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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

In der Gemeinde Weyhe besteht als Umlandgemeinde des Oberzentrums Bremen eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnbauland. Wahrend in den zentraleren Ortsteilen in den letzten Jahren Méglich-
keiten fur verdichtetere Wohnformen im Geschosswohnungsbau genutzt wurden, war die Entwicklung
insbesondere fur den bautréagerfreien Einfamilienhausbau wegen mangeinden Flachenangebotes be-
schrénkt. Da die Gemeinde zum Teil Eigentimerin der nun zu entwickelnden Flache geworden ist, kann
sie regelnd in den Markt eingreifen, um bezahlbare, individuell bebaubare Grundstticke anzubieten und
familiengerechten Wohnraum zu schaffen. Damit wird der am 26.09.2018 vom Rat der Gemeinde
Weyhe gefasste Baulandbeschluss umgesetzt.

Mit der Umsetzung der Planung wird auRerdem ein Beitrag zum gemeindlichen Ziel der Schaffung eines
bedarfsgerechten Angebots an sozialer Infrastruktur geleistet, in dem Flachen fir eine Kindertagesstatte
vorgesehen werden.

Anlass und Ziel der Planung ist daher die Bereitstellung von Flachen fir Wohnbebauung mit Gberwie-
gend bautragerfreien Grundstiicken sowie fir eine Kindertagesstatte unter besonderer Beriicksichti-
gung einer klimaschonenden Quartiersentwicklung.

Ziel ist ein durchgriintes Baugebiet zu erhalten, in dem klimaschonende Festsetzungen getroffen wer-
den. Besonderes Augenmerk wurde bei der Planung daraufgelegt, die benachbarten Wohngebiete nicht
mit zusatzlichem Kfz-Verkehr zu belasten, aber trotzdem eine hohe Durchlassigkeit fir Fuf3- und Rad-
verkehr zu schaffen.

Um die bisher unbebaute Flache einer baulichen Nutzung zufiihren zu kdnnen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Parallel dazu muss der Flachennutzungsplan der Gemeinde geéndert
werden, um die Voraussetzungen fur die beabsichtigte bauliche Entwicklung zu schaffen, die bisher an
dieser Stelle nicht in der vorbereitenden Planung der Gemeinde vorgesehen war (21. Anderung).

A.2 Ortliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Leeste und wird im Norden mit der Angelser
StralBe (L 335) begrenzt. Im Osten grenzt der Geltungsbereich an ein landwirtschaftlich genutztes
Grundstiick, das von Bebauung umgeben ist sowie an die Bestandsbebauung entlang der Angelser
Stral3e. Im Siden erstreckt sich das Plangebiet bis zu den Flurstiicken, die von den Stral3en ,Auf dem
Berge“ bzw. von der Tilsiter Stra3e erschlossen werden. Im Westen grenzt das Plangebiet an einen
durch landwirtschaftliche Nutzung und Garten gepréagten Bereich.

Das Plangebiet wird zum gréf3ten Teil ackerbaulich genutzt. Nur an der Angelser Straf3e befinden sich
ein Gastronomiebetrieb mit Parkplatz sowie ein optisch eingeschossiges Wohnhaus mit einem Haus-
garten.

Die folgenden Abbildungen zeigen die ortliche Situation. Das Foto wurde vom noérdlichen Parkplatz des
Gastronomiebetriebes mit Blickrichtung nach Suiden aufgenommen.
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Abb. Luftbild, 2021
Abb. Foto, Quelle: pks, Nov. 2021

Das Plangebiet und weitere Nachbarflachen sind zwar unbebaut, liegen aber gro3raumiger betrachtet
im Siedlungsgefiige von Leeste zwischen der Angelser StralRe und den Stral3en ,Auf dem Berge®, ,Am
Angelser Feld“ und der Bremer StraRe (B6). In der unmittelbaren Nachbarschaft befindet sich lockere
Einfamilienhausbebauung, stellenweise in Form von Doppelh&usern. Aus dieser Struktur féllt das gro-
Bere Gewerbegebaude ,Auf dem Berge 22“ heraus, das etwa 95 m lang ist. Es tritt gegentber dem
Plangebiet zweigeschossig in Erscheinung.
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A.3 Planungsvorgaben

A.3.1 Raumordnung

Fir die Bewertung raumordnerischer Belange ist das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP 2017)
des Landes Niedersachsen in der Fassung der Fortschreibung 2022 zu beachten. Von zeichnerischen
Darstellungen des LROP 2017/2022 ist das Plangebiet nicht betroffen.

Abb. Auszug aus dem LROP 2017/2022 (ohne MalR3stab)

Nach dem LROP sollen in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden. Zudem sollen
Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die Erreichbar-
keit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fir alle Bevolkerungsgruppen gewéahrleistet werden; sie
sollen in das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Diepholz ist seit dem 22. Dezember
2016 rechtskraftig. Darin ist das Plangebiet als ,gelbe“ Flache dargestellt, d.h. als zentrales Siedlungs-
gebiet. Die Angelser Stral3e ist als ,Vorranggebiet Stral’e von regionaler Bedeutung® dargestellt.
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AN/ A

Abb. Auszug aus dem RROP 2016 (ohne MaR3stab)

Der Gemeinde Weyhe sind im RROP die Funktionen eines Grundzentrums mit mittelzentralen Teilfunk-
tionen zugewiesen worden. Schwerpunktaufgaben sind die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten, mittelzentrale Teilfunktionen betreffen ,Gesundheit und Pflege®.

Uber die zeichnerische Darstellung hinaus ist der Grundsatz zur Entwicklung der Siedlungsstruktur zu
bertcksichtigen, wonach der Flachenverbrauch fur Siedlungsentwicklung verringert werden soll. Hier-
nach soll die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die als Zentrale Siedlungsgebiete raumlich néher fest-
gelegten Zentralen Orte gelenkt werden.

Da sich das Plangebiet im dargestellten zentralen Siedlungsbereich befindet, wird den Zielen der Raum-
ordnung gefolgt. Zwar werden bisher nicht bebaute Flachen erstmalig einer Bebauung zugefuhrt, aber
durch die gegebene Siedlungsstruktur erfolgt keine Ausdehnung in die freie, unzerschnittene Land-
schaft. Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen und Fléachen fur Gemeinbedarf wird zur Erfullung der
Aufgaben eines Grundzentrums beigetragen.

Die Verkehrsfunktion der angrenzenden Angelser StraRe wird durch die Anbindung des neuen Bauge-
biets nicht beeintrachtigt.

A.3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Weyhe wurde im Jahr 1995 wirksam.

Der Geltungsbereich ist darin als Flache fur die Landwirtschaft (weif3) und an der dstlichen Seite als
gemischte Bauflache (M, braune Flache) dargestellt. Uber der dargestellten Flache fir die Landwirt-
schaft liegt die Begrenzung einer Flache, die langfristig als geschitzter Landschaftsbestandteil naturnah
zum Hombach zu entwickeln sei (grine Begrenzung). Die Darstellung der gemischten Bauflache setzt
sich weiter nach Studen und 6stlich des Plangebietes fort. Sonst schlie3en sich Darstellungen von Fla-
chen fur die Landwirtschaft an.
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Durch die nun vorliegende Planung wird die Art der Nutzung im Geltungsbereich als Allgemeine Wohn-
gebiete, Verkehrsflachen, offentliche Grunflachen und Fléchen fir Gemeinbedarf festgesetzt. Damit
kann der Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) ,Sidliche Angelser Straflte” nicht aus dem Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Weyhe entwickelt werden.

Daher wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert (21. Anderung), so dass eine Uber-
planung mit Flachen fur Gemeinbedarf und Wohnbauflachen erfolgt. Die Darstellung der Verkehrsfla-
chen der Angelser Stral3e erfolgt zur identischen Festsetzung/Darstellung der Geltungsbereiche.

w
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5
%

o

N

Abb. Ausschnitt FNP und 21. Anderung des FNP, Stand: Vorentwurf (ohne MafRstab)

A.3.3 Planungsrechtliche Situation / Bebauungsplane

Das Plangebiet selbst ist bisher nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst worden. Der bebaute
Bereich entlang der Angelser StralRe ist nur mit dem Gebaude Angelser Straf3e Nr. 53 Teil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne von 8 34 BauGB. Bei dem weit Uiberwiegenden Teil des
Plangebietes, auch bei dem Geb&aude Angelser Stral3e Nr. 55, handelt es sich um Aul3enbereich gem.
§ 35 BauGB.

Direkt sudlich des Plangebietes liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67/27 ,Auf dem
Berg I“. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB, da neben dem
raumlichen Geltungsbereich nur die Art der Nutzung als ,MI — Mischgebiet* festgesetzt wurde. Der Plan
ist seit 1967 rechtskraftig und wurde von der damals selbstandigen Gemeinde Leeste aufgestellt. Der
Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) ,Sudlich Angelser Straf3e* Uberlagert auf dem Flurstiick 150/23 diesen
alteren Bebauungsplan insbesondere, um hier eine Ful3- und Radwegeverbindung zur Tilsiter Stralle
planerisch vorzubereiten. Mit Bekanntmachung des Bebauungsplans Nr. 28 (67/116) ,Sudlich Angelser
Strale“ werden die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 28 (67/27) ,,Auf dem Berge I im
Uberlagerten Teil auBer Kraft gesetzt und es gelten die neuen Festsetzungen.
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Bpl. Nr. 28 (67/27) .
Innenbereich «

Abb.: Abgrenzung Bebauungsplan und ,,Innenbereich® (Umrandung lila) (ohne Mal3stab)

Abb.: Bebauungsplan Nr. 67/27 ,,Auf dem Berge |“ (ohne Mal3stab)
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A.3.4 Wohnungspolitische Gesamtstrategie der Gemeinde Weyhe

Die Wohnungspolitische Gesamtstrategie der Gemeinde von 2018 wurde 2020 Uberprift und an die
tatsédchlichen Entwicklungen angepasst. Da festgestellt wurde, dass in Bereichen mit vorhandenen Bau-
rechten deutlich mehr Bautétigkeit, insbesondere im Geschosswohnungsbau, erfolgte als 2018 ange-
nommen, will die Gemeinde demgegeniiber auf Flachen, auf die sie Zugriffe hat, den Schwerpunkt auf
bautragerfreien Einfamilienhausbau legen. In neuen, dezentralen Baugebieten will sich die Gemeinde
nun auf die Schaffung von Mdglichkeiten fur den familienorientierten Hausbau sowie bezahlbare Woh-
nungen konzentrieren. Diese Strategie wird mit der vorliegenden Planung umgesetzt, in dem die Ge-
meinde zunachst Eigentiimerin des gré3ten Teils der Flache geworden ist und nun in den Allgemeinen
Wohngebieten der grof3ere Teil nur fir Gebaude mit ein bis zwei Wohnungen vorgesehen wird (WA1).
Nur in einem begrenztem Flachenanteil sollen Gebaude mit bis zu 6 Wohnungen zugelassen werden
(WA2). Da die Gemeinde die Grundstiicke zum Teil selber vermarktet, kann hier erreicht werden, dass
bezahlbarer, familiengerechter Wohnraum entsteht. Auf den gemeindlichen Flachen kann dies tber ei-
gene Bauvorhaben, eine Kooperation mit 6ffentlichen Wohnungstragern oder eine beauflagte Vergabe
der Grundstiicke an einen anderen Trager geschehen.

Der gemeindliche Baulandbeschluss sieht vor, dass 20 % aller in Neubaugebieten entstehenden
Wohneinheiten im geférderten Sektor entstehen sollen, was mit dem geplanten Vorgehen maglich ist.

Diese Strategie erfolgt auch in Hinblick auf das angestrebte moderate Wachstum bei Wohneinheiten
und Einwohnern, um die Versorgung mit Infrastruktur weiter leisten zu kénnen. Der Bedarf an weiteren
Betreuungseinrichtungen fur Kinder im Vorschulalter besteht, so dass im diesem Baugebiet darauf rea-
giert werden kann, in dem eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte®
festgesetzt wird.

A.3.5 Klimaschutz und Klimaanpassung § 1a Abs. 5 BauGB

Bei der Entwicklung des Gebietes werden der vom Rat der Gemeinde Weyhe am 03.07.2019 gefasste
Klimanotstandsbeschluss sowie der am 05.07.2022 gefasste Beschluss zur Klimaneutralitat bis 2035
bertcksichtigt.

Aufgrund der zukunftigen klimatischen Entwicklungen, die sich voraussichtlich durch eine Tempera-
turerh6hung sowie zunehmende Extremwetterereignisse wie Starkregen- und winde auszeichnen wer-
den, sind die Beriicksichtigung der Folgen des Klimawandels und die Vorbeugung negativer Auswirkun-
gen wichtiger Bestandteil der gemeindlichen Planung.

Die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde erfordert in dem Plangebiet eine Bebau-
ung mit entsprechend fachgerechter ErschlieBung. Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird hierbei
nach 8§ la Abs. 5 BauGB sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen.

Die Sicherung eines kiihlen Kleinklimas in Griin- und Freirdumen, in dem giinstige lufthygienische und
klimatische Verhaltnisse vorliegen, schitzt die Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen (z.B.
Wwarme).

Die Planung berticksichtigt mit folgenden Planinhalten Losungen mit positiven Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Weyhe - Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) ,Sudlich Angelser Stral3e” 11

A.3.6

Hoher Grinanteil (u.a. Grinflachen, Anpflanzung von Laubgehdélze auf 6ffentlichen und priva-
ten Flachen, Begrunung von flachgeneigten Dachern, Erhalt vorhandener Baumbestand, Ver-
bot von ,Schottergarten”, Pflanzung von Hecken als Einfriedungen) wirkt sich mit kiihlenden
Effekten und Aufnahme von CO2 positiv auf das lokale Klima aus.

Dezentrale Flachenversickerung von Regenwasser im Plangebiet wirkt sich positiv auf den
Wasserhaushalt aus.

Entwicklung eines dichten Fu3- und Radwegenetzes begunstigt insbesondere den Radverkehr
und wirkt reduzierend auf CO2-Ausstol3.

Ausschluss von fossilen Brennstoffen wirkt reduzierend auf CO2-AusstoRR.

Anbringung von Photovoltaikanlagen auf Dachern verringert den Bedarf an anderen, nicht re-
generativen Energiequellen.

Berlcksichtigung der "Gemeinde der kurzen Wege" durch die Nahe von Kita und familienorien-
tierten Wohnformen.

Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich in einer Hohenlage von ca. 11 m ber Normalhéhennull (NHN bezieht sich
auf den Meeresspiegel)

Das Plangebiet liegt gemaf der Nds. Umweltkarten nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes
nach § 76 Abs. 1 WHG und nicht in einem sog. Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
nach §78b WHG.

pk plankontor stadtebau gmbh
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B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

Im Plangebiet findet eine Unterscheidung zwischen den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und
WA2/WAS statt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 sollen sich typische Ein- bis Zweifamilienhaus-
gebiete entwickeln, so dass die Grofl3e der Gebaude und die Anzahl der zulassigen Wohnungen ent-
sprechend des Gebietscharakters festgesetzt werden. Die WAL liberwiegen flachenmafig, da es das
vorrangige Ziel fur dieses Plangebiet ist, bautragerfreie Baugrundstiicke fir Familien anbieten zu kon-
nen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2/WA3 werden Mdglichkeiten fir Geschosswohnungsbau in
Uberschaubaren Einheiten von bis zu 6 Wohnungen je Gebaude ermdglicht. Dem Anspruch der Ge-
meinde auch kleinere Wohnungen zu bezahlbaren Preisen zu ermdglichen, wird hier gefolgt. Die WA2-
Gebiete werden von der neuen Hauptplanstral3e aus erschlossen und befinden sich damit eher am
Eingang des Gebietes, um in den tbrigen Bereichen, den Einfamilienhauscharakter zu sichern. Im An-
schluss an die vorhandene Bebauung siudlich und dstlich des Plangebietes wurde daher auch kein WA2
festgesetzt, um den Ein- bis Zweifamilienhauscharakter dieser Nachbarschaft fortzufiihren.

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes, um insbesondere der Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum gerecht zu werden. Daneben besteht ein Erfordernis, einen Standort fur
einen Kindertagesstatte bereit zu halten, um diesen Bereich der Gemeinde mit entsprechenden Betreu-
ungsplatzen versorgen zu kdnnen.

Allgemeines Wohngebiet

Als Art der Nutzung werden entsprechend der Zielsetzung der Planung Geltungsbereich Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Insgesamt werden im Geltungsbereich Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Die Fla-
chen sollen nicht einer flachenextensiven Nutzung, wie der eines Gartenbaubetriebes oder einer Tank-
stelle zur Verfiigung gestellt werden, sondern es soll eine Uberwiegend wohnbauliche Nutzung erfolgen.
Auch wenn der Standort an der LandesstralRe zunachst glinstig flr eine Tankstelle erscheint, so ist die
Zufahrtensituation, der angestrebte Erhalt der Badume und der Bestand der Nutzungen an der Stral3e
(Restaurant und Wohnen) nicht geeignet, um in der Nachbarschaft eine Tankstelle zu betreiben.

Die vorhandene Schank- und Speisewirtschaft an der Angelser Stral3e, die sich bisher im Aul3enbereich
gem. 8 35 BauGB befindet, wird hier als Allgemeines Wohngebiet WA3 liberplant. Der Betrieb der Gast-
statte ist hier weiter mdglich. Insgesamt wird das Grundstick als Teil des neuen Allgemeinen Wohn-
baugebiets gesehen, so dass Nutzungsanderungen sich an diesem Ziel und dem Katalog der zuléassi-
gen Nutzungen gem. 8 4 BauNVO orientieren mussen (z.B. als Schank- und Speisewirtschaft gem. § 4
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO). Bei dem Gebaudebestand Angelser Strale Nr. 53 handelt es sich bereits um
Wohnnutzung, so dass hier eine Weiterentwicklung des Bestandes erfolgt.
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Gemeinde Weyhe - Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) ,Sudlich Angelser Stral3e” 13

Flache fur Gemeinbedarf — Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
JKindertagesstatte“

Die Flache fiir Gemeinbedarf soll durch eine gemeindliche Kindertagesstatte fir bis zu sechs Gruppen
(als Krippe oder Kindergarten) genutzt werden und dient der Deckung des drtlichen Bedarfs. Entspre-
chend der aktuellen Bedarfsprognose (Gertz, Gutsche, Riimenapp, Kiinftige Betreuungsbedarfe in der
Kindertagesbetreuung in der Gemeinde Weyhe, 26.01.2021) besteht ein Ausbaubedarf fir Kindergar-
tenplatze bis zum betrachteten Zeithorizont, dem Kita-Jahr 2025/2026. Falls diese prognostizierten Be-
darfe geringer ausfallen sollten, kénnte mit der neuen Einrichtung im Plangebiet eine Entlastung der
Bestandseinrichtungen an anderen Standorten erzielt werden.

B.1.2 MafR der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches soll als flr die Ortslage typisches Ein- bis Zweifamilien-
hausgebiet entwickelt werden. Dartiber hinaus sollen auch Grundstlicke zur Verfligung gestellt werden,
auf denen es die Mdglichkeit zur Errichtung von kleineren Mehrfamilienhausern gibt. Das Nebeneinan-
der von verschiedenen Bautypen soll angemessen entwickelt werden. Um diese Struktur zu erreichen,
wird ein Katalog von Festsetzungen zusammengestellt, der in seiner Gesamtschau sicherstellt, dass
dieses Ziel erreicht wird. Ein Teil der Regelungen wird auch tiber Ortliche Bauvorschriften sichergestellt
(siehe Kap. C).

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Im gro3eren Teil des Plangebietes soll sich ein Ein- bis Zweifamilienhausgebiet entwickeln. Dabei hat
sich die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,3 bei den Festsetzungen in Wohngebieten bewéhrt.
Eine dichtere Bebauung ware hier stadtebaulich unverhaltnismaRig. Eine Uberschreitung der GRZ fiir
Nebenanlagen etc. gem. 8 19 Abs. 4 BauGB wird gewahrt, da vielfach gréRere Garagen oder Neben-
anlagen flur Gartengerate gebaut werden. AulBerdem werden ggf. kleinere (bezahlbare) Grundstiicke
gebildet, deren Bebauung im Verhéltnis eine hohere GRZ erfordern.

Allgemeines Wohngebiet WA 2/WA3

Der Bebauungsplan erméglicht im WA2/WA3-Gebiet eine Bebauung flr Wohnungsbau in Mehrfamili-
enhéausern. Die Anzahl der zuldassigen Wohneinheiten héngt von der GroR3e des Baugrundstiickes ab,
da je Wohnung 150 m2 Grundstiicksflache zur Verfiigung stehen miissen. Um also die Hochstzahl von
6 Wohnungen in einem Gebaude herstellen zu kbnnen, muss das jeweilige Baugrundstiick eine GroRRe
von mind. 900 m2 aufweisen.

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung wird in diesen Bereichen eine GRZ von 0,4 festgesetzt, da gro3ere
Gebaude fir den Geschosswohnungsbau erforderlich sind und insbesondere fiir Stellplatze weitere,
befestigte Flachen bendétigt werden. ”

Insgesamt kann durch die Festsetzungen im Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zur Ge-
baudegestalt (hier Gebaudehthen) keine zu der benachbarten Einfamilienhausbebauung vollkommen
Uberdimensionierte oder zu dichte Bebauung entstehen. Gewollt ist ein geordnetes, kleinteiliges Sied-
lungsbild mit lockerer Bebauung und nicht eine starke innerdrtliche Bebauung wie sie in zentraleren
Lagen sinnvoll sein kann.
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B.1.3 Bauweise

Die Gebaude miissen in der offenen Bauweise mit Grenzabstand errichtet werden, wie es auch sonst
in Einfamilienhausgebieten in der Regel der Fall ist.

Im Sinne eines kleinteiligen, tberschaubaren Baugebietes werden die Langen fir Gebaude beschréankt
(abweichende Bauweise a). Ein Einzelhaus im WAL darf dabei nur mit einer Ladnge von 15 m errichtet
werden. Im WA2, in dem auch Geschosswohnungsbau ermdglicht wird, sind gro3ere Geb&ude mit einer
Lange von bis zu 20 m zulassig. Gemeint ist hier jeweils das Hauptgebaude inklusive integrierter Gara-
gen. Im WA3 im Norden des Plangebietes befindet sich das altere grol3e Gaststattengebaude, das eine
Lange von Uber 30 m aufweist. Da es sich hier um ein etwas abgesetztes Baugebiet handelt, neben
dem auch noch der grol3ere Baukoérper der Kita entstehen wird, wird eine gréBere Gebaudelénge er-
laubt, die sich am Bestand orientiert.

Doppelhauser dirfen mit jeder Halfte nicht mehr als 7,5 m erreichen und Hausgruppen (,Reihenhauser®)
durfen eine Lange von insgesamt 20 m nicht Gberschreiten, um die Kleinteiligkeit auch bei dieser Bau-
form im Gebiet zu bewahren.

B.1.4 Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

Im Plangebiet sollen nicht zu grof3e, sondern noch Uberschaubare Wohngebaude entstehen, die nicht
den Charakter einer anonymen Wohnsiedlung haben. Im WA1 dirfen Hauser mit 1-2 Wohnungen ent-
stehen, so dass sich ein typisches Ein- Zweifamilienhausgebiet entwickelt. Im WA2/WAS3 diirfen je Ein-
zelhaus bis zu 6 Wohnungen in Geb&auden eingerichtet werden, um auch die Moglichkeit fir Geschoss-
wohnungen, z.B. im geférderten Wohnungsbau zu geben. Wird eine Bauform als Reihenhaus gewabhilt,
so darf je ,Scheibe“ nur 1 Wohnung errichtet werden.

Insgesamt wurden die WA 1- WA 3 so im Gebiet verteilt, dass keine Massierung von gréf3eren Gebau-
den erfolgt und ein angepasster Ubergang zur Nutzungsdichte der angrenzenden Wohngebiete an der
Tilsiter StralBe und an der Angelser Stral3e entsteht.

Ubersicht tiber die Festsetzungen

WA1 WAZ2/WA3
GRZ 0,3 0,4
Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO bis 50% zuldssig
TH/GH max. 45/10,0 m | 6,5/11,0m
bei Staffelgeschossen 7,0/ 8,5 m
Gebdaudelangen max. Einzelhaus 15 m | Einzelhaus 20 m/32m

DHHalfte 7,5 m
Hausgruppe (,Reihenhaus®) max. 20 m

Anzahl der Wohnungen max. Einzelhaus 2 Wo Einzelhaus 6 Wo
DHHaélfte 1 Wo DHHaélfte 3 Wo
je Wohnung mind. 150m?
Grundstucksflache

,Reihenhausscheibe“ 1 Wo
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B.1.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen,

Die Uberbaubaren Flachen werden in der Regel in mit einer Tiefe von 17 m festgesetzt, worin die Haupt-
gebaude zu errichten sind. Mit einem Abstand von 3 m zur Straf3e ergibt sich daraus ein relativ geord-
netes Siedlungsbild und es verbleiben zusammenhéngende Gartenbereiche. Dort wo die ErschlieRung
der Grundstiicke von Siiden erfolgt, wurden die Baufenster nach Norden verschoben, da eine Garten-
nutzung im Siden zu erwarten ist. Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA2 wurde stellenweise andere
Festsetzungen getroffen, um den hier zu erwartenden grof3eren Baukorpern gentigend Raum auf den
Flachen zu geben. Im Allgemeinen Wohngebiet WA3, Angelser StralRe 55, wird die Abgrenzung der
Uberbaubaren Flache im Wesentlichen durch die nérdliche Baumreihe bestimmt, da zum Schutz der
B&ume mit einer Bebauung ein Abstand von mind. 7,5 m zum Stamm der B&ume eingehalten werden
soll. Das Bestandsgebaude steht teilweise ndher am Baumbestand. Bei einem Neubau muss der ge-
eignete Baumabstand eingehalten werden. Der Abstand der Geb&dude zur Angelser StralRe ostlich der
Planstral3e orientiert sich am dortigen Gebaudebestand und wird mit mind. 10 m zur nérdlichen Flur-
stucksgrenze festgesetzt.

Die der Stral3e zugewandten, nicht Gberbaubaren Flachen sollen von Garagen und Nebenanlagen frei-
gehalten werden, um den Vorgartencharakter nicht zu stéren und um eine ungeféhrdete Ein- und Aus-
fahrt von z.B. Garagen auf offentliche Stral3en zu erméglichen. Aus diesen Grinden wird festgesetzt,
dass auf den nicht Giberbaubaren Flachen in Abstand von bis zu 3 m zur StralRenbegrenzungslinie Ga-
ragen, Carports, Nebenanlagen nicht zulassig sind. Dies umfasst im wesentlichen die Flachen zwischen
Stralenbegrenzungslinie und Baugrenzen. Dort wo die Baugrenzen um 8 m zuriickspringen, kénnen
Nebenanlagen etc. in den Ubrigen 5 m errichtet werden, da dieser Bereich auf den tbrigen Flachen im
Plangebiet auch bebaubar ist und nicht mehr wesentlich zur Vorgartengestaltung beitréagt. Fur die nicht
Uberbaubaren Flachen entlang von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fuf- und Rad-
weg“, die in der Planzeichnung auch nicht mit einer Stra3enbegrenzungslinie festgesetzt sind, gilt diese
Festsetzung im Sinne der Gleichbehandlung nicht, da diese Flachen mit Abstandflachen an seitlichen
Grundstucksgrenzen zu vergleichen sind, auf denen die 0.g. Anlagen im Grenzabstand zul&ssig sind.

B.2 Grunordnerische Festsetzung

Offentliche Griinflichen

Die im Plangebiet festgesetzten offentlichen Griinflachen bilden einen Ubergang zwischen dem geplan-
ten Wohngebiet und der freien Landschaft. Die geplanten Grinflachen gliedern das Plangebiet und
kénnen als wohnortnahe Erholungsrdume genutzt werden. Vorgesehen ist sind hier eine 6ffentliche
Spielanlagen, die den Kindern des Gebietes und der suidlich angrenzenden Gebiete zu Gute kommt.

Der bisher nicht intensiv genutzte Randbereich am Westrand und teilw. Nordrand des Gebietes wird in
die Grunflache einbezogen und ein breiter Griinzug wird sich von dort in das Gebiet erstrecken, der zur
Durchgriinung des Gebietes beitragen wird.

Der Bebauungsplan beinhaltet einige weitere grinordnerische Festsetzungen, die der Durchgriinung
des Gebietes, der Bereicherung des Ortsbildes und der Minderung der nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt dienen. Die Bedeutung des Stadtgriins fur das Klima liegt in der Kiihlung und Verdunstung,
Luftreinigung und der verzdgerten, reduzierten Ableitung tGberschiissigen Wassers.
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Erhalt von Bdumen

Am Nordrand des Parkplatzes Angelser Stral3e 55 befindet sich einige Linden, die im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt werden. Im weiteren Verlauf der Stral3e nach Westen setzt sich die Baum-
reihe fort, die innerhalb einer éffentlichen Grinflache als zu erhalten festgesetzt werden. Diese Linden
tragen als Teil einer Allee wesentlich zur Gestaltung des Ortsbildes bei, haben aber auch eine hohe
Bedeutung fur die Natur als innerdrtlicher Lebensraum.

Weitere Einzelgeholze werden nicht als zu erhalten festgesetzt, da sie teilweise einen schlechten Zu-
stand haben und nicht ortsbhildpragend sind.

Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Auf den privaten Baugrundsticken sind zur Durchgriinung des Gebietes Laubbdume anzupflanzen. Die
Menge richtet sich nach der Gréf3e des Grundstiickes, denn je vollendete 500 m2 Grundsttcksflache
muss ein Baum gepflanzt werden. Bei einer Gré3e von z.B. 1000 m?2 sind also zwei Baume zu pflanzen.
Uber eine o6rtliche Bauvorschrift (siehe Kap. C) wird geregelt, dass Einfriedungen an Stralen und We-
gen als Hecken anzulegen sind und dass keine ,,Schottergarten® erlaubt sind. Trotz dieser Vorschriften
bleiben den Gartennutzern genligend Freiheiten zu einer individuellen Gartengestaltung auf den Grund-
sticken.

Dachbegriinung

Als weiteren Beitrag zur Erhéhung des Grinanteils im Plangebiet wird festgesetzt, dass bei der Errich-
tung von Flachdachern Griindacher herzustellen sind. Dies gilt fuir alle Déacher, auch von Nebenanlagen
und Garagen sowie Carports, die eine Grof3e von 10 m2 Uberschreiten. Bei flach geneigten Déchern bis
15 Grad ist eine Begriinung mit einer Substratschicht von mind. 6 cm sinnvoll, um eine geeignete Pflan-
zenbewuchs zu erhalten und Volumen fur Regenwasser zu schaffen.

B.3 Ausschluss fossiler Brennstoffe, Anbringen von Photovoltaikanlagen

Als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz schliel3t die Gemeinde im Plangebiet den Einsatz fossiler
Brennstoffe aus, um das Freisetzen von bisher dauerhaft gebundenem CO2 so gering wie méglich zu
halten. Die Klima- und Energieagentur Niedersachsen (KEAN) hat dazu Empfehlungen ausgesprochen.
Darin wird klargestellt, dass Holz und Biomasse nicht zu den fossilen Brennstoffen und damit nicht zu
den ausgeschlossenen Energietragern gehéren, sondern etwa Erdgas, Erddl und Kohle. Die Festset-
zung in diesem Bebauungsplan ist Teil der gemeindlichen Strategie, um dem Klimanotstand entgegen
zu wirken.

Nach heutigen gesetzlichen Anforderungen an Neubauten ist die Nutzung nur fossiler Brennstoffe nicht
mehr einsatzfahig. In neueren Baugebieten werden zudem keine Gasleitungen mehr verlegt. Bei Neu-
bauten werden vorrangig regenerative Energiequellen aus der Sonne, dem Boden oder dem Grund-
wasser zur Energieversorgung genutzt.

Mindestens 50 % der flr die Solarnutzung geeigneten Dachflachen sind mit einer Photovoltaikanlage
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten. Mit der Festsetzung der Installa-
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tion von PV-Anlagen auf den Gebauden kann ein ortsbezogener Beitrag zur Deckung des lokalen Ener-
giebedarfs sowie zum Klimaschutz geleistet werden. Die Solarfestsetzung dient damit der nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Aus-
schlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzu-
ziehen; nicht nutzbar sind beispielsweise:

- ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis West-
nordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdrtcklich in die Solarpflicht eingeschlos-
sen, weil sie gut nutzbar sind;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vor-
handene Baume (hier allerdings kaum zu erwarten: gro3ere Baume befinden sich im Norden;
wenige Gebiete mit gréReren Gebauden sind zulassig, Abstande werden teilweise Uber Bau-
grenzen geregelt);

- von anderen Dachnutzungen wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen zu den
Dachrandern

Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestfla-
che ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Ausnahmsweise kann von dieser Festsetzung abgewichen werden, wenn sie nur mit grol3em techni-
schem Aufwand erflllt werden kann oder keine Wirtschaftlichkeit erreicht werden kann.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen einer geeigneten Orientierung der Bebauung fir die
Installation von Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren in dem Gebiet nicht entgegen. Ausreichende
Abstande zwischen den Gebauden und eine geeignete Ausrichtung der Gebaude sind mdglich.

Die Flache fur Gemeinbedarf wird von den 0.g. Festsetzung ausgenommen, da eine genaue Vorhaben-
planung fir die dort geplante Kita zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vorliegt,
so dass eine Vorfestlegung tUber den Bebauungsplan nicht erfolgen soll. Die Gemeinde ist aber selbst
Bauherrin und kann direkt bei der Gebaudeplanung auf eine 6kologische und klimaneutrale Bauweise
hinwirken.

B.4 Verkehr

Der Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Weyhe 2019 formuliert folgende Zielsetzungen:

Gemeinde der kurzen Wege

Verkehrssparende Siedlungsentwicklung
FuRverkehr / Barrierefreiheit

Radverkehr fordern

Nutzung von Bussen und Bahn férdern
Verkehrssicherheit erhdhen

StraBennetz und gemeindevertraglicher Umbau
Gemeindevertraglicher ruhender Verkehr
Nutzung innovativer Verkehrsmittel ermdglichen
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Das Plangebiet ist nicht Teil eines besonderen MaBnahmenbereiches, der im Verkehrsentwicklungsplan
besonders bearbeitet wurde.

Fur die Entwicklung des Baugebietes kann mit dem Instrument der Bauleitplanung davon insbesondere
berlcksichtig werden, dass mit der Anbindung der stdlich anschlieRenden Siedlungsbereiche Ful3- und
Radwegeverbindungen hergestellt werden kénnen. Die Lage fir die Kita begunstigt die Familien, die in
der Umgebung bisher nicht dieses Versorgungsangebot hatten und nun ihre Kinder ohne Kfz zur Kita
bringen kénnen. Durch ein Verkehrsgutachten wurde erkannt, dass besondere MaBnahmen fiir die Ver-
kehrssicherheit auf der Angelser Straf3e nicht erforderlich werden (siehe unten). Der Verzicht auf eine
Durchlassigkeit fur Kfz nach Siiden ist Teil dieser Uberlegungen zur Verkehrssicherheit.

B.4.1 Vorhandene ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Angelser Stral3e (L 335) innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt (OD)
erschlossen. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h. Zur Zeit befindet sich hier je eine
Ein- und Ausfahrt zum Parkplatz der Gaststétte, zur Ackerflache und zum Wohnhaus Angelser
StralRe 53. Die StrafRe wird im Studen von einem kombinierten Ful3- und Radweg begleitet. An der Nord-
seite befinden sich keine Nebenanlagen.

Im Suden des Plangebietes liegt die Wendeanlage der Tilsiter StralRe, die von der Ackerflache noch
durch einen Garten bzw. durch Nebenanlagen abgesetzt wird.

Die Bus-Haltestelle ,Leeste, Am Angelser Feld“ liegt dstlich des Plangebietes in fuBlaufiger Entfernung
zum Plangebiet. Von der Haltestelle verkehrt die Buslinie 120 des VBN regelmafiig nach Bremen und
nach Kirchweyhe. Zusatzlich wird die Haltestelle im Abend- bzw. Nachtverkehr von der Linie N 12 be-
dient. Hier verkehrt auch die ortlichen Birgerbuslinie 117.

B.4.2 Geplante Erschlielung

Das ErschlieRungskonzept fur das Plangebiet geht von einer Haupterschliel3ung fur Kfz nur von Norden
von der Angelser Stral3e aus. Es soll kein Durchgangsverkehr in den stdlich angrenzenden Siedlungs-
bereich fir Kfz erfolgen, daher wird im Gebiet eine Wendenanlage vorgesehen. An der Haupterschlie-
Bung wird eine Gesamtbreite von 14,50 m vorgesehen, so dass neben der Fahrbahn auch Versicke-
rungsanlagen und beidseitige FuBwege entstehen kdnnen.

Die an der Angelser StralRe liegenden Grundstiicke kbnnen weiterhin direkt Gber diese StralRe erschlos-
sen werden. Um die Einmundungssituation nicht durch Fahrten von und zu Grundstiicken zu gefahrden,
wird im unmittelbaren Einmindungsbereich sowohl an der Planstrafle als auch an der Angelser Stral3e
ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt, das bei Anderungen an den Parkplatzen zu beachten ist.
Fur das Flurstiick 154/5 wird eine Verlagerung der dstlichen Ein-/Ausfahrt von der Angelser Stral3e an
die Planstral3e angestrebt.
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Abb. festgesetzter Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, hervorgehoben rot (ohne Mal3stab)

Das zwischen dem Plangebiet und der Bebauung an der Allensteiner Stral3e gelegene, noch unbeplante
Flurstiick bietet sich flr eine weitere bauliche Entwicklung an, daher halt das ErschlielBungssystem Op-
tionen bereit, Anschliisse in diese Richtung herzustellen.

Fur FuRBgénger und Radfahrer soll eine Durchlassigkeit vom Plangebiet zu den sidlichen Siedlungstei-
len hergestellt werden, um den nicht motorisierten Individualverkehr zu starken und kurze Wege zu
ermoglichen. Dazu wird im Gebiet ein engmaschiges Ful3- und Radwegenetz vorgesehen, so dass sich
sowohl straRenbegleitend als auch in den grof3ziigigen Grinflachen Verbindungsmaoglichkeiten fur den
nicht motorisierten Individualverkehr ergeben. Vorbereitet wird dazu auch eine Fu3- und Radwegever-
bindung zur Tilsiter Stral3e, so dass z.B. die neue Kita auch von den Eltern und Kindern aus den stdlich
gelegenen Baugebieten gut ohne Kfz erreicht werden kann und Umwegfahrten tiber die Angelser StralRe
vermieden werden konnen. Als Planung zur langerfristigen Umsetzung wird ein weiterer Ful3- und Rad-
weg in Verlangerung der Haupterschlie3ung vorgesehen, der noch an dem gewerblich genutzten Misch-
gebietsgrundstiick endet. Sollte sich eine andere bauliche Entwicklung abzeichnen, so kann hier eine
weitere Durchlassigkeit eingeplant werden.

Die Planung der neuen Verkehrsanlagen wurde in einem Verkehrsgutachten! daraufhin untersucht, ob
die geplante Anbindung an die Ubergeordneten Angelser StralBe (L 335) dort eine Linksabbiegespur
oder -hilfe erforderlich macht, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs hier nicht zu gefahrden.
Dabei wurde der zu erwartende Verkehr aus dem geplanten Wohngebiet mit Erweiterung und der Be-
trieb der Kita mit 6 Gruppen als neu entstehender Verkehr an dem entstehenden Knotenpunkt beriick-
sichtigt. Zur Prifung der Leistungsféhigkeit des Knotenpunktes wurden jeweils die Spitzenstunden am
Morgen und am Nachmittag angesetzt. Festgestellt wurde, dass alle einzelnen Verkehrsstrome eine
sehr gute Verkehrsqualitat bieten (Stufe A (von A sehr gut bis F sehr schlecht)). Ein vorfahrtgeregelter
Knotenpunkt ohne separate Abbiegestreifen gentigt nach Aussage des Gutachtens, um den Verkehr
abzuwickeln.

Die folgende Abbildung zeigt, das freizuhaltende Sichtfeld von der PlanstralRe kommend auf die tGiber-
geordnete L 335. Das Sichtfeld liegt vollstandig auf der Verkehrsflache, so dass eine ungehinderte Sicht

1 SHP Ingenieure, Gemeinde Weyhe, Verkehrsgutachten Bebauungsplan Nr. 28 (67/118) ,Sidlich Angelser Stralle”, Dezember
2022
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gegeben ist. Die ausfahrenden Fahrzeuge missen vorher allerdings den Verkehr auf dem Radweg aus
beiden Richtungen beachten.

-

.
.
.

Abb. Sichtdreieck Schenkellange 5m/70 m (ohne Maf3stab)

Im Larmaktionsplan Stufe 3 aus dem Jahr 2018 ist auf Héhe des Plangebietes in der Landesstralie ein
Prufauftrag fur eine Mittelinsel/Fahrbahnverengung enthalten, um so eine Reduzierung der gefahrenen
Geschwindigkeit und damit eine LArmminderung zu erreichen. Falls eine solche Prifung zu dem Ergeb-
nis kommt, dass diese MalRnahme sinnvoll ist, ist ein Umbau der Stral3e erforderlich. Dieser kénnte
dann ohne weiteres Planfeststellungsverfahren aufgrund der nun getroffenen Festsetzung als Stral3en-
verkehrsflache erfolgen. Die Festsetzung umfasst die Flurstiicksgrenzen der Landesstral3e im Bereich
des Plangebietes.

Larmaktionsplan 3. Stufe Gemeinde Weyhe
Ort / StraRe MaRnahme Wirkung
B 6: im Bereich Erichshof Einbau von Mittelinseln (mit Reduzierung der Kfz-
(2 Mittelinseln) Schwerpunkt in den Ortsein- Einfahrtgeschwindigkeiten
L 335: im Bereich Angelse gangen) priifen
L Mittelinsel /
(> [~ Fahrbahnverengung
(prufen)

Abb. Ausschnitt aus dem Larmaktionsplan, 3. Stufe (ohne MaR3stab)
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B.5 Immissionsschutz

Zu diesem Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) und der parallel aufgestellten 21. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist ein gemeinsamer Umweltbericht erstellt worden, in dem Bestand und Auswirkungen
der Planung gem. § 2 Abs. 4 BauGB beschrieben werden. In der Begriindung findet die Abwagung Uber
die Belange Immissionsschutz in der Planung statt, die auf den Ergebnissen der Umweltpriifung basie-
ren.

Verkehrslarm

Durch die Lage des Planungsgebietes an der Angelser Stral3e (L 335) sind mdgliche Beeintrachtigun-
gen der Nutzungen und damit der Gesundheit der Menschen durch Immissionen aus Verkehrslarm zu
prufen. Durch den Larmaktionsplan der Gemeinde Weyhe ist bekannt, dass mit erheblichen Belastun-
gen durch Verkehrslarm wenigstens im Nahbereich der StralRe zu rechnen ist. Daher wurden eine Ver-
kehrszahlung (im Verkehrsgutachten) und ein Larmschutzgutachten? beauftragt, um die Situation ge-
nauer zu betrachten.

Ausgehend von einer Verkehrszahlung im Mai 2022 und unter Hinzurechnung des durch das Plangebiet
verursachten zusatzlichen Verkehrs ist von einer taglichen Belastung mit ca. 6.551 KFZ/24h (DTV2a4n)
auszugehen. Zugrunde gelegt wurde eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h. Eine mdgliche
Wirkung der im Larmaktionsplan genannten Fahrbahneinengung (siehe Kap. B.4.2.9) wurde nicht be-
ricksichtigt.

Zur Beurteilung wurde ein Larmschutzgutachten erstellt, das im Ergebnis zeigt, dass die in der Bauleit-
planung zur Beurteilung der Situation heranzuziehenden Orientierungswerte der ,DIN 18005 Verkehrs-
larm im Stadtebau” flr Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in den
ndrdlichen Teilen des Plangebietes Uberschritten, aber in weiten Teilen in der Mitte und im Siden ein-
gehalten werden. Der hdchste Wert wird fur das 1.0G direkt an der Grenze der Strafl3e mit 65 dB(A)
tags angegeben, an der Fassade des Gebaudes Angelser Stral3e 55 (Restaurant) wird ein Wert von
62,5 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts angegeben. Die Orientierungswerte werden tags ab einer Entfer-
nung von etwa 40 m und nachts und etwa 63 m zur Stra3engrenze eingehalten. Gesundheitsgefahr-
dende Werte (> 70 dB(A)) sind also an keiner Stelle im Plangebiet zu verzeichnen. Bei der Berechnung
wurde im Plangebiet von einer freien Schallausbreitung ausgegangen.

Fur die belasteten Bereiche ist zu prifen, inwieweit aktive und passive SchallschutzmalRnahmen dazu
geeignet sind, die moglichen Beeintrachtigungen zu mindern. Aufgrund der Bestandsbebauung und de-
ren planungsrechtlicher Absicherung sind gréf3ere Abstande (gem. 8 50 BImSchG, Trennungsgrund-
satz) zur Larmquelle nicht umsetzbar. Aufgrund der 6rtlichen Situation kommen auch aktive Maf3nah-
men entlang der Angelser Stralde zum Schutz der Wohnnutzung (z.B. Larmschutzwand) nicht in Be-
tracht, da die vorhandenen Grundstiicke ihre Zuwegung direkt von dieser Strae haben und hier auch
die Planstral3e angebunden werden soll. Dariiber hinaus soll das Plangebiet Teil der gewachsenen
Ortslage werden und nicht hinter einer Larmschutzwand verschwinden, zumal dies auf einer so kurzen
Strecke in einer innerdrtlichen, bereits bebauten Situation nicht den erwiinschten Abschirmeffekt brin-
gen kann.

2 Biro fur Larmschutz, Dipl.Ing. Jacobs, Larmschutzgutachten zum Bebauungsplanverfahren Nr. 28 (67/116) ,Stidlich Angelser
StralBe” in 28844 Weyhe, 01.03.2023
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Fur die Ermittlung der erforderlichen passiven SchallschutzmafRnahmen fiir schutzbedirftige Raume
wird die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ herangezogen. In der schalltechnischen Untersuchung
wurden dazu die maRRgeblichen AuRenlarmpegel berechnet. Anhand dieser maRgeblichen AuRenlarm-
pegel lasst sich das jeweils erforderliche Schalldamm-Maf} der Aul3enfassade bestimmen. Dabei haben
sich flr die Gberbaubaren Bereiche die Larmpegelbereiche II-IV (hach DIN 4109 Schallschutz im Hoch-
bau) ergeben. Dabei ist zu bemerken, dass die modernen Baumaterialien die Abschirmwerte des Larm-
pegelbereiches Il bereits ohne weiteren Aufwand erfillen.

Fur die larmbelasteten Bereiche, in denen die Orientierungswerte der DIN 18009 fur Allgemeinde Wohn-
gebiete Uberschritten werden, werden passive SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden festgesetzt.
Danach missen die AuR3enbauteile von Gebauden so ausgefihrt werden, dass sie den Anforderungen
des jeweiligen Larmpegelbereiches entsprechen. Zudem ist bei Schlafraumen sicherzustellen, dass die-
ses Schalldamm-Maf3 auch bei Zufiihrung von Frischluft gewéhrleistet bleibt. Das Schallgutachten hat
dazu unterschiedliche Abgrenzungen fiir das Erdgeschoss und das Obergeschoss geliefert, die in die
Planzeichnung ibernommen werden.

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schalldamm-Maf3es R"w,ges der Aul3enbauteile ist auf der Grund-
lage der technischen Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109
zu fUhren. Bei Neu- und Umbauten von Wohngeb&auden im verlarmten Bereich (Larmpegelbereich 1V)
kénnen durch die Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die larmabge-
wandte Sidseite bis zu 10 dB und auf die seitlichen Ost- und Westseiten bis zu 3 dB (Einwirkung durch
,halbe® Strale) an Larmminderung gegentber der Nordseite erreicht werden.

In den larmbelasteten Bereichen soll auch die Schaffung von Freisitzen zum Aufenthalt im Freien (Ter-
rassen oder Balkonen) ermdglicht werden. Es wird dazu eine entsprechende textliche Festsetzung auf-
genommen, wonach typische AuRenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone nur auf den stralRenab-
gewandten Seiten im direkten Schallschatten der zugehdrigen Gebaude zuléssig sind. Dies ist im Plan-
gebiet gut moglich, da die Larmquelle im Norden der Baugebiete liegt und damit die Freisitze auf der
Sudseite der Gebaude abgeschirmt werden kénnen. Auch bei Anordnung der Auf3enwohnbereiche auf
den larmabgewandten Bereichen kénnen entsprechende Pegelminderungen angerechnet werden..

Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebietes befindet sich an der Angelser Stral3e ein Gastronomiebetrieb, der als nicht
bis nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb eingestuft werden kann. Der Gaststattenbetrieb kann in
dem nun festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet im Rahmen des Bestandsschutzes fiir den derzeitigen
baulichen und gewerblichen Bestand auf dem Grundstiick weiter betrieben werden. Konflikte mit der
Wohnbebauung weiter stdlich sind nicht zu befiirchten, da das Grundstick relativ isoliert an der Angel-
ser Stral3e liegt.

Sidlich des Geltungsbereiches liegt das Gelande eines Gewerbetriebes, das von der Stralle ,Auf dem
Berge“ erschlossen wird. Die Anlagen des Betriebes werden nur noch teilweise genutzt; die zum Plan-
gebiet hin liegenden Flachen werden zur Zeit nicht genutzt. Der Gewerbebetrieb liegt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. Nr. 67/27 ,Auf dem Berge I“. Es handelt sich um einen einfachen Be-
bauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB, da neben dem raumlichen Geltungsbereich nur die Art der
Nutzung als ,MI — Mischgebiet” festgesetzt wurde. Der Plan ist seit 1967 rechtskraftig. Zu diesem Zeit-
punkt wurde das betreffende Grundstiick noch nicht gewerblich genutzt, so dass davon auszugehen ist,
dass der Betrieb die Anforderungen an ,Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren®
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(gem. § 6 Abs. 1 BauNVO) erflllt, da er erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes errichtet
wurde.Zwar handelt es sich um eine heranriickende Wohnbebauung, aber ein Nutzungskonflikt ist nicht
offensichtlich. Zum einen liegt bei einem Nebeneinander von Mischgebieten und Allgemeinen Wohnge-
bieten kein stadtebaulicher Missstand vor, zum anderen findet insbesondere im nordlichen Teil des
Mischgebietes zurzeit keine oder nur eine eingeschrankt aktive gewerbliche Nutzung statt. Im Planent-
wurf wurde die benachbarte Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet vorsorglich um 8 m nach Norden
verschoben, so dass fiir relevante Immissionspunkte ein groRerer Abstand hergestellt wird.

B.6 Natur und Landschaft / Klima

Zu diesem Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) und der parallel aufgestellten 21. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist ein gemeinsamer Umweltbericht erstellt worden, in dem Bestand und Auswirkungen
der Planung gem. § 2 Abs. 4 BauGB beschrieben werden. In der Begriindung findet die Abwagung Uber
die Belange Natur/Landschaft und Klima in der Planung statt, die auf den Ergebnissen der Umweltpri-
fung basieren.

B.6.1 Vorhandene Situation

Zur Bearbeitung der Belange von Natur und Landschaft wurde 2022/2023 der naturliche Bestand kar-
tiert. Geschutzte Bereiche sind im Plangebiet und dessen nédheren Umgebung nicht vorhanden.

Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus einer ca. 2,65 ha grofl3en Ackerflache.

Im Norden des Plangebietes liegen bebaute Bereiche. Das Grundstick mit der Gaststatte weist am
Rand Baumbestand aus Linden auf. Westlich daneben befindet sich eine Gruppe aus Laubgehdlzen.
Da der Gehoélzbestand eine Breite von weniger als 20 m aufweist, wird er nicht als Waldbiotoptyp ange-
sprochen, sondern den ,Geblischen / Gehdlzbestanden® zugeordnet. Der Bestand ist entlang des Rad-
wegs an der Angelser Stral3e durch Winterlinden (Tilia cordata) gekennzeichnet, die auch als Bestand-
teil einer Allee angesehen werden kdnnen und die eine hohe Bedeutung fur Natur und Landschaft ha-
ben. Das Ubrige Geblisch besteht aus alteren Berg-Ahornen (Acer peseudoplatanus), Vogel-Kirsche
oder SuR-Kirsche (Prunus avium), Stiel-Eiche (Quercus robur, teilw. eingeschrankt vital), Schlehe
(Prunus spinosa), der invasiven Art Spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) und Nadelgeh6l-
zen. An den Réandern ist Aufwuchs der Gehdlzarten Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), Feld-
ahorn (Acer campestre), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) oder Straucher wie Schwarzer Holunder (Sam-
bucus nigra) oder Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) zu finden. Der Zustand der einzelnen Baume
kann als eher schlecht bis abgangig bezeichnet werden. Als Gehdlz hat der Bereich eine mittlere Wer-
tigkeit. Das Vorkommen von Gehdlzbrutern und das Gebiet zeitweise nutzenden Fledermé&usen ist mdg-
lich. Das Vorkommen von typischen Griunland- und Offenlandbriitern ist aufgrund der Habitatausstat-
tung nicht zu erwarten.

Die vorhandenen Baume fallen teilweise unter die Baumschutzsatzung der Gemeinde Weyhe.

Im Westen und Siiden des Plangebietes verlaufen Streifen von weniger intensiv genutzten Flachen als
halbruderale Graus- und Staudenflur von mittlerer Wertigkeit. Insgesamt gesehen handelt es sich um
einen intensiv landwirtschaftlich genutzten Bereich direkt an Siedlungsbereiche angrenzend, der wenig
naturnahe Elemente aufweist und auch nur wenig Verbindung zur freien Landschaft hat.

Nur ein kleiner Teil des Plangebietes an der Angelser StralRe ist bereits bebaut und weist versiegelte
Flachen auf (ca. 2150 m?). Im Norden verlauft die L 335 mit der Fahrbahn, einem befestigten Fuf3- und
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Radweg mit einfachem Stral3enseitengriin im Plangebiet. Es sind keine schutzwiirdigen Béden oder
Bbdden mit einer hohen Ertragsfahigkeit betroffen. Offene Gewasser sind nicht vorhanden. Das Grund-
wasser steht It. Bodengutachten® etwa 2 — 3 m unter Gelandeoberkante an. In diesem Gutachten er-
folgte flr den im Boden angetroffenen Stoff Cyanid eine Bewertung nach LAGA TR Boden (2004). Darin
wird Cyanid erst ab der Bodenklasse Z1 gelistet und daher im Gutachten so eingestuft (ZO= natirlicher
Boden, Z1= normale anthropogene Belastung). Die gemessene Menge von 1,1 mg/kg wird nach Ruick-
sprache der Gutachter mit dem Chemisch-Technischen-Laboratorium Luers als unbedenklich einge-
stuft. Anthropogene Eintrage durch z.B. Streusalz werden seitens des Labors als Ursache vermutet.

Das Landschaftshild ist gekennzeichnet durch eine Randlage an einem teilweise bebauten innerértli-
chen Bereich, in dem sich eine Ackerflache erstreckt. Wenige Gehdlze am Rande der Flache bereichern
das Bild, das starker von der umgebenden Bebauung dominiert wird. Das Landschaftsbild hat daher
hier eine geringe Bedeutung.

Der Ackerflache kommt aufgrund ihrer Nutzung, Gro3e und fast innerdrtlichen Lage keine klimatische
Ausgleichsfunktion zu.

e OQE/PHZ

A Acker

OE/PHZ Einzelhausbebauung/Hausgarten

UH  halbruderale Gras- und Staudenflur

HN  Feldgehdlz

0OG/HE Gewerbebebauung, Einzelgehblze

Abb.: Biotoptypenkartierung (ohne MaRRstab)
oVS  StraBe

8 Geo-Engineering.org GmbH, Geologischer Erkundungsbericht fir den Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) ,Sudlich Angelser
Stralle”, 25.03.2022
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B.6.2 Planerische Auswirkungen

Durch Bebauung in den festgesetzten Baugebieten und die Anlage von StralRen auf bisher offenen Fla-
chen (im Wesentlichen Acker) ist mit erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft zu rechnen.

Der Bebauungsplan beinhaltet einige griinordnerische Festsetzungen, die der Durchgriinung des Ge-
bietes und der Minderung der nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt dienen.

- Erhalt von Baumen

- Durchgrunung mit dffentlichen Grinflachen

- 1 Baum je vollendete 500 gm Grundstiickflache zu pflanzen (etwa 35 Baume im Gebiet)
- Hecken als Einfriedung an StraRen zu pflanzen

- Begrunung von Flachdachern

- Ausschluss von ,Schottergarten”

- Dezentrale Regenwasserversickerung

Arten und Biotope

Die Ackernutzung wird beendet. Die vorhandenen randlichen Ruderal- und Gehdlzstrukturen bleiben
zum grof3en Teil in den offentlichen Grinflachen erhalten, die auch als Parkanlage mit Spielgeraten
gestaltet werden soll. Auf den nicht bebauten Flachen des Wohngebietes und der Flache fir Gemein-
bedarf werden Ziergarten entstehen, an den Verkehrsflachen werden Einzelbdume gepflanzt und es
werden Grunstreifen (Mulden) zur Regenwasserversickerung entstehen.

Boden / Flache

Das Mal3 der zulassigen Versiegelung in den Baugebieten wird durch die Festsetzung einer GRZ von
0,4 bzw. 0,3 auf das erforderliche Mal3 begrenzt. Es ist aber zusammen mit der Anlage der Straf3en,
Wege und Flachen fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine zuséatzliche Versiegelung von ca.
1,62 ha moglich und damit ist ein erheblicher Eingriff in den Boden verbunden. In Bezug auf den Bo-
den/Wasserkreislauf wird der Eingriff so gering wie mdglich gehalten, in dem das anfallende Regen-
wasser vor Ort zur Versickerung gebracht wird.

Da es sich im Wesentlichen um eine von Bebauung umgebene, intensiv ackerbaulich genutzte Flache
handelt, kbnnen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Landschaftsbild sowie Klima/Luft durch den Erhalt
der Gehdlze und weitere Anpflanzungen im Plangebiet soweit minimiert werden, dass keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen mehr auszugleichen sind.

B.6.3 Anwendung der Eingriffsregelung

Um zu ermitteln, im welchem Umfang Kompensationsmafinahmen erforderlich sind, um die erheblichen
Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen, erfolgt im Umweltbericht eine Eingriffsbilanzierung in
Anlehnung an das sog. Osnabricker Modell.

Die Berechnung mit den Flachengréen aus dem Bebauungsplan Nr. 28(67/116) hat ergeben, dass der
natirliche Zustand im Plangebiet nach der Umsetzung der Planung einem um etwa 15.017 Einheiten
geringeren Wert hat als vor der Planung. Dieses Defizit ist durch Verbesserungsmaf3nahmen von Natur
und Landschaft an anderer Stelle auszugleichen.

Die erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen werden im Kompensationsflachenpool ,Leester Marsch® auf
gemeindeeigenen Flachen durchgefiihrt. In dem hierfiir gefiihrten ,Oko-Konto* stehen noch ausrei-
chend Wertpunkte zur Verfligung (65.579 WE, Stand Mai 2023). Hierauf werden die erforderlichen
15017 Werteinheiten angerechnet.
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Gegeniberstellung von Beeintrachtigung und Vorkehrung zur Vermeidung
sowie AusgleichsmalRnahmen
Schutzgut Auspragung, Voraussichtliche Beein- Vorkehrung zur AusgleichsmalRnahmen
GrofRe und Wert trachtigung Vermeidung von
der betroffenen Beeintrachtigungen
Bereiche
Arten- 2,65 ha Verlust von Ackerflachen Erhalt vorhandener Externe Kompensations-
und landwirtschaftlich Gehdlze, Ruderal- malnahme ,Leester
Biotope genutzte Flache | max. ca. 2,65 ha strukturen, Anpflan- | Marsch®
zungen im Plange-
biet. Grunflachen im
Plangebiet
Gehdlze und Ru- | teilw. randlicher Verlust 2
deralstrukturen Sonst Erhalt in Grinflachen
Boden/ 2,64 ha zusétzliche Versiegelung, ca. | Versickerung des Externe Kompensations-
Wasser- unversiegelte 1,62 ha Oberflachenwassers | maRnahme Leester
kreislauf Ackerflache innerhalb des Plange-| Marsch*
punktuelle Verringerung der | bietes
Grundwasserneubildung
Wasser Nicht betroffen
Luft/ Klima zusétzliche Versiegelung Durchgriinung, Erhalt
max. ca. 1,62 ha von Baumen, Neuan-
pflanzung von Bé&u-
men
Land- Stark von Sied- starkere bauliche Dominanz | Erhalt Geholze,
schafts- lung gepréagter Durchgriinung, Be-
bild Bereich grenzung der Gebéau-
dehdhen

B.6.4 Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemall 8§ 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) untersagen konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflan-
zenarten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berihrt. Im Rahmen der Pla-
nung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Auch wenn im Bauleitplanverfahren artenschutzrechtliche Belange geprift werden, befreit dies im Bau-
genehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen nicht von
der Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote, da sich die drtlichen Verhaltnisse seit in Kraft-
treten des Plans wesentlich geéndert haben kénnen.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande:

o Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zer-
storung ihrer Entwicklungsformen

e Verbot der erheblichen Storung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten

Erhebliche Stérungen sind anzunehmen, wenn eine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der lokalen Population zu befurchten ist.
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e Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
von Tieren
Der Schutzbereich umfasst nicht Nahrungs- und Jagdhabitate. Ein Verstol liegt nicht vor, so-
weit die dkologische Funktion der vom Eingriff betroffen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG).
Aufgrund der Strukturarmut des Plangebietes erfolgte eine Einschatzung der Bedeutung des Plange-
bietes fur die Fauna aufgrund nur einer Begehung im Januar 2022/Mai 2023*. In Bezug auf Brutvégel
ist ein Vorkommen in den Gehdlzen in den Randbereichen nicht auszuschliel3en. Aufgrund der Umge-
bung sind Arten, die besondere Anspriiche an ihre Habitate stellen, nicht zu erwarten.

Aufgrund der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Diepholz vom 31.07.2023
werden dazu die folgenden Ausfuhrungen ergénzt. Das Vorkommen gefahrdeter Brutvégel des Offen-
landes sind im Plangebiet deshalb auszuschlieRen, weil die Habitatstrukturen fur eine solche Ansied-
lung ungeeignet sind. Die Feldlerche besiedelt vorwiegend offene Landschaften unterschiedlicher Aus-
pragung. Von Bedeutung fir die Ansiedlung sind trockene bis wechselfeuchte Boden mit einer kargen
und vergleichsweise niedrigen Gras- und Krautvegetation. Der Kiebitz besiedelt weitgehend geholz-
arme, offene Flachen mit lickiger und sehr kurzer Vegetation bzw. teilweise offenen, grundwasserna-
hen Bdden. Auch fur die Aufzucht der Jungen der Art ist eine geringe Vegetationshéhe und -dichte
Voraussetzung (Quelle: ANDRETZKE, H., T. SCHIKORE, & K. SCHRODER, 2005: Artsteckbriefe. In:
SUDBECK, P. et al. (Hrsg.): Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands. 135 - 695.
Radolfzell). Auf der Ackerflache werden diese Anspriche nicht erflllt. Grundsétzlich waren Brutversu-
che von Kiebitz oder Feldlerche auf den Ackerflachen nicht véllig auszuschlieRen. Beide Arten haben
jedoch aufgrund der Bewirtschaftung (Umbruch, Dingung, Herbizid- und Insektizid-Einsatz, jeweils ver-
bunden mit einem Befahren der Flache) keine Aussicht auf eine erfolgreiche Ansiedlung oder gar einen
Bruterfolg. Der schmale Grinlandstreifen westlich der Ackerflache wiirde sich aufgrund seiner Vegeta-
tionsstruktur als Bruthabitat eignen, ist jedoch aufgrund des Flachenanspruchs der Arten sowie mit Blick
auf den notwendigen Abstand zu angrenzenden vertikalen Strukturen, ungeeignet fiir eine Ansiedlung.
Geeignete Habitate (groR3flachiges Griinland) liegen vielmehr stidwestlich des B-Plan-Gebietes.

Als Quartiere fir Fledermause kommen die vorhandenen Gehélze und Gebdude am Rand der Flache
in Frage; ein Uberfliegen der Ackerflache auf Nahrungssuche ist nicht ausgeschlossen.

Aufgrund der geringen Habitatausstattung (insbesondere das Fehlen von Gewassern) ist mit anderen
geschuitzten Arten im Plangebiet nicht zu rechnen.

Im Plangebiet ist der Erhalt der vorhandenen Laubgehdélze teilweise festgesetzt worden. Die Tétung von
Individuen und die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann ausgeschlossen werden,
wenn keine Beseitigung von anderen Geholzen wéahrend der Brutzeit erfolgt. Eine Stérung von Tieren
Uber das bisherige Mal3 hinaus, ist nur im Rahmen der zeitlich befristeten Bauarbeiten denkbar. Der
Erhaltungszustand der lokalen Population wird dadurch nicht gefahrdet.

Die Potentialstudie fasst die Aspekte des besonderen Artenschutzes wie folgt zusammen:

e Um den Verbotstatbestand des § 44 (1), Nr. 1 BNatSchG (Verbot des Fangs, der Verletzung
oder der Totung) zu vermeiden, muss die Baustellenfreimachung des gesamten B-Plan-Gel-
tungsbereichs, einschlielich der Ackerflache, aul3erhalb der Brutzeit erfolgen. Ausnahmsweise
kann die Fallung innerhalb der Brutzeit erfolgen. In jedem Fall miissen unmittelbar vor Fallung

4 PLF Planungsbiiro Landschaft+Freiraum, Bebauungsplan Nr. 28 ,stidlich Angelser Strale*, Gemeinde Weyhe, Unterlage: Po-
temzialstudie zum Artenschutz, 30.05.2023
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von Baumen diese zur Vermeidung des Verbotstatbestandes auf mégliche Vorkommen von
Vogeln und von Fledermé&usen in eventuellen Spalten, die als Tagesquartier genutzt werden
kdnnen, Uberprift werden.

e Gleiches gilt fur den Verbotstatbestand des § 44 (1) Nr. 2 (Verbot der Stérung): Werden die
Rand-bereiche aulRerhalb der Brutzeit freigemacht, werden keine Brutvogelarten gestért. Der
Erhaltungszustand der lokalen Populationen wird durch die Stérung nicht beeintrachtigt.

e Der Verbotstatbestand des § 44 (1) Nr. 3 (Verbot der Enthahme, Beschadigung, Zerstdérung
einer Fortpflanzungsstatte) kénnte allenfalls dann eintreten, wenn Gehdolze oder Ruderalfluren
entfernt werden wirden, die eine Funktion als Fortpflanzungsstéatte haben. Dauerhafte Fort-
pflanzungsstatten wie Hohlen oder Vogelhorste wurden im Plangebiet jedoch nicht festgestellt.
Da davon ausgegangen wird, dass im B-Plan-Geltungsbereich allenfalls ausschlie3lich Arten
vorkommen, die keine besonderen Anspriiche an Fortpflanzungs- und Ruhestétten stellen,
bleibt die 6kologische Funktion einer Fortpflanzungsstétte im rAumlichen Zusammenhang, ins-
besondere im sonstigen Siedlungsgebiet, weiterhin erfiillt, so dass ein Verstol3 gegen das Ver-
bot nicht vorliegt. Es kann mit Sicherheit davon ausgegangen werden, dass diese Arten in gro-
Rem Umfang geeignete Bruthabitate in den Grinflachen und Géarten finden. Fir Fledermause,
die Tagesquartiere in Rindenspalten nutzen, gilt ebenso, dass diese Funktion im rdumlichen
Zusammenhang mit Sicherheit weiterhin erftllt wird.

Die Verbotstatbestande des Besonderen Artenschutzes stehen damit der Realisierung der Bebauungs-
planung nicht im Wege. Diese Feststellung gilt nicht fur die fir die Fauna sicherlich deutlich attraktiveren,
aullerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs westlich vorhandenen Baume und die Baume und Gehdlze
entlang des Hornbachs an der Nordseite der Angelser Stralie.

B.7 Infrastruktur

leitungsgebunden Ver- und Entsorgung

Zur Ver- bzw. Entsorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Telekommunikationseinrichtungen so-
wie Schmutzwasser kdnnen in den angrenzenden Stral3en liegende Leitungen in das Gebiet verlangert
werden. Die Loschwasserversorgung kann durch Unterflurhydranten tber die geplante Wasserversor-
gung erfolgen.

Niederschlagswasser

Die anstehenden Feinsande und der vorhandene Grundwasserflurabstand von ca. 2 -3 m sind fiir eine
Versickerung von Regenwasser sehr gut geeignet (siehe Bodengutachten®). Da die Messungen im Feb-
ruar/Marz stattfanden, kann vom hdchsten Grundwasserstand ausgegangen werden

Es wurde fur die Erschlieung des Gebietes ein Entwasserungskonzept® erstellt. Darin ist fir die ge-
planten Verkehrsflachen eine Mulden-Versickerung vorgesehen. Aufgrund der Zusammensetzung des
anstehenden Bodens und der Hohe des Grundwassers sowie wegen der grol3zugig geplanten Straf3en-
raumbreite ist dies mdglich. Ein Anschluss an den bestehenden Regenwasserkanal ist nicht vorgese-
hen. Mit den ausreichend dimensionierten Mulden ist auerdem sichergestellt, dass kein Regenwasser
den Bereich der L 335 belastet. Der Uberflutungsnachweise wurde ,auf der sicheren Seite* fiir ein 30-
jahriges Regenereignis berechnet.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine dezentrale Versickerung des Regenwassers gem. textlicher
Festsetzung Nr. 9 vorgeschrieben. Dabei sind die geltenden Normen (insbesondere die DIN 1986-100

5 Geo-Engineering.org GmbH, Geologischer Erkundungsbericht fir den Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) ,Sudlich Angelser
StraRe”, 25.03.2022

5 IWU Zeven GmbH Co. KG, Gemeinde Weyhe, Konzept zur Oberflaichenentwasserung im B-Plan Nr. 28 (67/116) ,Sudlich An-
gelser StralRe” in Weyhe-Leeste, Januar 2023
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~Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstiick®) und die allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu beachten.

zu bericksichtigen. Wie oben beschrieben ist eine Versickerung gut méglich. Zum Schutz des Grund-
wassers wird vorsorglich die Nutzung von Sickerschéchten ausgeschlossen. Bei einer maximalen Ver-
siegelung von 45% bzw. 60% (GRZ 0,3 bzw. 0,4 + 50% gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) steht auf den
Grundstlicken ausreichend Flache zur Verfigung, um entsprechende Sickermulden anzulegen. Dar-
Uber hinaus ist es sinnvoll, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Trinkwasser, die Verwendung von
Zisternen auf den privaten Grundstiicksflachen zu prufen. Das dort aufgefangene Wasser kann fiur Leis-
tungen verwendet werden, fiir die keine Trinkwasserqualitat benétigt wird. Hierzu zahlen beispielsweise
die Gartenbewasserung oder die Toilettenspulung.

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmiills, der Wertstoffe, der hausmdllahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Diepholz. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung.

Léschwasserversorgung

Die Grundversorgung mit Loschwasser betrdgt nach den Technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 des
deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. fur Wohn- und Mischgebiete 48 m3/h fir die Dauer
von 2 Stunden in einem Umkreis von 300 m. Dies wird von der Gemeinde bei der ErschlieRungsplanung
entsprechend bericksichtigt.

B.8 Wasserschutzgebiet

Mit Schreiben vom 24.04.2023 teilen die Harzwasserwerke mit, dass sich das sudliche Flurstiick 150/23
in der im Ausweisungsverfahren befindlichen Schutzzone IlIA des Wasserschutzgebietes Ristedt befin-
det. Aus Sicht des Grundwasser- und Gewdasserschutzes sind folgende Punkte zu berticksichtigen

- In Schadensfallen mit Auswirkungen auf das Oberflachen- bzw. Grundwasser ist der zustandige
Wasserwerksmeister zu benachrichtigen.

- Die an dem Bauvorhaben beteiligten Firmen sowie deren Subunter-nehmer sind darauf hinzu-
weisen, dass sich die Baustelle in einem Wasserschutzgebiet befindet. Sie sind unter diesen
Umstanden zu besonderer Sorgfalt zu verpflichten. Dies gilt ganz besonders fur den Umgang
mit und die Lagerung von wassergefahrdenden Betriebsstoffen (z. B. Treibstoff u. &a.).

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

- Auf der Baustelle sind Materialien und Gerate fur Sofortmalinahmen im Stérfall (z. B. Brand,
Olunfall) vorzuhalten. Bei der Baustelleneinrichtung und der Baudurchfiihrung sind die einschla-
gigen Gesetze und Verordnungen zum Boden- und Grundwasser-/Gewasserschutz (z. B. Mal3-
nahmen zum Auffangen von Schmier- und Treibstoffen, Dichtigkeitsprifung, kein Einsatz von
kontaminierten Geréten, etc.) zu beachten, insbesondere auch die neue AwSV.

- Beider Planung, dem Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen sind die technischen Regeln
der DWA Arbeitsblatter A 138 und A 153 einzuhalten.

- Bei der Versickerung des unbelasteten Niederschlagwassers 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 gewahrleisten.

- Die Sohle der Versickerungsanlagen hat einen Mindestabstand von 1 m zum mittleren h6chsten
Grundwasserstand aufzuweisen.

- Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung Ristedt sind zu beachten.
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Abb.: Ausweisung des Schutzgebietes blaue Schraffur

B.9 Bodendenkmalpflege

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Diepholz sowie das Nds. Landesamt fir Denkmal-
pflege haben im Vorfeld der Planung im August 2021 auf folgendes hingewiesen: ,Angesichts der Nédhe
zu einem inzwischen zerstorten Grabhigelfeld im Bereich der Delmenhorster Strae, dem Fundort bron-
zezeitlicher Keramik Auf dem Berge sowie den 2015 an der Angelser StraRe 31 entdeckten vor- oder
frihgeschichtlichen Siedlungsbefunden, muss in den bislang noch nicht bebauten Bereichen des Plan-
gebietes mit weiteren Funden von archéologischer Relevanz gerechnet werden. Daher werden zukinf-
tig samtliche Erdarbeiten einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung geméaf 8§ 10 NDSchG in Ver-
bindung mit § 13 NDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde bediirfen. Im Interesse der Planungssi-
cherheit empfiehlt das Landesamt fir Denkmalpflege im Vorfeld der BaumaRRnahme ein Suchschnittras-
ter mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem, schwenkbarem Grabenl6ffel nach Vorgaben der Archa-
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ologischen Denkmalpflege Uber das Plangebiet zu legen, um zu Uberpriifen, in welchem Ausmalfd ar-
chéologische Bodendenkmale betroffen sind. Hierbei wird in mehreren Suchgraben von 4 m Breite, der
Oberboden bis auf den anstehenden Boden abgezogen. Der Abstand der Suchgrében zueinander sollte
dabei nicht mehr als 30 m betragen. Diese Arbeiten sind durch eine qualifizierte Fachkraft (mindestens
Grabungstechniker/In) zu begleiten, deren Beauftragung im Vorfeld der MalRnahme eng mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen ist. Nicht bebaubare Bereiche des Plangebiets kdnnen in Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehdérde von der Prospektion ausgenommen werden.“ Das Raster
der Suchgrében wurde anhand der folgenden Skizze mitgeteilt. Die Gemeinde Weyhe wird die erforder-
lichen Arbeiten vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten mit der Denkmalschutzbehoérde abstimmen.
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Abb.: Lage der Suchschnitte fir die archdologische Sondierung im Plangebiet (schwarze Um-
grenzung) (ohne Mal3stab)
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B.10 Altlasten/Kampfmittel/Bodenschatze

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Der Geltungsbereich wurde anhand einer Luftbildauswertung im August 2021 durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Hannover auf Kampfmittel untersucht. In Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben)
wurde kein Handlungsbedarf (griine Flache) festgestellt. Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht besta-
tigt. Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) ergeben, ist unverziglich die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Gemeinde oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichti-
gen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Legende
D Antragsflache
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Abb.: Ergebniskarte Luftbildauswertung Kampfmittel (ohne MaR3stab)

Das Plangebiet liegt in dem Bewilligungsfeld Achim-Barrien, in dem die Wintershall DEA Deutschland
GmbH bis zum 13.09.2040 die Abbauberechtigung fiir Kohlenwasserstoffe hat.
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C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beschlief3t die Gemeinde eine Satzung tber ort-
liche Bauvorschriften gem. 8 84 Abs. 1 bis 3 Nds. Bauordnung.

Zur Sicherung der besonderen stadtebaulich wirksamen Héhenentwicklung von Gebduden werden
Festsetzungen zur max. Trauf- und Firsthéhen getroffen. Um die stadtebauliche Gestalt zu sichern, wird
fur den groRReren Teil des Plangebietes (WA1) uber ortliche Bauvorschriften festgesetzt, dass Traufho-
hen an Gebauden nicht mehr als 4,5 m erreichen dirfen und dass Gebaude nicht héher als 10 m ins-
gesamt errichtet werden dirfen. Die Traufhéhe ist damit das bestimmende Element bei der Gebaude-
gestaltung. Damit wird erreicht, dass die Gebaude entweder ebenerdig mit einem Geschoss errichtet
werden oder dass Uber der Traufe ein geneigtes Dach bis zu einer Héhe von 10 m entstehen kann.
Diese Mal3e entsprechen der typischen Hohenentwicklung fur Hauser mit 1-2 Wohnungen in Leeste.

Fur Geschosswohnungsbau dirfen bei Wohngebauden im WA2/WA3 die Traufen eine Hohe von 6,5 m
und eine Gebaudehthe von 11 m erreichen. Die festgesetzte Traufhéhe ermdglicht die Bebauung mit
zwei Vollgeschossen.

Die Gemeinde hat in der Vergangenheit die Erfahrung gemacht, dass bei der Errichtung von Gebauden
mit Staffelgeschossen bzw. versetzten ,Nicht-Vollgeschossen® zwar planungs- und bauordnungsrecht-
lich ein- oder zweigeschossige Gebaude entstanden sind, die aber in ihrer Kubatur unproportional zur
Umgebung wirkten. Dies ergibt sich zum einen, weil im aufgehenden Mauerwerk drei Ebenen entstehen
kénnen, die nur auf Teilen des Gebaudes zurlickspringen oder weil die Gebaude insgesamt zu hoch
wurden, um sich noch in die Umgebung einzufiigen. Die Gemeinde lasst in diesem Gebiet zwar Staffel-
geschosse zu, beschrankt bei solchen Gebauden aber die Héhe insgesamt auf 8,5 m und die Traufhdhe
auf max. 7,0 m. Erganzend wird geregelt, dass die AuBenwande der Staffelgeschosse allseitig um 1,5
m von der Ubrigen Fassade zurtickspringen missen.

Aus diesen Festsetzungen ergeben sich die in der folgenden Abbildung ersichtlichen Baumaoglichkeiten.
Die Dacher kénnen auch als Flachdacher errichtet werden, da keine Mindestdachneigung vorgeschrie-
ben ist. Die rechte Gebaudeform ist nicht zuldssig, da sie als Staffelgeschoss ausgebildet ist und dabei
die max. Geb&udehdhe von 8,5 m uberschritten wird.
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Die Gemeinde definiert die Ausbildung von Staffelgeschossen so, dass allseitig ein Abstand von mind.
1,5 m zu den darunterliegenden Fassaden gehalten werden muss. Staffelgeschosse dirfen also nur so
errichtet werden, dass sie an allen Seiten zurtickspringen und damit an keiner Seite eine durchgangige
Fassade Uber alle Geschosse entstehen kann. Solche Fassaden kdnnen den Eindruck eines grof3eren
Hauses vermitteln, auch wenn es sich bauordnungsrechtlich nur um ein ein- oder zweigeschossiges
Gebaude handelt.
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Ebenso wie die Regelung zu den Staffelgeschossen dient auch die Festsetzung tber die Beschrankung
von Dachaufbauten dazu, eine stéadtebaulich nicht erwinschte Dominanz der Obergeschosse zu ver-
hindern. Die Obergeschosse sollen optisch entweder im geneigten Dach oder als Staffelgeschoss zu-
ricktreten. In den Allgemeinen Wohngebieten WAL, in denen die niedrigen und kurzeren Ein- bis Zwei-
familienhauser entstehen kdnnen, wird geregelt, dass die Lange der Dachaufbauten, aber auch Neben-
giebel, nur 50% der jeweiligen Seite der Dachflache betragen darf. Damit das Hauptdach auch stéadte-
baulich in Erscheinung treten kann, miissen die Dachaufbauten zum Giebel und zum First einen geeig-
neten Abstand halten (1,25 m bzw. 2,0 m). Aus diesem Grund sind auch Dachaufbauten (z.B. Gauben)
in einer 2. Dachebene (z.B. in einem Spitzboden) nicht zuldssig. In den Allgemeinen Wohngebieten
WA2/WAS3 dirfen die Dachaufbauten nur 30% der jeweiligen Seite der Dachflachen betragen, da in der
Regel groRere Gebaude zu erwarten sind und gréRere Dachaufbauten stadtebaulich unerwiinscht sind.

Um eine eher ruhige Dachlandschaft zu erreichen, wird festgesetzt, dass bei Doppelh&usern eine ein-
heitliche Dachgestaltung, z.B. auch bei der Anordnung der Gauben, zu erfolgen hat. Diesem Zweck
dient auch der Ausschluss von aufféllige glanzenden, leuchtenden oder reflektierenden Dachmaterialien
im gesamten Plangebiet.

Die Grundstiicke sollen entlang der StraRen mit nicht zu hohen Hecken eingegriint werden, um zum
typischen Vorgartencharakter beizutragen und eine weitere Begriinung des Plangebietes zu beglnsti-
gen. Seit einiger Zeit sind zudem immer wieder verschiedene Beispiele von hohen Einfriedungen durch
Flechtzaune aber auch aus massivem Mauerwerk vorzufinden. Dies bringt eine andere, abweisende
Qualitat in das Ortshild, das aber durch offene Vorgarten und Giberwiegend niedrige Einfriedungen mit
Ubergangen von privaten, halboffentlichen und 6ffentlichen Bereichen gepragt werden soll. Da jedoch
auch verstandlich ist, dass sich Nutzer insbesondere von Grundstiicken, deren Sudseite zur Stral3e
orientiert ist, eine gewisse Privatsphare winschen, soll eine héhere Abschirmung nur aus lebenden
Hecken erfolgen, die eher einem Vorgartencharakter entsprechen und zur Begriinung des Stral3enrau-
mes beitragen. Daher wird in den Ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass Vorgarten zur offentlichen
Verkehrsflache hin nur mit einer Hecke aus standortgerechten Gehdlzen in einer Héhe von maximal
1,50 m eingefriedet werden dirfen.

Aufgrund der zunehmenden Verbreitung von ,naturfernen® Garten wird eine 6rtliche Bauvorschrift auf-
genommen, die regelt, dass auf Freiflachen, die nicht zur als Zufahrt oder Zuwegung dienen, Kiesfla-
chen oder vergleichbare Materialien nicht zulassig sind. Diese Flachen sollen gértnerisch angelegt wer-
den, so dass sie auch zum durchgrinten Ortsbild beitragen, fir das die Gemeinde auch auf den offent-
lichen Flachen entsprechende MaRRnhahmen ergreift. Sog. Schottergéarten reduzieren auch den Lebens-
raum far Tiere und Pflanzen und ein moglicher Beitrag zur biologischen Vielfalt kann nicht erfolgen.

Die Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen von z.B. Mehrfamilienhdusern sollen mit Hecken
eingefasst werden, um die versiegelten Flachen zu begriinen und ein Aufheizen der versiegelten Fla-
chen zu minimieren. Die Eingrinung tragt auch dazu bei, dass die Fahrzeuge wenigstens teilweise
eingefasst werden und nicht das Ortsbild negativ beeinflussen.

Gerade bei Mehrfamilienhausern ist haufiger das ungeordnete Abstellen von Millbehéltern zu beobach-
ten. Auch solche Ansammlungen werten das Ortsbild ab und sollen deshalb vermieden werden. Sie
sind daher entweder im Gebaude unterzubringen oder mit einem Sichtschutz zu umgeben. Dies gilt
auch fur technischen Anlagen der Wéarme-/Kélteerzeugung, die sonst stérend im Ortsbild wirken wur-
den. Millbehalter sollten vorzugsweise mit einer Bepflanzung als Sichtschutz umgeben werden
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D DATEN

Nutzungsart m?2
Allgemeines Wohngebiet WA1 1331
Allgemeines Wohngebiet WA2 2718
Allgemeines Wohngebiet WA3 2358
Flache fir Gemeinbedarf 5624
Stra3enverkehrsflachen 5179
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung F+R 277
Offentliche Griinflachen 4914
Verkehrsflache L 335 2937
> 37320
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Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Weyhe hat den Bebauungsplan Nr. 28 (67/116) ,Stidlich Angelser Strale® nach

Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 01.11.2023 als Satzung
(8 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

gez. Frank Seidel
Weyhe, den 12.11.2024

Burgermeister
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