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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Weyhe verzeichnet seit mehreren Jahren eine hohe Nachfrage nach
Grundstiicken fir den Wohnungsbau. Die Einwohnerzahlen weisen dauerhaft ein leichtes
Wachstum auf, das vor allem durch Zuziige von auBerhalb bedingt ist. Die allgemeine
demografische Entwicklung hin zu kleineren HaushaltsgroRen und gednderte Anspriiche an
Wohnungen (z. B. barrierefreies Wohnen, preisgilinstiger Mietwohnungsbau usw.) bestadrken
den Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen weiter. In Folge dieser Entwicklungen miissen auch
mehr Wohnfolgeeinrichtungen, wie Beispielsweise Kindertagesstatten, vorgehalten werden. Die
Gemeinde hat zur libergeordneten Steuerung dieser wohnbaulichen Entwicklungsaufgaben eine
wohnungspolitische Gesamtstrategie erarbeitet.

Konkret ist fur die weitere Entwicklung des Wohnstandorts Weyhe kurzfristig der Bau einer
zusatzlichen Kindertagesstatte erforderlich. Auch wenn in jlingerer Vergangenheit neue
Einrichtungen entstanden sind, zeigt sich in der gesamtgemeindlichen Betrachtung, dass die
heutigen Angebote noch nicht ausreichend sind, um der prognostizierten
Bevolkerungsentwicklung gerecht zu werden. Die Gemeinde hat hierfiir eine bislang
landwirtschaftlich genutzte Flache im Stiden des Ortsteils Leeste als geeigneten Standorten
identifiziert. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.28 (67/114) sollen die
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Ziel

Planerfordernis

Aufstellungs-
beschluss

Lage und GroRe

Geltungsbereich

planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um hier sowohl eine Kita zu errichten
als auch zusatzliche Wohnbauflachen im dringend bendtigten niedrigpreisigen Marktsegment
zu erschliellen.

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Flachen fir Wohnungsbau und eine Kindertagesstatte.
Konkret soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine Flache am sidlichen Siedlungsrand
des Ortsteils Leeste fliir Wohn- und soziale Nutzungen erschlossen werden. Hierzu sollen
allgemeine Wohngebiete (WA) und eine Flache fiir den Gemeinbedarf — Kindertagesstatte
festgesetzt werden. Die zuldssigen Male der baulichen Nutzung orientieren sich dabei an den
angrenzenden, eher kleinteiligen Wohnlagen. Es soll eine gute Ausnutzbarkeit, aber keine
Ubermalige Verdichtung der Flachen erreicht und hinsichtlich der zuldssigen Bauhdhe und -
dichte ein Ubergang zwischen der Bestandsbebauung und dem neuen Gebiet geschaffen
werden.

Fiir die Anbindung an das Verkehrsnetz wird an der stidlichen Plangebietsgrenze eine neue
Verkehrsflache vorgesehen. Damit wird die Herstellung einer GemeindestraRe vorbereitet, die
auf Hohe der gegeniiberliegenden StraRe Peters Werder die slidlichen Wohnbauflachen sowie
die Kindertagesstatte erschlieRen wird. In Verldngerung des Reinswegs ist die Anlage eines
Wendeplatzes vorgesehen. Parallel zur K 116 wird eine offentliche Griinflaiche — Verkehrsgrin
vorgehalten, um fiir ggf. zuklnftig erforderliche UmbaumaRnahmen zur Verkehrsberuhigung
ausreichend Flache vorzuhalten. Um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen, werden passive
Malnahmen des Schallschutzes zum Schutz gegen mogliche Einwirkungen vom Verkehrslarm
der Melchiorshauser Strafe festgesetzt.

Das Plangebiet liegt aktuell im planungsrechtlichen AuRenbereich. Zuldssig sind damit
ausschlieBlich solche Vorhaben, die nach § 35 BauGB genehmigungsfahig sind. Dies steht den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entgegen. Aus diesem Grund soll ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. Der heutige Siedlungsrand wird damit in Richtung Stiden erweitert. Da auch
im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde keine Darstellung als Bauflache besteht, ist es
erforderlich, diesen im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB ebenfalls zu dndern.

Entsprechend der gemeindlichen Zielsetzung wird auch auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung eine Zweiteilung zwischen Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen
vorgenommen. Damit kann eine Umsetzung der Ziele - Ausweisung neuer
Wohnbaugrundstiicke sowie einer Flache fir eine neue Kindertagesstatte — erreicht werden.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Weyhe hat am 14.11.2018 die Einleitung zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.28 (67/114) ,Sudlich Reinsweg” beschlossen. War
zunachst vorgesehen, das Verfahren nach § 13b BauGB durchzufiihren, wurde mit Beschluss
vom 15.05.2019 ein Wechsel in das Vollverfahren vom Verwaltungsausschuss beschlossen.
Damit wird parallel nach § 8 (3) BauGB zum Bebauungsplan auch die 17. Anderung des
Flachennutzungsplans durchgefihrt.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Leeste am siidlichen Ortsrand. Es umfasst eine Flache von rund
15.700 m?.

Der Geltungsbereich des Plangebiets wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden entlang der sldlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 140/13 sowie 209/2
(Reinsweg);

e Im Osten entlang der westlichen Flurstiicksgrenzen des Flurstiicks 211 (KirchstrafSe);

e Im Siuden entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 141/4;
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e Im Westen entlang der 6stlichen Flursticksgrenze des Flurstiicks 212/4 Melchiorshauser
StrafSe).

Abb. 1 Abgrenzung des Plangebiets (Kartengrundlage: LGLN 2019)

Die raumliche Abgrenzung
wird kartographisch durch
die Planzeichnung des
Bebauungsplanes im
Mal3stab 1:1.000
bestimmt.

Im Einzelnen ist folgendes
Grundstiick der
Gemarkung Leeste, Flur 9
umfasst:

141/6.

Land (LROP) Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)? bestimmt, dass insbesondere dort

die Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden sollen, wo die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sichergestellt ist. Planungen und MalBnahmen zur
Entwicklung der rdumlichen Struktur sollen zu nachhaltigem Wachstum und
Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Die Festlegung von Gebieten flir Wohn- und Arbeitsstatten soll
flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des
demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.

Mit der geplanten Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten (WA) in Nahe der zentralen
Lagen des Ortskerns Leeste sowie einer Gemeinbedarfsfliche mit dem Ziel, eine neue
Kindertagesstatte zu errichten, werden die (bergeordneten Ziele der Landesraumordnung
bericksichtigt.

Kreis (RROP) Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Diepholz? weist die Gemeinde

Weyhe als Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen aus. Die Gemeinde ist als Standort
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie als Standort
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten dargestellt. Die
Planung, die auf eine Starkung des Wohnstandorts sowie der Versorgung mit den erforderlichen
Wohnfolgeeinrichtungen abzielt, tragt zum Umsetzung dieser raumordnerischen Ziele bei.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), in der Fassung der Neubekanntmachung vom 26.09.2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz, 2016
elgoao
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Gemeinde (FNP)

Abb. 2 Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz (RROP) 2016

Das Plangebiet grenzt an
den zentralen Siedlungs-
bereich der Gemeinde
Weyhe an, liegt aber
selbst innerhalb eines
Vorbehaltsgebiets
Landwirtschaft aufgrund
hohen Ertragspotentials.
Weitere, kleinteilige oder
raumlich konkrete
Aussagen trifft das RROP
2016 zum Plangebiet
nicht.

Die Darstellungen des
RROP stehen einer
planerischen Inanspruch-
nahme der Flachen nicht
grundsatzlich entgegen.
Die Belange der Land-
wirtschaft werden in der
Abwagung berlcksichtigt.

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flache dar. Nordlich grenzen Wohnbauflachen sowie eine Grinflache
(Parkanlage) an. In dem Bereich ist das Vorkommen einer Altlast verzeichnet.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Aus diesem Grund erfolgt im
Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB die 17. Anderung des Flichennutzungsplans. Mit dieser
sollen Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflachen (Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und
Einrichtungen — Kita) dargestellt werden.

Abb. 3 Derzeit glltige und geplante Darstellung des FNP

| Geplante 17. Anderung des FNP
- — 7 :

s

Gas...
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Angrenzende
Bebauungsplane

Glltiges
Baurecht

Bestand

Die an das Plangebiet angrenzenden bzw. im Umfeld des Plangebiets gelegenen bebauten
Bereiche sind nur zu Teilen planungsrechtlich gesichert.

Abb. 4 Nordlich angrenzender Bebauungsplan Nr. 67/13 ,,In der Reinsgrund (Leeste)” (1967)

Im Nordwesten grenzt der
Bebauungsplan Nr. 67/13 ,In der
Reinsgrund (Leeste)” aus dem Jahr
1967 an das Plangebiet an.

Der Plan erfasst die Baugrundstiicke
zwischen der K 116 im Westen, Am
Génsekamp im Norden und dem
Reinsweg im Osten.

Festgesetzt sind allgemeine
Wohngebiete (WA) mit einer GRZ von
0,3 und eine GFZ von 0,5 bei einer
maximal  ll-geschossigen, offenen
Bauweise.

Es werden kleinteilige Festsetzungen
zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
bereichen getroffen, die sowohl
mittels Baugrenzen als auch Baulinien
definiert werden.

Der Reinsweg ist nicht Teil des
Geltungsbereichs, jedoch wird ein
kleiner von diesem abgehender
Stichweg  fir die  ErschlieBung
rickwartiger Grundstiicke festgesetzt.

GRZ 03 GFZ 05

Fiir die westlich gelegenen Siedlungsbereiche um die StraBen Peters Werder und die
Neulandstrafie sowie die Ostlich des Reinswegs gelegenen Grundstiicke liegen keine
Bebauungsplane vor. Sie sind als unbeplante Innenbereiche (§ 34 BauGB) anzusehen.

Fiir das Plangebiet besteht aktuell kein Bebauungsplan. Das Plangebiet zahlt damit zum
planungsrechtlichen AuRenbereich. Die Zuldssigkeit von Vorhaben regelt sich nach § 35 BauGB.

Planziele und Abwagung der berihrten Belange

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Leeste und stellt sich als landwirtschaftliche Flache (Acker) dar.

Nordlich und westlich liegen Wohnbauflachen in Nachbarschaft zum Plangebiet. Im Westen wird
es von der Melchiorshauser Strafie / K 116 begrenzt. Im Nordosten findet sich auBerhalb des
Geltungsbereichs eine oOffentliche Grinflaiche, die auf dem Standort einer ehemaligen
Altlastenfliche liegt. Ostlich und in Richtung Siiden liegt der offene Kulturlandschaftsraum. Das
Plangebiet befindet sich damit direkt am Siedlungsrand im Ubergangsbereich zwischen bebauter
und unbebauter Landschaft.

Gas...
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Planung

Abb.5 Nutzungen im Umfeld des Plangebiets (eigene Darstellung / Luftbild LGLN 2019)

#

N
-
—
m

Es ist vorgesehen, im Plangebiet allgemeine Wohngebiete (WA) sowie eine Flache fir den
Gemeinbedarf — Kindertagesstatte festzusetzen.

Abb. 6 Geplante Nutzungsverteilung

595/132

Die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete ist fiir den westlichen Teil des Areals, angliedernd an
die bestehende Bebauung und zur K 116 orientiert, vorgesehen. Die zuldssigen MaRe der
baulichen Nutzung werden an den benachbarten Bebauungsplan orientiert. Das Areal fur die
Kita erfasst den ostlichen Teil des Plangebiets.

Zur Herstellung der ErschlieBung soll ein neuer Anbindungspunkt an die K 116 auf Hohe der
gegeniberliegenden StraBe Peters Werder geschaffen werden. AuRerdem wird im Norden in
Verlangerung des Reinswegs eine Wendeanlage geschaffen, tiber die Teile der neuen Bauflachen
erschlossen werden. Festgesetzt werden diese als StraRenverkehrsflachen.

Gas...
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Berihrte
Belange

Immissionen —
Larm

Abb. 7 Geplante Gebietserschliefung

/ |

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 8 Tabellarische Ubersicht (iber die beriihrten Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und

§1(6)Nr. 1BauGB Arbeitsverhaltnisse X
Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler

§1(6) Nr. 2BauGB Bewohnerstrukturen X

§1(6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedurfnisse X
Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung

§1(6) Nr. 4 BauGB und Anpassung vorhandener Ortsteile X

§1(6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X

§1(6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belszfghrlcht
Belange des Umweltschutzes

§1 (6) Nr. 7 BauGB (Schutzglter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, X
Flache, Wasser, Luft, Klima)

§1(6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X

§1(6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§1(6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes X

§1(6) Nr. 11 BauGB Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X

§1(6) Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes X

§1(6) Nr. 13 BauGB Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden X

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§

1(6) Nr. 1 BauGB)

Westlich des Plangebiets verlauft die Melchiorshauser Strafse / K 116, auf der taglich rund 4.500-
5.000 Fahrzeuge pro Tag verkehren (Stand 2016). Die Zahlen wurden von der Gemeinde aus der
Belastung der beiden Knotenpunkte B6/K116 und Knotenpunkt L335/K116 abgeleitet, die im
Zuge der Erstellung des Verkehrsentwicklungsplans (VEP) vom Planungsbiiro PGT im Jahr 2016
erhoben wurde. Gestiitzt wird die Zahl auch durch eine Zahlung vom 06.10.2015 mittels

Gas...
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eigenem Zahlgerat der Gemeinde. Danach waren mittig zwischen den beiden Knotenpunkten im
damaligen Tempo 100 Abschnitt insgesamt 12.815 Fahrzeuge innerhalb von 72 Stunden
unterwegs, mithin etwa 4.270/Tag. Zwischen dem damaligen Zahlpunkt und Hohe Reinsweg sind
lediglich zwei WohnstralRe/Wohnwege an die K116 angebunden, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass die Werte die ortliche Situation in ausreichender Genauigkeit wiedergeben.
Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass insbesondere auf den nahe der Stralle
gelegenen Flachen Belastungen aufgrund von Verkehrslarm auftreten, die geeignet sind,
erhebliche Beeintrachtigungen fir Wohnnutzungen auszul6sen.

Im Zuge der Erstellung des Umweltberichts fand eine rechnerische Uberpriifung des von der K
116 ausgehenden Verkehrslarms statt. Anhand der zuldssigen Geschwindigkeit und den
taglichen Verkehrsbewegungen wurde ermittelt, in welchem Umfang mit dem Auftreten von
Immissionen aus Verkehrslarm im Plangebiet zu rechnen ist und ob sich fiir die geplante
Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten ein Erfordernis fir die Festsetzungen von
Malnahmen des Immissionsschutzes ergibt. Die Berechnung zeigt, dass in Abgleich mit den
Orientierungs- bzw. Grenzwerten ein Regelungserfordernis besteht. Ohne MaRnahmen des
Schallimmissionsschutzes wirken von der Melchiorshauser Strafde in solchen Umfang Emissionen
auf das Plangebiet ein, dass die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
gewadhrleistet ist. Aus diesem Grund hat die Gemeinde geprift, welche MaRnahmen des
Schallimmissionsschutzes (aktiv/passiv) geeignet sind, um im Plangebiet die Einhaltung aller
Orientierungs- und Richtwerte sicherzustellen.

Die Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen entlang der Melchiorshauser StraRRe ist
aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten nicht zielfiihrend:

e Schon heute ist die maximal zuldssige Geschwindigkeit auf Hoéhe des Plangebiets auf 50
km/h begrenzt. Eine weitere Geschwindigkeitsverringerung wird nicht als zielfuhrend
erachtet. Nach Einschatzung der Gemeinde misste in diesem Fall fiir die gesamte Strecke
bis in den Ortskern (Kreuzung mit der L 335) eine Reduzierung auf 30 km/h vorgenommen
werden, was aufgrund der Verbindungsfunktion der StraRe und der Lédnge (rd. 850 m) nicht
umsetzbar ist.

e Auch der Bau von Larmschutzwanden stellt in diesem Bereich keine geeignete Option dar,
um die neuen Nutzungen vor ggf. erheblichen Lirmbeeintrachtigungen zu schitzen.
Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist die Fortfiihrung der Wohnbebauung entlang der K
116 in einem als einheitlich wahrnehmbaren Charakter. Die Abschottung eines neuen
Bauabschnitts gegeniber den ansonsten offenen Grundstiicken steht diesem Ziel entgegen.
Zudem handelt es sich um ein Plangebiet in Ortsrandlage. Eine negative Prdagung des
Ortseingangs mit Schallschutzwanden soll vermieden werden. Moglichkeiten der aktiven
Larmminderung scheiden daher an dieser Stelle aus. Mittelfristig plant die Gemeinde
allerdings, im Bereich der Ortseinfahrt einen Fahrbahnteiler zu errichten, der zur
Verkehrsberuhigung in der Eingangssituation Leestes beitragen soll. Grundsatzlich kann dies
zuklnftig zu einer Larmminderung sowohl fir das Plangebiet als auch die Altanlieger
beitragen. Die Planung erfolgt jedoch unabhangig dieses Bebauungsplanverfahrens bzw.
wird nur indirekt durch die Freihaltung einer Verkehrsgriinfliche (Flachenreserve K 116)
vorbereitet.

Aus diesem Grund werden durch die Festsetzung eines Larmpegelbereiches Ill im Plan fiir die in
Ndhe der Melchiorshauser Strafle geplanten Gebiete passive LarmschutzmaBnahmen
vorgeschrieben.

3"'
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Larmpegelbereiche
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Immissionen —
Landwirtschaft

-55 dB(A)

£6-70 dB(R)

Abb. 9 Ermittelte Lirmpegelbereiche gem&R DIN 4109 (+ 3 dB(A)® Zuschlag berticksichtigt)

. = S T Ty
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Das Plangebiet liegt danach
in einem kleinen Korridor
entlang der Melchiorshauser
Stralle im Larmpegelbereich
Il erfillen. Weiter nach
Osten gilt der
Larmpegelbereich Il.

7 o=

Der Larmpegelbereich Il ist
im Bebauungsplan
zeichnerisch festgesetzt.

0 dB (&)
5 dB (L)

Die Anforderungen an die zu erbringenden schallmindernden Eigenschaften von
AulRenbauteilen, sowie weitere Vorgaben (Uber die umzusetzenden passiven
SchallschutzmaBnahmen, werden in der textlichen Festsetzung § 6 definiert. Wird im Rahmen
eines Bauantragsverfahrens der Nachweis erbracht, dass aufgrund von Gebdudeabschirmungen
oder &dhnlicher Effekte ein geringerer Larmpegel vorliegt, kann von den Festsetzungen
abgewichen werden. Von Festsetzungen fir den Larmpegelbereich Il kann abgesehen werden.
Bei Gebduden im Neubaustandard werden insbesondere aufgrund der energetischen
Anforderungen regelmaRig schon in der Ublichen Bauweise ohne Verwendung besonderer
Materialien die schallmindernden Anforderungen erfiillt.

Die Belange des Immissionsschutzes und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind mit den
obigen Regelungen und Abwagungen bericksichtigt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines landwirtschaftlich gepragten Raums. Es ist zu prifen, ob
Hinweise darlber vorliegen, dass von den umliegenden landwirtschaftlichen Nutzungen
erhebliche Beeintrachtigungen fir das Plangebiet ausgehen.

Typische Beeintrachtigungen aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind Geruchsemissionen aus
Tierhaltungsanlagen. Tierhaltende Betriebe sind im Umfeld des Plangebiets nicht bekannt. Es
grenzen lediglich Ackernutzungen unmittelbar an den Geltungsbereich an. Bei der Bearbeitung
dieser Flachen entstehen Immissionen in Form von Gerduschen, Gerilichen und Stduben, die
auch auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind unvermeidbar, im ldndlichen Raum
ortstiblich und missen von den Anwohnern toleriert werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden
berlicksichtigt und stehen den geplanten Nutzungen nicht entgegen.

3.2 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Gemeindegebiet Weyhes besteht seit Jahren eine stetig wachsende Nachfrage
nach Wohnbaufldachen, die die Zahl der am Markt verfligbaren Bauplatze weit Uibersteigt. Es
werden dabei alle Gblichen Bauformen (Einfamilien- und Doppelhduser wie auch Wohnungen
bzw. Mehrparteienhduser) nachgefragt. In der wohnungspolitischen Gesamtstrategie der
Gemeinde wird ausgefiihrt, dass in den kommenden Jahren ein leichter Bevolkerungszuwachs
aufgrund von Wanderungsgewinnen zu erwarten ist. Zusatzlich sind altersstrukturelle

3 DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau- Teil 1: Mindestanforderungen, Januar 2018 / DIN 4109-2 Schallschutz im Hochbau- Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen, Januar 2018
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Veranderungen absehbar, die insbesondere die Nachfrage nach kleineren Wohnungen fir 1-
und 2-Personen-Haushalte weiter ansteigen werden lassen. Auch im Segment der
preisgiinstigen Wohnungen besteht ein kontinuierlicher Bedarf.® Die Gemeinde ist darum
bemiiht, geeignete Flachen entsprechend der Nachfrage zu entwickeln und dabei nach
Moglichkeit auch unterschiedliche Wohnformen und -typen zu berlcksichtigen.

Die liberplante Flache im Ortsteil Leeste ist verkehrlich tber die K 116 bzw. den Reinsweg gut
erschlossen. Die zentralen Siedlungslagen konnen ebenfalls gut erreicht werden. Das Umfeld ist
von Wohnbebauung geprdgt. Da sich die Flache in Besitz der Gemeinde befindet, kann sie
kurzfristig flr eine Bebauung herangezogen werden. Die Gemeinde hat als Eigentiimerin auch
Einfluss darauf, fiir welche Bauformen oder Nutzerstrukturen der Bereich zur Verfiigung steht
und zu welchen Konditionen die Flaichen am Markt angeboten werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird das Entstehen eher kleinteiliger Wohnbebauung auf
den an den Reinsweg angrenzenden Grundstiicken (allgemeine Wohngebiete WA1) sowie leicht
verdichteter Gebdude auf den slidlicheren Baufeldern (allgemeine Wohngebiete WA2)
vorbereitet.

Auf den Wohnbauflaichen des WA1 sollen die Bautypologien des nérdlich angrenzenden
Reinswegs fortgesetzt werden. Ziel ist eine eher kleinteilige Wohnbebauung mit Einfamilien-
oder auch Doppelhdusern. Die Bauflichen werden (iber einen neuen, den Reinsweg
abschlieRenden Wendehammer angebunden und stehen damit auch in einem engen raumlich-
funktionalen Zusammenhang zu der bestehenden Wohnbebauung. Die Gemeinde sieht vor,
diese Flachen fiir einen preisgeddampften, aber individuellen Wohnungsbau ohne 6ffentlichen
Trager zu vermarkten. Der Eckpunkt 6 des Baulandbeschlusses (Anteilige Vergabe von
Grundstilicken auch an private Haushalte) wird damit beriicksichtigt (siehe auch Kapitel 3.11 —
Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte).

Die Wohnbauflaichen WA2 ermoglichen das Entstehen von leicht verdichteten
Wohnbauvorhaben mit bis zu sechs Wohneinheiten pro Gebadude. Die Gemeinde beabsichtigt,
auf diesen Baufeldern Wohnungen im dringend bendétigten niedrigpreisigen Marktsegment zu
schaffen. Dies kann Uber eigene Bauvorhaben der Gemeinde, eine Kooperation mit 6ffentlichen
Wohnungstragern oder eine beauflagte Vergabe der Grundstiicke an einen anderen Trager
geschehen. Die Flachen sind vollstindig in gemeindlichem Besitz, so dass die
Zweckgebundenheit in jedem Fall sichergestellt wird. Der Baulandbeschluss sieht ein
MindestmaR von 20% geférderten Wohnungen in neu geplanten Gebieten vor (Eckpunkt 7), was
mit dem geplanten Vorgehen sicher eingehalten wird. Wie im Eckpunkt 2 gefordert, ist mit dem
gemeindlichen Besitz der Flache sichergestellt, dass die kommunalen Zielsetzungen hinsichtlich
der Wohnbaupolitik umgesetzt bzw. eingehalten werden.

Die Belange der Wohnbediirfnisse sowie der Schaffung sozial vertraglicher Bewohnerstrukturen
finden in der Planung Beriicksichtigung. Die getroffenen Festsetzungen ermoglichen das
Entstehen unterschiedlicher Wohnformen. Der Plan tragt zur Schaffung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen bei.

3.3 Soziale, kulturelle Bedirfnisse (§ 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Trotz der in den vergangenen Jahren erfolgten Neubauten tibersteigt die Nachfrage nach Platzen
in Betreuungseinrichtungen fiir Kinder weiterhin das zur Verfligung stehende Angebot. In der
wohnungspolitischen Gesamtstrategie der Gemeinde wird hierzu festgestellt, dass ein
steigender Bedarf an Platzen in Krippen und Kindertagesstatten weiterhin besteht, da der Zuzug
junger Familien andauern wird®. Schon um dem Rechtsanspruch auf einen Kita-Platz fir jedes

4 Gemeinde Weyhe, Fachbereich Gemeindeentwicklung und Umwelt — Wohnungspolitische Gesamtstrategie. Leitlinien und
Eckpunkte der Baulandmobilisierung in Weyhe. Entwurf vom 27.08.2018
5 Gemeinde Weyhe, Fachbereich Gemeindeentwicklung und Umwelt — Wohnungspolitische Gesamtstrategie. Leitlinien und

Eckpunkte der Baulandmobilisierung in Weyhe. Entwurf vom 27.08.2018
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Kind zu geniigen, sollen daher weitere Kapazitaten geschaffen werden. Fir die Gemeinde ist es
jedoch auch dartiber hinaus von hoher Wichtigkeit, in den einzelnen Ortsteilen wohnortnah eine
gute soziale Versorgung anzubieten.

Mit der Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf — Kita weist die Gemeinde ein geeignetes
Baugebiet aus, um eine neue Kindertagesstatte errichten zu kénnen. Es besteht im gesamten
Gemeindegebiet Bedarf nach entsprechenden Einrichtungen, der auch auf absehbare Zeit
anhalten wird. Im Plangebiet steht der Gemeinde eine Flache zur Verflgung, die sowohl von
ihrer GroRRe als auch der Lage eine gute Standorteignung aufweist. Die hier geplante Kita soll
nach derzeitigem Stand bis zu sechs Gruppen umfassen. Auch wenn im Bebauungsplan keine
Festsetzung zur hochstzuldssigen Gruppenzahl getroffen wird, sind die Festsetzung fir das
Entstehen einer entsprechend grofen Anlage geeignet. Es wird lediglich Gber Baugrenzen
festgesetzt, dass alle baulichen Anlagen einen Abstand von 5 m zu den umliegenden
Grundstiicken einhalten missen. Der Versiegelungsgrad der Flache wird auf eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 begrenzt, so dass hier 40% der Flache mit Hauptgebauden
Uberbaut und bis zu 20% zusatzlich von Zufahrten, Stellpldtze usw. versiegelt werden dirfen.
Fiir die Flache besteht damit hinsichtlich der mdglichen Bebauung eine vergleichsweise grofie
Umsetzungsfreiheit. Um langfristig flexibel auf die sich ggf. andernden Anforderungen reagieren
zu kénnen, wird fur die offentliche und dem Gemeinwohl dienende Nutzung genau dies
angestrebt.

Langfristig kann die geplante Kindertageseinrichtung eine Wirkung lber das unmittelbare
Wohnumfeld hinaus entfalten. Die Gemeinde dokumentiert diese Absicht und bereitet einen
Standort vor, der auch fiir eine Anlage von gesamtgemeindlicher Bedeutung geeignet ist. Dies
ware mit dem Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets unter Umstanden nicht
vereinbar. Mit der Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf wird daher sowohl fir die
Gemeinde als auch die Anwohner Klarheit und Planungssicherheit hinsichtlich der langfristigen
Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen.

Die Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse finden in der Planung Beriicksichtigung.

3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand des Ortsteils Leeste und wird zurzeit als Ackerflache
genutzt. Mit den noérdlich und westlich angrenzenden Strukturen bestehen jedoch bis an das
Plangebiet heranreichende Wohnnutzungen. Auch im geltenden Flachennutzungsplan sind die
angrenzenden Flachen als Wohnbauflachen dargestellt.

Mit der Planung wird eine Ausweitung der Wohnnutzungen entlang der Melchiorshauser Strafse
vorbereitet. Der nordlich des Plangebiets gelegene Reinsweg wird um einen Wendehammer
erweitert und findet damit einen baulichen Abschluss. Bislang endete die StralRe ohne
Wendemaoglichkeit an der heutigen Ackerflache. Angrenzend an den Wendehammer ist das
Entstehen kleinteiliger, privater Wohnbauflachen vorgesehen, was den bestehenden Charakter
der Wohnsiedlung fortsetzt.

Sudlich daran angrenzend und (iber eine neue Zufahrt auf Hohe der StralRe Peters Werder
erschlossen soll ein weiteres Baufeld entstehen. Auch hier werden allgemeine Wohngebiete
(WA) festgesetzt. Die Gemeinde beabsichtigt eine Umsetzung von Vorhaben des geférderten
Mietwohnungsbaus. Die getroffenen Festsetzungen stellt dabei sicher, dass auch hier keine zu
groRen oder {berdurchschnittlich dicht bebauten Quartiere entstehen, sondern eine
Orientierung an den umliegenden Strukturen erfolgt.

Mit der Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf — Kindertagesstatte im &stlichen
Plangebiet wird ,in zweiter Reihe” das Entstehen einer Kinderbetreuungseinrichtung
vorbereitet. Nérdlich an diese Fliche angrenzend findet sich eine Griinfliche, im Ubrigen grenzt
der Bereich an die offene Kulturlandschaft an. Kindergdrten und -tagesstatten sind als
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Baukultur /
Denkmalschutz

Archaologischer
Denkmalschutz

Wohnfolgeeinrichtungen regelmaRig in Nachbarschaft zu Wohnbebauung vorzufinden und in
der Regel sogar innerhalb allgemeiner Wohngebiete selbst zuldssig. Der Standort wurde von der
Gemeinde ausgewdhlt, um eine gute und wohnortnahe Versorgung mit sozialen Angeboten
sicherzustellen. Die getroffene Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache schafft fiir die Gemeinde
eine gute Planungssicherheit, die festgesetzten Malie der baulichen Nutzung sichern die
bauliche Einbindung in die Nachbarschaft. Mit der zu erwartenden Grin- und
Freiraumgestaltung der Fliche fiigt sich die Nutzung gut in den Ubergang zwischen
Siedlungsraum, der Griinflache und der Kulturlandschaft ein.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile
werden berlicksichtigt. Es werden keine baulichen Entwicklungen vorbereitet, die dem
grundlegenden Charakter der umgebenden Strukturen entgegenstehen. Funktional und baulich
findet eine Weiterentwicklung und Arrondierung des siidlichen Siedlungsrandes der Gemeinde
statt.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (§ 1 (6) Nr. 5 BauGB)

Im Umfeld des Plangebiets sind denkmalgeschiitzte Gebaude oder Objekte nicht bekannt.

Mit Schreiben vom 11.06.2019 teilt der Landkreis Diepholz, Fachdienst Bauordnung und
Stadtebau — Denkmalschutz mit, dass mehrere Untersuchungen in der Ortschaft Leeste und
deren Ortsrandbereichen in den letzten Jahren vor- und friihgeschichtliche Funde erbracht
haben. Aufgrund der GréRe der tberplanten Flache wird daher die Durchflihrung einer harten
Prospektion im Vorfeld der Bebauung bzw. ErschlieBung fir erforderlich erachtet, da mit
archaologisch relevanten Funden gerechnet werden muss. Es soll die Anlage von sechs je 4 m
breiten Suchschnitten durchgefiihrt werden, in denen unter fachgerechter Begleitung durch
einen Archaologen oder Grabungstechniker, der Oberboden bis auf den anstehenden Boden
abgetragen wird. Die Schnitte sollten gleichmaRig tGber das Baufeld verteilt liegen, um so ein
reprasentatives Bild zu erhalten. Sollten wahrend dieser Sondage keine archdologisch
relevanten Funde oder Befunde auftreten, konnten die weiteren Erdarbeiten ohne
Einschrankungen durch die Bodendenkmalpflege fortgefiihrt werden. Sollte sich hingegen die
Annahme bestatigen, dass hier ein Kulturdenkmal gemaR § 3 Abs. 4 NDSchG betroffen ist, so ist
der Veranlasser der BaumalRnahme gemal} § 6 Abs. 3 NDSchG im Rahmen des Zumutbaren zur
fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation verpflichtet.
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Abb. 10 Lage der vom Landkreis Diepholz — Untere Denkmalschutzbehérde empfohlenen
Prospektionsschnitte
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Die Gemeinde wird vor Durchfihrung baulicher MaRBnahmen die erforderlichen
SondierungsmaBnahmen durchfiihren. Da ausschlieBlich gemeindeeigene Flachen Uberplant
werden, kann sichergestellt werden, dass die beschriebenen Prospektionsmallnahmen bzw.
geeignete und mit dem Denkmalschutz abgestimmte Alternativen umgesetzt werden.

Ein allgemeiner Hinweis auf die Meldepflicht bei ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden
wurde in den Plan aufgenommen.

Weite Teile Leestes sowie der siidlich angrenzenden Kulturlandschaft sind als Suchrdaume fir
Béden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung — Plaggenesch ausgewiesen®.

Der Bodentyp Plaggenesch ist in der Gemeinde Weyhe groRflachig an diversen Standorten
vorhanden (siehe Karte BK50). Innerhalb der Abgrenzungen des Plangebiets kann eine
kleinrdumige Beeintrachtigung des Bodentyps Plaggenesch eintreten. Das Vorhaben mit seinen
kleinrdumigen Wirkungen lasst keine Auswirkungen auf den Wert des Schutzgutes in einem
deutlich Gber das Vorhabengebiet hinausreichenden Wirkraum erwarten. Auf
AusgleichmaBnahmen fiir den Bodentyp Plaggenesch kann daher verzichtet werden.

Die Umgebung des Plangebiets weist keine besonderen einheitlichen Merkmale hinsichtlich des
Ortsbildes auf. Es handelt sich um langjahrig bebaute Lagen, die von eher kleinteiliger und
individueller Wohnbebauung (Einzel- und Doppelhduser) gepragt sind.

Mit der Planung wird eine Fortflihrung der Wohnbebauung in Verlangerung des Reinswegs
ermoglicht. Die getroffenen Festsetzungen orientiert sich dabei an denen des Bebauungsplans
Nr. 67/13 ,In der Reinsgrund (Leeste)”. Die Versiegelung auf den direkt angrenzenden Flachen
(WA1) wird auf eine GRZ von 0,3 begrenzt, zulassig sind maximal zweigeschossige Gebaude in
offener Bauweise. Erganzend werden Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe aufgenommen. In
den WAL sind diese auf 4,5 m (TH) bzw. 10,5 m (FH) begrenzt. Gebaude diirfen hier nur als
Einzel- und Doppelhduser ausgefiihrt werden. Per ortlicher Bauvorschrift werden dariber
hinaus ausschlielllich geneigte Dacher zugelassen. Es ist somit gesichert, dass im nordlichen
Plangebiet ausschlieBlich kleinere Siedlungshauser oder vergleichbare Bauformen entstehen,
die sich deutlich am Bestand orientieren bzw. sich diesem baulich sogar eher unterordnen.

6 Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG, Hrsg.): Suchrdume fir schutzwirdige Boden (BK50), Schutzwiirdige
Boden in Niedersachsen 1:50.000 - Boden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung, 05.02.2018
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Schutzgut
Pflanzen

Die Vorgaben auf den siidlich angrenzenden Flachen der WA2 lassen eine leicht erhdhte
Versiegelung (GRZ 0,4) sowie mit 6,0 m gréBere Traufhohen zu. Durch die rdumlich auf
Teilflachen im Norden begrenzte Ausweisung der Bauteppiche wird sichergestellt, dass die neu
entstehenden Gebdude kompakt in den Baugebieten errichtet werden und so ein moglichst
ruhiges, einheitliches Erscheinungsbild gewahrt bleibt. Die getroffenen Festsetzungen schaffen
einen guten Rahmen, um sicherzustellen, dass sich neue Gebaude vertraglich in das Ortsbild
einfliigen.

Die Gemeinde ist Eigentlimerin der Flachen und kann damit lber die Vergabe der Grundstiicke
entscheiden bzw. diese auch hinsichtlich baulicher Belange beauflagen. Es bestehen daher auch
ohne weitere Festsetzungen oder ortliche Bauvorschriften Moglichkeiten, Vorgaben zur
moglichen Gebaudegestaltung zu treffen und Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbilds werden in der Planung
bericksichtigt. Mit den getroffenen Festsetzungen ist sichergestellt, dass ein abgestimmter und
vertraglicher Ubergangsbereich zwischen bestehender und neuer Bebauung entsteht.

3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (§ 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht berihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzglter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima) (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwagung sind die Ergebnisse des Umweltberichts (Teil B).

B Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(81 (6) Nr. 7a BauGB)

Die Planung ermdglicht die Uberformung von rund 1,57 ha Fliche, die aktuell als Acker genutzt
werden. Angrenzend liegen die Melchiorshauser Strafie im Westen, Wohngrundstiicke im
Nordwesten und eine Griinflaiche mit Gehdlzbestanden im Nordosten. Im Osten und Stiden
setzen sich die landwirtschaftlich genutzten Flichen in Form weiterer Acker fort.

Zur Ermittlung der heutigen 6kologischen Wertigkeiten der Flache sowie der angrenzenden
Bereiche fand am 03.04.2019 eine fachkundige Begehung des Plangebiets statt. Hierbei wurde
eine Biotoptypenkartierung erstellt sowie eine Erfassung der beobachteten Arten
vorgenommen.

Das Plangebiet stellt sich vollstdandig als Ackerflache dar. Im Norden grenzt ein Rasenweg an, der
den Reinsweg mit der 6stlich gelegenen Kirchstrafie verbindet. Die Kirchstrafle stellt sich als
unbefestigter Feldweg dar, der innerhalb der Straenparzelle eine begleitende Baumreihe,
vorwiegend aus Ahornbdumen, aufweist. Die nordwestlich angrenzenden Wohngrundstiicke
weisen nutzungstypische Hausgarten auf. Die nordostlich gelegene Griinflache ist kleinteiliger
strukturiert.

Die Flache (ehemaliger, berdaumter Altlastenstandort) ist zum Teil (iberwaldet, zum Teil aber
auch ausgerdaumt. Es finden sich sowohl siedlungstypische, alte Baumbestidnde, ruderalisierte
Geblische und ruderalisierte, brachgefallene Freiflachen. Im westlichen und &stlichen Teil der
gesamten Biotopfliche findet sich extensiv genutztes Griinland mit Ubergidngen zu
halbruderalen Staudenfluren und Ruderalgebiischen. Teilflachen sind wegen eines im Norden
vorzufindenden Gewasserlberlaufs wechselfeucht. Das Gebiet weist Vorbelastungen aufgrund
von Nutzungen (Hihnerstall innerhalb der Gehdlzflache mit eingezauntem Auslauf, temporare
Nutzung einer Teilflache als Weideflache fiir Pferde) auf. Es zeigen sich regelmaRige Eintrage
von Baum- und Strauchgut und Rasenschnitt, die zu Nahrstoffeintragen und
Stickstoffliberschiissen innerhalb der Geholzflachen fiihren.
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Schutzgut Tiere

Schutzgut Boden

Es werden ausschliellich Ackerflichen mit einer vergleichsweise geringen 6kologischen
Wertigkeit (berplant. Die angrenzenden, hochwertigen Bereiche der nérdlich gelegenen
Grinflache bleiben unverdndert erhalten. Innerhalb der geplanten Wohngebiete sowie im
AuBenbereich der Kindertagesstatte ist das Entstehen von Hausgarten wahrscheinlich, die trotz
ihrer regelmaRigen und intensiven Nutzung neue Habitate fir Pflanzen schaffen kénnen. Fir das
Schutzgut Pflanzen sind daher in Folge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Im Gegensatz zur intensiven Bewirtschaftung konnen sich punktuell sogar
Verbesserungen einstellen.

Als Ackerflache in direkter Nachbarschaft zu Wohnnutzungen und Verkehrsstrecken weist das
Plangebiet selbst keine besondere Bedeutung als Habitat auf.

Die nordlich angrenzende Flache stellt sich jedoch als Feldholzinsel innerhalb der offenen
Agrarlandschaft dar, die als solche in der Regel mit weiteren Flachen dieser Art im Umfeld
funktional vernetzt ist (z. B. an einer stdlich gelegenen Trinkwassergewinnungsanlage, weitere
Feldholzinseln im Osten). Diese Orte dienen als Nahrungs- und Rickzugsraum fiir Arten aus der
angrenzenden Agrarlandschaft (Rehe, Hasen, Fasan, Fuchs). Konkret zeigte sich auf der
angrenzenden Flache eine Bedeutung fir mehrere Brutvogelarten, die zum Teil auch in
Nistkdsten innerhalb des Gebiets anzutreffen sind. Zusatzlich nimmt die Griinflache fur die
Avifauna eine Funktion als Nahrungshabitat ein, was sich bei der Begehung anhand
entsprechender Nahrungsgéaste (Grinspecht, Buntspecht, Dohlen und Krahen) zeigte.

Alle Freiflachen, auch intensiv bewirtschaftete Bereiche wie Ackerflachen, kdnnen insbesondere
fir die Avifauna eine Bedeutung als Nahrungshabitat aufweisen. Im Umfeld des Plangebiets
besteht aber eine Vielzahl vergleichbarer Habitate, in denen Voégel dhnliche Lebens- und
Jagdraume finden koénnen. Diese konnen einen Ausgleich fir die moglicherweise von der
Planung unmittelbar betroffenen Tiere bieten.

Die Planung ermoglicht eine bauliche Inanspruchnahme des siidlich an die Griinflache
angrenzenden Areals, das hier bislang unmittelbar an die offene Kulturlandschaft angrenzt. Die
freie Zuganglichkeit der Flache fiir Arten der Agrarlandschaft wird damit eingeschrankt. Aus
Richtung Osten bleibt jedoch eine weitgehend uneingeschrankte Zuganglichkeit der Griinflache
gewibhrleistet. Hier, im Bereich der Kirchstrafie, werden mit der Planung keine Anderungen
gegeniber dem heutigen Zustand vorgenommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen ist sichergestellt, dass ein Heranriicken neuer Bebauung bis
unmittelbar an die Griinflache auch zukiinftig nicht moglich ist. Die Wegeparzelle zwischen
Plangebiet und dem Areal bleibt erhalten, Baugrenzen stellen weitere Abstande sicher. Schon
heute ist die Grinfliche siedlungstypischen Stérungen ausgesetzt (angrenzende
Wohnbebauung, teilweise Nutzung als Pferdeweide, Hihnerstall zentral im Gebiet), so dass ein
Vorkommen besonders siedlungsscheuer Arten unwahrscheinlich ist. Die Planung l6st daher
keine neuen, erheblichen Beeintrachtigungen aus.

Die Belange des Artenschutzes stehen der verbindlichen Bauleitplanung nicht grundsatzlich
entgegen, Verbotstatbestiande werden nicht bertihrt bzw. kénnen mit geeigneten MaRnahmen
vermieden werden. Insgesamt ist aufgrund der derzeitigen Flachennutzung nicht von einem
Vorkommen bedeutender Habitate auszugehen. Es ist davon auszugehen, dass sich im Bereich
zuklnftig begrinte Hausgartenstrukturen bzw. die Freifliche einer Kindertagesstatte
entwickeln werden, die fir die schon heute vorkommenden Arten neue geeignete Lebensraume
bieten.

Infolge aller baulichen MalRnahmen sind wegen Aufschiittungen, Bebauung und Versiegelung
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden zu erwarten. Mit der Planung werden
entsprechende Eingriffe auf heutigen Ackerflichen vorbereitet, durch die festgesetzten
Grundflachenzahlen und Griinflachen aber auch begrenzt. Dennoch sind Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen im Sinne wahrscheinlich.
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Schutzgut Flache

Schutzgut
Wasser

Schutzglter Luft
und Klima

Die Gemeinde hat eine Untersuchung des Bodens beauftragt, um die fir die Planung bzw. die
zukiinftige Bebauung relevanten Informationen zur Bodenbeschaffenheit zu ermitteln.” Bei den
Beprobungen wurden unterhalb eines 0,6 m machtigen, nicht tragfahigen, humosen Oberboden
bis zur Endteufe von 6,0 m unter Gelandeoberkante GOK schwach mittelsandige Feinsande
angetroffen. Die Feinsande werden als fiir die Abtragung von Bauwerkslasten geeignet
beschrieben. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund seiner petrografischen
Zusammensetzung gegeben.

Zum moglichen Vorkommen von Plaggenesch-Boden wird auf Kapitel 3.5 verwiesen. Hinsichtlich
Altlasten wird auf das Kapitel 3.8 verwiesen.

Der mit der Planung ermdglichte Eingriff in das Schutzgut Boden wird in den Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen berlicksichtigt.

Die Planung erfasst Flachen, die bislang im planungsrechtlichen AuRenbereich liegen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans wird die erstmalige bauliche Inanspruchnahme dieser Bereiche
vorbereitet. Die Gemeinde Weyhe ist grundsatzlich um einen sparsamen Umgang mit dem
knappen Gut Flache bemiht. Es ist jedoch auch Aufgabe und Ziel der Gemeinde, in
erforderlichem Umfang geeignete Flachen fiir sowohl Wohnbauvorhaben als auch
Wohnfolgeeinrichtungen vorzuhalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 (67/114) ,,Stdlich Reinsweg” zielt darauf ab, Flachen
fir den geférderten Wohnungsbau sowie fiir eine Kindertagesstatte zu schaffen. Fiir beide
Nutzungen werden in der Gemeinde kurzfristig Bauplatze bendétigt. Die Gemeinde prift zur
Umsetzung ihrer Vorhaben laufend, ob geeignete Entwicklungsflichen innerhalb bereits
planungsrechtlich gesicherter oder umnutzbarer Flachen zu Verflgung stehen. Fir das
beschriebene Planvorhaben finden sich keine kurzfristig nutzbaren Alternativflachen.

Es Uberwiegen deshalb die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde dem allgemeinen Grundsatz,
moglichst keine zusatzlichen Flachen im AuBenbereich in Anspruch zu nehmen. Fir die
Entwicklung spricht aus Sicht der Gemeinde die gute verkehrliche Lage und damit die
problemlose Anbindung an das bestehende ErschlieBungssystem. So zeigt etwa schon der
nordlich bis unmittelbar an den Geltungsbereich heranragende Reinsweg die langfristige
Entwicklungsperspektive einer Fortfiihrung in Richtung Stden auf. Mit dem gewadhlten
Plangebietszuschnitt kdnnen flachensparsam die Entwicklungsziele der Gemeinde umgesetzt
werden.

Die Planung nimmt aufgrund der Ausweisung zusatzlicher Bauflachen Einfluss auf den
natlirlichen Wasserhaushalt im Plangebiet. Die bislang erfolgende natrliche Versickerung wird
sich in Folge der Umsetzung baulicher MalRnahmen verdndern. Zum Ausgleich dieses Defizits
werden MalBnahmen zur Oberflachenwasserbewirtschaftung vorgesehen. Auch zukinftig soll im
Plangebiet anfallendes Oberflaichenwasser der Baugrundstiicke und der offentlichen Strallen
dezentral vor Ort versickert werden (siehe hierzu Kapitel 3.12). Es kann begriindet angenommen
werden, dass erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser mit den getroffenen
Festsetzungen bzw. den vorgesehenen MalRnahmen (Versickerung in den StraBenseitenrdumen
bzw. auf den privaten Baugrundstiicken) entgegengewirkt werden kann.

Infolge der Planung sind lokale Veranderungen der kleinklimatischen Situation im Plangebiet zu
erwarten. Begriindet durch Bebauung und Versiegelung konnen z. B. lokal hohere
Lufttemperaturen sowie veranderte Windstrome entstehen. Diese Folgen sind jedoch bei allen
Bauvorhaben gegeben. Die MaRe der baulichen Nutzung, insbesondere des maximal zulassigen
Versiegelungsgrades, sind so festgesetzt, wie sie flir eine gute bauliche Nutzbarkeit zur
Umsetzung der stdadtebaulichen Ziele erforderlich sind. Eine weitere Minimierung oder das
Freihalten groerer Bereiche, z. B. mit der Festsetzung von Grinflachen, ist auch in Anbetracht
der raumlich begrenzten Plangebietsausdehnung nicht moglich.

7 Krauss & Cool. Geoconsult GmbH & Co. KG — Bauvorhaben ,,B-Plan Sudlich Reinsweg”, erste Ergebnisse am 17. Juni 2019
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Schutzgut
Landschaftsbild

Vermeidung,
Minimierung,
Ausgleich/Ersatz

Da die Effekte in einem Ublichen Rahmen bleiben und die Beeintrachtigung weder liberortlich
wirksam ist, noch eine sonstige Erheblichkeit aufweist, Uberwiegt das Ubergeordnete
gemeindliche Planungsziel, neue Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen auszuweisen.

Aspekte des Landschaftsbildes sind aufgrund der Lage am Ortsrand und unmittelbar an bauliche
Strukturen des Ortsteils angrenzend nur begrenzt relevant und werden tberwiegend von den
Belangen des Ortsbildes erfasst (siehe Kapitel 3.5). Im Ubergang zur offenen Kulturlandschaft
kénnen aber auch Belange des Landschaftsbildes betroffen sein.

Es ist nicht vom Entstehen von Bauten auszugehen, die in deutlichem MalRe von der
bestehenden Bebauung abweichen und so ggf. neue Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds
auslosen konnten. Die Hohen der Wohngebdude sind auf maximal 10,5 m begrenzt, was
typischen Siedlungsgebauden einschlielich dem noérdlich angrenzenden Bestand entspricht.
Uber eine értliche Bauvorschrift ist sichergestellt, dass ausschlieRlich geneigte Dacher zulissig
sind, was den traditionellen Siedlungsstrukturen entspricht. Das Plangebiet reicht nicht weiter
in den Landschaftsraum hinein, als die gegentiberliegenden Strukturen der Wohnlagen sidlich
der Stralle Peters Werder. Bedeutende Sichtachsen o. 4. werden nicht beeintrachtigt.

Die angrenzenden, unbebauten Flachen stellen sich derzeit als Acker dar. Besondere
landschaftliche Wertigkeiten sind hier nicht vorzufinden. Insgesamt tragt die Planung zur
Ausbildung eines klaren Siedlungsrandes bei. Es werden keine Hinweise darauf erkannt, dass in
Folge der Planung mit erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen ist.

Die Planung beriihrt durch die ermoglichte Versiegelung insbesondere die Bodenfunktionen.
GemaR der vorgenommenen Wertung und entsprechend der Gesetzeslage filihrt die
Realisierung der Planung ohne entsprechende Kompensationsleistungen zu einem erheblichen
Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nicht moglich, da ein Bedarf an zusatzlichen
Wohnbauflachen sowie fiir die Errichtung einer Kindertagesstatte besteht. Auch im Falle einer
Verlagerung des Vorhabens auf eine alternative Flache sind vergleichbare oder sogar zusatzliche
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nach den Ergebnissen des Umweltberichts wird durch die Planung insbesondere das Schutzgut
Boden / Bodenfunktionen durch die zukiinftig zuldssige Uberbaubarkeit beeintrichtigt. Ach die
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sind durch die erméglichte Uberformung der Habitatstrukturen
betroffen. GemaR den vorgenommenen Bewertungen und entsprechend der Gesetzeslage flihrt
die Realisierung der Planung ohne entsprechende Kompensationsleistungen zu einem
erheblichen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Eine grundsatzliche
Vermeidung des Eingriffes ist jedoch nicht moglich.

Eine Minimierung des Eingriffs wird zwar durch eine Beschrdankung der maximal zuldssig zu
versiegelnden Flache erreicht (GRZ 0,3 bzw. 0,4), zur flicheneffektiven Umsetzung der
Planungsziele ist jedoch die Umsetzung groRerer und flachenhafter Minderungs- oder
AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs nicht moglich. Die Eingriffe in den
Wasserhaushalt konnen durch die vorgesehenen MalRnahmen zur Oberflachenentwéasserung
(Versickerung auf den Bauflachen/in den StraRenseitenrdaumen) deutlich abgemindert werden
und sind dadurch nicht mehr als erheblich zu betrachten.

Verbleibt infolge der Planung ein Wertdefizit, so muss entsprechend der Gesetzeslage ein Ersatz
fiir den Eingriff in Natur und Landschaft gefunden werden. Eine genaue Bilanzierung des Eingriffs
ist im Umweltbericht erfolgt. Die Gesamtbewertung ergibt ein Defizit infolge der Planung von
insgesamt rd. 9.455 Wertpunkten. Wie im Umweltbericht dargelegt, sieht die Gemeinde eine
Zuordnung zum Kompensationsflichenpool ,Leester Marsch“ vor. Im Okokonto dieses
gemeindlichen Kompensationsflachenpools stehen genug Wertpunkte zum Ausgleich zur
Verfligung. Da die Gemeinde selbst Flacheneigentlimerin sowohl der Flachen im Plangebiet als
auch der Ausgleichsflachen ist, werden keine weiteren Festsetzungen o. a. erforderlich, um eine
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gesicherte Zuordnung und Umsetzung der Kompensationsmallnahmen vorzusehen. Es ist
sichergestellt, dass der vorgenommene Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen wird.

B Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 (6) Nr. 7 b BauGB)

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder
in dessen naherer Umgebung ausgewiesen.

B Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 (6) Nr. 7 c BauGB)

Infolge der Planung ist nicht vom Auftreten erheblicher umweltbezogener Auswirkungen auf
den Menschen auszugehen. Zum Schutz vor ansonsten moglicherweise erheblichen
Beeintrachtigen aus Verkehrslarm der K 116 werden passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt (siehe Kapitel 3.1). Negative Beeintrachtigungen des Menschen sind damit in Folge
der Planung nicht zu erwarten.

B Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 (6) Nr. 7 d BauGB)

Ein Vorkommen besonders geschiitzter Sach- und Kulturgliter ist innerhalb des
Anderungsbereichs nicht bekannt. Die Gemeinde wird entsprechend der Vorgaben des
Landkreises — Untere Denkmalschutzbehdorde vorsorgliche SondierungsmaBBnahmen
(Prospektion) der Flache durchfihren, um Beeintrdachtigungen moglicher archaologischer
Fundstatten auszuschlieBen.

Weite Teile Leestes sowie der siidlich angrenzenden Kulturlandschaft sind als Suchraume fir
Béden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung — Plaggenesch ausgewiesen®. Mit der Planung wird
eine Uberformung dieser Bodenstrukturen vorbereitet, sofern sie tatsichlich in diesem Bereich
vorkommen. Da jedoch auch weite Teile der bestehenden Siedlungslagen innerhalb des
Suchraums liegen, wird keine erhebliche Einschréankung erkannt (siehe hierzu auch Kapitel 3.5).

B  Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser (§ 1 (6) 7 e BauGB)

Besondere Abfdlle und Abwdsser entstehen infolge des Planziels nicht.

B Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8§ 1(6) Nr. 7 f BauGB)

Es ist zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen
Anforderungen entsprechen. Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im
Plan getroffen, die der Nutzung regenerativer Energien entgegenstehen. Der Nutzung
erneuerbarer Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie wird damit
hinlanglich entsprochen.

B Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

Die nordostlich angrenzende Griinflache ist als geschiitztes Biotop der Gemeinde ausgewiesen.
Die Planung berihrt diese Flache nicht und bereitet keine Nutzungen vor, die zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Areals fihren.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Weyhe sowie der Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Diepholz treffen keine spezifischen Aussagen Uiber das Plangebiet.

8 Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG, Hrsg.): Suchrdume fir schutzwiirdige Boden (BK50), Schutzwirdige
Boden in Niedersachsen 1:50.000 - Boden mit kulturgeschichtlicher Bedeutung, 05.02.2018
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Landwirtschaft

Forstwirtschaft

B Einhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europadischen Union
(81 (6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitdt der Europaischen Union. Es liegen keine Luftreinhalteplane oder vergleichbare
Planwerke vor.

B Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden.

B Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind (§ 1 (6) Nr. 7 j BauGB)

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb der Schutzzonen einer siidwestlich verzeichneten
Bohrstelle (siehe Kapitel 3.8). Mit den getroffenen Festsetzungen (Allgemeine Wohngebiete /
Flache fiir den Gemeinbedarf) werden keine Vorhaben ermoglicht, die eine besondere
Anfalligkeit fiir schwere Unfidlle oder Katastrophen erwarten lassen.

3.8 Belange der Wirtschaft, der Versorgung (§ 1 (6) Nr. 8 BauGB)

B Belange der Wirtschaft (§ 1(6) Nr. 8a BauGB)

Aufgrund der zu erwartenden BaumaRnahmen ist mit positiven Auswirkungen fir die lokale
Bauwirtschaft zu rechnen.

B land- und Forstwirtschaft (§ 1(6) Nr. 8b BauGB)

Die Planung ermdglicht die erstmalige bauliche Inanspruchnahme einer am Ortsrand gelegenen
Flache, die aktuell landwirtschaftlich als Acker genutzt wird. Die Planung entzieht die Flache der
Landwirtschaft.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz stellt den Bereich des
Plangebiets sowie die sidlich daran angrenzenden Flachen als ,Vorbehaltsgebiets
Landwirtschaft aufgrund hohen Ertragspotentials” dar. Der landwirtschaftliche Fachbeitrag zum
RROP bewertet die Flache in der ,aggregierten wirtschaftlichen Flachenbewertung” und
»potentiellen ackerbaulichen Ertragskraft mit vier von sieben Punkten.

Die Gemeinde ist um einen sparsamen Umgang mit dem begrenzten Gut Boden und um einen
moglichst vollstandigen Erhalt der landwirtschaftlichen Flachen bemiiht. Gleichzeitig erfordern
jedoch die hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt sowie der Bedarf an zusatzlichen sozialen
Einrichtungen die Ausweisung neuer Bauflachen. Nach Maoglichkeit werden hierfiir Flachen im
Innenbereich erschlossen, nach- oder umgenutzt. Der Gemeinde stehen derzeit jedoch keine
Flachen zur Verfligung, die den bestehenden Anforderungen gentigen und die sich auch zeitlich
kurzfristig umsetzen lassen. Gerade die Einrichtung einer Kindertagesstatte muss wegen akuter
Erfordernisse kurzfristig umgesetzt werden.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine gemeindliche Flache handelt, die dazu noch verkehrlich
gut erschlossen werden kann, wird abweichend zu den Darstellungen des Regionalen
Raumordnungsprogramm nicht der Erhalt der landwirtschaftlichen Flache vorgesehen. Die
Belange der Landwirtschaft werden im Planfall hinter den gemeindlichen Entwicklungszielen
zuriickgestellt. Aufgrund der vergleichsweise geringen FlichengréRe von rund 15.700 m? liegen
keine Hinweise darauf vor, dass der Wegfall der Flache fir einen oder gar mehrere
landwirtschaftliche Betriebe erhebliche Nachteile auslost. Als Flacheneigentiimerin wird die
Gemeinde ihre Planungsabsichten rechtzeitig mit den betroffenen Pachtern abstimmen.

Innerhalb des Plangebiets und dessen Umfeld finden sich keine Waldflachen oder sonstigen
Bereiche, die fir die Forstwirtschaft von Bedeutung sind. Die nordlich angrenzende, teilweise
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Technische Ver-
und Entsorgung

bewaldete Grinflache wird im Regionalen Raumordnungsprogramm nicht als ,Vorbehaltsgebiet
Wald” ausgewiesen.

Verbindliche Abstande, die zu Gehdlzflachen einzuhalten sind, bestehen nicht und werden auch
im Bundeswaldgesetz bzw. im Niedersachsischen Waldgesetz nicht vorgegeben. Die Gemeinde
erachtet die gewahlten Baugrenzen als ausreichend, um sowohl einen aus naturschutzfachlicher
Sicht hinreichenden Abstand zu den Baumstandorten einzuhalten, als auch die
Verkehrssicherung sicherstellen zu kénnen. Durch den Abstand der Baume zur Parzellengrenze,
den zwischen Plangebiet und Griinflache liegendem Weg und der um 5 m von der Gebietsgrenze
zuriickspringenden Baugrenze ist sichergestellt, dass neue Bebauung nicht unmittelbar bis an
die Baumbestdnde heranriickt und damit ein offener Ubergangsbereich zwischen Gehélz- und
Bauflache erhalten bleibt.

B Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1(6) Nr.8c BauGB)

Die Belange sind vorwiegend nur unmittelbar (Umsetzung von Bauinvestitionen) bertihrt. Flr
den Betrieb der geplanten Kindertagesstatte ist vom Entstehen neuer Arbeitsplatze auszugehen.

B Post- und Telekommunikationswesen (§ 1(6) Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht berihrt.

B Versorgung / Infrastruktur (§ 1(6) Nr. 8e BauGB)
Trinkwasser — Wasserversorgungstrager ist die Wasserversorgung Syker Vorgeest GmbH.

Schmutzwasser — Die Beseitigung des Schmutzwassers geschieht innerhalb des
AbwasserVerbandes lber die Klaranlage in Bremen (Seehausen). Es ist von ausreichend
Kapazitatsreserven auszugehen.

Mit Schreiben vom 17.06.2019 teilt der AbwasserVerband mit, dass die Entwdsserung des
Baugrundstiicks der Kindertagesstatte nur (iber eine Verlangerung des vorhandenen
Schmutzwasserkanals in der KirchstralRe erfolgen kann.

Die Anbindung der Wohnbauflachen (WA1 und WA2) kann nur Gber einen Anschluss an den
vorhandenen Schmutzwasserkanal im Reinsweg erfolgen. Sofern Baugrundstiicke ,,in zweiter
Reihe” gebildet werden, sind die Anschlussmoglichkeiten tber Leitungsrechte zu Gunsten des
AbwasserVerbandes sicherzustellen. Da die Parzellierung nicht Teil des Bebauungsplans ist,
werden keine Leitungsrechte in die Planzeichnung aufgenommen. Die Gemeinde als
Eigentimerin der Flachen wird jedoch sicherstellen, dass bei der Vergabe der Grundstiicke alle
ggf. erforderlichen Leitungsrechte ausreichend (z. B. grundbuchlich/als Grunddienstbarkeit)
gesichert werden.

Mit Schreiben vom 18.09.2019 bestatigte der AbwasserVerband auf Nachfrage der Gemeinde,
dass der vorhanden Schmutzwasserkanal in den StraBen Reinsweg, Am Gédnsekamp, KirchstrafSe
hydraulisch in der Lage ist, das auf den Grundstiicken in dem geplanten Baugebiet anfallende
Schmutzwasser aufzunehmen und abzuleiten.

Strom — Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Avacon. Die ordnungsgemalle Aufnahme
bzw. Unterbringung von neuen Leitungen ist mit dem Leitungstrager friihzeitig abzustimmen
und die entsprechenden SchutzmalRnahmen fir die Leitungen sind zu berlicksichtigen.
Gesonderte Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

Gas — Die Gasversorgung erfolgt tiber das Versorgungsnetz der swb Netze GmbH. Ein Anschluss
an das bestehende Leitungsnetz ist moglich. Gesonderte Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

Telekommunikation — Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt
mittlerweile Gber die entsprechenden privaten Anbieter. Da neue
Telekommunikationsleitungen mit den anderen Trassen im 6ffentlichen StraRenraum verlegt
werden, ist eine friihzeitige Abstimmung der Arbeiten zu bericksichtigen.
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Miillentsorgung — Die Miillentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH. Die
Verkehrsflaichen innerhalb des Plangebiets sind ausreichend fir das Befahren mit
Miillfahrzeugen bemessen.

Brandschutz — Mit Schreiben vom 11.06.2019 teilt der Landkreis Diepholz, Fachdienst
Bauordnung und Stadtebau — Brandschutz mit, dass aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes
keine Bedenken bestehen, wenn folgende Punkte erfillt werden:

e Der Loschwasserbedarf im Planungsgebiet betragt nach den Technischen Regeln
Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. 800 |/min je
Loschwasserbereich.

e Der Loschwasserbereich erfasst normalerweise samtliche
Loschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das mogliche
Brandobjekt.

e Die o.g. Loschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden zur
Verfligung stehen.

e Es sollte grundsatzlich angestrebt werden, das notwendige Loschwasser aus dem
offentlichen Trinkwassernetz zu entnehmen.

Sollte ein Loschwasserbrunnen erforderlich werden, sind die entsprechenden Normen zur
Ausfiihrung und Kennzeichnung anzuwenden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand geht die Gemeinde davon aus, dass in erforderlichem Umfang
Loschwasser aus dem Trinkwassernetz entnommen werden kann. Im Zuge der
ErschlieBungsplanung werden ggf. neue Entnahmestellen innerhalb der StralRenflachen
bericksichtigt. Sollte sich zeigen, dass liber das Trinkwassernetz nicht ausreichend Loschwasser
zur Verfligung gestellt werden kann, wird die Gemeinde den Bau von Léschwasserbrunnen
vorsehen. Diese konnen innerhalb aller o6ffentlichen Flachen errichtet werden
(StraRenseitenrdume,  Offentliche  Griinflichen, = Gemeinbedarfsfliche). = Gesonderte
Festsetzungen im Bebauungsplan sind hierzu nicht erforderlich. Die Belange des Brandschutzes
werden beriicksichtigt.

Leitungstrager — Von den Leitungstragern werden regelmdRig Hinweise auf die
Schutzbestimmungen ihrer Leitungsnetze gegeben, die im weiteren Verfahren und
insbesondere bei der Umsetzung der Planung berlcksichtigt werden. Auf die
Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer und auf die Einhaltung der Schutzbestimmungen
der Leitungsbetreiber wird hingewiesen. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung
aufgenommen. Durch friihzeitige Beteiligung und Koordination kdnnen die Arbeiten effizient fur
alle Baubeteiligten umgesetzt werden.

Stdwestlich des Plangebiets, in rd. 250 m minimalem Abstand zur Geltungsbereichsgrenze, liegt
die Erdgas-Bohrungslokation Barrien 3T.
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Abb. 11 Darstellung der Erdgas-Bohrungslokation im Flachennutzungsplan, Teilplan B
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Im  Teilplan B des
Flachennutzungsplans der
Gemeinde sind  zwei
Schutzzonen um die
Bohrstelle herum
verzeichnet, die jedoch
beide aullerhalb des
Geltungsbereichs liegen.
Es besteht damit kein
gesteigertes  Gefahren-
potential fiir die Flache.

Die in diesem Plan ebenfalls dargestellte, das Plangebiet kreuzende Richtfunkstrecke wird mit
einer Hohe von 53 m . NN angegeben. Mit Gelandehéhen von etwa 10,5-11,5 m . NN werden
mit den getroffenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen Bauhdhe von 10,5 m keine
Beeintrachtigungen ausgelost.

Oberflachenwasser — Bezlglich der Oberflachenentwasserung wird auf das Kapitel 3.12
»Belange der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes” verwiesen.

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde weist im Bereich des Plangebiets eine
Altlastenflache aus.

Mit Schreiben vom 25.01.2019 teilt die untere Abfallbehorde des Landkreises Diepholz (UAB)
mit, dass sich im Bereich des geplanten B-Plans 28 (67/114) zum gegenwartigen Kenntnisstand
(01/2019) keine erfassten Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsflichen)
befinden.

Gas...
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Abb. 12 Angrenzende Verdachtsflache

Direkt nordlich dieses B-Plans
befindet sich allerdings die
ausgekofferte / sanierte
Altablagerung (eh. Deponie) Nr.
251.047.4.020.

Da die Auskofferung und
Sanierung nur sehr bedingt
aktenkundig ist, wird
empfohlen, dass ein Gutachter /
Sachverstandiger diese Angaben
Uberpruft. Ggf. ist nicht
auszuschlieBen, dass auch in
dem B-Plan-Bereich ehemals
Abfalle abgelagert wurden, da
die Grenzen der Altablagerung
nicht gutachterlich verifiziert
wurden.

Begrenzung der maximalen Ausdehnung des ehemaligen
Abbaus, oder der ehemaligen Gelidndesenke und die ver-
mutliche Ausdehnung der Altablagerung sind identisch

Eine von der Gemeinde beauftragte Bodenuntersuchung ergab keine Hinweise auf weitere
Altlastenvorkommen innerhalb des Plangebiets®. Sollten sich bei weiteren Untersuchungen oder
im Zuge von Boden- und Bauarbeiten doch Hinweise auf das Vorkommen von Altlasten ergeben,
wird die Gemeinde die erforderlichen weiteren Schritte zur Sicherung oder Beseitigung der
Altlasten einleiten. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

B Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1(6) Nr. 8f BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Erlaubnisfeldes fiir den Abbau von Bodenschatzen. Es
gehort zum Erlaubnisfeld ,,Achim” fiir den Abbau von Kohlenwasserstoffen. Zudem liegt es
innerhalb des Bewilligungsfeldes ,,Achim-Barrien®. Die Bergbauberechtigungen fiir beide Felder
liegen bei der Wintershall Holding GmbH. Es handelt sich jeweils und groRrdumliche
Ausweisungen. Beeintrachtigungen der bzw. infolge der Planung sind nicht zu erwarten. Ein
nachrichtlicher Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

3.9 Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand des Ortsteils Leeste und wird im Westen von der K
116 (Melchiorshauser Strafie / in nérdlicher Fortfiihrung Leester Strafle) begrenzt. Uber diese
kann sowohl der Ortskern Leeste mit der dortigen L 335 als auch das liberértliche Verkehrsnetz
(B 6 im Stiden) problemlos erreicht werden.

9 Krauss & Cool. Geoconsult GmbH & Co. KG — Bauvorhaben ,,B-Plan Sudlich Reinsweg”, erste Ergebnisse am 17. Juni 2019
10 LEBG Niedersachsen (2008): Bergbaurechtliche Erlaubnisse, Stand 02/2019 / Bergbaurechtliche Bewilligungen, Stand

12/2018
63000
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Abb. 13 Uberdrtliches ErschlieBungssystem (eigene Darstellung / Kartengrundlage LGLN 2019)
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Uber dieses Netz weist das Plangebiet eine sehr gute Anbindung zu allen {iberértlichen, aber
auch gemeindlichen Zielen auf.

Der entlang der K 116 bestehende Radweg, der auch als Gberdrtliche Verbindungstrasse von
Bedeutung ist, wird von der Planung nicht beeintrachtigt und bleibt erhalten.

Die nachstgelegene Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs ,,Am Westermoor” wird
von der Linie 102-T bedient, deren Angebot auf die Bedirfnisse der Schiilerbeférderung
ausgerichtet ist. Ebenfalls im fulaufigen Einzugsbereich befindet sich die Haltestelle , Leester
StralRe”, die von der Biirgerbuslinie 117 mit einem Kleinbus bedient wird.

IEnrtsiLTiZBung Es ist vorgesehen, das Plangebiet an zwei Punkten an das ErschlieBungsnetz anzubinden.

Abb. 14 Geplante interne ErschlieBung
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Stellplatze

Als Zufahrt zu den sidlichen Wohnbauflachen mit hdéherer Dichte wird die Herstellung einer
gemeindlichen ErschlieBungsstraRe entlang der stidlichen Gebietsgrenze vorgesehen. Diese
wird auf Hohe der gegenlberliegenden StraRRe Peters Werder an die K 116 angebunden. Neben
den Wohnbaugrundstiicken ist auch die Kindertagesstatte iber diese Achse erschlossen.

Im Norden, in Verlangerung des Reinswegs, ist die Anlage eines Wendeplatzes vorgesehen.
Hierzu wird im Plan eine Flache von 22x22 m als Verkehrsflache festgesetzt. Die bislang ohne
eine Wendeanlage am nordlichen Gebietsrand endende Stralle bekommt damit einen
Abschluss, der sowohl aus Sicht des Verkehrs (Wendemdglichkeiten, z. B. auch fiir die
Millabfuhr) eine Verbesserung darstellt, als auch als Quartiersplatz fungieren kann.

Die festgesetzten StralRenverkehrsflachen ermdglichen die Herstellung der in der Gemeinde fiir
Neubauvorhaben Ublichen StraRenquerschnitte. Die stidliche Verkehrsparzelle weist eine Breite
von mehr als 13 m auf, was den Bau einer geeigneten Fahrbahn fir den Begegnungsverkehr,
eines Ful- und Radweges und strallenbegleitender Grinflachen problemlos mdglich macht. Die
Flache des Wendeplatzes ist mit einem Durchmesser von 22 m so bemessen, dass die
Anforderungen fir das Wenden von dreiachsigen Miillfahrzeugen bericksichtigt werden
kénnen.

Der detaillierte StraRenausbau ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung. Auf Ebene des
Bebauungsplans werden lediglich die erforderlichen Flachen planungsrechtlich als
StralRenverkehrsflichen ausgewiesen. Die Gemeinde hat damit immer die Moglichkeit, den
Ausbau entsprechend der (sich mitunter dndernden) Erfordernisse vorzunehmen.

Eine Verbindung flr den motorisierten Verkehr zwischen dem Reinsweg und der PlanstraRe wird
bewusst nicht hergestellt. Der nur schmal ausgebaute Reinsweg soll nicht zu einer
DurchfahrtsstraRe werden, sondern als kleinteilige Wohnlage erhalten bleiben. Fir die
Kitaflache und die verdichteten Wohnnutzungen im Siiden wird eine eigene, leistungsfahige
Anbindung vorgesehen, die aus dem Uberdortlichen Verkehrsnetz gut angefahren werden kann.
Um trotzdem eine Durchlassigkeit zu schaffen, ist eine 6ffentliche Griinflache vorgesehen, in der
explizit auch Wege angelegt werden diirfen. Es soll eine begriinte Verbindung fiir FuRganger und
Radfahrer entstehen. Zur Klarstellung wird ein Zufahrtsverbot fiir die allgemeinen Wohngebiete
WA?2 aus Richtung des nordlichen Wendehammers als textliche Festsetzung in den Plan
aufgenommen.

Die 6stlich an das Plangebiet angrenzende Kirchstrafie kann nicht zur GebietserschlieBung
herangezogen werden. Es handelt sich um einen nicht ausgebauten, der Landwirtschaft
dienenden Weg, der im Norden auf die StraBe Am Gdnsekamp mindet. Flr eine
GebietserschlieBung wéare der Ausbau des Weges bis zur sidlichen Plangebietsgrenze
erforderlich (rund 220 m). Auf dieser Strecke wiirde lediglich ein weiteres Bestandsgebaude von
einem Ausbau profitieren, im Ubrigen wiirden nur unbebaute Freiflichen (angrenzende
Grinanlage, Ackerflachen) tiber die Strecke erschlossen. Dies ist aus wirtschaftlicher Sicht nicht
sinnvoll. Zudem kommt der StraBe Am Gdnsekamp keine libergeordnete Bedeutung zu. Es ist
anzunehmen, dass die Mehrheit der Ziel- und Quellverkehre des Plangebiets Uber die K 116
anfahrt. Eine (wenn auch nur teilweise) ErschlieBung des Gebiets liber eine deutlich von dieser
Strecke abliegende, untergeordnete Stralle wiirde FlieRverkehre generieren, die geeignet sind,
die Wohnbaulagen entlang der StraBe Am Gédnsekamp zu beeintrichtigen. Uberfliissige und
erschlieBungstechisch unglinstige Verkehrsbewegungen sollen vermieden werden. Eine
Anbindung an den Kirchweg stellt daher aus Sicht der Gemeinde keine geeignete Alternative zur
ErschlieRung des Plangebiets dar.

Es werden in den Baugebieten keine eigenstandigen Flachen fiir Stellplatze ausgewiesen. In den
Wohngebieten WA1 sind lediglich Einfamilien- und Doppelhduser mit maximal 2 Wohneinheiten
pro Gebaude zuldssig. Wie in solchen Baugebieten Ublich, miissen die erforderlichen Stellplatze
auf den Grundstiicken nachgewiesen werden.
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Die allgemeinen Wohngebiete WA2 ermdglichen starker verdichteten Wohnungsbau. Auch fir
diese Bereiche miissen die nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde erforderlichen Stellplatze
nachgewiesen werden. Die festgesetzten Bauteppiche ermdoglichen lediglich eine Bebauung der
nordlichen Bereiche der Grundstiicke des WA2. Es ist daher davon auszugehen, dass die
Stellplatzanlagen im Siiden, unmittelbar an die PlanstralRe angrenzend, vorgesehen werden. Von
einer eigenstandigen Ausweisung von Stellplatzflichen wird jedoch abgesehen, um eine
grofitmogliche Flexibilitat auf dem Grundstiick zu gewahrleisten.

Die Gemeinbedarfsflache ist ausreichend dimensioniert, um die nach Erfahrungen der
Gemeinde erforderliche Zahl an Stellplatzen auf der Flache vorzuhalten. Nach derzeitiger
Planung ist vorgesehen, eine kombinierte Wende- und Stellplatzanlage, die insbesondere in den
Hol- und Bringzeiten frequentiert wird, im Westen der Gemeinbedarfsflache herzustellen. Die
Gemeinde wird dabei sicherstellen, dass zu den Wohnlagen ein ausreichender Abstand
eingehalten wird. Eine Abgrenzung in Form einer Grinflache ist geplant. Beeintrachtigungen
sollen so weitgehend minimiert werden. Spezifische Festsetzungen werden nicht getroffen, um
die Flachennutzung langfristig flexibel zu halten.

Am westlichen Rand des Plangebiets wird, parallel zur Melchiorshauser StrafSe, eine 8 m breite
Flache als o6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin“ festgesetzt. Die
Gemeinde sichert hiermit im Bereich der Ortseinfahrt aus Richtung Siden eine Flache, die bei
Bedarf fir eine Fahrbahnaufweitung — etwa zur Schaffung einer Querungshilfe bzw. eines
Fahrbahnteilers — in Anspruch genommen werden kann. Schon vor einigen Jahren gab es
Planungen, einen entsprechenden Umbau der K 116 vorzunehmen, was jedoch aufgrund
mangelnder Flachenverfiigbarkeit nicht realisiert werden konnte. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans werden die raumlichen Vorbedingungen geschaffen, um ggf. in einem spateren
Verfahren Verkehrssicherungs- oder -beruhigungsmaRnahmen zu realisieren.

Die Belange des Verkehrs finden in der Planung Beriicksichtigung.

3.10 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (§ 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Die Gemeinde hat zur Gefahrenerforschung (Kampfmittel) eine Auswertung von Luftbildern bei
der zustandigen Stelle beauftragt. Mit Schreiben vom 21.01.2019 teilt das Landesamt fir
Geoinformation und Landentwicklung, Regionaldirektion Hameln-Hannover  —
Kampfmittelbeseitigungsdienst mit, dass fiir den Anderungsbereich kein Handlungsbedarf
erkannt wird. Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstdndig ausgewertet. Nach
durchgefuhrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittelbelastung vermutet.
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Abb. 15 Ergebniskarte der Luftbildauswertung — LGLN 05/2019

e Ergebniskarte BA-2019-00182

Mafstab 1 : 1.500 Erstellt am: 02.05.2018
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Da nie vollstandig ausgeschlossen werden kann, dass im Plangebiet trotzdem Kriegsblindganger
aufzufinden sind, wird ein vorsorglicher Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Bei
BaumaRnahmen ist jederzeit auf Kampfmittel zu achten, bei Funden sind jegliche Arbeiten
unmittelbar einzustellen und die zustdndigen Dienststellen zu benachrichtigen. Die Belange der
Verteidigung und des Zivilschutzes werden beachtet.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Die Gemeinde Weyhe verzeichnete in den vergangenen Jahren einen leichten, aber konstanten
Anstieg der Einwohnerzahl, der insbesondere aufgrund von Zuziigen von aufBen erreicht wurde.
Prognosen zeigen, dass dieser Trend weiterhin anhalten wird. Gleichzeitig zeichnen sich auch
gesellschaftliche Entwicklungen ab, die Einfluss auf den Wohnungsmarkt der Gemeinde
nehmen. Wegen der allgemeinen demografischen Entwicklungen, vor allem der alternden
Bevolkerung, ist eine Zunahme kleiner Haushalte (1-2 Personen) zu erwarten. Die Nachfrage
nach barrierefreien und haufig auch kostengilinstigen Wohnmoglichkeiten nimmt zu. Da aber
auch die Zahl junger Familien zuzugsbedingt nicht abnimmt, bleibt auch die Nachfrage nach Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie sozialen Wohnfolgeeinrichtungen wie Kindergarten hoch.

Die Entwicklungen fiihrten unter anderem zu einem deutlichen, im Vergleich zum Landkreis
sogar Uberdurchschnittlichen Anstieg der Baulandpreise. Neue Gebiete miissen zudem der
diverseren Nachfrage gerecht werden, was héhere qualitative Anspriiche an die Planvorhaben
stellt. Um diesen Anforderungen fir das gesamte Gemeindegebiet einheitlich und gezielt
begegnen zu kdnnen, hat die Gemeinde eine wohnungspolitische Gesamtstrategie mit Leitlinien
und Eckpunkten zur Baulandmobilisierung erarbeitet. Mit dem sogenannten Baulandbeschluss
im September 2018 wurde diese als Grundlage fiir neue Verfahren zur Schaffung von Wohnraum
verabschiedet. Folgende vier Punkte werden als wohnungspolitische Leitlinien benannt:*!

e (1) Die Gemeinde Weyhe strebt ein moderates Wachstum an, wobei die Freiraumfunktionen
geschitzt und die gewachsenen Strukturen erhalten bleiben sollen.

11 Gemeinde Weyhe, Fachbereich Gemeindeentwicklung und Umwelt — Wohnungspolitische Gesamtstrategie. Leitlinien und
Eckpunkte der Baulandmobilisierung in Weyhe. Entwurf vom 27.08.2018
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e (2) In der Gemeinde Weyhe wird bezahlbarer und bedarfsgerechter Wohnraum fiir alle
Bevolkerungsgruppen angeboten.

e (3) In der Gemeinde Weyhe werden auch kiinftig integrierte, lebendige und durchmischte
Quartiere fir alle Lebensphasen entstehen.

e (4) Die soziale Infrastruktur der Gemeinde Weyhe wird auch weiterhin bedarfsgerecht fiir
die Bewohnerinnen und Bewohner bereitgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 (67/114) schafft mit der Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten sowie einer Fliche fiir den Gemeinbedarf — Kita die planungsrechtlichen
Voraussetzungen, um eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache entsprechend der
bestehenden Bedarfe in der Gemeinde baulich zu entwickeln.

Die Gemeinde, die Eigentiimerin der Uberplanten Flache ist, beabsichtigt, anteilig geférderte
oder anderweitig preisgebundene Wohnungen auf der Flache zu schaffen (siehe Kapitel 3.2). Die
Gemeinbedarfsflache ist so dimensioniert, dass hier eine ausreichend grofRe Einrichtung zur
weiteren Versorgung des Ortsteils entstehen kann. Mit, nach derzeitigem Planungsstand, bis zu
sechs Gruppen tragt das Vorhaben damit zur langfristigen Sozialversorgung bei (siehe Kapitel
3.3). In der Planung finden so insbesondere die Punkte (2) und (4) Bericksichtigung.

Abb. 16 Im Baulandbeschluss identifizierte Baulandpotentiale

Ein Baustein der wohnungs-

@& politischen Gesamtstrategie ist eine

‘- Leeste Erfassung  von  identifizierten
i - Potentialflichen fir Wohnbauland.
Die Darstellung umfasst dabei

' sowohl planungsrechtlich bereits

erschlossene  Flachen, Flachen-
reserven aus dem Flachennutzungs-

. Q plan sowie ausgewdhlte sonstige
/ Flachen, die eine Eignung fiur die
'::: Stand Baulandbeschluss 18.00.2018] | Entwicklung aufweisen.

- Baulandpotenziale
%// Rahmenplanung erforderlich

Baulandpotenziale in laufenden Planverfahren

Das Plangebiet ist in dieser
Darstellung nicht  als Bau-
landpotential ausgewiesen.

Zwar liegt das Plangebiet nicht im ausgewiesenen Flachenpool, kann aber einen besonderen
Beitrag zum wohnungspolitischen Ziel ,,Schaffung von bezahlbarem Wohnraum* leisten. Es ist
nicht Teil dieser Ausweisung, da zum Zeitpunkt der Potentialflichenanalyse die Verfligbarkeit
nicht gegeben war. Bei einer Fortschreibung der Analyse wiirde die Flache jedoch als
Baulandpotential aufgenommen, da die qualitativen Kriterien erfillt werden.

Die Planung folgt somit den Vorgaben der wohnungspolitischen Gesamtstrategie und tragt zur
Umsetzung des Baulandbeschlusses bei. Die Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
werden beriicksichtigt.

3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 (6) Nr. 12 BauGB)

Fir den Hochwasserschutz als bedeutsam ausgewiesene Flachen wie
Uberschwemmungsgebiete sind innerhalb des Plangebiets und umgebend nicht verzeichnet.

In Folge der Planung werden erstmalig planungsrechtliche Festsetzungen zur maximal zuldssigen
Uberbaubarkeit der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs getroffen. Mit der Festsetzung von
Bauflachen sowie neuer StralRenverkehrsflaichen auf heutigen Ackerflaichen kann anfallendes
Oberflachenwasser nicht wie bisher uneingeschrankt innerhalb des Plangebiets versickern.
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Eine von der Gemeinde beauftragte Bodenuntersuchung®? beschreibt den Bodenaufbau im
Plangebiet. Demnach stehen unterhalb einer bis zu ca. 0,9 m machtigen Oberbodenschicht bis
zur beprobten Tiefe von 6,0 m unter Geldandeoberkante Sande (Feinsand, schluffig bis stark
schluffig, mitteldicht gelagert bzw. steife Konsistenz) an. Zusammenhangende
Grundwasserstande gemal’ DIN 4049 wurden bei der Ausfiihrung der Bohrarbeiten im Juni 2019
in einer mittleren Tiefe von ca. 3,20 m unter Gelandeoberkante festgestellt. Mit jahreszeitlichem
Oberflachen-, Stau- und Schichtenwasser muss aufgrund der anstehenden bindigen Sedimente
(Geschiebelehm) gerechnet werden.

Zur Bestimmung geeigneter MaRBnahmen zum Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser
wurde ein Oberflichenentwésserungskonzept erstellt’. Dieses stellt fest, dass eine Entsorgung
des Niederschlagswassers tlber geschlossene Kanalanlagen oder offene Vorflutgraben nicht
moglich ist. Einzig die geplante Wendeanlage im Norden des Plangebiets kann an den
Regenwasserkanal am Reinsweg angebunden werden. Innerhalb der Ubrigen Flachen ist
stattdessen eine Versickerung des Oberflachenwassers vorgesehen. Dabei ist die Gebietslage in
der Trinkwasserschutzzone llIA zu bericksichtigen. Als mittlerer Grundwasserstand wird im
Konzept eine Hohe von 2,20 m unter Geldndeoberkante als Bemessungswasserstand
angenommen, was damit einen Meter iber dem in der Baugrunduntersuchung gemessenen
mittleren Wasserstand liegt. Somit ist ein Sicherheitspuffer gegenliber den reinen Messwerten
bericksichtigt, die erfahrungsgemall jahreszeitlichen Schwankungen unterliegen. Der
Grundwasserleiter wurde gemafl M153 (Tabelle A.1b) als besonders schutzbedirftiges
Gewasser bewertet.

Aufgrund der fir eine Versickerung eher ungiinstigen Bodenarten wurden zwei in situ
Versickerungsversuche®* zur Bestimmung des kf-Wertes durchgefiihrt. Fiir die Erstellung des
Konzepts wird der ermittelte ungiinstigere Wert von kf = 4,4 x 10 -6 m/s gewahlt. Dieser Wert
ist gemaR A138 (Tabelle B1) mit einem Korrekturfaktor 2 zu versehen. Damit ergibt sich ein
Bemessungs-kf-Wert von 8,8 x 10 -6 m/s.

Fiir die o6ffentliche Verkehrsflache soll eine reine Muldenversickerung erfolgen. Hierzu stehen
innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrsflachen ausreichend dimensionierte Flachen zur
Verfligung. Die weiteren Vorgaben des Oberflaichenentwdsserungskonzepts fiir eine
funktionierende Versickerung tGber Mulden werden im Zuge der weiteren Planung bzw. des
Ausbaus beriicksichtigt. Die Anforderungen an das Schutzbediirfnis des Grundwassers werden
erfillt.

Fir die Bauflachen (Kita-Flache u. allgemeine Wohngebiete) weist das Konzept nach, dass eine
vollstandige Versickerung Uber Muldensysteme moglich ist. Fir den Teilbereich des Kita-
Grundstiicks mussten bei einer Muldentiefe von 40 cm 180 m? versickerungswirksame Flache
angelegt werden, fir den Teilbereich der Wohnbebauung 240 m?2.

Zur Minimierung des Platzbedarfs fiur die Versickerungsflichen werden verschiedene
Moglichkeiten aufgezeigt. So konnte das Dachflaichenwasser liber Rigolensysteme vorbehandelt
und versickert oder der Abflussbeiwert durch Griindacher reduziert werden, was auf Ebene des
Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen wird. Die Vorgaben der jeweiligen technischen Normen
und Regelwerte sind bei allen MafRnahmen zu beachten. Das
Oberflachenentwasserungskonzept weist in ausreichendem Umfang nach, dass Moglichkeiten
bestehen, das im Plangebiet anfallende Oberflaichenwasser zuriickzuhalten und einer
Versickerung, ggf. mit Vorbehandlung, zuzufiihren.

Mit Schreiben vom 11.06.2019 teilt der Landkreis Diepholz, Untere Wasserbehdrde mit, dass
sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet eine Grundwassermessstelle der Harzwasserwerke

12 Krauss & Coll. Geoconsult GmbH & Co. KG — Geotechnischer Bericht B-Plan ,,stidlich Reinsweg”, 18.07.2019

13 HBI Hiller + Begemann Ingenieure GmbH: Entwéasserungskonzept Bebauungsplan Nr. 28 (sudlich Reinsweg) in 28844 Weyhe,
Voranfrage auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) fiir die Einleitung
von Niederschlagswasser in das Grundwasser, Stand 01.10.2019

14 Krauss & Coll. Geoconsult GmbH & CO. KG — Beurteilung der Versickerungsfahigkeit vom 10.09.2019
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Schutzgebiete

befindet. Die Auswertung der Ganglinien fiir den Zeitraum 2014-2019 ergibt einen mittleren
Grundwasserhochstand von 8,22 mNN. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei
um einen durch die Férderung von Grundwasser aus den Vertikalfilterbrunnen B10 und B11
beeinflussten Grundwasserstand handelt. Der natirliche Grundwasserstand, bei theoretischer
Abschaltung der Brunnen, wiare etwa 0,8 m hoher. Es ist ausdriicklich nicht geplant die
Entnahmemengen zu drosseln, jedoch besteht keine Verpflichtung zur Forderung bestimmter
Wassermengen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im  Ausweisungsverfahren befindlichen
Trinkwasserschutzgebiets. Mit Schreiben vom 11.06.2019 bringen die Harzwasserwerke als
ortlicher Wasserversorger diesbeziiglich folgende Hinweise zum Umgang mit anfallendem
Oberflachenwasser vor:

e Eine Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken tber
eine Versickerungsmulde/Flachenversickerung ist moglich. Eine Versickerung Uber
Schluckbrunnen und Schiachte ist auszuschlieRen.

e Bei der Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers in den Versickerungsmulden
ist auf eine ausreichende Dimensionierung zu achten, um ein Uberlaufen der Mulden und
langere Standzeiten zu vermeiden sowie eine optimale Versickerungsleistung zu
gewadhrleisten.

e Die Sohle der Versickerungsmulden hat einen Mindestabstand von 1 m zum mittleren
hochsten Grundwasserstand aufzuweisen.

Die Anforderungen werden bei der geplanten dezentralen Versickerung des
Oberflachenwassers beriicksichtigt. Schluckbrunnen und Schachte sind explizit ausgeschlossen.
Mit einer textlichen Festsetzung werden die Vorgaben fiir die Bauflachen verbindlich gesichert.
Innerhalb der 6ffentlichen Straenverkehrs- und Grinflachen wird die Gemeinde die Einhaltung
der technischen Anforderungen sicherstellen. Zuséatzlich ist ein erlauternder Hinweis im
Bebauungsplan aufgenommen.

Mit Schreiben vom 11.06.2019 teilt der Landkreis Diepholz, Untere Wasserbehorde mit, dass
sich das Plangebiet in der Schutzzone IlIA eines Wassergewinnungsgebiets (nicht
festgesetzt/derzeit in Aufstellung) befindet. Ein entsprechender nachrichtlicher Hinweis wird in
die Planzeichnung aufgenommen.

Die Planung ermoglicht das Entstehen von vornehmlich Wohnnutzungen und einer
Kindertagesstatte. Die in allgemeinen Wohngebieten sonst ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind ausgeschlossen. Tankstellen, Gartenbaubetriebe und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe dirfen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete nicht errichtet werden. Bei
den so verbleibenden, zuldssigen Nutzungen besteht keine erhohte Gefahr eines Einsatzes
wassergefahrdender Stoffe. Mit den vorgesehenen MaRnahmen zur Oberflachenentwasserung
Uber die belebte Bodenzone wird fiir den Schutz des Grundwassers hinreichend Sorge getragen.

Mit Schreiben vom 11.06.2019 bringen die Harzwasserwerke als ortlicher Wasserversorger
folgende Hinweise zum Grundwasser- und Gewadsserschutz aufgrund der Lage des Plangebiets
innerhalb eines in Aufstellung befindlichen Trinkwassergewinnungsgebiets vor:

Die bei der Umsetzung von Vorhaben beteiligten Firmen sowie deren Subunternehmer sind
darauf hinzuweisen, dass sich das Plangebiet in einem Trinkwasserschutzgebiet befindet. Sie
sind unter diesen Umstdnden zu besonderer Sorgfalt zu verpflichten. Dies gilt ganz besonders
fiir den Umgang mit und die Lagerung von wassergefdhrdenden Betriebsstoffen (z. B. Treibstoff
u. a.).

e Sofern bei Bauvorhaben Recyclingmaterial verwendet werden soll, ist sicherzustellen, dass
nur unbedenkliches Material zum Einsatz kommt.

e Auf Baustellen sollten Materialien und Geréte fiir SofortmaRRnahmen im Storfall (z. B. Brand,
Olunfall) vorgehalten werden. Bei der Baustelleneinrichtung und der Baudurchfiihrung sind

:a3...



[ X X J
[E X WGemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (67/114) ,Siidlich Reinsweg* 32 von 40

Art der
baulichen
Nutzung

die einschlagigen Gesetze und Verordnungen zum Boden- und Grundwasser-
/Gewasserschutz (z. B. MaRnahmen zum Auffangen von Schmier- und Treibstoffen,
Dichtigkeitspriifung, kein Einsatz von kontaminierten Geraten, etc.) zu beachten.

e In Schadensfdllen mit Auswirkungen auf das Oberflachen- bzw. Grundwasser ist der
Wasserversorger (Wasserwerksmeister der Harzwasserwerke, Tel: 04242 9810-23) zu
benachrichtigen.

3.13 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (§ 1 (6) Nr. 13 BauGB)

Im Baugebiet werden keine Regelungen fiir die Schaffung von z. B. Fliichtlingsunterkiinften oder
vergleichbaren Einrichtungen getroffen; auch sind bislang keine konkreten Projekte in diesem
Plangebiet vorgesehen.

Dennoch kann jede Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen, wie sie mit den festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten getroffen wird, innerhalb der Gemeinde einen indirekten Beitrag
zur Unterbringung von Fllichtlingen und Asylsuchenden leisten. Die Gemeinde beabsichtigt, auf
der Flache geférderte Wohnbauvorhaben zu realisieren. Dies kann sich insgesamt positiv auf das
Marktsegment glinstiger Wohnflachen auswirkt. Die Belange von Flichtlingen und
Asylbegehrenden werden damit hinreichend beriicksichtigt.

Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Im westlichen Plangebiet werden allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die ansonsten
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 (3) BauGB) werden nicht zum Teil des
Bebauungsplans gemacht. Es handelt sich dabei um i. d. R. Nutzungen, die einen groReren
Flachenbedarf aufweisen.

Ziel der Planung ist es, auf rund 5.420 m? Bauland fiir die Errichtung von Wohngebauden zu
schaffen. Dabei liegt ein besonderes Augenmerk darauf, geférderten bzw. preisgedampften
(Miet-) Wohnungsbau umzusetzen, was (iber die gezielte Vergabe der gemeindlichen
Grundstiicke sichergestellt wird. Aufgrund der begrenzten GroRe des Plangebiets konnen die
ausgeschlossenen Nutzungen nicht konfliktfrei mit diesem Planziel auf der Flache untergebracht
werden. Neben dem erhdhten Flachenbedarf wadre von nutzungstypischen An- und
Abfahrtsverkehre (Kunden, Lieferverkehr, Beschaftigtenverkehr) auszugehen, die regelmaRig zu
Beeintrachtigungen fir die umliegenden Wohnnutzungen fihren koénnen. Auch aus
stadtebaulicher Sicht ist der Standort nicht fir die ausgeschlossenen Nutzungen geeignet.
Wegen der Lage am Ortsrand kommt der Flache eine besondere Bedeutung fiir das Ortsbild zu.
Dem Entstehen unpassender, UbermaRig groRer und haufig optisch pragnanter Baukorper
(Tankstellen mit nachtlicher Beleuchtung, Gartenbaubetriebe) soll vorgebeugt werden. Die
Wohngebiete werden zur Untergliederung des Males der baulichen Nutzung auf (WA1) und
(WAZ2) aufgeteilt. In Hinblick auf die zuldssigen Nutzungen sind beide Gebiete identisch (siehe
textliche Festsetzung § 1).

Die Zahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude wird im WA 1 auf 2 Wohneinheiten
pro Gebaude begrenzt; hier werden auch ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser zugelassen.
In Doppelhdusern ist je Haushélfte nur eine Wohnung zulassig (siehe textliche Festsetzung § 2).
Angrenzend an die Bestandslagen des Reinswegs soll im nordlichen Gebiet nur eine kleinteilige
Wohnbebauung ermoglicht werden, um einer ibermaRigen Zunahme des Verkehrs im Reinsweg
vorzubeugen und die bestehenden Siedlungsstrukturen vertraglich weiterzuentwickeln.
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Baugrenzen

Verkehrsflachen

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 werden mit 6 Wohneinheiten pro Gebdude hohere
Dichten zugelassen, da hier die Entwicklung geférderter Mietwohnungen vorgesehen ist.

Im 6stlichen Plangebiet wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf — Kindertagesstatte festgesetzt.
Entsprechend ist hier nur der Bau einer solchen Einrichtung einschliefSlich der zugehorigen
Nebenanlagen moglich. Weitere Nutzungen (z. B. Wohnen) kdnnen innerhalb der Flache nicht
zugelassen werden.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in den allgemeinen Wohngebieten WA1 mit 0,3 bzw.
im WA2 mit 0,4 festgesetzt. Die Baufelder in Verlangerung des Reinswegs sind so hinsichtlich
der maximal zuldssigen Versiegelung am angrenzenden Bebauungsplan orientiert. Fir die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern ist dieser Wert ausreichend und stellt sicher, dass
Ubermalige Versiegelungen ausgeschlossen sind. In den WA2 wird ein hoherer
Versiegelungsgrad angesetzt, um eine bestmogliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke fiir den
leicht verdichteten Wohnungsbau zu gewahrleisten.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird in beiden Baugebieten auf Il Vollgeschosse
begrenzt. Auch im bestehenden Bebauungsplan nordlich des Plangebiets (Nr. 67/13 ,In der
Reinsgrund (Leeste)”, 1967) sind Il Vollgeschosse zuldssig. Die Wohngebiete werden jedoch
hinsichtlich der maximal zuladssigen Gebaudehbhen gestaffelt.

Die zulassige Traufhohe (TH) wird in den WA1 auf 4,5 m begrenzt, um angrenzend an die
Bestandslagen nur kleinteilige Siedlungshduser zuzulassen. Voll ausgebaute Dachgeschosse
bleiben moglich, héhere Gebadude oder Staffelgeschosse sind hingegen nicht realisierbar. Auf
den stdlichen Baufeldern des WA2 sind Traufhéhen bis zu 6,0 m zuldssig, so dass hier auch
Gebdude mit einer optisch eindeutigen Zweigeschossigkeit entstehen kénnen. Fiir beide Gebiete
wird die maximal zuldssige Firsthohe (FH) auf 10,5 m beschrdnkt. Die Trauf- und Firsthohen
orientieren sich sowohl am Bestand, als auch an anderen Plangebieten der Gemeinde und
ermoglichen das Entstehen typischer Gebaude. Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten
Hoéhen baulicher Anlagen gilt die Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks
herangezogenen StraBe in ihrer Fahrbahnmitte (siehe textliche Festsetzung § 3).

Es wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt, was die Einhaltung der nach Landesbauordnung
erforderlichen Grenzabstande erforderlich macht.

Uber Baugrenzen werden die iiberbaubaren Bereiche der Grundstiicke ausgewiesen. Bei den
allgemeinen Wohngebieten WA1 halten diese jeweils 3 m zu den angrenzenden Grundstiicken
(bzw. zur Nutzungsgrenze zwischen den Wohngebieten) ein.

Die Bauteppiche des WA2 halten ebenfalls 3 m bzw. 4 m zu den 6stlichen und westlichen
Baugebietsgrenzen sowie zur nordlichen Nutzungsgrenze ein. Der Bauteppich wird allerdings
nur mit einer Tiefe von 19 m vorgesehen. Alle baulichen Anlagen sollen angrenzend an das WA1
entstehen und lediglich eine weitere Bautiefe umfassen. Eine vollstdndige Bebauung des Areals
ist nicht Ziel der Gemeinde. Um den vorgesehenen verdichteten Wohnungsbau im WA?2 adaquat
herstellen zu kénnen, ist es erforderlich, auch ausreichend groBe Stellplatz- und Freiflachen
vorzuhalten. Dies wird mit den festgesetzten Baugrenzen erreicht.

Fir die interne ErschlieRung des Gebiets werden StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Innerhalb
der Flachen ist die Anlage einer Gemeindestrale (Planstrale A entlang der sldlichen
Plangebietsgrenze) bzw. der Bau einer Wendeanlage in Verldngerung des Reinswegs
vorgesehen. Beide Flachen verbleiben in Besitz der 6ffentlichen Hand. Die festgesetzten Flachen
sind so dimensioniert, dass im Ausbau die (blichen Anforderungen an neue Strallen
(Fahrbahnbreiten, Nebenanlagen usw.) beriicksichtigt werden kénnen. Eine Verbindung fiir den
PKW-Verkehr zwischen dem Reinsweg und der PlanstraRe ist nicht vorgesehen. Damit auch
keine Zufahrten fur die Baugrundstiicke der WA2 aus Richtung des Reinswegs angelegt werden,
wird per textlicher Festsetzung definiert, dass diese ausschlieRlich tber die PlanstraBe A im
Stden erschlossen werden diirfen (siehe textliche Festsetzung § 7).
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Entlang der Melchiorshauser Strafle (K 116) wird eine Offentliche Grinflaiche mit der
Zweckbestimmung , Verkehrsgriin“ festgesetzt. Diese 8 m breite Flache dient als Flachenreserve
fur einen moglicherweise in Zukunft erforderlichen Aus-/Umbau der Uberdrtlichen
Verkehrstrasse. Die Gemeinde beabsichtigte schon vor einiger Zeit den Bau eines
Fahrbahnteilers im Ortseingangsbereich, um eine Verkehrsberuhigung herbeizufiihren und die
StraBenquerung zu erleichtern. Auch wenn diese Planung nicht Bestandteil des Bebauungsplans
Nr. 28 (67/114) ist, soll die ggf. erforderliche Flache freigehalten werden, um im Bedarfsfall
kurzfristig reagieren zu kénnen.

Eine weitere 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Griinzug” wird zentral zwischen
den allgemeinen Wohngebieten WA2 festgesetzt. lhr kommt eine Verbindungsfunktion
zwischen dem nordlich gelegenen Reinsweg und der siidlichen Planstralle zu. Ein motorisierter
Durchfahrtsverkehr ist mit der getroffenen Festsetzung ausgeschlossen, allerdings werden FuR-
und Radwege ausdriicklich zugelassen. Eine hohe Durchlassigkeit zwischen altem und neuen
Gebiet wird so, insbesondere auch fir die Erreichbarkeit der Kita, gewahrleistet (siehe textliche
Festsetzung § 4).

Fiir die Oberflaichenentwasserung werden keine eigenstandigen Flachen vorgesehen. Das
Wasser soll auf den Baugrundstiicken bzw. innerhalb der Strallenseitenrdume versickert
werden. Zur Klarstellung wird eine textliche Festsetzung vorgenommen, die Vorgaben zur
Versickerung auf den Grundstlicken trifft, um einen ordnungsgemaRen Umgang mit den
anfallenden Oberflachenwasser sicherzustellen (siehe textliche Festsetzung § 5).

Aus  Grinden des Schallimmissionsschutzes werden im  Plangebiet passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Im Gebiet wird hierzu zeichnerisch ein Larmpegelbereich
Il ausgewiesen. Die GroRe des Bereichs orientiert sich an den in der schalltechnischen
Beurteilung im Umweltbericht ermittelten Flache. Per textlicher Festsetzung werden die
einzuhaltenden passiven SchallschutzmaBBnahmen bestimmt. Grundlage stellt die DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® dar. Diese definiert die einzuhaltenden Anforderungen an das
Schallddmm-MaR der zu verwendenden AuBenbauteile der Gebaude. In den betroffenen
Bereichen sind zudem AuRenwohnbereiche (z. B. Terrassen) ausschlieflich auf der
larmabgewandten Seite anzuordnen (siehe textliche Festsetzung § 6).

4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Art der baulichen Nutzung — Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 werden die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (§ 4 (3) BauNVO) nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans gemacht (§ 1 (6) Nr.1
BauNVOi. V. m. § 4 (3) BauNVO).

§2 Zuldssige Anzahl der Wohneinheiten

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind je Einzelhaus hochstens zwei Wohnungen zulassig. Je
Doppelhaushalfte ist jeweils eine Wohnung zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA?2 sind je Einzelhaus héchstens sechs Wohnungen zulassig (§ 9
(1) Nr. 6 BauGB).
§3 Hohe baulicher Anlagen

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen gilt die Fahrbahnoberkante
der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen o6ffentlichen StraRe in ihrer
Fahrbahnmitte.

Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhohe gilt die Schnittkante zwischen den AulRenflachen der
Gebdudeaullenwand und den Aullenflichen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen.
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Ausgenommen sind die Traufhéhen von Dachaufbauten sowie abgewalmte Teile von
Krappelwalmdachern.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion (§ 16
BauNVO i. V. m. § 18 (1) BauNVO).

§4 Offentliche Griinfliche: Zweckbestimmung Griinzug

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Griinzug ist die Anlage von
FuR- und Radwegen ausdriicklich zuléssig (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB).

§5 Oberflachenentwdasserung

Das auf den Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle flaichenhaft
oder in flachen Mulden zur Versickerung zu bringen. Ausgenommen ist Regenwasser, das als
Brauchwasser genutzt wird. Die Versickerungsflichen miissen vegetationsbedeckt sein, die
Versickerung hat liber die belebte Bodenzone zu erfolgen.

Eine direkte Ableitung des Oberflachenwassers in unterirdische Versickerungsanlagen ohne
Behandlung sowie eine Versickerung iber Schluckbrunnen und Schachte ist aufgrund der Lage
innerhalb der Schutzzone IlIA eines Trinkwassergewinnungsgebiets nicht zuladssig (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB).

§6 Schallimmissionsschutz
§6.1 Anforderungen an AulRenbauteile

Die zur Melchiorshauser Stralle ausgerichteten sowie die bis zu 90° von der StraRe abgewinkelt
liegenden Aulenbauteile von Gebduden oder Gebdudeteilen der nicht nur zum
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raume, missen die Anforderungen
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ entsprechend der festgesetzten Larmpegelbereiche
erfillen.

Abb. 17 Auszug aus Tabelle 2, DIN 4109 (Tabelle 8) — Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen

Larmpegel- ,maRgeblicher AuRenlarmpegel” Aufenthaltsraume in Wohnungen u. a., erf.
bereich (LPB) in dB(A) R‘w.ges des AuRenbauteils in dB
] 61-65 35

§6.2 Bellftungsanlagen

Um fir die notwendige Bellftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes in den
Larmpegelbereichen Il bei Schlaf- und Kinderzimmern, die zur Melchiorshauser Stralle
ausgerichtet oder bis zu 90° von dieser abgewinkelt liegen, der Einbau von schallgeddammten
Liftern vorgeschrieben. Gleiches gilt flir Raume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.

§6.3 Aullenwohnbereiche

AulRenwohnbereiche sind auf den innerhalb der Larmpegelbereich Ill gelegenen Grundstiicken
nur auf der von der genannten StraRe abgewandten Seite, im Schallschatten der jeweiligen
Gebaude, zulassig. Alternativ ist auch das Vorsehen von zusatzlichem aktiven Larmschutz oder
die Anordnung von Nebengebduden als schallabschirmende MalRnahmen moglich, sodass
insgesamt die Einhaltung der Tages-Orientierungswerte (55 dB(A)) sichergestellt werden kann.

§6.4 Ausnahmen

Die Einhaltung der erforderlichen Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- oder
anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von Gebduden oder
Gebadudeteilen nachzuweisen. Im Baugenehmigungsverfahren kbnnen Abweichungen von den
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Begriindung

obigen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass andere MaRnahmen
oder andere technische Lésungen einen ausreichenden Schallschutz erbringen.

§7 Verkehrliche Erschliefung der Baugrundstiicke

Die allgemeinen Wohngebiete WA1 diirfen ausschlielllich Uber die Wendeanlage in
Verlangerung des Reinswegs (PlanstraBe B) verkehrlich erschlossen werden.

Die allgemeinen Wohngebiete WA2 diirfen ausschlielRlich lber die PlanstraBe A verkehrlich
erschlossen werden. Die Anlage von Zufahrten Uber die Planstralle B ist nicht zuldssig.
Ausgenommen hiervon sind Zugange und Zuwegungen fir FuBganger und Radfahrer (§ 9 (1) Nr.
11 BauGB).

Ortliche Bauvorschriften

1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 28 (67/114) ,,Stdlich Reinsweg”.

2 Dachformen und Dacheindeckungen

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WAl und WA2 sind nur Gebdude mit einer
Dachneigung zwischen 20 und 50 Grad zulassig; dies gilt nicht fir Quergiebel, Dachaufbauten,
Krappelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie von Garagen und Nebenanlageni.S.v.
§ 14 BauNVO in Form von Gebauden.

3 Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht liberbaubaren privaten Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete WA1 und
WA?2 sind, soweit sie nicht flir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind, gartnerisch
anzulegen. Kies- oder Schotterschiittungen und vergleichbare Ausfiihrungen, die nicht zur
Befestigung der Zufahrten und Zuwegungen dienen, sind unzulassig.

4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumalRnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst,
die gegen die Nr. 2-3 der ortlichen Bauvorschriften verstét. Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit
einem Bullgeld geahndet werden (§ 80 (3) NBauO).

Die ortliche Bauvorschrift zur Mindest- und Maximaldachneigung von Dachern stellt sicher, dass
neu entstehende Gebaude gestalterischen Mindestanforderungen entsprechen und sich an der
in der Umgebung bestehenden Bebauung orientieren. Mit den festgesetzten Trauf- und
Firsth6hen sowie den zuladssigen Geschossigkeiten ermoglicht der Bebauungsplan das Entstehen
von Baukorpern mit ausgebauten Dachgeschossen, aufgesetzte Staffelgeschosse sind jedoch
ausgeschlossen. Die Moglichkeiten der Gebdudegestaltung bleiben vielfiltig, der von eher
traditioneller Siedlungsbebauung gepragte Charakter der Nachbarschaft ist jedoch gewahrt.

Von weitergehenden Bauvorschriften wird abgesehen. Da die Nachbarschaft keinen besonders
pragnanten, einheitlichen Stil aufweist und das Uibergeordnete stadtebauliche Ziel darin besteht,
moglichst preisgedampfte Flachen fir unterschiedliche Wohnbauvorhaben anzubieten, sollen
auf Ebene des Bebauungsplans keine detaillierten Festsetzungen etwa zu zuldssigen Materialien
und Farben getroffen werden. Die Gemeinde entscheidet als Eigentlimerin Gber die Vergabe der
Grundstiicke oder tritt ggf. sogar selbst als Bauherrin auf. Sie hat damit auch ohne spezifische
Bauvorschriften weitere Einflussmoglichkeiten Glber mogliche Gestaltungsprinzipien.
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Nachrichtliche
Ubernahme

Hinweise

Rechtsgrund-
lagen

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Bodenschdtze — Das Gebiet gehort zum Erlaubnisfeld ,Achim” fiir den Abbau von
Kohlenwasserstoffen. Die Bergbauberechtigungen liegen aktuell bei der Wintershall Holding
GmbH. Zudem ist es Teil des Bewilligungsfeldes Achim-Barrien, das ebenfalls fiir den Abbau von
Kohlenwasserstoffen ausgewiesen ist. Auch hier ist die Wintershall Holding GmbH der aktuelle
Rechtsinhaber.

Trinkwasserschutzgebiet — Das Plangebiet liegt in einem Wassergewinnungsgebiet (Schutzzone
IlIA). Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sowie aller weiteren rechtlichen
Regelungen, insbesondere auch zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV), sind zu
bericksichtigen.

Oberflaichenentwasserung — Bei Bau und Betrieb von Versickerungsmulden sind die
Anforderungen der allgemein anerkannten Regeln der Technik (aktuell insb. DWA-Arbeitsblatt
A 138) einzuhalten. Die Machtigkeit des Sickerraums (Abstand zwischen der Sohle der
Versickerungsmulde und dem Bemessungs-Grundwasserstand) muss mindestens 1,0 Meter
betragen. Es ist auf eine ausreichende Dimensionierung der Sickermulden zu achten, um ein
Uberlaufen der Mulden und lidngere Standzeiten zu vermeiden sowie eine optimale
Versickerungsleistung zu gewahrleisten.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde — Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das konnen u.a. sein: Tongefdlscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal
§ 14 Abs. 1 des Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und missen
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Diepholz oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie, Scharnhorststralle 1, 30175 Hannover,
unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen (§ 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Leitungsbetreiber - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern sind zu beachten. Der Verlauf
der Leitungen ist vor Beginn von MaRnahmen in der Ortlichkeit zu Giberpriifen.

Ristungsaltlasten — Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger
oder andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziglich die nachste Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes flr
Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen in Hannover zu informieren.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
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Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

Zeitlicher
Uberblick

Durchfiihrung
der Planungen

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786)

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO

Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46 die zuletzt durch Gesetz
vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88) gedndert worden ist

NKomVG

Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70) gedndert worden ist

Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

GroRe des Plangebiets (gerundet) 15.700 m?
Allgemeine Wohngebiete (WA) 5.420 m?
Flache fiir den Gemeinbedarf — Kindertagesstatte 7.530 m?
StraRenverkehrsfliche 1.940 m?
Offentliche Griinfliche: Griinzug 320 m?
Offentliche Griinfliche: Verkehrsgriin 490 m?

Datum Verfahrensschritt Grundlage
14.11.2018 | Aufstellungsbeschluss (Verwaltungsausschuss) § 2 (1) BauGB
15.05.2019 | Verfahrenswechsel des Planverfahrens
28.03.2019 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
27.05.2019 — 12.06.2019 | Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 (1) BauGB
24.07.2019 — 30.08.2019 | Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
24.07.2019 — 30.08.2019 | Behordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
18.12.2019 | Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber
keinen rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur die
Planurkunde. Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Es geht um die baurechtliche Entwicklung neuer Wohnbauflachen sowie einer gemeindlichen
Kindertagesstatte. Investitionsvorhaben und BaumalRnahmen im Geltungsbereich des Plans sind

bereits angekiindigt und

wahrscheinlich.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den 19.12.2019

Gez. Dr. Ulrike Schneider

Gemeinde Weyhe, den

SIEGEL

16.01.2020

Gez. Birgermeister Frank Seidel
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Ziele der
Planaufstellung

Ergebnisse der
frihzeitigen
Beteiligung

Ergebnisse der
Offenlegung der
Planung

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Fir die Entwicklung des Wohnstandorts Weyhe ist der Bau einer zusatzlichen Kindertagesstatte
erforderlich. Trotz der in den vergangenen Jahren erfolgten ErweiterungsmaBnahmen zeigt sich
in der gesamtgemeindlichen Betrachtung, dass die heutigen Angebote nicht ausreichend sind.
Zudem besteht eine weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Ziel der Planung
ist daher die Bereitstellung von Flachen fir Wohnungsbau und fiir eine Kindertagesstatte. Am
stdlichen Ortsrand von Leeste verfiigt die Gemeinde lber eine geeignete Flache zur Umsetzung
dieser Planziele.

Am 28.03.2019 fand eine Biirgerversammlung zur Information iber die Planung statt. Es wurden
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dargelegt und unterschiedliche
ErschlieBungsvarianten diskutiert. Die Inhalte wurden ergebnisoffen besprochen. Folgende
Themenbereiche wurden im Wesentlichen erortert: Die ErschlieBung des Gebiets, insb. die (Mit-
)Nutzung des Reinswegs; die Art der Nutzung, auch hinsichtlich der geplanten Wohnbauformen
(geforderter Wohnungsbau oder individuelle Bebauung, z. B. mit Einfamilienhausern); die Male
der Nutzung im Vergleich zur Bestandsbebauung am Reinsweg; die Belange von Natur und
Landschaft (insb. nordlich angrenzende Griinanlage). Zudem wurden Hinweise zur
Baugrundbeschaffenheit (evtl. Durchndssung) gegeben. Weitere Fragen zum Planungsablauf,
den Planzielen und den moglichen Festsetzungen wurden gestellt und erortert. Zudem ging
(zeitlich vor der Blirgerversammlung) eine schriftliche Stellungnahme bei der Gemeinde ein. In
dieser wird die geplante Durchfihrung des Verfahrens nach § 13b BauGB in Frage gestellt. Es
wurde angeregt, die ErschlieBung des Plangebiets nicht liber den Reinsweg verlaufen zu lassen
und die geplante Kita-Nutzung im Westen und die Wohnbebauung im Osten des Plangebiets
anzuordnen.

Unter Beriicksichtigung der diskutierten Themen und Anregungen der friihzeitigen
Burgerbeteiligung  wurde ein  Vorentwurf des  Bebauungsplans sowie  der
Flachennutzungsplandanderung fiir die friihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
erstellt. Insbesondere die Hinweise zur ErschlieBung des Plangebiets sowie zur Gliederung im
Ubergang zum Reinsweg fanden hierin Beriicksichtigung. Nur wenige, kleinteilige
Baugrundstiicke werden (iber den Reinsweg direkt erschlossen, der in diesem Zuge eine
Wendeanlage erhalten soll. Die (ibrigen Baugrundstiicke werden liber eine neue Zufahrt von der
K 116 erschlossen. Die Kita-Flache wird als Flache fir den Gemeinbedarf im Ostlichen, die
Bauflachen als allgemeine Wohngebiete (FNP: Wohnbauflachen) im westlichen Plangebiet
festgesetzt. Zudem wurde ein Wechsel in das Vollverfahren beschlossen.

Dieser Entwurf wurde den Tragern o6ffentlicher Belange (TOB) zur friihzeitigen Beteiligung
vorgelegt, die Uberwiegend detaillierende Hinweise/Anregungen vorbrachten. Seitens des
Denkmalschutzamtes des Landkreises Diepholz wird eine Prospektion der Flache als erforderlich
erachtet, die die Gemeinde vor Durchfilhrung von BaumaRBnahmen umsetzen wird.
Ausfiihrungen zur Abwasserbeseitigung, Grundwasserstdnden, Lage in einem geplanten
Trinkwasserschutzgebiet, zum Schutzgut Boden, Brandschutz, Leitungsschutz sowie zum
Nahverkehr wurden in die Begriindung aufgenommen. Es wurde eine Baugrunduntersuchung
einschlieRlich der Versickerungsfahigkeit des Gebiets erstellt und die Festsetzung zur
Versickerung von Oberflaichenwasser ergdnzt. Der auf das Gebiet einwirkende Verkehrslarm
wurde rechnerisch ermittelt und ein Larmpegelbereich in den Plan aufgenommen. Die im
Vorentwurf aufgenommenen o6rtlichen Bauvorschriften wurden angepasst, um gemeindlich
einheitliche Formulierungen zu gewahrleisten. Weiterhin wurde der Umweltbericht erstellt.

In der Offenlegung gingen zwei Stellungnahmen von Biirgern ein. Die umfangreichen Schreiben
bezogen sich auf eine Vielzahl der in den Planunterlagen behandelten Themen. Bei der
Uberwiegenden Zahl der vorgebrachten Hinweise und Anregungen erachtete die Gemeinde die
vorgenommenen Abwéigungen der Planung als ausreichend, so dass keine Anderung
vorgenommen wurden. Zur Ableitung des Abwassers (Bestatigung des Abwasserverbandes, dass
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Gesamtergebnis
der Abwagung

Verfahren

das Netz geeignet ist, zusatzliches Abwasser aufzunehmen) sowie zur angrenzenden
Griinflache/Belange der Forstwirtschaft wurden Ergdnzungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan vorgenommen. Die Festsetzung zum Hohenbezugspunkt wird zur Klarstellung
ausdriicklich auf die zur ErschlieBung herangezogene o6ffentliche StraBe bezogen. Die
Begriindung zur Flachennutzungsplananderung wurde sprachlich im Kapitel zu den Belangen der
Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile prazisiert.

Von Seiten der Trager 6ffentlicher Belange gab es kaum inhaltlich neue Stellungnahmen. Die
Untere Naturschutzbehorde regte eine Erganzung zum Artenschutz im Umweltbericht an;
zudem wurde hier das benannte Kompensationsmodell redaktionell korrigiert. Die
Ausflihrungen zur Oberflachenentwasserung wurden entsprechend der Stellungnahme der
Unteren Wasserbehorde erganzt und um die Ausfiihrungen eines zwischenzeitlich erstellten
Oberflachenentwasserungskonzepts erweitert. Die weiteren vorgebrachten Hinweise werden in
der Ausbauplanung beriicksichtigt.

Im Planverfahren wurde in Folge der friihzeitigen Beteiligung der Blrger insbesondere die
ErschlieBung des Gebiets Gberarbeitet und die Abstaffelung zum angrenzendem Bestandsgebiet
besonders beriicksichtigt. Die Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange fiihrten im Wesentlichen
zur Prazisierung der Festsetzungen und Ausfiihrungen in der Begriindung, machten jedoch keine
Anpassung der eigentlichen Planziele erforderlich. Die im Verfahren erstellten Untersuchungen
und Konzepte (Ldrm, Baugrund, Versickerungsfahigkeit) wurden in die Unterlagen eingearbeitet
und werden auch in der weiteren Ausbauplanung bertcksichtigt.

Das Verfahren wurde durch Beschluss vom 14.11.2019 als Verfahren nach § 13b BauGB
eingeleitet. Mit Beschluss vom 15.05.2019 wurde der Verfahrenswechsel in das Vollverfahren
einschlieBlich der 17. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes (§ 8 (3) BauGB).
Der Feststellungsbeschluss fir die Flachennutzungsplandanderung Nr. 17 sowie der
Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 28 (67/111) erfolgten am 18.12.2019 .

Die vorliegende zusammenfassende Erklarung gilt fir beide Planstufen.
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