernachtungs-
dB(A) raume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume
u.a. o.a.
I 56-60 30dB 30dB
1 61 bis 65 35dB 30dB
\Y 66 bis 70 40 dB 35dB
\Y 71-75 45 dB 40 dB

Zugleich werden fiur die Grundrissgestaltung und die Anordnung von schutzwiirdigen Raumen
und Fenstern Vorgaben getroffen. Entlang der stral’enseitigen Fassaden parallel zur ,Haupt-
straRe” dirfen keine Fenster von schutzwirdigen Radumen angeordnet werden. Zulassig sind
Hauseingénge und Nebenrdume wie Hauswirtschaftsraume, Toiletten, Bader und Kichen (kei-
ne Wohnkichen). Die Fassadenteile, die rechtwinklig zur ,Hauptstrale® verlaufen sowie die
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larmabgewandte Fassadenseite sind hiervon ausgenommen, da eine Eigenabschirmung des
Gebaudes zum Tragen kommt.

Mit diesen Festsetzungen sind die planerischen Vorgaben zum Schutz von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen gegeben.

4.6 Grunflachen

Der Friedhof wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Weitere offentliche Grunflachen sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 84 Abs. 3 NBauO konnen die Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem
an die Gestaltung von Gebauden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, siedlungsstruk-
turelle, baugestalterische oder dkologische Absichten verwirklicht werden sollen. § 84 NBauO
erlaubt auBerdem die Ubernahme solcher ortlicher Bauvorschriften als Festsetzung in den Be-
bauungsplan.

Fur den unmittelbaren Umgebungsbereich um die Kirche und den ,Henry-Wetjen-Platz“ herum
werden fur die baulichen Anlagen drtliche Bauvorschriften vorgesehen, die der zentralen Situa-
tion Rechnung tragen. Der Kirchenbau sowie die ,Alte Wache® wirken mit ihren Baukdrpern
dominant auf die Umgebung, so dass sich die anderen baulichen Anlagen diesem Erschei-
nungsbild unterordnen bzw. hierauf Bezug nehmen sollen. Die drtlichen Bauvorschriften gelten
fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten Mischgebiete und die Gemein-
bedarfsflachen mit Ausnahme des Flurstiickes 63/1 (Kirchengrundstiick).

Die vorhandenen Gebéaude genieRen Bestandsschutz und sind nur bei evtl. Umbau- bzw. Neu-
bauarbeiten hiervon betroffen. Im Bebauungsplan wurde zur Bestimmung von Form und Farbe
der Dacher und Fassaden folgendes festgesetzt:

Dachform und Dachneigung

Die Hauptgebaude sind mit geneigten Dachflachen zu errichten. Die Dachneigung der Haupt-
korper darf nicht weniger als 15° betragen. Ausgenommen hiervon ist das MU 1 sowie die un-
tergeordneten Gebaudeteile i.S.d. § 7 NBauO sowie die oberen Dachflachen bei Mansarden-
bauweise in den tbrigen Baugebieten sowie den Gemeinbedarfsflachen.

Fassadengestaltung / Dacheindeckung

Die AuRBenwande der Gebaude sind in Klinkerbauweise in roten bis rotbraunen sowie dunkel-
anthrazitfarbenen Farbtonen in Anlehnung an die RAL-Farben 3001 bis 3005, 3011, 3013,
3016, 7011, 7012, 7015 und 7016 sowie 7035 bis 7038 zu gestalten. In untergeordnetem Men-
genanteil der Fassade kbnnen auch Fassadenputz und Vorhangfassaden in weiRen Farbtonen
in Anlehnung an die RAL-Farben 9001 bis 9003, 9010 und 9016 verwendet werden

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebdude mit geneigten Dachern dirfen ausschliel3lich nicht
glanzende Materialien in roten bis rotbraunen sowie grauen und anthrazitfarbenen Farbténen in
Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 3001 bis 3005, 3011, 3013, 3016 sowie 7011 bis 7016 ver-
wendet werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen sowie Dachbegriinung sind zulassig.
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6. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Flachenfestsetzung GroRRe
Mischgebiete Ml 1 bis Ml 3 6.479 m2
Urbane Gebiete MU 1 und MU 2 7.563 m?
Flache fur den Gemeinbedarf 4.202 m?
Verkehrsflache (6ffentlich) 1.925 mz
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Platz" 4.412 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,F und R* 358 m2
Grunflache offentlich (Friedhof) 4.722 m2
Gesamtgrofle 29.661 m?2

7 Verfahrensstand

Verfahrensschritt

Aufstellungsbeschluss des VA der Gemeinde Weyhe 27.04.2016
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB in 11.05.2016
der drtlichen Tagespresse

Freiwillige Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 21.05.2016

BauGB

Bekanntmachung der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung der erneuten Offenlegung gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Erneute Offenlegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/Inkrafttreten
gem. 8 10 Abs. 3 BauGB




