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Teill Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
der Planung

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Der Ortskern von Sudweyhe unterliegt seit einigen Jahren einem strukturellen Wandel. Fur ver-
schiedene Grundsticke liegen Bauantrage vor, einzelne Bauvorhaben wurden bereits nach §
34 BauGB realisiert und auch der bestehende TuS Sudweyhe hat Erweiterungs- und Umbau-
absichten geaulert. Zudem sollen die derzeit ungenutzten bzw. als Pferdeweideflachen genutz-
ten Bereiche einer wohnbaulichen Entwicklung zugeordnet werden.

Aufgrund der zentralen Lage im Ort und des rdumlichen Zusammenhanges der verschiedenen
Entwicklungsbereiche werden diese zusammenfassend in einer Bauleitplanung planungsrecht-
lich gesichert und neu geregelt.

Die Gemeinde steht den geplanten Entwicklungen positiv gegentiber und hat daher den Aufstel-
lungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 28 (98/32) ,Zur Reithalle* gefasst.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes ,Zur Reithalle” sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich Uberwiegend sidlich/stidéstlich der Sudweyher Stral3e
(K 118), zwei Teilbereiche liegen jeweils westlich bzw. nordlich hiervon. Begrenzt wird der Gel-
tungsbereich im Suden durch die Stralen ,Zur Finterei“ und die ,Heinkenstral3e“, im Osten
durch die ,Raiffeisenstralle” sowie Teilabschnitte durch die Kleinbahnlinie Bremen-
Thedinghausen und die ,Sudweyher Stralle“.

Die genaue Umgrenzung des Geltungsbereiches sowie die betroffenen Flurstiicke werden aus
der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Bestandsaufnahme

Der insgesamt ca. 6,5 ha groRe Geltungsbereich umfasst neben den eigentlichen Flachen fur
die bereits genannten Entwicklungsfelder auch die bereits vorhandenen baulichen Strukturen im
Ortskern von Sudweyhe an der KreisstraRe 118 ,Sudweyher StralRe“ sowie die mittig verlaufen-
de Gleistrasse der Kleinbahn Bremen-Thedinghausen.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet von einer klassischen Gemengelage, d.h. einer gewachse-
nen Bebauungssituation, die neben den urspringlichen landwirtschaftlichen Hofgebduden mit
den begleitenden Nebenanlagen, einigen handwerklichen Betrieben auch Freiflachen und neue
Wohnbauflachen sowie die Flachen des ortlichen Sportvereins umfasst.
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Nordlich der Bahnlinie liegen ein landwirtschaftlicher Motorenhandel, eine Goldschmiede, ein
Glaser sowie das Vereinsheim des TuS Sudweyhe. Sidlich der Bahnlinie dominiert die Wohn-
bebauung mit nur vereinzelten Dienstleistungen wie Frisér und einem Versicherungsunterneh-
men.

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft die Beeke, ein kleiner Bachlauf,
der in weiten Teilen von einem &lteren Baumbestand gesaumt wird.

Die Flachen im Geltungsbereich werden tUberwiegend wohnbaulich genutzt. Es dominiert das
freistehende Einfamilienhaus als bevorzugte Wohnform. Aufgrund der zum Teil kleinen Grund-
stiicke kommen in einigen Teilbereichen (Raiffeisenstralle, Heinkenstral3e) auch verdichtete
Strukturen wie Reihenhéuser und Doppelhauser vor. Die Geschossigkeit ist Gberwiegend mit
einem Vollgeschoss gegeben, das zweigeschossige Wohnhaus ist aber ebenso anzutreffen.

Die Flachen der enemaligen Hofstelle Esdohr werden nicht mehr landwirtschaftlich bewirtschaf-
tet, die Gebaude sind abgéangig. Lediglich das Haupthaus als eingetragenes Baudenkmal ist
noch erhalten, wenn auch in einem baulich sehr schlechten Zustand. Auf den ungenutzten Frei-
flachen hat sich ein ruderaler Gehélzbestand entwickeln kénnen. Die rickwartigen Grund-
stiicksbereiche werden als Pferdeweide genutzt.

15 Planungsrahmenbedingungen

U Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (Entwurf 2002) wird die Gemeinde Weyhe als Grund-
zentrum mit mittelzentralen Ergénzungsfunktionen beschrieben. Die infrastrukturell sehr glinsti-
ge Lage im Raum und die raumliche Nahe siidlich des Oberzentrums Bremen bedingen diese
Erganzungsfunktion. Dem Grundzentrum Weyhe wird die Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten und Arbeitsstéatten als Schwerpunktaufgaben zugeordnet.

Die mit dieser Bauleitplanung verbundenen Planungsziele entsprechen den Zielen der Uberge-
ordneten Raumordnung.

U Flachennutzungsplan (1995)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Weyhe weist die Flachen beidseitig
der Sudweyher StraRe als gemischte Bauflachen aus. Nordlich der dargestellten Bahntrasse
sind die derzeit unbebauten Bereiche als Wohnbauflachen dargestellt.

Die Kreisstral3e ist als ortliche bzw. Uberortliche Strafle dargestellt, was die Bedeutung der
Stral3e fur die gesamtortliche Erschliel3ung aufzeigt.

Die mit dem Bebauungsplan ,Zur Reithalle® verfolgten stédtebaulichen Zielsetzungen entspre-
chen nicht den im Flachennutzungsplan getroffenen Darstellungen, daher muss dieser den ge-
wlnschten stddtebaulichen Zielsetzungen angepasst und geandert werden. Die somit erforder-
liche 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wird in einem Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes durchgefiihrt.
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Abb.2: geplante 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Weyhe
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U Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 (98/32) selbst gibt es nur fir einen Teil-
bereich eine verbindliche Bauleitplanung (B-Plan Nr. 98/8 aus dem Jahr 1965). Dort wird far
einen Bereich sudlich der heutigen Strale ,Zur Reithalle“ ein Allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,3, einer Geschossflachenzahl von 0,5 in einer offenen Bauweise fest-
gesetzt.

Alle weiteren Baugenehmigungen und Realisierungen wurden gemaR § 34 BauGB beurteilt.
Das bedeutet, dass sich zukiinftige Bauvorhaben nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll in die nahere Umgebung einfi-
gen missen.

Diese Vorgehensweise trifft bei einer zunehmenden Verdichtung auf mehr und mehr Konflikte
innerhalb der Nachbarschaften im beplanten Innenbereich. Die Gemeinde mochte zudem bei
zuklnftigen Bauvorhaben die dorflichen Strukturen und Besonderheiten von Sudweyhe, die sich
aufgrund der aufgelockerten Siedlungslage, der alten Hofstellen mit altem Baumbestand lange
Zeit halten konnten, weitgehend berlicksichtigen und in eine schonende Neuplanung an die sich
andernden Anspriche an Wohnen und Wohnraum integrieren und durch eine umfassende Bau-
leitplanung die anstehenden Winsche auf Nutzungsanderungen stéadtebauliche zufriedenstel-
lend l6sen. Hinsichtlich der GrundstiickserschlieRungen, Stellplatzanzahlen, Sicherung von
Grundsticksfreirdumen stellen die ortlichen Gegebenheiten die Grundlage dar und sind ver-
bindlich fur alle in die Bauleitplanung einzubinden.

4 Dorferneuerung

Fur den Ortsteil Sudweyhe wurde im Jahr 1999 eine Dorferneuerungsplanung?! vorgestellt, aus
der die fur die Bauleitplanung relevanten Abschnitte zusammengefasst wiedergegeben werden.

Der Dorferneuerungsplan, der in Form eines Ergebnisberichtes mit Text- und Abbildungsteil
vorliegt, hat den Charakter eines Rahmenplans, der die zukinftige Entwicklung Sudweyhes
aufzeigt und die erforderlichen Mal3nahmen zur Stitzung des Ortsteiles und Weiterentwicklung
nennen soll. Die im Bericht aufgezeigten MalRBnahmenvorschlage verstehen sich als Unterstiit-
zung der Planungsabsichten. Der Dorferneuerungsplan bericksichtigt in seinen Vorschlagen
neben den Vorgaben der Siedlungs- und Landschaftsstruktur zudem die Bedurfnisse der orts-
ansassigen Bevolkerung und dient als Vorgabe der weiterfilhrenden gemeindlichen Planung.

So wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 (98/32) von mehreren Thematiken
behandelt. Der Siedlungsbereich des Bebauungsplanes wird sowohl dem historischen Ortskern
(ca. 1700 — Zeilen beidseitig der Sudweyher Straf3e) zugesprochen bis hin zu Bebauungsfor-
men, die den Anfangen des 20. Jahrhundert zugeordnet werden kdnnen.

Mehrere ortsbildprdgende Gebéaude befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches. Gleichzei-
tig ist der Ortsteil durch eine traditionelle und ausgepragte gemischte Nutzung gepragt.

Der Dorferneuerungsplan formuliert einige Grundsétze zum Umgang mit der zukinftigen struk-
turellen Siedlungsentwicklung, die auch in der vorliegenden Bauleitplanung angewendet wer-
den:

1 Dorferneuerungsplan Gemeinde Weyhe, Ortsteil Sudweyhe, NWP, Marz 1999
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Die im Dorferneuerungsbericht formulierten Ziele zur gewerblichen Entwicklung sind fur die vor-

Neue Wohnbautlichen sollen. gerade auch wenn sie grofleren Mallstabs sind, die vorhan-
denen Siedlungsbereiche arrondieren bzw. in diese integriert werden. Sie sollten so orga-
nisiert werden. daf sie in Grundstiickszuschnitt und -anordnung die typischen siedlungs-
strukturellen Grundmuster der angrenzenden Siedlungsgebiete wiederholen.

Die siedlungsstrukturelle Weiterentwicklung des Ortskerns und angrenzender Wohngebiete
hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiraum auflerhalb der Ortslage.

Die charakteristische gewachsene Siedlungsstruktur des historischen Ortskernes in Sud-
weyhe ist zu erhalten. Die Uberformung und Beeinflussung des Ortsbildes durch eine
Wohnbauentwicklung in untypische Strukturen und Gebéiudeformen ist zu vermeiden.

Bei Neubauvorhaben auf bereits bebauten Grundstiicken ist auf die unmittelbar benachbar-
te alte oder ortsbildprigende Bausubstanz durch angemessene Gebiudeformen, Material-
auswah!. Grundstiickszuschnitt, Bepflanzung usw. Riicksicht zu nehmen.

Beim Grad der Verdichtung von Neubebauung sollte sich an dem ortstypischen Mal} ori-
entiert werden.

Die Bebauung der Siedlungsréinder erfordert nicht nur das Beachten eines mdglichst har-
monischen Ubergangs zu den gewachsenen bzw. historischen Strukturen, sondern auch die
behutsame Einbindung in die Landschaft, die Verzahnung von Siedlungs- und Land-
schaftsraum.

Durch den Erhalt vorhandener angrenzender oder auf den zu bebauenden Grundstiicken
befindlicher Vegetation und entsprechender Grenzabstinde kann die Verschmelzung ge-
planter Siedlungserweiterungen mit der Landschaft von vornherein Beriicksichtigung fin-
den.

liegende Bauleitplanung nicht relevant, da keine gewerblichen Ausweisungen erfolgen.

Hinsichtlich der Berucksichtigung der landschaftsbezogenen Erholung weisen die alten Sied-
lungslagen einen hohen Erholungswert auf. Bei der zukinftigen Siedlungsentwicklung der zent-
ralen Freiflache in Sudweyhe wurde im Dorferneuerungsplan neben der Beriicksichtigung be-
stehender Altgeb&ude auch auf den Erhalt von Frei- und Grunflachen geachtet. Der entwickelte
stadtebauliche Entwurf weist 5 bis 6 Doppelhduser sowie eine zentrale, mit Baumen bepflanzte

Grunflache auf.

—~— ¥ L=

[T

Gemeinde Weyhe
Dorferneuerung OT Sudweyhe

Siedlungsentwicklung
Siedlungsgebiet nérdiich der Kieinbahn
wostlich der Raiffeisenstrae

Avb. 19

b: 1:1.000
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Der hier dargestellte stadtebauliche Entwurf aus dem Jahr 1999 konnte in der aktuellen Bauleit-
planung nicht weiter aufgenommen werden, da sich die Planungsrahmenbedingungen sowie
geplanten Entwicklungsabsichten der Anwohner im Gebiet verandert haben. Die gewlinschten
Erweiterungsabsichten des TuS Sudweyhe sowie das vordringliche Ziel der Schaffung von
Wohnbauland im bereits besiedelten Raum und nicht mehr benétigten landwirtschaftlichen Fla-
chen verbunden mit einer Umnutzung der Hofstellen bedingen eine neue Siedlungsplanung.

2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Ziele der Planung kénnen wie folgt formuliert werden.

= Sicherung und stadtebauliche Eingliederung des geplanten TuS-Neubaus.

= Vertragliche Nachverdichtung des Siedlungsraumes im Innenbereich.

= Sicherung einer Kleinteiligen, doérflichen Siedlungsstruktur.

= Stadtebauliche Neuordnung der ehemaligen Hofstelle Esdohr.

= Stadtebauliche Integration der Baulticken im Ortskern von Sudweyhe.

= Sicherung vorhandener wertvoller Griinstrukturen und Gehdlzbestande.

= Abstimmung der Immissionssituation an die geplante stadtebauliche Neuordnung.

Der TuS Sudweyhe, ein seit 100 Jahren bestehender Sportverein in der Gemeinde Weyhe, bie-
tet unter dem Motto ,Sport - Gesundheit - Lebensfreude" die verschiedensten Individual- und
Mannschaftssportarten und Aktionsméglichkeiten an. Neben den ,klassischen* Sportarten wie
z.B. Turnen, Gymnastik, Ful3ball, Handball, Badminton und Tischtennis wird seit den 60er Jah-
ren auch dem Gesundheitsbereich ein immer breiterer Raum eingeraumt.

Inzwischen ist diese Sparte zu einem erfolgreichen Vorbild im Gesundheitssport geworden. Un-
ter dem Markenzeichen "SGL Sport, Gesundheit, Lebensfreude" bietet der TuS Sudweyhe ein
umfangreiches Programm rund um Fitness, Wellness, Pravention und Rehabilitation.

Die Mitgliederzahl liegt derzeit bei ca. 2.900 Personen aller AltersklassenZ2.

Der Verein entspricht der wachsenden Nachfrage im Gesundheitsbereich durch den geplanten
Neubau eines Hallengebadudes, in dem weitere Gesundheitseinrichtungen untergebracht wer-
den sollen sowie in einem spateren Zeitpunkt auch ein Kardiobad. Auch ist die derzeitige Stell-
platzsituation auf dem Gelande des TuS stadtebauliche nicht geregelt und hat enorme Auswir-
kungen auf die StralRenrandbereiche in direkter Nachbarschaft. Hier gibt es einen erhéhten Re-
gelungsbedarf.

Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist die stadtebauliche Neuordnung der ehemaligen Hof-
stelle Esdohr, die zunehmend verfallt. Das Haupthaus ist noch bewohnt, die Nebengebaude
werden z.T. noch als Stall fur Pferde genutzt. Die gesamten baulichen Strukturen der Anlage
sind abgéngig bzw. stark sanierungsbediirftig. Aufgrund der reizvollen Lage im Ort und der sehr
guten verkehrlichen Anbindung, gilt es hier das bauliche Potential der Flache sach- und fachge-
recht zu nutzen ohne den Charakter der Hofstruktur ganzlich zu Uberformen.

2 Internetauftritt, TuS Sudweyhe
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Ziel der Bauleitplanung ist weiterhin, die vorhandenen derzeitigen Freiflachen im Geltungsbe-
reich einer geordneten stadtebaulichen Nachnutzung zukommen zu lassen ohne den noch be-
stehenden dorflichen Charakter von Sudweyhe zu Uberformen. Mehrere Bauantrage innerhalb
des Geltungsbereiches zeigen den Bedarf an Wohnbauflachen auf. Einige Bauvorhaben wur-
den in jungster Zeit bereits gemal den Vorgaben des § 34 BauGB realisiert.

Insbesondere im innenliegenden, derzeit noch unbebauten Grinbereich nordlich der Bahnlinie,
sind einige Erganzungen mit Wohnbauflachen geplant, die stadtebaulich geordnet zu integrie-
ren sind. Die Gemeinde Weyhe mdchte die derzeit inhomogene Siedlungsstruktur, wie sie oft
fir eine Gemengelage typisch ist, hinsichtlich mehrerer geplanter Neubauvorhaben planerisch
steuern.

Ein weiteres Ziel der Gemeinde Weyhe ist es, die Nutzung erneuerbarer Energien im Gemein-
degebiet zu fordern und schon durch die Bauleitplanung Anreize zur Realisierung zu geben.
Aus diesem Grund ist im Baugebiet durchgangig die Nutzung erneuerbarer Energien aus Anla-
gen zur Erdwarmenutzung, Solar- und Photovoltaikanlagen nicht ausgeschlossen. Dies ent-
spricht ganz deutlich einer Umsetzung des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f sowie des § 1a BauGB, der in den
Erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz die allgemeinen Ziele und Aufgaben der Bauleit-
planung im Hinblick auf die Umweltschutzziele zusatzlich konkretisiert.

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 Offentlichkeitsbeteiligung

Die Gemeinde Weyhe hat die die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Im Ergebnis wurde von einigen Anwohnern die bestehende Verkehrsbelastung durch den Zu-
und Abfahrtsverkehr zum TuS Sudweyhe angemerkt und auf Missstande hinsichtlich der Park-
platzsituation hingewiesen. Weiterhin wurde um die Reduzierung der ausgewiesenen Stellplatz-
flachen in der Heinkenstral3e sowie Zur Reithalle gebeten.

Die Gemeinde nimmt diese Anregungen auf und wird die Anregungen in der Entwurfsplanung
berlcksichtigen.

Aufgrund einer Anregung eines Anwohners wurde eine Bauflache innerhalb des MI3 um wenige
Meter nach Norden verschoben zwecks besserer Ausnutzbarkeit des Grundstiickes. Die stad-
tebaulichen Daten wurden nicht verandert.

Zusatzlich wurde ein Hinweis gegeben, ob und inwieweit mdgliche Kellerneubauten vor eindrin-
gendem Grundwasser geschiitzt werden kdnnen. Hierzu werden die Aussagen zur Wasserwirt-
schaft um den Punkt Grundwasser in der Begriindung ergénzt. Eine Festsetzung in der Plan-
zeichnung ist nicht moglich, da es sich hierbei nicht um einen stadtebaulichen Belang handelt,
der Uber den Festsetzungskatalog des 8§ 9 BauGB abgedeckt ware.

Gemal § 3 (2) BauGB wurden die geanderten Entwurfsunterlagen der Planung o6ffentlich fur
den Zeitraum von 4 Wochen zur Einsichtnahme ausgelegt.
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Seitens zweier Grundstiickseigentiimer wurde unter vorliegender Einverstandniserklarung um
die Verlegung eines Leitungsrechtes gebeten. Dieser Anregung kommt die Gemeinde nach und
passt die Planzeichnung dahingehend an.

Einige Anwohner der Heinkenstral3e haben sich gegen die geplante Aufweitung der Stral3en-
verkehrsflache ausgesprochen, da dieses mit einer Nutzungseinschrankung ihrer Grundstiicke
verbunden sei. Das gemeindliche Planungsziel der Aufweitung und damit verbunden die M6g-
lichkeit im StralRenraum zusatzliche Stellplatzflachen bereitzustellen wird fur die drei vorgese-
henen Stellen im StraRenraum zurtickgenommen. Den Anregungen der Blrger wird somit ent-
sprochen, die Gemeinde macht aber dennoch auf das Erfordernis aufmerksam in derart ge-
wachsenen Gemengelagen auch im offentlichen StraRenverkehrsraum allgemein zugangliche
und offentliche Stellplatze bereithalten zu wollen.

Weitere private Stellungnahmen wurden wahrend der Frist nicht eingereicht.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange

Gemal §8 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und
zur AuBRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die folgenden planungsrelevanten Stellungnahmen wurden abgegeben:

Der AbwasserVerband hat gegen die vorliegende Planung grundsatzlich keine Bedenken, weist
aber auf das Erfordernis hin, das Plangebiet direkt und ohne den Bau einer Abwasserpumpsta-
tion an die Entsorgungssysteme der Sudweyher Stral3e anzubinden.

Dieser Anregung wird gefolgt und die weitere ErschlieBungsplanung hierauf abgestimmt.

Der Landkreis Diepholz hat einige Altlastenverdachtsflachen gemeldet, die aktuell bereits be-
baut sind. Fir die genannten Grundstlicke bestehen durch das neue Planrecht geringfiigige
Erweiterungsmaoglichkeiten. Bei mdglichen Baumafnahmen sind die Vorgaben des Bundesbo-
denschutzgesetzes zu beachten.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet bestehen keine grundsatzlichen
Bedenken, es wird auf die unterschiedlichen Grundwasserflurabstédnde aufgrund der bestehen-
den Topografie hingewiesen und um eine Bericksichtigung bei der weiteren Planung gebeten.
Dieser Anregung wird Uber die Ergdnzung der Planunterlagen durch ein Entwésserungsgutach-
ten gefolgt.

Hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft sind die Aussagen zur Eingriffsregelung,
dem Artenschutz und zur Kompensation des zu erwartenden Eingriffs nicht vollstandig.

Die Planunterlagen wurden zwischenzeitlich um den Umweltbericht, Teil Il dieser Begrindung,
erganzt.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wird auf das Baudenkmal an der Sudweyher Stral3e, die mogli-
chen Fundstellen arch&ologischer Vorkommen sowie die zu erwartenden Auflagen in einer
mdglichen Baugenehmigung hingewiesen. Dieser Hinweis wird durch Erganzung der Hinweise
in den Planunterlagen ergénzt und im Zuge der weiteren Planung bericksichtigt.

Aus immissionsschutztechnischer Sicht bestehen aus landwirtschaftlicher Sicht Bedenken ge-
gen die Planung und um die Erganzung einer gutachterlichen Stellungnahme gebeten. Dieser
Anregung wurde entsprochen. Im Ergebnis der nun vorliegenden gutachterlichen Stellungnah-
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me wird die Festsetzung eines MD in ein MI abgewandelt und mit einer bedingenden Festset-
zung hinsichtlich der Nachnutzung Wohnen ergéanzt.

Die Handwerkskammer Hannover verweist auf mogliche Nutzungskonflikte hinsichtlich der an
die gewerbliche Nutzung heran riickenden Wohnbebauung. Dieser Konflikt wird seitens der
Gemeinde insofern nicht gesehen, da die gewerbliche Nutzung innerhalb eines Mischgebietes
ebenso wie die Wohnbebauung zuléssig ist. Bereits heute besteht ein vertragliches Nebenei-
nander dieser beiden Nutzungsformen im Ortskern von Sudweyhe. Ergéanzend wurde in einem
Larmschutzgutachten diese gewerbliche Nutzung mit einem typischen Entwicklungsspielraum
als Vorbelastung bericksichtigt, so dass ein vertragliches Nebeneinander dieser beiden Ge-
bietstypen gewahrleistet ist, bei Beibehaltung eines ortsiblichen gewerblichen Entwicklungs-
spielraums.

Hinsichtlich der dargestellten Leitungsrechte wird um eine Anpassung an die bestehenden Ge-
baude gebeten. Das GFL-Recht wird in einem Teil der Planung verschoben.

Das Eisenbahnbundesamt bittet um die Beteiligung weiterer Eisenbahngesellschaften und hat
zur vorliegenden Planung keine Bedenken geaul3ert.

Das Landesamt flr Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) hat keine
Kampfmittelfunde gemeldet.

Der Verkehrsverbund Niedersachsen-Bremen (VBN) bittet um die redaktionelle Ergdnzung zum
OPNV im Plangebiet. Dieser Anregung wird entsprochen.

3.1.3 Ergebnisse der Tragerbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB werden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange in einem zusatzlichen Verfahrensschritt eingeholt. Folgenden planungsre-
levanten Stellungnahmen sind eingegangen:

Die Bremen-Thedinghauser Eisenbahn GmbH (BTE) hat gegen die vorliegende Bauleitplanung
keine grundsatzlichen Bedenken geaul3ert aber auf perspektivisch steigende Zugzahlen hinge-
wiesen. Nach Ruckfrage waren bis zu 10 Giterziige mit einer Gesamtlange von jeweils 500 m
vorstellbar. Diese neuen Zugzahlen wurden in der larmtechnischen Betrachtung eingestellt und
berlcksichtigt. Im Ergebnis sind diese genannten Zugzahlen mit den stadtebaulichen Zielset-
zungen fir die benachbarten Flachen vertraglich. Die Planunterlagen missen aufgrund dieser
Stellungnahme nicht gedndert werden.

Die Handwerkskammer Hannover begrif3t die bedingende Festsetzung zum Schutz der beste-
henden gewerblichen Nutzungen im Plangebiet und gibt ergdnzende Hinweise zum Umgang
mit der Ausrichtung schutzwiirdiger Raume. Diese Anregung fuihrt nicht zu einer Anderung der
Planunterlagen.

Einige Leitungstrager (Avacon AG, Kabel Deutschland, Wesernetz Bremen) verweisen auf Be-
standsleitungen und deren Berticksichtigung bei spéteren Bauvorhaben hin.

Der Landkreis Diepholz verweist erneut auf bereits genannte Verdachtsflachen und das Erfor-
dernis historischer Recherchen. Diese Anregung wurde bereits zur Kenntnis genommen und
wird seitens der Gemeinde aufgrund der Kleinteiligkeit der betroffenen Flachen nicht bertick-
sichtigt.

Hinsichtlich der bestehenden Geruchsbelastungen meldet der Landkreis Bedenken an und regt
die Ausweisung eines Dorfgebietes (MD) an. Hierzu sei seitens der Gemeinde auf die bedin-
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gende Festsetzung zum Mischgebiet verwiesen, die planungsrechtlich steuert, dass eine
schutzwirdige Nutzung im Plangebiet erst nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung er-
folgen kann. Diese Festsetzung ist zum Schutz beider Nutzungen gewahlt worden. Eine ge-
wilnschte alternative Darstellung als Dorfgebiet ist aus inhaltlichen Grinden nicht mdglich.

Aus wasserbehordlicher werden keine Bedenken vorgebracht.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen verweist auf die bestehende Genehmigungslage
der benachbarten landwirtschaftlichen Hofstellen und auf mdgliche Erweiterungsabsichten bei
gleichzeitiger Verbesserung der Stalltechniken. Dies sei durch die vorliegende Bauleitplanung
unterbunden worden. Die Gemeinde Weyhe stellt die vorliegende Bauleitplanung zur planungs-
rechtlichen Absicherung aller bestehenden Nutzungen im Plangebiet auf. Bereits heute ist eine
Weiterentwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe nur unter Bertcksichtigung der bestehen-
den Gemengelage und unter Beachtung der Grenz- und Orientierungswerte mdoglich. Daher
wird dieser Einwand seitens der Gemeinde zurtickgewiesen.

Das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege verweist auf mogliche Urnenfunde in der

Umgebung des Plangebietes und die erforderliche Umgangsweise bei zukinftigen Erdarbeiten
hin. Dieser Hinweis wurde bereits in die Planhinweise des Bebauungsplanes aufgenommen.

Weitere planungsrelevante Stellungnahmen zum Bebauungsplan wurden nicht vorgebracht.
3.2 Relevante Abwéagungsbelange

3.2.1 Belange der Raumordnung / Siedlungsstruktur

Die Siedlungslage von Weyhe, explizit der Ortschaft Sudweyhe ist gepréagt durch eine Mischung
an groéfleren, z.T. bereits umgenutzten Hofanlagen, kleinteilige Wohnbaustrukturen und gewerb-
lichen Betrieben in direkter Nahe zu landwirtschaftlichen Flachen und auch Landschaftsschutz-
gebieten. Entlang der Sudweyher Stral3e, der K118 befinden sich einige handwerkliche Betriebe
sowie Dienstleistungsangebote, wie Frisor, Versicherung und Landmaschinentechnik.

In siidliche Richtung erganzt sich die flr Mischgebiete so typische gemischte Nutzungsstruktur
mit einer gewerblichen Nutzung in den Erdgeschossen, Wohnnutzungen in den Obergeschos-
sen, wie aber auch reine, mehrgeschossige Wohngebaude.

Die Bauleitplanung sichert Gber entsprechende Festsetzung die gemischte Baustruktur ab und
erma@glicht auf den einzelnen Baufeldern noch geringe Erweiterungspotentiale, um der zentralen
Versorgungslage in Sudweyhe Rechnung zu tragen. Dabei sollen die ortsbildtypischen bauli-
chen Strukturen wie alte Hofstellen und ein Mindestmal3 an Freiflachen erhalten bleiben.

Die geplante Erweiterung der Anlagen des TuS Sudweyhe erganzt das sportliche und gemein-
schaftlich nutzbare Freizeitangebot im Ortsteil Sudweyhe und fordert somit die grundséatzliche
Lebensqualitat im landlichen Raum.

Die Gemeinde Weyhe erhofft sich von dieser Planung, in Verbindung mit der baulichen Erweite-
rung des TuS Sudweyhe, eine stadtebauliche Ordnung der bestehenden Gemengelage, ver-
bunden mit einer Planungssicherheit fir die Birger und Verwaltung und insgesamt eine Aufwer-
tung der landlichen Siedlungslage in Sudweyhe.

3.2.2 Belange der Verkehrserschlie3ung

Das Plangebiet kann im Wesentlichen als erschlossen angesehen werden. Uber die o6rtliche
Sudweyher Stral3e (K 118) wird der Ort Sudweyhe im Norden an die L 331 ,Rieder Stral3e” und
im Suden an die L 335 ,Hauptstral’e” an das Uberortliche Strallennetz angebunden.
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Das Plangebiet befindet sich im fulRlaufigen Einzugsbereich der Haltestellen ,Volmeier* und
.Kurzer Geestweg®, die durch die Buslinien 117, 118 und 119 bedient werden. Durch die Blir-
gerbuslinie 117 besteht eine regelmalfiige Verbindung nach Kirchweyhe und Leeste. Das Ange-
bot der Ubrigen Linien ist auf die BedUrfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet.

Aufgrund der bestehenden Siedlungsstruktur im Bestand mussen lediglich ein kleiner Teil der
neuen Wohnbauflachen nordlich des TuS Sudweyhe Uber eine Ergénzung der offentlichen
StralRenverkehrsflache neu an das StralRennetz angebunden werden. Zusatzliche Anbindungen
an die Sudweyher Stral3e bis auf die bestehenden Anschlisse sind nicht erforderlich.

Die Erschlie3ung der privaten Grundstticke erfolgt ber das bestehende Stra3ennetz bzw. wird
Uber private StraRenverkehrsflachen oder Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichergestellt.

Der TuS Sudweyhe moéchte durch die Erweiterung der bestehenden Stellplatzflachen im Wes-
ten des Vereinshauses von ca. 45 auf 60 Stiick die heutige, angespannte Parkplatzsituation auf
dem eigenen Gelande sowie den benachbarten Grundstiicken entlasten. Aktuell besteht zu den
Wechselzeiten ein erheblicher Parkdruck sowie Suchverkehr, der die Anwohner stark belastet.
Die 15 Parkplatze an der Ostlichen Fassade des Haupthauses bleiben bestehen.

3.2.3 Belange der Wasserwirtschaft

Oberflachenentwasserung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Studie zur Oberflachenentwéasse-
rung beauftragt, welche die grundsatzliche Mdglichkeit der Entwasserung im Plangebiet aufge-
zeigt und gepruft hat3. Erganzend wurde der Landkreis Diepholz an dieser Planung vorab betei-

ligt.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind insgesamt an die Regenwasser- und Schmutzwasserkana-
lisation des AbwasserVerbandes der Gemeinden Weyhe, Stuhr und SG Harpstedt angeschlos-
sen.

Fur die bereits bebauten Bereiche im Plangebiet erfolgt die Oberflachenentwasserung tberwie-
gend Uber die 6ffentliche Regenwasserkanalisation (Freigefalle). In der HeinkenstralR3e sowie in
einigen anderen Gebietsbereichen befindet sich kein RW-Kanal, hier erfolgt die Versickerung
des Niederschlagswassers lber den Untergrund. Der vorhandene RW-Kanal weist eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit auf.

Das bebaute Plangebiet ist vollstindig an die offentliche SW-Kanalisation (Freigefalle) ange-
schlossen, wobei die Kanale innerhalb der offentlichen StralRenverkehrsflachen verlaufen. Eine
ausreichende Leistungsfahigkeit auch fir zusatzliche Grundstiicke wurde nachgewiesen.

Zur konzeptionellen Lésung der Entwasserung der befestigten Stralenflachen des Erweite-
rungsbereichs wird das Prinzip der Versickerung vorrangig gepruft. Grundsatz beim Umgang
mit Regenwasser ist die Vermeidung von anfallenden Oberflachenwasserabfliissen, daher sind
die bestehenden Versickerungsmadglichkeiten vor Ort zu prifen und in die Gesamtbetrachtung
einzustellen. Im Ergebnis der Bodenuntersuchungen sind die anstehenden Bdden im Bereich
der geplanten Siedlungserweiterung nordlich des TuS Sudweyhe durchldssig und versicke-
rungsfahig. Zur Versickerung des Niederschlagswassers werden Speichervolumen zur Fassung
eines 10-jahrigen Ereignisses berechnet.

3 Konzept der Oberflachenentwésserung, Ingenieur-Dienst-Nord GmbH, Oyten, 30. September 2013



Gemeinde Weyhe, Bebauungsplan Nr. 28 (98/32) ,Zur Reithalle® 12

Auf den privaten Grundstiicken ist eine Flachenversickerung Uber flache Mulden entlang der
Grundsticksgrenzen mdoglich, eine Schachtversickerung ist aufgrund des angetroffenen
Grundwasserstands im Bereich der neuen Baugrundstticke nicht moglich.

Im Bereich des TuS Sudweyhe wird das anfallende Niederschlagswasser der Parkplatzflache
und der Dachflachen in ein Versickerungsbecken auf dem westlichen Teil des Grundstiicks ein-
geleitet. Hierfur muss der Parkplatz ein Gefélle in westliche Richtung erhalten.

Die gutachterlich ermittelte GroRRe der erforderlichen Versickerungsmulde fir die Entwasserung
der offentlichen Stral3enflache ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Schmutzwasserentsorgung

Fur die derzeit noch unbebauten Grundstiicke besteht die Mdglichkeit, an die vorhandene SW-
Kanalisation im Freigefélle Uber Hausanschlussschachte anzuschliel3en.

Die SW-Entsorgung wird vom AbwasserVerband geplant und umgesetzt.

Weiterfihrende Informationen sind dem genannten Oberflachenentwasserungskonzept zu ent-
nehmen.

Grundwasser

Im Zuge der Erstellung des Entwasserungsgutachtens wurden 3 Baugrundbohrungen im Rah-
men der Baugrunderkundung im Plangebiet vorgenommen. Diese Bohrungen wurden im zent-
ralen Bereich des Plangebietes nordlich des TuS Sudweyhe durchgefiihrt und haben Grund-
wasserflurabstande von 1,50 m bis 2,20 m unter Gelandeoberflache ermittelt. Demnach ist eine
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers grundsatzlich méglich.

Bei Bauvorhaben, die eine Tiefgarage oder einen Keller beinhalten ist das Erfordernis von zu-
satzlichen baulichen MalRnahmen zum Schutz der Bausubstanz vor eindringendem Wasser,
z.B. sog. ,Weille Wanne® im Einzelfall zu prifen.

3.2.4 Belange des Immissionsschutzes
Larm

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde tber ein schalltechnisches Gutachten4 eine schalltechni-
sche Beurteilung von sportanlagenbezogenen, gewerblichen und verkehrsbedingten Gerau-
schen auf die geplante Wohngebietsausweisung vorgenommen.

Gemal den Angaben im Bebauungsplan befindet sich das Gelande des TuS Sudweyhe inner-
halb einer Mischgebietsflache, die umgebenden Flachen sind als Mischgebiete sowie Allgemei-
ne Wohngebiete festgesetzt.

In der fir die Stadtplanung maf3geblichen DIN 18005, Blatt 1 werden die einzuhaltenden Orien-
tierungswerte wie folgt definiert:

Allgemeine Wohngebiete (WA) 55/ 45/ 50 dB(A) tags/nachts/Ruhezeit und fur
Mischgebiete 60 / 45/ 55 dB(A) tags/nachts/Ruhezeit

Wobei der Tageszeitraum mit 16 Stunden, die Nachtzeit mit 8 Stunden sowie die Ruhzeit von
6:00 bis 8:00 Uhr sowie 20:00 bis 22:00 Uhr gelten. An Sonn- und Feiertagen gelten hiervon
abweichende Ruhezeiten. Ein mittaglicher Zeitraum von 13:00 bis 15:00 Uhr ist als Ruhezeit

4 Schalltechnisches Gutachten zur Ausweisung von Wohnnutzung im B-Plan Nr. 28 der Gemeinde Weyhe, itap,
Oldenburg 07. Juni 2013
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nur dann zu beriicksichtigen, wenn Sportveranstaltungen mehr als 4 Stunden andauern. Fir die
Gerauscheinwirkung im Nachtzeitraum gilt die lauteste, volle Nachtstunde (hier von 22.00 bis
23:00 Uhr)

Fur die Betrachtung der Gerauscheinwirkungen durch Gewerbe wird das Ergebnis nach TA
Larm ermittelt, die entsprechende Richtwerte fir Wohngebaude festlegt. Als maflgebliche Im-
missionsorte wurden die direkt an die geplante Parkplatzerweiterung angrenzenden Baugrund-
stiicke (bebaut und noch unbebaut) sowie einige Grundstlicke sudlich der Bahntrasse und die
Schlosserei betrachtet.

Parkplatzlarm

Die Nutzung des Vereinsgelandes (Kurse) erfolgt Gberwiegend zu den Tageszeiten bis 21:30
Uhr, wobei nach Kursende noch einige Pkw nach 22:00 Uhr abfahren werden. Fir die Nutzung
des Spielplatzes wird ein Zeitraum von 8:30 bis 11:00 Uhr sowie 15:00 bis 18:00 Uhr in Ansatz
gebracht. Fir die lauteste Nachtstunde werden 10 Pkw in Ansatz gebracht.

Unter Berlicksichtigung der durch den TuS Sudweyhe gemachten Angaben, der Stellplatzflache
fir 60 Pkw sowie einer Uberwiegenden Nutzung des gesamten Stellplatzbereiches im Tages-
zeitraum wird im Ergebnis dieser Untersuchung von einer grundsatzliche Realisierbarkeit des
Bauvorhabens sowie die Erweiterung der Wohnbauflachen ausgegangen. Maf3gabe hierbei ist
die ausschlie3liche Nutzung des Parkplatzes zur Tageszeit von 6:00 bis 22:00 Uhr. Die Nut-
zung des Parkplatzes zur Nachtzeit ab 22:00 Uhr erfordert einen erganzenden Schutz der be-
nachbarten schutzwirdigen Wohnnutzungen durch die Errichtung einer Larmschutzanlage auf
der Nord- und Westseite des zukinftigen erweiterten Parkplatzbereichs des TuS Sudweyhe.
Dies betrifft ausschlieBlich die Spitzenpegel (Turenschlagen) der abfahrenden Pkw’s nach Be-
endigung der Kurse nach 22:00 Uhr.

Hinsichtlich der sportanlagenbezogenen Gerauschquellen und einer durchgehenden Larm-
schutzwand von 2,50 m werden die Orientierungswerte an allen Immissionspunkten eingehal-
ten. Zur Nachtzeit ergeben sich an den drei direkt benachbarten Immissionspunkten im 1. OG
Uberschreitungen der Spitzenpegel nach TA-Larm. Da sich eine héhere Larmschutzwand nicht
in diese Siedlungslage und das Ortsbild einfligen wiirde, miissen anderweitige Mal3nahmen zur
Gerauschminimierung, z.B. Beschilderung zur Regelung der Benutzung des Parkplatzes zur
Nachtzeit getroffen werden.

Seitens des Betreibers der Sportanlagen wird aktuell ein ausschlie3licher Tagbertrieb mit einem
Kursende bis max. 21:30 Uhr angestrebt und eine ergdnzende Beschilderung zur Nutzung des
Parkplatzes zur Nachtzeit fir den Eingangsbereich vorgesehen. Da eine zukinftige Weiterent-
wicklung des TuS und ggfl. Verschiebungen im einzelnen Kursbetrieb oder mégliche Einzeler-
eignissen (Feiern) nicht ausgeschlossen werden kann und soll, sieht die Gemeinde Weyhe es
als angemessen an, eine entsprechende Flache fir eine aktive Larmschutzanlage bis zu einer
Hohe von bis zu 3,0 m planerisch abzusichern. Der Betreiber des TuS Sudweyhe muss dem-
nach im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren die genaue Auspragung der erforderli-
chen aktiven LArmschutzanlage nachweisen.

Bezuglich der gewerblichen Gerduschemissionen der Schlosserei wurden unter Berticksichti-
gung der Betriebszeiten sowie Sonderarbeiten (Funktionstests, Bremsenprifstand, Parkplatz,
Werkshalle) die Beurteilungspegel an den Immissionsorten ermittelt. Dabei werden die Immis-
sionsrichtwerte fiir den Beurteilungspegel gemafl? TA-Larm in nachstgelegener Umgebung im
Tageszeitraum unterschritten. An IP 2 (Neubaugrundstiick dstlich der Schlosserei) kdnnen die-
se Richtwerte aufgrund des geringen Abstands nicht eingehalten werden. Im Bebauungsplan
gibt es fur dieses Baufeld eine bedingende Festsetzung mit der Regelung, dass eine schutz-
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wirdige Wohnnutzung erst entstehen darf, wenn die Nutzung der Schlosserei aufgegeben wird.
In der Nachtzeit entstehen keine relevanten Gerauschimmissionen.

Dieses Baufeld ist zusatzlich mit dem Buchstaben ,,A“ gekennzeichnet. Das nérdlich anschlie-
Rende, mit dem Buchstaben ,B“ gekennzeichnete Baufeld, bedarf entsprechend dem Gutachten
keiner bedingenden Festsetzung.

Schienenlarm /Verkehrslarm

In Erganzung ist neben dem Sportanlagen- und Parkplatzlarm, dem gewerblichen Larm auch
der Verkehrslarm der o6ffentlichen Stralen und der Schiene zu betrachten. Hier gibt die 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung entsprechende Vorgaben. Die Gerausche des Schienen-
verkehrs sind dabei fur die weitere Betrachtung der Gesamtlarmsituation nicht wesentlich, da es
sich hier um eine sehr selten frequentierte Trasse handelt und aktuell zudem keine wesentli-
chen Anderungen in Form von Fahrbahn- oder Gleiserweiterung geplant sind.

Nach Aussage der Bremen-Thedinghauser Eisenbahn verkehren aktuell auf der planfestgestell-
ten Trasse 4 bis 6 Giterziige in der Woche mit einer Maximallange von 100 m und einer Maxi-
malgeschwindigkeit von 40 km/h. Eine Nutzung mit Personenziigen findet zusatzlich fur 10 Er-
eignisse im Jahr auf dieser Strecke statt. Perspektivisch ist die Auslastung mit bis zu 10 Giter-
zligen bis zu einer Lange von 500 m seitens der Bahnbetreiber angedacht.

Berlicksichtigt man diese perspektivischen Zahlen und einen maf3geblichen und einzuhaltenden
Orientierungswert von 60/50 dB(A) fir die schutzwirdigen Mischgebietsflachen waren tagsiber
(6:00 bis 22:00 Uhr) zwei Guterziige in der Stunde und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) zwei Guter-
zlige im Beurteilungszeitraum von 8 Stunden zulassig.

Die maRgeblichen Orientierungswerte werden an den Baufeldern demnach eingehalten, Ande-
rungen der Planung bzw. passive bzw. aktive SchallschutzmalRinahmen werden hinsichtlich des
Schienenverkehrslarms nicht erforderlich.

Weitere immissionsschutzrechtliche Auflagen sind durch diese Bauleitplanung nicht zu erwar-
ten, sodass eine nachbarschaftsvertragliche Ansiedlung von Wohnbauflachen erreicht werden
kann.

Geruch

Die Realisierung eines Mischgebietes mit schitzenswerten Wohnnutzungen auf dem Gelande
der Hofstelle Esdohr erfolgt unter Beriicksichtigung der nachbarschaftlichen Belange — hier der
Landwirtschaft im Nebenerwerb 6stlich des Geltungsbereiches. Ein Geruchsgutachten® hat die
mogliche Vereinbarkeit der Nachbarschaften Landwirtschaft / Wohnen untersucht und ob durch
die landwirtschaftlichen Betriebsstatten schadliche Umwelteinwirkungen auf die ihnen benach-
barten Nutzungen hervorrufen.

Ostlich der geplanten Mischgebietsausweisung befinden sich zwei Betriebe mit insgesamt 7
potenziellen Emissionsquellen (Stallanalgen, offene Gillelagerbehélter) mit Sauen-, Puten- und
Pferdehaltung.

Entsprechend den Vorgaben der GIRL dirfen in Wohn- und Mischgebieten 10 % der Jahres-
stunden als zulassige Geruchshaufigkeit nicht Gberschritten werden. In Einzelfallen und im
Rahmen der Abwéagung kénnen in Dorfgebieten und im Rahmen der Ortstiblichkeit héhere Ge-
ruchseinwirkungen toleriert werden. Auch im Randbereich von Dorfgebieten zum Auf3enbereich
hin gestattet die GIRL in Ausnahmefallen eine Uberschreitung der Richtwerte bis auf 20%.

S Prufung und Bewertung der Geruchsstoffeintrdge, Landwirtschaftskammer Niedersachsen, 14.08.2013
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Die Hofstellen mit ihren umgebenden Flachen, dies beinhaltet neben der ehemaligen Hofstelle
Esdohr auch Wohnbebauungen, kénnen in ihrer gewachsenen Siedlungsstruktur als Dorfgebiet
eingestuft werden. Im Rahmen des Gutachtens wird im Falle der landwirtschaftlichen Betriebe
auf die Beriicksichtigung einer angemessenen Erweiterungsmaoglichkeit verzichtet, da die heuti-
gen Entwicklungsmaéglichkeiten durch die bereits bestehenden Wohnbebauungen im Umfeld
der Hofstellen stark eingeschrénkt sind. Die Simulation einer theoretischen Viehaufstockung
wird unter diesen Mal3gaben als nicht genehmigungsféahig eingestuft.

Aufgrund der gemeindlichen Entwicklungsziele fir den Ortskern Sudweyhes und der beabsich-
tigten Entwicklung fur die Hofstelle Esdohr wird im Zuge der Bauleitplanung ein Richtwert von
10 % angesetzt, d.h. die Schutzwirdigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes sowie Mischgebie-
tes wird maRgeblich. Im Rahmen der Abwagung werden bis zu 20 % Geruchsstunden bei Fla-
chen, die keiner dauerhaften Wohnnutzung unterliegen fur vertretbar gehalten.

Gemall den von den beiden landwirtschaftlichen Betrieben vorgelegten Betriebsbeschreibun-
gen ermoglicht der Istzustand derzeit keine planungsrechtliche Ausweisung der Hofstelle Es-
dohr als Mischgebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet, da die bestehenden Flachen mit Werten
bis zu 34 % der Jahresgeruchstunden belastet sind.

In einem zweiten Szenario wurden eine Einstellung der Schweinemast sowie die SchlielBung
der offenen Glillelagerung berechnet. Im Ergebnis wére bis auf eine kleine Teilflache im Nord-
osten eine uneingeschrankte Wohnnutzung mdoglich. Die Geruchsstundenhaufigkeiten liegen
demnach auf einem Grof3teil der Flache bei maximal 14 %, was im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben zulassig ist.

Fur die weitere langfristige stadtebauliche Planung mochte die Gemeinde Weyhe fir die Hof-
stelle Esdohr eine sinnvolle Nachnutzung regeln und gleichzeitig den bestehenden landwirt-
schaftlichen Nutzungen ihren Bestandsschutz gewédhren. Aus diesem Grund wird eine zeitlich
bedingende Festsetzung formuliert, dass eine Wohnnutzung auf der Hofstelle Esdohr erst nach
Aufgabe der landwirtschaftlichen Hauptnutzung der benachbarten Bereiche zulassig wird.

3.2.5 Belange von Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wird eine Umweltprifung gem. § 2 BauGB
durchgefuhrt werden. Sie dient der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtli-
chen erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umwelt. Die Ergebnisse sind
in Teil Il - Umweltbericht - der Begriindung dargelegt und werden in der Abwagung aller fur die-
se Planung erheblichen Belange angemessen beriicksichtigt werden.

Teil des Umweltberichts ist auch die Ermittlung des erforderlichen Minderungs- und Ausgleichs-
bedarfs fur die geplanten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Er ist Grund-
lage fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Natur- und Landschaftsschutz.

Die Gemeinde Weyhe stellt den Bebauungsplan Nr. 28 (98/32) ,Zur Reithalle® auf, um eine
stadtebauliche Neuordnung im zentralen Bereich an der Sudweyher Stral3e, einschliel3lich Um-
nutzung der ehemaligen Hofstelle (Gutshof Esdohr), zu ermdglichen. Zudem bestehen Erweite-
rungsabsichten des an der Raiffeisenstral3e ansassigen Sportvereins.

Das Plangebiet weist eine Grol3e von insgesamt rd. 6,44 ha, von dem jedoch ein Grof3teil be-
reits bebaut und als Wohn- und Mischgebiet genutzt wird. An bedeutenden Strukturen des Na-
turhaushaltes sind zum einen die teilweise markanten und erhaltenswerten Gehoélzstrukturen
(wie die Alteichen an der Sudweyher Strafle und der Ufergeholze an der Beeke) hervorzuhe-
ben, aber auch die innerortlichen, offenen Grunlandflachen und sonstigen Freiflachen (Brach-
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und Lagerflachen) sind fir Arten des Siedlungsraumes als Lebens- und Rickzugsraum von
Bedeutung.

In Anlehnung an die bestehenden Nutzungen und Entwicklungsabsichten wird auf der innenlie-
genden Grunlandflache die Ausweisung eines Mischgebietes angestrebt. Auch auf dem Gelan-
de des alten Gutshofes ist die Umnutzung zum Mischgebiet vorgesehen. Auf der westlichen
Teilflache, die zur Sudweyher Beeke Uberleitet, ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohnge-
bietes vorgesehen.

Die erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung (Eingriff) bestehen aufgrund des zu
erwartenden Verlustes der landwirtschaftlichen Nutzflachen insbesondere durch Neuversiege-
lung (Verlust der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraumbedeutung). Nachverdich-
tungen und Bauliicken innerhalb des Siedlungszusammenhanges entlang der bestehenden
Strallen werden als Baurechte gemafl? § 34 BauGB beurteilt und unterliegen somit nicht der
Eingriffsregelung.

Der Beachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen von Beeintrachtigungen
kommt eine besondere Beachtung zu. So werden

- bedeutende Gehdlzbestande in ihrer heutigen Auspragung als zu erhalten festgesetzt,
- zur Sudweyher Beeke Abstande zur Bebauung von 20 m gesichert,

- WasserhaushaltsmaRnahmen festgelegt, (das Oberflachenwasser soll dezentral versi-
ckert werden und zudem wird ein privates Rickhaltebecken angelegt),

- Flachen fir aktive LarmschutzmalRnahmen zur Abschirmung der Stellplatze festgesetzt.

Dennoch verbleiben versiegelungsbedingte Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes und der
Biotopstrukturen, die auf die Inanspruchnahme der derzeit noch nicht bebauten Griinland- und
Freiflachen fir neue Baurechte sowie der moglichen Nachverdichtung einiger derzeit gering
bebauter Flachen zuriickzufiihren sind. Eine externe Kompensation zum Ausgleich des im Um-
weltberichtes ermittelten Wertedefizits in Hohe von ca. 15.770 Wertpunkten wird erforderlich
und im Rahmen der Zuordnung von Flachen im Kompensationspool der Gemeinde Weyhe au-
Berhalb des Plangebietes erfolgen.

Artenschutz

Wie in Teil Il Umweltbericht ndher dargelegt wurde, werden Verbotstatbestédnde des speziellen
Artenschutzrechts bei Realisierung der Planung nicht erfillt bzw. lassen sich durch geeignete
MaRnahmen vermeiden. Damit stehen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Planung
nach gegenwartiger Kenntnis nicht dauerhaft entgegen.

3.2.6 Sonstige Infrastruktur

Das Niedersachsische Gesetz Uber Spielplatze schrieb bisher vor, dass in Zuordnung zu
Wohngrundstiicken Kinderspielplatze in ausreichender Zahl und Qualitat herzustellen sind. Das
Gesetz wurde jedoch zwischenzeitlich aufgehoben. Die Nachweispflicht fir ausreichende Spiel-
flachen in der Umgebung von Wohngebieten ist damit entfallen.

Auf dem privaten Gelande des TuS Sudweyhe wird fur die Vereinsmitglieder eine Spielflache
bereitgestellt. Diese wird nach Absprache mit der Gemeinde auch fir eine 6ffentliche Nutzung
zur Verfigung gestellt.

Auf den privaten Grundsticken im sudlichen Allgemeinen Wohngebiet ist der Spielraum fur
Kinder bis 6 Jahre gegeben.
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3.2.7 Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Zum gegenwartigen Kenntnisstand (05/2013)¢ befinden sich im Plangebiet einige Altlastenver-
dachtsflachen, die alle bereits mit Wohnbebauung oder einer kleingewerblichen Nutzung bebaut
sind. Hierzu gehoren die folgenden Flachen:

Standort-Nummer

Adresse

Altlastenrele-
vanzklasse*

251.047.5.903.0081

Raiffeisenstralle 4 / 6

1

251.047.5.903.0089

Sudweyher Strafle 33

251.047.5.903.0091

Sudwevyher Stralte 39

251.047.5.903.0092

Sudweyher Stralte 41

251.047.5.903.0112

Zur Reithalie 2

251.047.5.903.0113

Zur Reithatle 8

FENRN S Y RS Y

251.047.5.903.0114 Zur Reithalle 12

* Altlastenrelevanzklasse 2 bedeutet ,altlastenrelevant”

* Altlastenrelevanzklasse 1 bedeutet ,bedingt altlastenrelevant”

Bei den o0.g. Grundstiicken handelt es sich weitgehend um bereits — mit Wohnbebauung — be-
baute Grundstiicke oder wurden zwischenzeitlich einer Bebauung zugefihrt. Fir die genannten
Grundstiicke wurde das Planungsrecht geregelt, es bestehen geringfligig Erweiterungsmoglich-
keiten. Bei zukunftig anstehenden BaumafRnahmen werden die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes beachtet.

3.2.8 Denkmalschutz

Kulturdenkmale, insbesondere Baudenkmale (einschlieB3lich Gruppen von Baudenkmalen), sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Bereich der Hofstelle Esdohr, nordlich der Sudweyher Stra-
3e bekannt. Hierbei handelt es sich bei diesem Baudenkmal mit der Nummer 251047.00024 um
das Herrenhaus der ehemaligen Hofstelle.

Mdgliche Bauvorhaben in diesem Bereich miissen den Belangen des Denkmalschutzes gerecht
werden und alle MaRnahmen mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.

Die Ausbildung der Uberbaubaren Flachen beriicksichtigt das Herrenhaus in seinem heutigen
Umriss und ermoglicht unter Aufgabe der zahlreichen abgangigen Nebenanlagen eine Neuord-
nung und Schaffung von Baurechten.

In der Planzeichnung ist das Denkmal eingetragen, die Hinweise nehmen hierauf Bezug.

3.2.9 Bergrecht

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes
»2Achim®* der Wintershall Holding GmbH. Hierbei handelt es sich um eine o6ffentlich-rechtlich ver-
liehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Einschran-
kungen fir eine Bebauung ergeben sich hierdurch nicht, da keine aktuellen Bohrungen oder
Anlagen von den Planungen betroffen sind.

6 Stellungnahme Landkreis Diepholz, 07.05.2013
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4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Mischgebiete
gemal § 6 BauNVO, als Allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO, als Flachen fur den
Gemeinbedarf sowie Griunflachen und StraRenverkehrsflachen 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 fir vorhandene stadtebauliche Strukturen und gewachsene Ortskerne
bzw. fur die Steuerung des nicht beplanten Innenbereiches i.S.v. 8 34 BauGB. Die Mischge-
bietsfestsetzungen entsprechen der aktuellen Nutzung sowie dem Bestand entlang der Sud-
weyher StraRe (K118) und der Bahnlinie. Auch die Flachen der ehemaligen Hofstelle Esdohr
werden Uber ein Mischgebiet planungsrechtlich geordnet. Hier ist die Ansiedlung von Wohnbau-
flachen und kleingewerblicher Nutzung bei gleichzeitiger Beriicksichtigung des denkmalge-
schitzten Bestandsgebdudes vorgesehen. Die ausgewiesenen Bauflachen berlcksichtigen
zudem die Ergebnisse des olfaktorischen Gutachtens der Landwirtschaftskammer, so dass ein
dauerhafter Schutz maglicher Wohnnutzung und/oder von Raumen fiir den dauerhaften Aufent-
halt von Personen gegeben ist.

Die Mischgebiete werden entsprechend der gewlinschten stadtebaulichen Zielsetzung mit einer
mafdvollen Verdichtung festgesetzt und erfolgen weitgehend bestandsorientiert bei gleichzeiti-
ger Bereitstellung von Entwicklungsspielraum im Rahmen der Eigenentwicklung bei zukiinftigen
Nutzungséanderungen. Zum Schutz einer gesunden Mischung der Nutzungsstrukturen und Wah-
rung der kleinrAumigen Baustrukturen werden die folgenden Nutzungen gemaf § 1 (5) BauNVO
ausgeschlossen:

o Gartenbaubetriebe,
° Tankstellen,
o Vergnigungsstatten in jeglicher Form.

Wohnbauflachen / Allgemeines Wohngebiet

Gemal der stadtebaulichen Zielsetzung werden die faktisch heute bereits vorhandenen Wohn-
bauflachen sudlich der Stral3e ,Zur Reithalle” sowie ein Bereich westlich der Sudweyher Stral3e
in sog. 2. Reihe als Allgemeine Wohngebiete gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt. In der Gemeinde
Weyhe gibt es neben der Nachfrage nach kleineren Baugrundstiicken in verdichteten Lagen
auch immer wieder Anfragen nach zentrumsnahen Grundstiicken auf denen Einfamilienhduser
bzw. Doppelhauser auf kleineren bis mittleren Grundstiicken realisiert werden kdénnen. Derarti-
ge Bauvorhaben wurden bislang nach 8 34 BauGB genehmigt.
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4.2 Maf der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal} der zulassigen baulichen Ausnutzung der Baugebiete und einzelnen Wohngrundsti-
cke werden durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Anzahl der zulassigen Vollge-
schosse und der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt und orientieren sich an den Bestands-
bauten entlang der Stral3en. Ortsbildtypisch ist ein Vollgeschoss, in Bereichen entlang der
Kreisstral3e sind auch 2 Vollgeschosse anzutreffen.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) in den Baugebieten werden mit 0,3 bis 0,6 festgesetzt und lie-
gen damit innerhalb der Vorgaben der Baunutzungsverordnung fur die jeweiligen Gebietstypen.
Uberschreitungen bzw. Ausnahmeregelungen sind bis auf wenige Ausnahmen nicht erforderlich
und aus stadtebaulichen Griinden insbesondere in den rickwartigen Grundstiicksbereichen
nicht gewunscht.

Die Geschossigkeit orientiert sich am Bestand und tragt der héheren Verdichtung entlang der
Siedlungsbereiche im StralRenrandbereich Rechnung. Eine H6henbegrenzung erfolgt im Be-
reich der Bauflachen Uber die Festsetzung der Traufhéhen sowie Firsthdhen der Gebaude, da-
mit die Belange des Ortsbildes gewahrt bleiben und sich Neuplanungen in das bestehende
Stral3en- und Ortsbild einflgen.

Die Uberbaubaren Flachen im Geltungsbereich werden weitgehend bestandsorientiert und si-
chern den einzelnen Grundstlicken Baurecht bzw. geringflgige Erweiterungsmaoglichkeiten be-
stehender Baumdglichkeiten zu. In einigen Bereichen wurde von einer bestandsorientierten
Festsetzung abgesehen, zum einen bei bestehenden Neuplanungs- und Abrissvorstellungen
durch die Eigentiimer sowie bei gewlinschten abweichenden Planungszielen der Gemeinde wie
im Bereich der Sudweyher Stral3e, wo die Baugrenze mit einem Abstand zur offentlichen Stra-
Renverkehrsflache neu definiert wurde.

Die Baugrenzen entlang der Stral3en werden weitgehend bestandsorientiert mit einem Maf3 von
3 -5m festgesetzt. Die Baufelder werden, dort wo es stadtebaulich sinnvoll erscheint, zur
rickwartigen Seite hin erweitert, um einen Entwicklungsspielraum fir die jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer einzurdumen. Im Bereich der nordlichen Sudweyher Stral3e wird die Bau-
grenze neu formuliert und orientiert sich gemaf den zuvor formulierten stadtebaulichen Zielen
ebenfalls mit nun 3 m von der Stral3enkante entfernt. Hier ist es Ziel der Gemeinde die Bebau-
ung entlang des StralRenraums fir alle Anliegergrundstiicke gleichberechtigt, d.h. zurickge-
setzt, zu definieren. Aufgrund der Bedeutung als Ortsdurchfahrt werden entsprechende Abstan-
de der Hochbauten zum Stral3enraum flr erforderlich und die Beschréankungen des Bestands-
schutzes fur stadtebaulich vertretbar gehalten. In dem betroffenen Bereich ermdglichen die
grof3en Grundsticke geniigend Erweiterungsmoglichkeiten auf den stral3enabgewandten Fla-
chen.

Auch in den kleinen Nebenstral3en (Heinkenstral3e, Raiffeisenstraf3e, Zur Finnerei) wurde da-
rauf Wert gelegt, den hier sehr engen StralRenraum durch eine entsprechende Anordnung der
Uberbaubaren Flachen freizuhalten bzw. aufzuweiten. Das bedeutet in einzelnen Fallen eben-
falls eine Uberlagerung mit dem heutigen Geb&udebestand.

Gemal dem stadtebaulichen Ziel einer mafR3vollen Innenentwicklung sind die guten stadtebauli-
chen Lagen optimal auszunutzen. Durch die Kombination einer mafdvollen Grundflachenzahl,
der Festsetzung von differenzierten Trauf- und Firsthéhen sowie dem generellen Ausschluss
der Uberschreitung der Grundflachenzahl wird die Ausbildung der Gebaude so gesteuert, dass
eine landliche offene Siedlungsstruktur beibehalten werden kann.
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Zur Wahrung des dorflichen Charakters und einer kleinteiligen Siedlungsstruktur wird die Uber-
schreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen im Geltungsbereich generell ausge-
schlossen. Als Ausnahme wird dem TuS Sudweyhe diese Mdglichkeit nach 8 19 (4) BauNVO
eingerdumt, da ansonsten dieser Standort des Vereins mit der geplanten Erweiterung der Stell-
platzflachen nicht realisierbar gewesen ware.

Erganzend zur stadtebaulichen Steuerung gemal § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO gibt es fir einige
Bereiche erganzende Beschrankungen bei der Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen. So sind aufgrund der bestehenden groRen Grundsti-
cke im Bereich des MI8 die Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig. So ist planerisch zumindest die Freihaltung dieses ruckwartigen Raumes vor bauli-
chen Anlagen gewabhrleistet, was den Erhalt des offenen dérflichen Charakters fordert.

Zum Schutz des Naturraumes entlang der Beeke wird die Errichtung von allen oberirdischen
baulichen Anlagen in einem Streifen von 20 m zur Beeke ausgeschlossen. Auch hier stehen
ausreichend Uberbaubare Flachen zur Unterbringung derartiger Bauten zur Verfligung, so dass
nicht das gesamte Grundstiick fir eine Bebauung genutzt werden muss.

4.3  Verkehrsflachen / Entwasserung

Das bestehende offentliche StraRennetz wird um eine kleine Planstrale zur Anbindung der
neuen Wohnbauflachen nérdlich des TuS Sudweyhe erganzt.

Die ErschlieBung der privaten Grundstiicke erfolgt Uber das bestehende StralRennetz bzw. wird
tber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichergestellt.

Es besteht ein Erfordernis, das Oberflachenwasser der neu versiegelten Bau- und Siedlungsfla-
chen zu versickern. Die Leistungsfahigkeit des Bodens hierfir wurde im Rahmen des Entwas-
serungsgutachtens nachgewiesen. Die erforderlichen GrdRen der Rickhaltebereiche (Versicke-
rungsmulde im offentlichen Stral3enraum sowie Regenrtckhaltebecken im privaten Grundstiick
des TuS) wurden entsprechend nachgewiesen und sind zeichnerisch festgesetzt.

4.4 Flachen und MaRnahmen zum Immissionsschutz

Zur Sicherstellung der schiutzenswerten Wohnbereiche werden zur Wahrung der Nachtruhe
aktive Larmschutzmaflnahmen erforderlich. Zur Tageszeit werden die erforderlichen Immissi-
onsrichtwerte gemanR DIN 18005 sowie der TA-Larm an allen Immissionspunkten eingehalten.
Bei einer gewiinschten Nutzung des Parkplatzes zur Nachtzeit, d.h. nach 22:00 Uhr ist entspre-
chend der spateren Ausgestaltung der Parkplatznutzung eine LarmschutzmaRhahme zu dimen-
sionieren mit einem Nachweis im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren fur die Erweite-
rung der TuS-Flachen. Im Bebauungsplan wird entsprechend eine Flache fir besondere Anla-
gen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes planerisch gesichert.

Aus stadtebaulichen Grinden wird eine maximale Hohe der Immissionsschutzeinrichtung von
3 m fur vertretbar gehalten, um keine erdriickende Wirkung auf die direkt benachbarten Grund-
stucke hervorzurufen.

Erganzend sollten seitens des TuS Sudweyhe fur den Betrieb des Parkplatzes zur Nachtzeit
ordnende Malinahmen ergreifen, um die Anwohner der westlich gelegenen Wohngrundsticke
vor einem Spitzenpegellarm (Turschlagen) zu schitzen. Diese Mal3nahmen (meist ordnungs-
rechtlicher Art) kénnen innerhalb des Bebauungsplans nicht festgesetzt werden und obliegen
dem Anlagenbetreiber.
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Fur das direkt im Osten an die gewerbliche Nutzung der Schlosserei angrenzende Baufeld A
innerhalb des Mischgbietes MI3 wird eine bedingende Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB getroffen, die besagt, dass eine wohnbauliche Nachnutzung erst nach Aufgabe der ge-
werblichen Nutzung der Schlosserei moglich ist. Hierdurch wird der gewerbliche Betrieb in sei-
ner Bestandsnutzung sowie den Entwicklungsmadglichkeiten nicht eingeschrankt.

Hinsichtlich der Ergebnisse des Geruchsgutachtens der Landwirtschaftskammer und der beste-
henden Belastung auch nach Aufgabe der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung werden die
Uberbaubaren Flachen auf der ehemaligen Hofstelle Esdohr so angeordnet, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ermdglicht werden und ein dauerhafter Aufenthalt durch den
Menschen gewahrleistet werden kann ohne Beeintrachtigungen durch die Planung hervorzuru-
fen. Entsprechend sind auf3erhalb dieser Baufelder keine Raume und Einrichtungen zulassig,
die fir einen dauerhaften Aufenthalt durch den Menschen geeignet waren.

4.5 Natur und Landschaft / Geholzschutz

Der vorhandene und erhaltenswerte Baumbestand wird in seinem heutigen Bestand als zu er-
halten festgesetzt. Dies sind die vorhandenen Altbaume (Eichen, Linden, Kastanie, Buche) ent-
lang der Sudweyher Stral3e, der Bahntrasse sowie die Gehdlzreihe im Westen des Plangebie-
tes entlang der Beeke. Diese Altbdume wirken mafgeblich positiv auf das Ortsbild von Sud-
weyhe ein und erflllen eine wichtige Aufgabe flir das Kleinklima und als Lebensraum fir die
heimische Vogelwelt und entsprechende Kleintiere. Die Sicherung des Bestandsschutzes ist als
Aufgabe fur das Allgemeinwohl dem jeweiligen Grundstiickseigentimer zuzumuten. Bei der
Realisierung der Ziele dieses Bebauungsplans hinsichtlich Erweiterung von Baurechten wird die
Sicherung der Gehdlze gleichrangig gewichtet. So nehmen der jeweilige Zuschnitt der tberbau-
baren Grundstucksflachen sowie die Einschrankung beim Bau von Nebenanlagen im Bereich
des Stammes Ricksicht auf die jeweils betroffenen Baume und deren schiitzenswerten Kronen-
traufbereiche.

Weiterhin werden Griinflachen im Bereich der TuS-Erweiterung vorgesehen, die als Spielfla-
chen sowie zur Regenrlickhaltung genutzt werden sollen.

Der Gewasserlauf der Beeke wird als Wasserflache festgesetzt. Erganzend hierzu soll tber
einen entsprechend grof3en Abstand der Bauflachen zu diesem Biotopbestand dieser erhalten
werden. Vorgesehen ist ein Abstand der Bauflachen von 20 m zum Gewasser. Innerhalb dieser
Abstandsflache sind ergdnzend auch bauliche Anlagen in Form von Nebenanlagen ausge-
schlossen.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet werden mehrere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Grundsticksei-
gentimer- und -nutzer sowie des AbwasserVerbandes festgesetzt. Diese Rechte sichern die
Erreichbarkeit von Grundstiicken in 2. Reihe oder Gber Fremdgrundstiicke bzw. die Erreichbar-
keit von technischen Anlagen, wie z.B. Abwasserleitung des AbwasserVerbandes als recht fur
Dritte ab.

Die Lage der Leitungsrechte bertcksichtigt u.a. mit den festgesetzten Abstédnden und Breiten
den erhaltenswerten Gehélzbestand an der Sudweyher Strafl3e. Durch die Fuhrung und Vorga-
be der Leitungsrechte wird zudem die zukiinftige moégliche ErschlieBung der neu geplanten
Grundstiicke vorgegeben und somit der kinftige Grundstickszuschnitt bei groReren Bauflachen
planerisch und im Sinne der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Weyhe gesteuert. Somit er-
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folgt die Lage der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht willktrlich und entspricht im vorliegen-
den Plan dem stadtebaulichen Willen der Gemeinde.

5 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 NBauO konnen die Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem an die
Gestaltung von Gebauden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, siedlungsstrukturelle,
baugestalterische oder 6kologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die NBauO erlaubt
auBerdem die Ubernahme solcher 6rtlicher Bauvorschriften als Festsetzung in den Bebauungs-
plan.

Fur diesen zentralen Siedlungsbereich in Sudweyhe wird die Beibehaltung grundsatzlicher Ge-
staltungsregeln begri3t, hier im Speziellen die Formulierung der Dachform als pragendstes
Element der Gebaudestruktur und zur Vermeidung inhomogener Siedlungsbauten. Die geneigte
Dachform mit moderaten Neigungswinkeln entspricht den typischen Bauten im Bereich von
Sudweyhe.

Dachform

Dacher, mit Ausnahme der Dacher von Dachaufbauten (Dachgauben), missen eine Neigung
von mindestens 20 Grad aufweisen. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen sind
hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten (Dachgauben) dirfen maximal 45 % der Gesamtdachlange betragen und mus-
sen jeweils einen Abstand von mindestens 1,25 m zur gedachten Auf3enlinie des Daches auf-
weisen.
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6 Hinweise

1. Rechtskraft

Mit Datum der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 28 (98/32) ,Zur Reithalle® treten alle Fest-
setzungen des sich tberlagernden Teils des Bebauungsplanes Nr. 98/8 aul3er Kraft.

2. Archaologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemafll 8 14 Abs1 des Niederséachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Diepholz sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archaologie-,
Scharnhorststral3e 1, 30175 Hannover unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Altablagerungen / Verdachtsflachen

Zum gegenwartigen Kenntnisstand (05/2013) befinden sich im Plangebiet keine erfassten Alt-
lasten, Altablagerungen oder Altstandorte. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere
Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Es wurden einige Verdachtsflachen (Altlast gewerblicher Nutzung) auf bereits bebauten Grund-
stiicken benannt. Die Verdachtsflachen sind in der Begriindung zu dieser Planzeichnung ge-
nannt. Fir diese Grundstlicksbereiche sind bei zuklnftigen Erdbaumaflinahmen die zustandige
Bodenschutzbehorde einzuschalten und die Bestimmungen des BBodSchG (Bundes-
Bodenschutzgesetzes) zu erfillen.

4. Denkmalschutz

In der Umgebung des bestehenden Baudenkmals dirfen Anlagen nicht errichtet, gedndert oder
beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird.
Bauliche Anlagen in der Umgebung des Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu
halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

Einer Genehmigung (gem. 8 10 i.V.m. 8 13 NDSchG) der Denkmalschutzbehdrde bedarf, wer in
der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals beein-
flussen, errichten, andern oder beseitigen will.

5. Versorgungsleitungen und -kabel

Vor Baubeginn ist eine Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen (Gas, Wasser, Strom,
Telekommunikation) erforderlich. Die Lage der Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn den
Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen.
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6. Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und techni-
schen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Gemeinde Weyhe wahrend
der allgemeinen Offnungszeiten der Verwaltung aus.

7 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Flachenfestsetzung GrolRe
Mischgebiete MI1 / MI2 6.381 m?
Mischgebiete MI, MI3 bis MI7 32.262 m?
Allgemeines Wohngebiet 12.748 m?
Bahnanlagen 3.021 m?
Verkehrsflache (6ffentlich) 8.073 m?
Grunflache 6ffentlich, Versickerung 144 m2
Grinflache, privat 1.398 m?
Flache fur Versorgungsanlagen 48 m?
Wasserflache 328 m2
Gesamtgréile 64.403m?2
8 Verfahrensstand

Der Bebauungsplan Nr. 28 (98/32) ,Zur Reithalle“ wird mit Durchfihrung einer Umweltprifung
gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Verfahrensschritt
Aufstellungsbeschluss 07.12.2011
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 18.03.2014
BauGB
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB 14.05.2013
Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 10.04.2013 -
Abs. 1 BauGB 13.05.2013
Bekanntmachung der Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 18.03.2014
Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 26.03.2014 -
30.04.2014
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 26.03.2014 -
BauGB 30.04.2014
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 30.07.2014
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses/Inkrafttreten 10.08.2018
gem. § 10 Abs. 3 BauGB
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Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 28 (98/32) ,Zur Reithalle®:

@ NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den 29.04.2014

gez. W. Steimer

(Unterschrift)

Die Begrindung ist der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 28 (98/32) als Anlage beige-
fugt.

Gemeinde Weyhe, den 18.10.2017

gez. Dr. Andreas Bovenschulte

Blrgermeister
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Teil Il = Umweltbericht

1 Einleitung

Gemal 8 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu beriicksichtigen
und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umweltpri-
fung sind in die Abwagung einzustellen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Ein zentraler Bereich im Ortsteil Sudweyhe soll stadtebaulich neu geordnet werden. Anlass ist
der geplante Neubau des ansassigen Sportvereins an der Raiffeisenstra3e sowie die Nachnut-
zungsplanung fir die ehemalige Hofstelle (Gutshof) Esdohr. Daruber hinaus sollen die noch
vorhandenen Baullicken im Ortskern in die Gesamtplanung integriert werden — unter Beachtung
der vorhandene wertvollen Grunstrukturen und Geholzbestande sowie der Immissionssituation.

Als Flachenfestsetzungen innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung sind vorgesehen:

Flachenfestsetzung GroRe (gerundet)
Mischgebiet 38.640
Allgemeines Wohngebiet 12.750
Verkehrsflache 8.070
Bahnanlage 3.020
Wasserflache 330
Grunflachen (6ffentlich und private) 1.540
Flache fur Versorgung 50
Gesamtgrofle 64.400 m?2
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1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaf der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die wichtigsten fur die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich u. a. aus dem Naturschutzgesetz und
den Umweltfachgesetzen sowie den Fachplanen ergeben, sowie ihre Berlicksichtigung in der

Planung dargestellt:

Relevante Ziele des Umweltschutzes

Bertcksichtigung in der Planung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung
fur die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfol-
genden Abséatze so zu schiitzen, dass

1. die Biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschliel3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie

der Erholungswert von Natur und Land-
schaft
auf Dauer gesichert sind;
der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwick-
lung und, soweit erforderlich, die Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz).

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes lasst sich in neu besiedelten Ge-
bieten - besonders durch die Versiegelung -
i. d. R. nicht im gleichen Mal3 aufrecht erhalten
wie in der landwirtschaftlich genutzten Land-
schaft.

Ein externer Ausgleich wird fir die Neuer-
schlieBung der innerdrtlichen Freiflachen (ab-
zuglich der nach 8§ 34 BauGB vorliegenden
Baurechte) notwendig.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen (Le-
bensgrundlage und Lebensraum fir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil
des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreislaufen; Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwir-
kungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffum-
wandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers), seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie Nut-
zungsfunktionen (Rohstofflagerstatte, Flache fir
Siedlung und Erholung, land- und forstwirtschaftli-
che Nutzung, sonstige wirtschaftliche und o&ffentli-
che Nutzungen) weit wie moglich vermieden wer-
den.

Die Versiegelung von eingriffsrelevanten Fla-
chen bedingt eine erhebliche Beeintréachtigung
des Bodenhaushaltes und den Verlust der na-
turlichen Bodenfunktionen.

Diese Beeintrachtigungen werden durch MalR-
nahmen auf3erhalb des Gebietes kompensiert.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niederséchs

isches Wassergesetz (NWG)

Durch eine nachhaltige Gewésserbewirtschaftung
sind Gewasser (oberirdische Gewasser, Kisten-
gewasser und Grundwasser) als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schiitzen. (8§ IWHG)

Die versiegelungsbedingte Zunahme an Ober-
flachenwasser ist durch eine dezentrale Versi-
ckerung des unbelasteten Oberflachen-wassers
weitgehend wieder auszugleichen.

Zudem ist die Anlage eines Rickhaltebeckens
vorgesehen.
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Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berlicksichtigung in der Planung

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass
eine Verschlechterung seines mengenmaliigen
und chemischen Zustands vermieden wird.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
schutzt werden.

Mit der Planung sind nur an die Bestandssitua-
tion angepasste, vertragliche Nutzungen vorge-
sehen, so dass keine relevanten immissions-
schutzrechtlichen Werte erwartet werden.

Zur Abschirmung der Stellplatzflachen wird eine
Larmschutzwand o.4. errichtet.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte

Im unmittelbare Plangebiet sind keine Naturschutz-
rechtlichen Schutzgebiete und —objekte vorhanden

LSG Kirchweyher See

FFH-Gebiet ,Untere Delme, Hache, ,Ochtum und
Varreler Bake*

Das Wohngeb&ude auf der Hofstelle Esdohr ist
denkmalgeschiitzt.

Fur die Gemeinde Weyhe liegt eine Baum-
schutzsatzung vor. Markante Einzelbaume
werden im Bebauungsplan als zu erhalten fest-
gesetzt.

Das LSG grenzt unmittelbar an den Siedlungs-
raum von Sudweyhe im Norden an.

Mit dem Kirchweyher See und der Hache-
Niederung im Westen liegt in einer Entfernung

von etwa 200 m das FFH-Gebiet

Landschaftsrahmenplan

Fur den Bereich werden keine speziellen Ent-
wicklungsziele und MaRnahmen aufgefuhrt.

13

Der Landschaftsranmenplan des Landkreises Diepholz (2008) benennt fiir den Bereich des
Plangebietes keine speziellen Ziele des Naturschutzes. Im Zielkonzept des Landkreises wird
eine ,Vorrangige Entwicklung und Wiederherstellung in Gebieten mit aktuell Gberwiegend ge-
ringer bis sehr geringer Bedeutung fir alle Schutzguter fur den Uberwiegenden Bereich festge-
stellt.

Ziele der Fachplanungen

Nordlich der Sudweyher Strale schlie3t ein Bereich an, der ,zur Sicherung und Verbesserung
von Gebieten mit Gberwiegend hoher Bedeutung fir Arten und Biotope und hoher bis sehr ho-
her Bedeutung fiir Landschaftsbild, Boden/Wasser, Klima/Luft* hervorgehoben wird.

Der Landschaftsplan von 1986 stellt den Planbereich als potentielle Wohnbauflache bzw. ge-
werbliche Bauflache dar.

1.4 Ziele des Artenschutzes (Spezielle Artenschutzprifung - SAP)

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote der nationalen Gesetzgebung sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert. Hiernach ist es verboten:

= wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstéren,

= wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wéahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
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Zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

= Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

= wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen von den
speziellen artenschutzrechtlichen Verboten:

Fur nach 8§ 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fur Vorhaben im
Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG gelten fur die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsver-
bote folgende MaRRgaben: Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten
oder europaische Vogelarten betroffen, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr.
3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichs-
malnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen im Anhang IVb der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere
besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz oder Vermarktungsverbote nicht vor.

Zusatzlich zu dieser Regelung kdnnen gemafld 8§ 45 Abs. 7 im Einzelfall von der nach Landes-
recht zustandigen Behoérde weitere Ausnahmen von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zugelassen werden. Dies ist u.a. aus zwingenden Grinden des lberwiegenden o6ffentlichen
Interesses einschlief3lich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art moglich. Eine solche Ausnah-
me darf jedoch nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und
sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel
16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthalt.

Fur das Verhaltnis der Bauleitplanung zum Artenschutzrecht ist darauf hinzuweisen, dass die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote hier nur mittelbare Bedeutung entfalten (OVG Koblenz,
Urteil vom 13.02.2008 — 8 C 10368/07.0VG). Nicht der Bebauungsplan oder einzelne seiner
Festsetzungen, sondern erst deren Verwirklichung stellt den artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestand dar. Ausnahmebedirftig ist deshalb das Bauvorhaben, dessen Realisierung mit den
artenschutzrechtlichen Vorschriften kollidiert, nicht der Bebauungsplan, auf dessen Grundlage
das Vorhaben verwirklicht werden soll.

1.4.1 Vorkommen geschitzter Arten

Fur das Plangebiet liegen keine Kenntnisse zum Vorkommen von Tieren vor. Nachfolgend wird
daher aufgrund des Biotoppotentials ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten-
gruppen gepruft, bzw. ob Vorkommen potentiell zu erwarten sind.

Pflanzen

Artenschutzrechtlich relevante streng geschutzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt. Auf
Grundlage der Kenntnisse uber die geographische Verbreitung der Arten und Uber ihre Stand-
ortanspriiche kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass innerhalb
des Plangebietes keine streng geschutzten Pflanzenarten vorkommen.

Vogel
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Eine allgemeine, flachendeckende Bestandsaufnahme der Brutvégel wurde nicht vorgenom-
men, es erfolgt eine Potentialabschatzung auf Grundlage der Biotopstrukturen.

Den europaischen Vogelarten - das sind alle einheimischen Vogelarten - kommt im Schutz-
regime des § 44 (1) BNatSchG eine Sonderstellung zu: GemanR den Begriffsbestimmungen zah-
len sie zu den besonders geschiitzten Arten, hinsichtlich der Verbotstatbestande sind sie jedoch
den streng geschutzten Arten gleichgestellt.

Innerhalb des Plangebietes Uberwiegen siedlungstypische Strukturen mit Wohngebauden, ver-
dichteten Platzen bis hin zu individuell gestalteten Freiflachen und gehdlzreichen Garten, sowie
eine offene, innergebietliche Griinlandflache mit einigen, alten Obstbdumen. Auch &ltere, mar-
kante Einzelbaume wie die Eichen an der Sudweyher Stral3e sind im Plangebiet verbreitet.
Daher sind zum einen Brutvorkommen von weit verbreiteten und haufigen Singvogelarten der
Gehdlze und Garten zu erwarten und zudem konnen in den Altbaumbestanden Hohenbruter
vorkommen. Die ehemalige Hofstelle im Norden weist einen alten, abgangigen Gebaudebe-
stand auf, in dem auch Vorkommen von Eulen nicht auszuschlieRen sind. An Arten des Offen-
landes sind ausschlieB3lich stérungstolerante Brutvogel ohne Meidungsrdume zu Siedlungs-
strukturen und StraRen zu erwarten. Vor allem Arten des Offenlandes bauen ihre Nester jahrlich
neu und sind somit an wechselnde Brutplatze angepasst.

Fledermause

Vorkommen von Fledermausen wurden im Plangebiet nicht aufgenommen, jedoch kénnen in
den Altbaumbestanden sowie den Gebauden im Plangebiet (wie der alten Hofstelle) Fleder-
mausquartiere vorhanden sein. Auch kénnen Jagdgebietsfunktionen im Gebiet nicht ausge-
schlossen werden. Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschiitzt.

Vorkommen von streng geschitzten Arten anderer Artengruppen, z.B. Saugetiere (ohne Fle-
dermause), Amphibien, Libellen oder Heuschrecken sind aufgrund der Standortauspragung und
der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriiche streng geschutzter Arten an-
dererseits nicht zu erwarten.

1.4.2 Prifung der Verbotstatbestande

Die eingangs benannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande werden nachfolgend da-
hingehend uberpriift, ob sie bei Umsetzung der Planung berthrt werden kénnen und ob sie un-
ter Berilicksichtigung von § 44 (5) BNatSchG zum Tragen kommen.

Gefahrdung und Tétung von Tieren, einschl. ihrer Entwicklungsformen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird in einigen Abschnitten wie der Wohnbebauung
an der Stral3e ,Zur Reithalle“ oder an der ,Sudweyher Straf3e” und ,Raiffeisenstralle” im We-
sentlichen nur der Bestand gesichert. Mit Umnutzung einzelner, bereits bebauter Bereiche wie
Hofstelle und Nachverdichtungen z.B. in Garten sowie der NeuerschlieRung der Griunlandflache
werden auch bisher bestehende Bruthabitate beansprucht. Auch gehen Gehdlze verloren, so
dass insgesamt mit dem Verlust der Grinlandflachen und der Gehdlze potenziell nicht flugfahi-
ge Jungvdgel verletzt oder getotet bzw. Eier zerstért werden kdnnen und auch Fledermausquar-
tiere betroffen sein kénnen.

Eine mit Beanspruchung der Grundflachen und Verlusten der Geholze und Gebaude mdogliche
Erflllung der Verbotstatbestande kann vermieden werden, indem notwendige Gehdlzfallungen
und Gebaudeabriss aul3erhalb der Vogelbrutzeit (i.d.R. aulRerhalb des Zeitraumes 01. Marz bis
31. Juli) durchgefuihrt werden. Zudem ist eine Sichtkontrolle der Groldgehélze in Hinblick auf
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Spalten und Hohlen fur Vogel und Fledermause zu beachten und auch bei Abriss der Gebaude
ist eine Uberprufung von méglichen Fledermaus- und Eulenvorkommen durchzufiihren.

Erhebliche Stérung

Eine artenschutzrechtlich relevante Zunahme an Stérungen in diesem Raum wird aufgrund der
bereits bestehenden Stérungen durch den Stral3enverkehr und die Siedlungsstrukturen nicht
prognostiziert. Es sind aufgrund der Vorbelastungen auch im Wesentlichen nur stérungstoleran-
te, unempfindliche Arten zu erwarten; die Erflllung eines Verbotstatbestandes der Stérung wird
nicht erwartet.

Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten

Mit dem Griunland- und Gehdlzverlust sowie dem Abriss von Altgebduden gehen potentielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvogeln und Flederméausen dauerhaft verloren.

Allerdings kann im vorliegenden Fall davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Be-
standssituation ein GrofR3teil der pragenden Gehdlz- und Biotopstrukturen bestehen bleibt (Sied-
lungsgeholze der Privatgarten und als zu erhalten festgesetzte Baume an der Bahnlinie, der
Sudweyher Beeke und der Sudweyher StraRe) und auch im weiteren Umfeld vergleichbare
Strukturen vorliegen, so dass davon ausgegangen wird, dass die 6kologische Funktion potenti-
ell betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin ange-
nommen werden.

1.4.3 Artenschutzrechtliches Fazit

Wie vorstehend néher dargelegt wurde, werden Verbotstatbestdnde des speziellen Arten-
schutzrechts bei Realisierung der Planung nicht erfillt bzw. lassen sich durch geeignete Mal3-
nahmen vermeiden. Damit stehen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Planung nach
gegenwartiger Kenntnis nicht dauerhaft entgegen.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet liegt im Ubergang von der naturrdumlichen Einheit ,Ahausener Wesertal“ zur
~oyker Vorgeest®, die sich nach Stidwesten erstreckt.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die Biotoptypen werden, soweit moglich, nach DRACHENFELS (2011)7 bezeichnet. Die ortliche
Bestandsaufnahme im Planbereich und in den angrenzenden Bereichen erfolgte im Frahjahr
2012 (siehe Bestandsplan im Anhang) und ergab folgende Biotoptypenabgrenzung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen inneroértlichen Bereich, der im Wesentlichen von
der Sudweyher Stral3e und der Raiffeisenstrafle erschlossen und begrenzt wird. Von diesen
Strallen geht auch maRgeblich die bestehende Besiedlung aus, die durch die Strallen ,Zur
Reithalle®, ,Heinkenstral3e und ,Zur Finterei“ erganzt wird. Von der in west-6stliche Richtung
verlaufenden Bahnlinie wird das Gebiet geteilt.

Es sind unterschiedliche Siedlungsstrukturen verbreitet. Wahrend eine Wohnnutzung (OEL) mit
individueller Gartengestaltung (PHZ), einschliel3lich Heckeneinfriedungen, Ziergehdlzen (BZN)
und Einzelgeholzen (HSE, HE) vor allem sidlich der Bahnlinie vorliegt, sind im Norden neben
Wohnnutzungen — z.T. in verdichteter Form wie an der Raiffeisenstralle - auch Mischnutzungen
mit kleingewerblichen Nutzungen vorhanden (Schlosserei, Glaserei, etc.)

Im Verlauf der Sudweyher Straf3e findet man noch einige ortsbildpragende Baumbesténde vor
(Eichen, Linden).

Im Nordwesten des Plangebietes liegt die Hofstelle (Gutshof) Esdohr (ODG), deren Gebaude
zunehmend verfallen und nur noch in Teilflachen genutzt werden. Gleiches gilt fir das denk-
malgeschuitzte Wohngebaude. Im Umfeld hat sich auf ungenutzten Freiflachen Gehdélzaufwuchs
(BRR; BRU mit Brombeere, Eschen, Birken, Holunder) verbreitet, die nordliche Teilflache dient
als Lagerplatz. Daran schliefdt sich nordlich eine Pferdekoppel an, die zum Niederungsbereich
uberleitet.

Der zentrale Bereich des Plangebietes unterliegt noch einer Nutzung als Dauergriinland, es
Uberwiegt Weidenutzung. Innerhalb des als Intensivgrinland (Glw) einzustufenden Bereichs
kommen noch einige alte Obstbdume vor.

Weitere, noch unbebaute Flachen liegen im Westen an der Sudweyher Beeke. Wéhrend die
stidlichen Flachen noch einen Grinlandbestand aufweisen, sind die nordlichen Flachen bereits
brachgefallen, die ostliche Teilflache ist schon fir eine Siedlungserweiterung vorgesehen, bau-
vorbereitende MalRnahmen sind erfolgt.

Der Ubergang zu der Beeke wird durch einen markanten, erhaltenswerten Geholzbestand
(HFM) mit Altbdumen (Buchen, Kastanien, Eichen, Eschen) bestimmt.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Biotoptyp mit Grundbedeutung.

Boden

7 Drachenfels, O. v.: Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niederséachsische Landesbetrieb fir Was-
serwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand 3/2011
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Der Boden im Plangebiet ist als Plaggenesch, unterlagert von Podsol-Gley, anzusprechen8, der
sich aus Sanden fluviatiler Ablagerungen entwickelt hat.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Bereich mit beeintrachtigter/ gefahrdeter Funktions-
fahigkeit, jedoch auf kulturhistorisch bedeutsamen Boden.

Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate liegt mit 151 bis 200 mm/Jahr im mittleren Bereich. Die Ge-
fahrdung des Grundwassers ist aufgrund des Schutzpotentials als gering anzusehen Der
Grundwasserflurabstand wird mit 6 dm (mittlerer Grundwasserhochstand) bis 16 dm (mittlerer
Grundwassertiefstand) angegeben.®

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: Bereich mit beeintrachtigter/gefahrdeter Funktions-
fahigkeit,

Oberflachengewasser sind mit der Sudweyher Beeke im Westen des Plangebietes ausgepragt.

Klima/ Luft

Der Landkreises Diepholz liegt im Ubergangsbereich des atlantisch gepragten Klimas der
Diepholzer Moorniederung zum kontinentaler gepragten Klima des Wesertales (Landschafts-
rahmenplan 2004). Das geméaRigte Seeklima in Wehye ist gepragt durch feuchte Nordwestwin-
de, die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,5 bis 9 °C mit einem durchschnittlichen Jah-
resniederschlag von 700 bis 800 mm (Klimaatlas Bundesrepublik Deutschland, 1999).

Detailangaben zur Luftqualitat im Plangebiet liegen nicht vor. Die Stationen der Bremer Luft-
uberwachung (BLUES) ergaben im Jahr 2007 keine Uberschreitung der Grenzwerte der 22.
BImSchV. Aufgrund der rAumlichen N&he ist die lufthygienische Situation in Weyhe &ahnlich ein-
zustufen.

Landschaft

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Ortsteils Sudweyhe an der Kreisstral3e. Es bestehen
bereits Wohn- und Mischnutzungen (mit alten Hofstellen — teilweise bereits zu Wohnzwecken
umgenutzt, Dienstleistungen und die Gebdude des TuS Sudweyhe). Pragend sind neben der
teilweise dichten Bebauung entlang der Verkehrswege und der das Gebiet trennenden Bahnli-
nie auch markante Einzelbdume — vor allem im Verlauf der Sudweyher StraRe. Hervorzuheben
ist auch der naturnahe Gehdlzbestand, der den Verlauf der Sudweyher Beeke markiert. Die
noch unverbauten, offenen Grinlandbereiche und landwirtschaftlichen Lagerflachen sind im
Wesentlichen von bestehenden Siedlungsstrukturen eingerahmt.

Ubergange zur freien Landschaft bieten sich nur auf der nérdlichen Teilflaiche ansonsten
schlieBen sich an das Plangebiet weitere Siedlungsstrukturen an.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: mittlere Bedeutung;

Mensch

8 Kartenserver des LBEG (Geozentrum Hannover)
9 Kartenserver des LBEG (Geozentrum Hannover)
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Erschlossen ist das Gebiet durch die Sudweyher Straf3e (K 118) sowie den Nebenstrale und
Wohnstrale wie der Raiffeisenstrafe, der Stra’e ,Zur Finterei“ und ,Zur Reithalle” sowie der
,2Heinkenstral3e“. Neben der Wohnnutzung bestehen mit der Schlosserei, der Glaserei und dem
Goldschmied auch Mischgebietsnutzungen. Die landwirtschaftliche Nutzung der ehemaligen
Hofstelle innerhalb der Grinlandflache umfasst nur noch die Weidenutzung. Weitere landwirt-
schaftliche Betriebe bestehen innerhalb des Plangebietes nicht mehr, und auch die Gebaude
des Gutshofes werden nur noch sehr eingeschréankt genutzt (Pferdehaltung). Im nordéstlichen
Anschlussgebiet besteht noch ein Nebenerwerbsbetrieb mit Tierhaltung.

Das ehemalige Molkereigelande ist bereits zu Wohnzwecken umgenutzt worden.

Fur die Erholung bzw. zur Erfillung des sportlichen Bedarfs ist an der Raiffeisenstral3e der
ortsansassige Sportverein vertreten.

Kultur- und sonstige Sachguiter

Kulturglter sind mit dem denkmalgeschitzten Wohngebdude des ehemaligen Gutshofes im
Plangebiet ausgepragt. Als Sachglter sind die vorhandenen ErschlieBungen und die im Gebiet
befindlichen Wohn-, Biro- und Dienstleistungsgebaude sowie die Sportgebdude einzustellen.

Wechselwirkungen

Es sind die allgemeinen Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern, wie sie z.B. zwi-
schen Boden, Grundwasser und Pflanzenbewuchs bestehen, zu Grunde zu legen.

Im Hinblick auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
geman § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe i BauGB' ist hier vor allem die unbeeinflusste Vegetationsent-
wicklung auf der Grinlandflache entsprechend des Boden- und Wasserhaushaltes zu nennen.
Weitere Wechselwirkungen mit angrenzenden Flachen der freien Landschaft sind nicht rele-
vant, da mit der umgebenden Wohnnutzung und der HauptstraBen keine direkten Verbindungen
bestehen. Vielmehr bestehen Wechselbeziehungen zu den schon vorhandenen Wohngebieten.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets, vor allem entlang der HaupterschlieBung an der Kreis-
stralRe und den davon abzweigenden Wohnstral3en, wird bereits durch siedlungstypische Struk-
turen bestimmt. Es Uberwiegt im Sliden die Wohnnutzung und auch ehemalige Hofstellen wer-
den bereits ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt. Im Norden hingegen besteht eine
Mischnutzung mit der landwirtschaftlichen Schlosserei, der Glaserei, dem Goldschmied sowie
den Gebauden des Sportvereins. Diese Einrichtungen und auch die Wohnnutzungen werden
auch weiterhin im Bestand bestehen bleiben, haben jedoch nur einen geringen Entwicklungs-
spielraum. Problematisch ist der Fortbestand des Gutshofes, da die Gebdude zunehmend ver-
fallen und auch das Wohngebaude (denkmalgeschitzt) dringend Instand gehalten werden
muss.

Die noch verbliebenden landwirtschaftlichen Nutzflachen im zentralen Bereich, nordlich des
Gutshofes und im Westen an der Beeke sind auch bei Nichtrealisierung der Planung als Frei-
und Grunlandflachen weiterhin zu nutzen.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

10 Buchstabe i: Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a (= Schutzguter von Natur und Landschaft), ¢ (= Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung) und d(=Kultur- und sonstige
Sachgliter)
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Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umwelt prognostiziert. Hierbei erfolgt gemal 8§ 2 (4) BauGB eine Beschrankung auf die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Die relevanten Schutzgiter und Belange ergeben
sich aus § 1 (6) Nr.7 BauGB.

Wesentliche Verdnderungen und Auswirkungen sind mit der NeuerschlieBung der bisher offe-
nen, landwirtschaftlichen Flachen zu erwarten, jedoch sind auch im Bereich der bestehenden
Siedlungsnutzungen noch Freiflachen als Bauflachen zu nutzen Da fur diese Baulliicken gemaf3
§ 34 BauGB bereits Baurecht besteht, sind sie von der Eingriffsbeurteilung ausgenommen.
Hierbei handelt es sich um Flachen unmittelbar an den ErschlieBungsstraf3en bis in eine Tiefe
von etwa 50 m. Innenliegende Flachen sowie nicht erschlossene, riickwartige Bereich unterlie-
gen demnach der Eingriffsbeurteilung.

2.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird von unterschiedlichen Strukturen bestimmt. So bestehen bereits umfang-
reiche Gebaude, so dass zum einen von einer Bestandssituation an Siedlungsstrukturen, zum
anderen noch von einer landwirtschaftlichen Nutzung auszugehen ist. Wahrend die westlichen
Teilflachen nur noch teilweise als Griinland genutzt werden und andere Teilflachen brachliegen
(mit entsprechender Vegetation im Ubergang zur Sudweyher Beeke), wird die zentral gelegene
Griunlandflache noch als Weide genutzt. Von besonderer Bedeutung fur Arten und Lebensge-
meinschaften sind sowohl innerhalb des Siedlungsbereiches als auch innerhalb der Freiflachen
die unterschiedlichen Geholzbestande. Ein Erhalt der bedeutenden und markanten Strukturen
wird vordringlich bei der Planung beachtet, jedoch kommt es zu kleinflachigen Gehdlzverlusten.

Mit der Siedlungserweiterung werden sowohl Garten und sonstige Siedlungsstrukturen fur
Nachverdichtungen, als auch die innerértlich verbliebene Griunflachen beansprucht. Wahrend
die Nachverdichtungen im straBennahen Raum aufgrund von Baumdglichkeiten gemaf § 34
BauGB nicht mehr fiir die Eingriffsregelung bertcksichtigt werden, wird die Flachenbeanspru-
chung der Grunlandflache sowie rickwartiger Brach- und Lagerflachen als eingriffsrelevant her-
ausgestellt.

Auf den neuversiegelten Flachen kommt es zum Verlust der Biotopstrukturen von Grinlandfla-
chen) und somit zu einer Lebensraumverédnderung. Da es sich aber bereits um eine Siedlungs-
randflache handelt, sind siedlungstolerante, Giberwiegend weit verbreitete und allgemein haufige
Arten zu erwarten. Dennoch ist infolge der Versiegelung und der Flacheninanspruchnahme der
Verlust des Biotoppotentials und der Lebensraumstrukturen auf einer Flache von rund 12.200
m2 fur Pflanzen, Tiere und fir die biologische Vielfalt als erhebliche Beeintrachtigung zu werten.

2.3.2 Boden, Wasser, Klima Luft

Bei Realisierung der Planung ergeben sich zuséatzlich zu den bestehenden Baugrundstiicken
und dem bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB weitere Flachenversiegelungen der uber-
wiegend als Grinland genutzten Boden von zusatzlich rd. 0,6 ha.

Auf den kinftig versiegelten Flachen gehen die Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Auch die
unversiegelten Flachen werden im Zuge der Baumafnahmen sowie bei Anlage der Garten
durch Abgrabungen, Umlagerungen und Strukturveranderungen (Verdichtungen u.d.) beein-
trachtigt. Sie kdnnen jedoch weiterhin Funktionen im Naturhaushalt erfillen.

Durch Flachenversiegelungen werden die Grundwasserspende und die Grundwasserneubil-
dung reduziert. Gleichfalls kommt es zu einer Erhéhung des anfallenden Niederschlagswas-
sers. Zudem kommt es zu einer Minderung der Verdunstungsrate und zum Anstieg der Tempe-
raturen im Bereich versiegelter Flachen.
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Wirkungen uber das Lokalklima hinaus sind nicht zu erwarten, jedoch werden die Bodenbeein-
trachtigungen als erheblich erachtet.

2.3.3 Landschaft/Ortsbild

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine Erweiterung und Umnutzung be-
stehender Siedlungsstrukturen. Erhebliche Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes ergeben
sich durch die Erweiterung der siedlungsraumtypischen Strukturen auf den innenliegenden und
von Siedlungsstrukturen eingerahmten Flachen nicht. Lediglich im Norden wird mit der Sied-
lungserweiterung ein neuer Siedlungs-/Ortsrand geschaffen, der jedoch aufgrund der dichten
umgebenden Strukturen nicht als erhebliche Veranderungen eingestuft wird.

2.3.4 Mensch

Mit der Siedlungserweiterung wird in Anlehnung an die bestehenden Strukturen und Nutzungen
Im Norden ein Mischgebiet und im Stden auch eine allgemeine Wohnnutzung angestrebt. Zur
Gewabhrleistung der Vertraglichkeit zwischen der Erweiterung der Sportanlagen einschlief3lich
der Stellplatze wird eine aktive Larmschutzeinrichtung notwendig.

Immissionsschutzrechtliche Bestimmungen sind im Norden der Plangebietes zu beachten.

2.4 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Der Standort umfasst bereits Uberwiegend bestehende Siedlungsstrukturen. Somit unterliegt
das Gebiet bereits Vorbelastungen durch Bebauung und Verkehr, und auch die ErschlieBung
der Neufestsetzungen ist weitgehend gesichert. Ein neuer Siedlungsansatz wird so vermieden.

2.4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen; Gestaltungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen

=  Flachenumnutzungen im Plangebiet

Bei dem Plangebiet handelt es sich weitgehend um einen bestehenden Siedlungsbereich, in
dem Nachverdichtungen und Umnutzungen (z.B. durch Abriss und Neuplanung der ehemaligen
Hofstelle) moglich sind.

= Erhalt bedeutender Gehdlzbestande

Bei der Umnutzung von Flachen sind die vorhandenen Geholze mdglichst zu erhalten und in
das Gestaltungskonzept zu integrieren. So werden markante Einzelbdume — wie der Eichenbe-
stand an der Sudweyher Stral3e und weiterer Einzelbdume - sowie die Ufergehdlze an der
Sudweyher Beeke im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt (gemal § 9 (1) Nr. 25 b). Bei
Verlusten sind diese qualitativ und quantitativ zu ersetzen.

=  Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben

Dennoch notwendige Gehdlzfallungen sind gemal den Vorgaben zum Artenschutz durchzufiih-
ren und auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Gemeinde Weyhe zu ersetzen.

=  Sicherung der Sudweyher Beeke

Die Sudweyher Beeke ist als offenes Gewasser zu sichern und zur Aufrechterhaltung des
FlieRgewéssercharakters sind die Ufergehdlze zu erhalten. Zudem ist zur Bebauung (auch von
Nebenanlagen) ein Abstand von 20 m einzuhalten.
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=  Versickerung im Plangebiet, Rickhaltung

Den Vermeidungsvorgaben folgend, sollte das unbelastete, auf den Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser moglichst dem Kreislauf wieder zugefiihrt werden. So ist auf den Grundstu-
cken dezentral das anfallende, saubere Oberflachenwasser zu versickern (z.B. Sickermulden,
Sickerteiche oder auch Uber unterirdische Anlagen). Zur Gewahrleistung der Oberflachenent-
wasserung und zur schadlosen Rickhaltung wird auf der Grinlandflache zudem ein Regen-
wasserrickhaltebecken angelegt.

= Larmschutz

Zur Gewahrleistung der Wohngebietsnutzungen ndrdlich und westlich der Stellpléatze sind diese
bei einer Nutzung zur Nachtzeit durch einen aktiven Larmschutz in Form einer Larmschutzanla-
ge (Wall, Wand oder Wall/Wand-Kombination) mit einer gesamten Schirmhdhe von bis zu 3,0 m
abzuschirmen. Das Erfordernis in der Hohe sowie Auspragung ergibt sich aus der Baugeneh-
migung heraus. Diese Larmschutzeinrichtung ist mit geeigneten Pflanzen zu begriinen. Zu ver-
wenden sind standortgerechte Pflanzen wie Kleinstraucher und Kletterpflanzen.

2.4.2 Bilanzierung

Im Folgenden wird durch die Gegenlberstellung der Wertigkeiten der Flachen vor und nach
dem Eingriff auf der Grundlage der Festsetzungen im Bebauungsplan die rechnerische Grol3e
der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft abgeschatzt.

Zu beachten sind allerdings die gemaf’ § 34 BauGB zulassigen Baurechte entlang der vorhan-
denen Stral3en, die bei der Eingriffsbeurteilung unbericksichtigt bleiben.

Somit verbleiben als eingriffsrelevante Bereiche die rickwartigen Flachen an der Sudweyher
Beeke, die innenliegenden Flachen (Grunland) nérdlich der Bahnlinie sowie die auf3enliegenden
Flachen der ehemaligen Hofstelle Esdohr.

Die Bewertung des Bestandes und der Planungswerte beruht auf den Empfehlungen des Nie-
dersachsischen Stadtetages??.

11 Niedersachsischer Stadtetag (2008): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der
Bauleitplanung
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Bestand

Biotoptyp/Festsetzung Flache ger. | Wertfaktor | Werteinheit
Bestehende Siedlungsstrukturen, einschl. alte Hofstelle

und Bauliicken nach § 34 BauGB 40.710 oW -
Bahnflache 3.020 oW -
Bestehende StralRen 7.510 ow -
Flache fir Versorgungsanlagen 50 oW -
\Wasserflache (Sudweyher Beeke) 330 oW -
Lagerplatz nordlich der Hofstelle 1.950 1 1.950
Innerértliche Freiflache (Brache) an der Beeke 2.110 2 4.220
Griinland mit einzelnen Obstbdumen 8.160 2 16.320
flachiger Gehdlzbestéande an der Beeke und Sudweyher

Stral3e 560 3 1.680
Summe 64.400 24.170
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Planung

Biotoptyp/Festsetzung Flache ger. | Wertfaktor |Werteinheit

Ubernahme bestehender Siedlungsstrukturen und Festset-

zung als Mischgebiet unter Beachtung bestehender Baurech-

te nach § 34 BauGB 40.710 oW -

Bahnflache 3.020 oW -

Bestehende Stral3en 7.510 o.W -

Flache fur Versorgungsanlagen 50 oW -

\Wasserflache (Sudweyher Beeke) 330 oW -

Mischgebiet Ml 1 (ohne Bestand Hofstelle, Teilbereich Nord) 1.950

Davon versiegelt (45%) 878 0 0
Freiflachengestaltung 1.072 1 1.072

Wohngebiet WA 1 (Neubebauung a. d. Beeke, Teilbereich

Nord) 2.110

Davon versiegelt (45%) 950 0 0
Gartengestaltung 1.160 1 1.160

Mischgebiet (Ml 3) 5.520

Davon versiegelt (45%) 2.484 0 0
Freiflachengestaltung 3.036 1 3.036

Mischgebiet (Ml 4) (ohne Bestand TuS) 960

Davon versiegelt (80%) 768 0 0
Freiflachengestaltung 192 1 192

NeuerschlielBung (Ausbau der Zuwegung ) 700
Stral3e (ca. 80%) 560 0 0
Verkehrsgrin 140 1 140

Offentliche Griinflache (Versickerungsmulde) 140 2 280

Private Grunflache 1.400

Davon Regenriickhaltebecken 224 1 224
Spielplatz 287 1 287
Begriinte Larmschutzanlage 329 1 329
Erhalt flachiger Gehdlzbestéande 560 3 1680

Summe 64.400 8.400

Wie die Gegeniiberstellung zeigt, verbleibt trotz Ubernahme der bestehenden Siedlungsstruktu-
ren, der Beachtung bestehender Baurechte nach § 34 BauGB, fir die keine Kompensation zu
leisten ist sowie der zuvor genannten Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen, noch ein
Wertdefizit von 15.770 Werteinheiten im Plangebiet, welches eine externe Kompensation (au-
Rerhalb des Plangebietes) erforderlich macht. Die Kompensation erfolgt auf Flachen im Kom-
pensationspool der Gemeinde Weyhe (Leester Marsch, Gemarkung Leeste, Flur 31, Flurstiick
44), es erfolgt eine Zuordnung von den eingriffsrelevanten Bauflachen zu der Kompensations-
flache im Sinne des § 9 Abs. 1a BauGB.

Zur Verdeutlichung, welche Flachen bzw. Ausweisungen nach vorliegenden Rechtsgrundlagen
eingriffsrelevant und kompensationspflichtig sind, werden im Folgenden alle Bauflachen tabella-
risch aufgezeigt. Gebiete, die nicht als eingriffsrelevant weiter betrachtet werden, sind entweder
vollstandig bebaut und/oder umfassen bereits Baurechte gemal § 34 BauGB. Die ubrigen Fla-
chen — teilweise Teilflachen — gelten als eingriffsrelevant, so dass der ermittelte Kompensati-
onsbedarf bezlglich der jeweiligen Uberbaubaren Flachen und nach Maf der baulichen Nut-
zung (Uberbaubare Flache gemald Festsetzung) anteilig (prozentual) der Kompensation zuge-
ordnet werden kann.
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Festsetzung Eingriffsrelevanter Flachenanteil (in Klammern Anteilige Kompen-
Anteil iberbaubarer Flache gemal Festsetzung) sation in
Werteinheiten

Mischgebiet Ml 1 Nur nérdliche Teilflache mit 1.950 m2 (=> 878 m?) 2.455

Mischgebiet Ml 2 - -

Mischgebiet MI 3 Vollstédndige Berucksichtigung auf 5.520 m2 (=> 6.946
2.484 m?)

Mischgebiet Ml 4 Westliche Teilflache ohne Bestand TUS Gebaude 2.147

und Stellplétze auf 960 m2 (=> 768 m?)
Mischgebiet MI 5 - -
Mischgebiet MI 6 - -
Mischgebiet MI 7 - -
Mischgebiet M| 8 - -

Wohngebiet WA 1 Wohngebietserweiterung auf 2.110 m2 (=> 950 m?) 2.656
Wohngebiet WA 2 - -

NeuerschlieBung Verkehrsflache auf rd. 700 m2 (=> 560 m?) 1.566
Gesamtkompensation 15.770

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die von den Kompensationspflichten betroffenen Be-

reiche.
Es gilt die BauNVO 1990 ‘s‘ T
i (1] A N
M. 1:1.500

iz om]
et

Q LGLN

12| Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2013 Landesamt fiir und L (LGLN)
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Fur die Zuordnung der Kompensation zu einzelnen Bauflachen wird folgende textliche Festset-
zung getroffen:

Die externe Kompensation von 15.770 Werteinheiten fur die Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschatft, die sich ganz bzw. anteilig fir einzelne Bauflachen innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. 28 (98/32) ergeben, wird iber die Belastung des Okokontos der
Kompensationspoolflaiche der Gemeinde Weyhe (Leester Marsch, Gemarkung Leeste,
Flur 31, Flursttick 60/1) erfolgen. Die Kompensation wird den Bauflachen in den Gebieten
MI 1, MI 3, MI 4 und WA 1 sowie der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen ganz bzw. an-
teilig zugeordnet, siehe dazu die entsprechende Auflistung in der Begriindung (Umwelt-
bericht).

2.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Planung dient der planungsrechtlichen Absicherung der Bebauung an der Sudweyher Stra-
Be sowie Ergdnzungen bestehender Nutzungen. Anlass ist die Erweiterung der Gebaude des
TuS Sudweyhe am bestehenden Standort. Dartiber hinaus sind Siedlungserweiterungen auf
dieser innerortlichen, Uberwiegend von Wohnbebauung umgebenen, innerértlichen Flache vor-
gesehen. Aufgrund des bestehenden Siedlungsgefiiges und der ErschlielBungsmdglichkeiten
bietet sich sowohl die Grunlandflache als auch die riickwartigen Bereiche an der Beeke und
ndrdlich der Hofstelle fir eine, an die Umgebung angepasste Siedlungserweiterung als Misch-
und Wohngebiet an.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

3.1.1 Verwendete Verfahren

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte geman den Vorgaben des Niedersachsischen
Landesbetriebes fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN).12

Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmodell des Niedersachsischen Stadtetages.13

Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft wurden der Landschaftsrahnmenplanl4
und gangiges Kartenmateriall®> ausgewertet.

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Auf Grundlage der durchgefuhrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen der
Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG si-
cher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehal-
tung des gunstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht
werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die
sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige
Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaR 8 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch
und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.

Besondere Schwierigkeiten treten nicht auf.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemald § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kdnnen, zu tUberwachen. Die Gemeinde
wird 3 - 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Flache und die
angrenzenden Bereiche begutachten. So kénnen eventuelle unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen ermittelt und geeignete Mal3hahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

12 Drachenfels, O. v.: Kartierschliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen, NLWKN, Stand Méarz 2011

13 Niedersachsischer Stadtetag (2008): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der
Bauleitplanung

14 Landschaftsrahmenplan Landkreis Diepholz, 2003/2008
15 Geodatenzentrum Hannover
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3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Weyhe stellt den Bebauungsplan Nr. 28 (98/32) ,Zur Reithalle® auf, um eine
stadtebauliche Neuordnung im zentralen Bereich an der Sudweyher Straf3e, einschlie3lich Um-
nutzung der ehemaligen Hofstelle (Gutshof Esdohr), zu erméglichen. Zudem bestehen Erweite-
rungsabsichten des an der Raiffeisenstral3e anséssigen Sportvereins.

Das Plangebiet weist eine Grol3e von insgesamt rd. 6,44 ha, von dem jedoch ein Grof3teil be-
reits bebaut und als Wohn- und Mischgebiet genutzt wird. An bedeutenden Strukturen des Na-
turhaushaltes sind zum einen die teilweise markanten und erhaltenswerten Gehoélzstrukturen
(wie die Alteichen an der Sudweyher StralRe und der Ufergehdlze an der Beeke) hervorzuhe-
ben, aber auch die innerortlichen, offenen Grunlandflachen und sonstigen Freiflachen (Brach-
und Lagerflachen) sind fir Arten des Siedlungsraumes als Lebens- und Riickzugsraum von
Bedeutung.

In Anlehnung an die bestehenden Nutzungen und Entwicklungsabsichten wird auf der innenlie-
genden Grunlandflache die Ausweisung eines Mischgebietes angestrebt. Auch auf dem Gelan-
de des alten Gutshofes ist die Umnutzung zum Mischgebiet angestrebt. Auf der westlichen Teil-
flache, die zur Sudweyher Beeke Uberleitet, ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebie-
tes vorgesehen.

Die erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung (Eingriff) bestehen aufgrund des zu
erwartenden Verlustes der landwirtschaftlichen Nutzflachen insbesondere durch Neuversiege-
lung (Verlust der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraumbedeutung). Nachverdich-
tungen und Bauliicken innerhalb des Siedlungszusammenhanges entlang der bestehenden
Stral3en werden als Baurechte gemanR § 34 BauGB beurteilt und liegen somit nicht der Eingriffs-
regelung.

Der Beachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen von Beeintrachtigungen
kommt eine besondere Beachtung zu. So werden

- bedeutende Gehdlzbestande als zu erhalten festgesetzt,
- zur Sudweyher Beeke Abstande zur Bebauung von 20 m gesichert,

- WasserhaushaltsmaRnahmen festgelegt, (das Oberflachenwasser soll dezentral versi-
ckert werden und zudem wird ein Rickhaltebecken angelegt),

- eine Flache fir aktive LarmschutzmalRnahmen zur Abschirmung der Stellplatze festge-
setzt.

Dennoch verbleiben versiegelungsbedingte Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes und der
Biotopstrukturen, die auf die Inanspruchnahme der derzeit noch nicht bebauten Grinland- und
Freiflachen sowie der mdglichen Nachverdichtung einiger Bauflachen im Geltungsbereich zu-
rickzufuihren sind. Eine externe Kompensation zum Ausgleich des ermittelten Wertedefizits in
Hohe von ca. 15.770 Wertpunkten wird erforderlich und im Rahmen der Zuordnung von Flachen
im Kompensationspool der Gemeinde Weyhe erfolgen.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechts werden bei
Realisierung der Planung nicht erfillt bzw. lassen sich durch geeignete MaRnahmen (Beach-
tung der Brut- und Quartierszeiten) vermeiden. Damit stehen die artenschutzrechtlichen Best-
immungen der Planung nach gegenwartiger Kenntnis nicht dauerhaft entgegen.



