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Anlass

Ziel

Planerfordernis

BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel, Planerfordernis

Der Wieltsee stellt sich als gefragter Standort flir wassergebundene Freizeitaktivitdten dar. Die
Marina und eine angeschlossene Gaststatte bilden ein attraktives Ausflugsziel. Daneben besteht mit
flinf Wassersportvereinen ein weiteres, umfassendes Freizeitangebot. Der Ankauf eines GroBteils der
Flachen durch die Gemeinde und die Verpachtung der Flichen an die Marina und die
Wassersportvereine waren ein bedeutender Schritt, um den Wieltsee fiir die Allgemeinheit und fiir
eine 6ffentliche Freizeitnutzung zuganglich zu machen.

Aus dem Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen und der hohen Nutzungsintensitdt ergeben
sich jedoch auch Konfliktfelder und Handlungserfordernisse fiir den Bereich des Wieltsees. Die
Nutzungen sind nicht planungsrechtlich abgesichert, was flr mdgliche Erweiterungs- und
Umbauvorhaben Unklarheiten schafft und den Vereinen und der Marina keine Planungssicherheit
bietet. Dem Wieltsee und den angrenzenden Flachen kommt zudem aus naturschutzfachlicher Sicht
eine hohe Bedeutung zu, was aber die aktive Freihaltung von Flachen erfordert. Hier kam es, etwa
im Bereich der norddstlichen Landzunge, in der Vergangenheit zu Zielkonflikten zwischen
anthropogener Beanspruchung wund der naturschutzfachlichen Entwicklung. Auch die
Parkraumsituation wird fiir die vorhandenen Nutzungen als nicht ausreichend eingeschatzt.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes in Verbindung mit einer Flachennutzungsplandnderung
sollen die baulichen Anlagen bestandsorientiert abgesichert werden. Dabei soll im Wesentlichen die
heutige Nutzungsintensitdt als MaB3stab herangezogen werden, innerhalb der Flachen aber auch
Raum fiir Anpassungen und Umorganisation geschaffen werden. Mit einer Ausweisung von
separaten Flachen fiir Naturschutz und Freizeitnutzung sollen landschaftlich wertvolle Bereiche
besser geschiitzt werden.

Ziel ist es, zum einen die bestehenden intensiven Freizeitnutzungen planungsrechtlich
bestandsorientiert zu sichern und ihre Entwicklungsspielrdume klar zu definieren. Zum anderen
sollen wertvolle Bereiche fiir den Biotopschutz besser als bislang gesichert und von erheblich
storenden Nutzungen freigehalten werden. Die Ausbreitung von Nutzungen, die die Biotopsituation
verschlechtert haben, soll zuriickgefiihrt und zukiinftig vermieden werden. Am Wieltsee wird neben
den Wassersport bezogenen Nutzungen eine fir die Allgemeinheit zugéngliche Fldche zum
Gewdsser als 6ffentliche Griinflache gesichert. Mit den verbindlichen Flachenvorgaben fiir intensive
und bauliche Nutzungen werden andere Abschnitte des Plangebiets dauerhaft von einer
anthropogenen Inanspruchnahme freigehalten und als Entwicklungsbereiche fiir Natur und
Landschaft ausgewiesen, um die naturschutzfachlichen Qualitditen weiter zu starken. Zur
Sicherstellung der ErschlieBung werden die vorhandenen Wegeparzellen im Siden als
StraBenverkehrsflachen festgesetzt, die davon abgehenden Wege jedoch nur fiir bestimmte
Nutzerkreise (landwirtschaftlicher Verkehr, ErschlieBung der Vereinssportflachen) vorgesehen. Eine
neue, offentliche Parkplatzflache im Siidosten dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs. Am
westlichen Kleinen Wieltsee wird eine naturvertrdgliche, seit langem etablierte Freizeitnutzungen
mit der Festsetzung einer privaten Griinfldche fiir Freizeit und Erholung gesichert. Im Ubrigen wird
die gemdB  Abbaugenehmigung vorgegebene naturorientierte  Nachfolgeentwicklung
planungsrechtlich umgesetzt und verankert.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan stimmen derzeit und perspektivisch nicht mit den
vorhandenen Nutzungen und deren Flachenabgrenzungen und -bedarfen liberein. Zudem entspricht
die im Flachennutzungsplan dargestellte Wasserflache, die die Marina auf einer Landzunge abbildet,
nicht den ortlichen Gegebenheiten, da sich mit dem Abschluss des Bodenabbaus eine andere
Abgrenzung des Gewassers ergab. Daher bediirfen die Fldchen einer rechtlichen Bodenneuordnung.
Ein Bebauungsplan besteht fiir das Areal derzeit nicht. Es werden aus diesem Grund die 19. Anderung
des Flachennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee" im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB vorgenommen.
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Aufstellungs-
beschluss

Lage / GroBe

Geltungsbereich

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Weyhe hat in seiner Sitzung vom 03.03.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee" im Parallelverfahren mit der 19. Anderung
des Flachennutzungsplans beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Norden des Gemeindegebiets der Gemeinde Weyhe im Ortsteil Sudweyhe.
Es ist sudlich der Weser gelegen und umfasst zwei Gewdsser: den mit der Weser verbundenen
Wieltsee (zur einheitlichen Benennung in diesen Unterlagen GroBer Wieltsee genannt) sowie ein
kleineres, abgeschlossenes Gewasser, das hier als Kleiner Wieltsee bezeichnet wird. Die Abgrenzung
des Plangebiets schlieBt die zur ErschlieBung der Gewésser genutzten StraBen (Verlangerung des
Wieltdamms und der Rieder Stral3e) mit ein. Im Nordosten orientiert sich die Gebietsabgrenzung an
der Landzunge, die den Wieltsee von der Weser trennt, im Nordwesten an der Trennung zwischen
dem Kleinen Wieltsee und der angrenzenden Alten Weser.

Das Gebiet weist eine GroBe von rund 386.380 m2 auf.

Der Geltungsbereich begrenzt sich nach Aufstellungsbeschluss vom 03.03.2021 wie folgt:

e Im Norden entlang der stdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 2/24, der Gstlichen
Flurstiicksgrenze der Flurstiicke Nr. 2/26 und 9/8 sowie der siidlichen Flurstlicksgrenze des
Flurstiicks Nr. 85/3;

e im Osten entlang der westlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks Nr. 15/2, der nordlichen und
westlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks Nr. 81 und der westlichen Flurstiicksgrenzen der
Flursiitcke Nr. 24, 82 und 66;

e im Siiden entlang der nordlichen Grenzen der Flurstiicke 80/5 und 57/7, der ostlichen und
nordlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 59/2, der nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 53/3,
52/3, 49/3, 48/3, 35/5 und 34/5, der ndrdlichen und 6stlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 30/5
sowie in deren Verlangerung bis zum Flurstlick 30/4, der westlichen Grenze des Flurstiicks Nr.
30/4 und der nordlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 47/6;

e im Westen entlang der Gstlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 61/7, 280 und 2/2, der
sidlichen und Gstlichen Flurstiicksgrenzen des Flurstiicks Nr. 3/2 und der 6stlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 4/2.

Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereichs
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K'értengrundlage: LGLN 2023 bestimmt.

m  (Jbergeordnete Planungen

Fiir Bauleitpléne gilt eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB). Diese
sind im derzeit giiltigen Landesraumordnungsprogramm 2017 (letzte Anderung 2022) fiir das Land
Niedersachsen und im Regionalen Raumordnungsprogramm 2016 fiir den Landkreis Diepholz
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festgelegt. Bezliglich der Verordnung (Uber die Raumordnung im Bund fiir einen
landeriibergreifenden Hochwasserschutz wird auf das Kapitel 3.13 verwiesen.

Die libergeordneten Ziele des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP)' werden
beriicksichtigt. Demnach sollen touristische Einrichtungen und GroBprojekte dazu beitragen, die
Lebens- und Erwerbsbedingungen der ansdssigen Bevdlkerung zu verbessern und den Tourismus
einer Region zu stdrken. Historisch wertvolle Kulturlandschaften sowie gewachsene Siedlungs-,
Versorgungs- und Nutzungsstrukturen diirfen dabei nicht wesentlich beeintrachtigt und der
Erholungswert der Landschaft nicht gefdhrdet werden. Die Einrichtungen sollen rdaumlich und
infrastrukturell an Zentrale Orte angebunden sein (2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, 08). Dies
ist mit der Sicherung der bestehenden Marina gewahrleistet. Die Planung zielt insbesondere darauf
ab, das Nebeneinander von intensiven Freizeit- und Tourismusnutzungen (Wassersport) in
Abgrenzung zu naturschutzfachlichen Entwicklungszielen vertrdglich zu organisieren. Die
Grundsétze zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (3.1.2 Natur und Landschaft)
werden bericksichtigt.

Spezifische, raumbezogene Anforderungen ergeben sich aus den Bestimmungen des LROP nicht.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Diepholz® weist den Bereich des
Wieltsees als regional bedeutsamen Erholungsschwerpunkt aus. Das Areal ist zudem als
Vorranggebiet Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die Bevdlkerung dargestellt, mit
Ausnahme der Wasserflachen auch als Vorbehaltsgebiet Erholung. Der Wieltsee selbst ist erganzend
als regional bedeutsame Sportanlage (Wassersport) erfasst. Siidlich, entlang des
Deichverteidigungswegs, ist ein regional bedeutsamer Radwanderweg ausgewiesen. Den Erholungs-
und Freizeitnutzungen kommt damit auf Ebene der Regionalplanung eine hohe Bedeutung zu. Der
Bereich der Marina ist auBerdem als Vorranggebiet Sportboothafen verzeichnet, die Weser als
Vorranggebiet Schifffahrt.

Dariiber hinaus ist das Plangebiet einschlieBlich der umliegenden Flachen als Vorbehaltsgebiet fiir
Natur und Landschaft dargestellt. Vorranggebiete fiir die Rohstoffgewinnung befinden sich sidlich
bzw. siidwestlich, sind aber bis auf eine untergeordnete Uberschneidung mit der dstlichen
ZufahrtsstraBe nicht innerhalb der Plangebietsflache gelegen.

Abb. 2 Auszug aus dem RROP des Landkreises Diepholz (2016)
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Das Planvorhaben zielt darauf ab, sowohl fiir die Freizeit- und Wassersportnutzungen, als auch fir
die naturschutzfachlichen Belange ausreichend Raum zu schaffen und die zum Teil miteinander
konkurrierenden Fldchenanspriiche in Einklang zu bringen. Das Nebeneinander dieser Nutzungen ist

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz 2016 | erneute Bekanntmachung vom 01.04.2019
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auch auf Ebene des RROP ersichtlich. Den Belangen der Freizeit- und Wassersportnutzungen und
der Erholung wird hier jedoch ein besonderer Fokus zugesprochen, da sich mehrere Ausweisungen
(regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt, regional bedeutsame Wassersportanlage) genau auf
den Bereich des Plangebiets bzw. dort auf den GroBen Wieltsee beziehen, die fldchenartigen
Ausweisungen (sowohl Vorranggebiete Erholung als auch Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft)
jedoch auch auf angrenzende Flachen. Der dauerhafte Erhalt, und damit verbunden auch die
angemessenen Weiterentwicklungsmdglichkeiten, fiir die am Standort etablierten Wassersport- und
Freizeitnutzungen sind damit auch raumordnerisch als Zielvorgabe zu verstehen, die mit der
vorliegenden Planung verfolgt wird. Die Aufteilung zwischen intensiven und naturschutzfachlichen
Nutzungen erfolgt im Bebauungsplan kleinteilig und orientiert sich sowohl am vorhandenen
Bestand, als auch an konkreten naturschutzfachlichen Entwicklungszielen fiir die einzelnen
Bereiche.

Der Bebauungsplan setzt im Siiden zur ErschlieBung des Plangebiets eine StraBenverkehrsfliche
fest, die das im RROP ausgewiesene Vorranggebiet Rohstoffgewinnung (Sand) im Randbereich
schneidet. Die StraBenparzelle stellt keine Neuplanung dar, sondern umfasst eine bestehende
Realverbands-Zuwegung fiir landwirtschaftliche Flichen, die schon lange (nach Kenntnis der
Gemeinde ldnger als die Darstellung des RROPs) in dieser Lage besteht. Die Flache ist als Weg
ausgebaut und quert die im Siiden angrenzende Deichanlage. In siidlicher Verlangerung bindet der
Weg mit einer gut ausgebauten Kreuzung an die Rieder StraBe (L 331) an. Auch wenn die
Festsetzung des Weges der flichenhaften Ausweisung des Vorranggebiets fiir die Sandgewinnung
entgegensteht, ist die Aufnahme in den Bebauungsplan fiir die Gemeinde alternativlos. Eine
Verschwenkung des Weges nach Westen, auBerhalb des Vorranggebiets, ist aufgrund der hohen
naturschutzfachlichen Wertigkeiten der umliegenden Flachen nicht realistisch. Es wére ein neuer,
erstmaliger Eingriff in Griinlandbereiche, die wegebegleitenden Gehdlzbestande usw. erforderlich,
der erhebliche Auswirkungen hatte. Eine vollstandige Aufhebung des Weges ist ebenfalls nicht
moglich, da neben der Marina auch die im Umfeld gelegenen landwirtschaftlichen Flachen iiber
diese Trasse angefahren werden. Fiir die verkehrliche ErschlieBung der Marina und der
Freizeitnutzungen am Wieltsee ist das Vorhalten von zwei Zufahrten von hoher Bedeutung. Der aus
verkehrlicher Sicht sehr guten Anbindung an die L331, die iber die Ostlich gelegene Zufahrt
gewahrleistet ist, kommt eine hohe Bedeutung flr die GebietserschlieBung zu, da so u. a. auch
Bootstransporte zur Marina stérungsarm und verkehrssicher erfolgen kénnen. Der Gemeinde sind
keine Planungen fiir einen zeitnahen Sandabbau bekannt. Sofern dieser stattfinden sollte, ist
anzunehmen, dass der Weg als Zuwegung fiir das Abbauvorhaben genutzt wiirde. Gerade da die
bestehende Wegeparzelle deutlich am westlichen Rand des verzeichneten Vorranggebiets gelegen
ist, stellt die planungsrechtliche Festsetzung keine erhebliche Einschrankung des raumordnerischen
Ziels dar. Im Fall eines Sandabbaus miisste die ErschlieBung dieses Vorhabens in Hinblick auf die
landwirtschaftlichen Wege und die Querung des Deiches in jedem Fall gepriift und moglicherweise
neu beordnet werden. In diesem Zuge wiare im Bedarfsfall auch eine Uberplanung des jetzt
aufgestellten Bebauungsplans mdglich. Die Gemeinde erachtet die Aufnahme der Wegeparzelle als
erforderlich und zielfiihrend und erkennt keinen unauflésbaren Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung.

Die Anforderungen der regionalen Raumordnung finden in der Planung Beriicksichtigung.

B Gemeindliche Planungen

Der derzeit giiltige Flaichennutzungsplan (FNP) (1995/mit 1. Erginzung 2001) der Gemeinde
stellt das Gebiet (iberwiegend als Gewadsserflaiche, den Bereich der Marina und der
Wassersportvereine als Sonderbaufldchen dar. Die Wasserflache weist dabei im Osten eine andere
Abgrenzung auf, als in der Ortlichkeit bestehend. Der Bereich der Marina ist hier auf einer Landzunge
gelegen. Dieser Ostliche Ausbau des Wieltsees wurde jedoch nicht realisiert. Der Norden und Osten
des Gewassers sowie der am westlichen Gebietsrand gelegene Kleine Wieltsee sind als
Entwicklungsflachen fiir Natur und Landschaft dargestellt.
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Abb. 3  Derzeitige Darstellung des Flichennutzungsplans (FNP) und geplante 19. Anderung

Derzeitige Darstellung des FNP Geplante 19. Anderung des FNP

~

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird die 19. Anderung des Fldchennutzungsplans
vorgenommen. Der Anderungsbereich entspricht dabei iiberwiegend der Abgrenzung des
Geltungsbereichs  fiir den Bebauungsplan. Die randlich gelegenen Verkehrsflachen
(StraBenverkehrsflache, Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) sind jedoch nicht Teil des
Anderungsgebiets. Im Aufstellungsbeschluss waren die Plangebiete noch raumlich iibereinstimmend
abgegrenzt, dies wird im weiteren Verfahrensverlauf durch Aktualisierung des Beschlusses formell
angepasst.

Die Abgrenzung der Wasserflache wurde auf Grundlage einer aktuellen Einmessung vorgenommen.
Am westlichen und siidlichen Gewdsserrand werden die von den Wassersportvereinen genutzten
Bereiche zukiinftig als Fldchen fiir Sportanlagen dargestellt, nur der Bereich der Marina verbleibt in
einer Darstellung als Sonderbauflache. Am siidlichen Gewasserrand des GroBen Wieltsees wird eine
Griinfldche dargestellt. Der Bereich des Kleinen Wieltsees, sowie Fldchen im Norden und Osten des
Anderungsbereichs, werden raumlich entsprechend der wasserseitig aktualisierten Abgrenzungen
und der Entwicklungsziele der Gemeinde als MaBnahmenflachen fiir Natur und Landschaft
ausgewiesen. Im Siiden wird eine Parkplatzflache dargestellt.

Fiir das Plangebiet sowie die angrenzenden Fldchen bestehen derzeit keine Bebauungsplane. Der
Bereich ist bisher dem planungsrechtlichen AuBenbereich zuzuzdhlen. Die Zulassigkeit baulicher
Vorhaben bestimmt sich nach den Vorgaben des § 35 BauGB.

Planziele, Abwagung der Belange

Der Wieltsee wird intensiv zu Wassersportzwecken genutzt. Neben einer Marina befinden sich hier
auch vier Wassersportvereine mit eigenen Vereinsflachen und -stegen. Der westliche, Kleine
Wieltsee wird stellenweise und saisonal zu &ffentlich zugédnglichen Freizeitnutzungen wie Baden,
Modellboot- und Pfadfinderaktivititen frequentiert, ist im Ubrigen aber der Natur tiberlassen. Weite
Umgebungsbereiche an beiden Gewassern weisen naturschutzfachlich bedeutsame Bestdnde auf.

Ziel der Bauleitplanung ist die bestandsorientierte, planungsrechtliche Absicherung von
Bestandsnutzungen der Vereine sowie der Marina und die Schaffung von angemessenen
Entwicklungsmdglichkeiten. Darliber hinaus sollen die vorherrschenden Nutzungskonflikte zwischen
den intensiven Freizeitnutzungen und den naturschutzfachlichen Zielsetzungen geregelt werden.
Mit dem Bebauungsplan soll klar definiert werden, welche Bereiche fiir eine maBvolle (Weiter-)
Entwicklung des Wassersports zur Verfligung stehen, und in welchen Bereichen naturnahe
Nutzungen zu schiitzen sind.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt:
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Abb. 4 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an gesunde
8 1Abs. 6Nr. 1 BauGB Wohn(_i und Arbeitsverhdltnisse ’ ’ o8
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB E:Sgﬁzéjrzr\lljvkci:?eb:durfmsse, der Schaffung sozial stabiler nicht berihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB E;Li:'g\foie;rtiu;:tr' der sozialen, kulturellen Bediirfnisse, von X
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB EglazggedneerrE(;?fsltt:iTé], Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung X
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes X
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiter) X
§ 1 a Abs. 5 BauGB Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel X
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes X
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft X
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen, von Asylbegehrenden nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen X

Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass die Planung das Entstehen erheblicher Emissionen
beglinstigt oder das Plangebiet in erheblichem MaBe Immissionen ausgesetzt ist.

Die Planung dient der Sicherung der naturschutzfachlichen und der freizeitbezogenen Nutzungen
am Wieltsee. Wohnvorhaben oder andere Nutzungen mit besonders hohem Schutzanspruch
hinsichtlich des Immissionsschutzes (z. B. Lirmschutz, Geriiche) sind innerhalb des Geltungsbereichs
nicht ansdssig und sollen hier auch zukiinftig nicht entstehen. Die Marina sowie mehrere
Sportbootanleger fiir den Vereinssport lassen keine erheblichen Ldrm- oder sonstigen Emissionen
erwarten. Die Zahl der Verkehrsbewegungen wird sich in Folge der Planungen nicht erheblich
verandern, da die Verkehrsstrome durch die Ausweisung von Parkplatzflachen nur gebietsintern
anders gelenkt werden. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Im Umfeld des Plangebiets
bestehen keine gewerblichen oder landwirtschaftlichen Anlagen, die sich in Form von Ldrm- oder
Geruchsemissionen erheblich auf das Areal auswirken kdnnen. Die immissionsschutzrechtlichen
Belange sind beriicksichtigt.

Im Plangebiet ist im Altlastenverzeichnis des Landkreises Diepholz eine Altlastenflache
(Nr. 251.047.4.034, Bewertungszahl 21) verzeichnet. Der Standort wurde nachrichtlich in die
Planzeichnung libernommen.

Die innerhalb des Plangebiets gelegene Altablagerung 251.047.4.034 wird in den Unterlagen der
Unteren Abfallbehdrde des Landkreises wie folgt beschrieben: Es handelt sich um einen
umgestalteten bzw. aufgeschiitteten Uferbereich des Wieltsees. Hier wurde Kies und Boden
abgelagert. Friihzeitig ergaben sich Verdachtsmomente, dass es sich bei dem ,Fiillboden" um
kerosinverseuchtes Bodenmaterial gehandelt haben kdnnte. Laut Aussage des Leiters des Weyher
Ordnungsamtes konnte dieser Verdacht durch eine genaue Untersuchung (Probennahme &
Laboranalyse) entkriftet werden. Ferner fiihren die Unterlagen aus, dass es sich um eine rdumlich
begrenzte Flache von rund 210 m2 mit einer Tiefe von 6 m handelt. Es wird von einem Volumen von
1.100 m3 ausgegangen, in denen Boden, Sand und Kies eingebracht wurden. Nach Bewertung der
unteren Abfallbehdrde wird der Fldche eine Punktzahl von 21 zugesprochen. Die Fldche befindet sich
nicht in laufender Uberwachung. Es ist angegeben, dass kein akuter Handlungsbedarf besteht.
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3.2

3.3

Mit der Festsetzung einer &ffentlichen Griinflache im Bereich der erfassten Altablagerung werden
keine wesentlichen Verdnderungen gegeniiber dem heutigen Zustand vorbereitet. Nach den
vorliegenden Unterlagen handelt es sich wahrscheinlich um in den Boden bzw. die
Gewdsserboschung eingebrachte Aufschiittungen, bei denen der Verdacht auf eine Kerosinbelastung
jedoch ausgeschlossen werden konnte. Die Flache ist im Eigentum der 6ffentlichen Hand. Eingriffe
in den Boden sind mit der getroffenen Festsetzung nicht mdglich oder wiirden ausschlieBlich in
Abstimmung mit bzw. von der Gemeinde vorgenommen. Wenn Bodenarbeiten durchgefiihrt werden
sollen, wird die Gemeinde diese nur in Abstimmung mit der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises
Diepholz durchfiihren. Die Gemeinde wird sicherstellen, dass keine besonders sensiblen Nutzungen,
wie z. B. ein Kinderspielplatz, im Bereich der Altlast errichtet werden, um Gefdhrdungen
auszuschlieBen. Da bei unverdnderter Nutzung nach den Darlegungen des Steckbriefs der
Altablagerung des Landkreises kein Handlungsbedarf besteht, ist eine Vereinbarkeit mit der
geplanten Nutzung gegeben.

Fiir eine zweite, westlich auBerhalb des Plangebiets gelegene Altablagerung Nr. 251.047.4.0045 ist
im Steckbrief des Landkreises angegeben, dass kein akuter Handlungsbedarf besteht
(Bewertungszahl von 28). Es handelt sich demnach um eine ehemalige, natiirliche Gelandesenke, die
mit Bauschutt verfiillt wurde. Das Areal ist mit 18.900 m2 deutlich gréBer als die vorgenannte
Flache, reicht aber nicht in das Plangebiet hinein. Es wird ein Volumen von 9.350 m3 angenommen.
Es sind keine Hinweise darauf erkennbar, dass sich die Altablagerung negativ auf das Plangebiet
bzw. die festgesetzten Nutzungen auswirken kann.

Sollten auBerhalb der benannten Standorte bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schédliche Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist
unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Diepholz zu
benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Belange der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
(8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet sind keine dauerhaften Wohnnutzungen vorhanden oder zuldssig. Wohnbauvorhaben
konnen innerhalb des SO Marina nicht genehmigt werden. Einzige Ausnahme stellt eine im
Sondergebiet zuldssige Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen dar. Fiir den
Hafenmeister oder andere Aufsichtspersonen ist es insbesondere wahrend der Sommersaison haufig
notwendig, auch auBerhalb iiblicher Geschaftszeiten in den Tagesstunden vor Ort anwesend zu sein.
Aus diesem Grund besteht auf dem Geldnde bereits eine entsprechende Unterkunft. Diese Nutzung
soll weiterhin erhalten bleiben. Sie wird auf maximal 40 m2 begrenzt, um ausreichend Raum
vorzuhalten, aber auch zu groBen baulichen Anlagen vorzubeugen. Eine deutliche VergréBerung
gegeniiber der heutigen Auspragung ware fir die rein nutzungsbezogene Anwesenheit nicht
erforderlich und wird auf diese Weise ausgeschlossen. Zudem wird bestimmt, dass bauliche
Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung und Wochenendhduser im sonstigen Sondergebiet Marina
ausdriicklich nicht zugelassen sind, und z. B. auch keine tempordare Vermietung der
Betriebsunterkunft zu diesem Zweck erfolgen darf.

Belange der sozialen, kulturellen Bediirfnisse, von Sport, von Freizeit
(§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Am Wieltsee sind vier Wassersportvereine mit eigenen Vereinsstatten und Steganlagen sowie eine
Marina anséssig. Auch dariiber hinaus stellt sich das Areal als beliebtes Ausflugs- und
Naherholungsziel dar. Insgesamt ist der Wieltsee auf Ebene der Regionalplanung als regional
bedeutsamer Erholungsschwerpunkt, Vorranggebiet Erholung, regional bedeutsame Sportanlage fiir
den Wassersport und als Vorranggebiet Sportboothafen verzeichnet.

Die vorliegende Planung zielt darauf ab, die vorhandenen Wassersportnutzungen planungsrechtlich
zu sichern, um diesen eine langfristige Entwicklungsperspektive am Standort zu bieten. Dabei finden
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die damit verbundenen Fragestellungen wie Zu- und Abfahrtsverkehr, Stellplatze, aber auch Belange
des Naturschutzes und der Erhalt von Griinarealen ohne intensive Nutzung Beriicksichtigung.

Wassersport Fir die Wassersportvereine werden am Wieltsee Fldchen fiir Sportanlagen - Wasser- und Bootssport

festgesetzt, die entsprechend der heutigen Nutzungsverteilung und Pachtsituation abgegrenzt
werden. Jedes Vereinsgrundstiick ist als eigenstandige Flache fiir Sportanlagen festgesetzt. Zur
Klarstellung der zuldssigen Nutzungen wird mittels textlicher Festsetzung definiert, dass Anlagen
wie Vereinsheime Stege, Slipanlagen, Kridne usw. innerhalb der Flichen errichtet werden kdnnen.
Werkstatten werden aufgrund ihres typischen Emissionsverhaltens nicht zugelassen. Mit der
Festsetzung als Flache fiir Sportanlagen ist sichergestellt, dass nur solche Nutzungen zulissig sind,
die dem Sport- und Vereinscharakter entsprechen und keine zusatzlichen Angebote (gewerbliche
Nutzungen o. &.) hinzukommen. Die Bereiche der vereinszugehérigen Bootsstege sind als
Wasserflachen - Bootsliegepldtze festgesetzt. Die Abgrenzung orientiert sich ebenfalls am heutigen
Bestand. Es sind schwimmende Stege und Bootsliegeplatze zuldssig.

Marina Die im Gstlichen Plangebiet gelegene Marina wird landseitig als Sonstiges Sondergebiet (SO)

.Marina" gesichert. Im SO sind die Anlagen zum Betrieb einer Marina einschlieBlich Hafenmeisterei
und Verwaltung zuldssig. Dazu zdhlen neben Stegen, Slipanlagen und Kranen auch Sanitdranlagen
und technische Einrichtungen zur Versorgung der Boote (Frischwasser, Abwasser, Strom,
Miillentsorgung), Sanitaranlagen, Biiro- und Sozialrdume fiir die Beschiftigten, Abstellflachen fiir
nutzungszugehdrige Transportfahrzeuge sowie Lager- und Aufstellflichen. Zudem wird die
Einrichtung von Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen zur Versorgung der Nutzer (insg.
maximal 50 m2) zugelassen, so dass z. B. ein kleiner Kiosk entstehen kann, der den Nutzern des
Hafens dient.

Wohnmobile AuBerdem werden im SO Marina maximal 15 Parkplédtze fiir Wohnmobile zugelassen, wobei diese

ausschlieBlich dem kurzfristigen, temporaren Aufenthalt dienen diirfen. Beispielsweise fiir Nutzer
der Marina, die auf ihren Booten keine Mdglichkeit zur Ubernachtung haben, werden damit ortsnahe
Alternativen geschaffen. Dabei ist jedoch immer nur eine kurzfristige, temporare Verweildauer
vorgesehen, etwa tiber ein Wochenende.

Die Errichtung von Versorgungsinfrastruktur (Wasser, Elektrizitdt) ist zuldssig, da dies fiir eine
ordnungsgemaBe Nutzung auch nur fiir kurze Zeitraume je nach Fahrzeugtyp erforderlich sein kann.
Ein Ausbau als Campingplatz oder das Anlegen dauerhaft vermieteter, fest zugeordneter Stellflachen
fiir bestimmte Wohnmobile ist ausdriicklich ausgeschlossen. Es diirfen keine baulichen Anlagen wie
Einfriedungen, dauerhafte Anbauten, Schuppen usw. auf den Parkpldtzen bzw. diesen zugeordnet
errichtet werden. Die Fahrzeuge miissen jederzeit fahrbereit sein, um im Falle eines drohenden
Hochwassers kurzfristig reagieren zu kénnen. Eine Nutzung des Parkplatzes wahrend der besonders
hochwassergefahrdeten Winterzeiten ist nicht zu erwarten, da dies nicht die {ibliche Saison fiir den
Wassersport ist. Zum Schutz von Leben und Gesundheit sollte die Parkplatznutzung durch
Nutzungsregelungen entsprechend auf den Zeitraum von April bis Oktober beschrankt werden.

(Dauer-) Mit den getroffenen Festsetzungen sind im Plangebiet zukiinftig keine Flachen fiir

Camping Campingnutzungen oder dauerhafte Abstellflichen fiir Wohnwagen oder Wohnmobile zuldssig.
Bislang waren entsprechende Nutzungen an mehreren Stellen im Plangebiet in unterschiedlicher
Auspragung vorhanden: auf dem Marina-Geldnde, auf der Landzunge zwischen Weser und Wieltsee
und zu Teilen innerhalb von Vereinsgeldnden.

Um zu beurteilen, ob die Planung erhebliche bzw. unverhdltnismaBige Nachteile fiir die bestehenden
Nutzungen auslést, muss die bisher geltende Sach- und Rechtslage dieser Campingnutzungen
betrachtet werden. Die Gemeinde ist Verpachterin sowohl der Flachen fiir die Marina, als auch fiir
die Wassersportvereine. Uber Pachtvertrige ist geregelt, welche Nutzungen unter welchen
Bedingungen privatrechtlich zugelassen sind.

Fiir die Wassersportvereine besteht bisher nach Pachtvertragen mit zwei Vereinen die Regelung,
dass das Aufstellen von mobilen Bauten, von Zelten und Wohnwagen fiir Vereinsmitglieder und
Gaste des Vereins ohne Erlaubnis der Verpachterin, also der Gemeinde, gestattet ist. Hervorzuheben
ist, dass es sich um eine nicht kommerzielle, auf Vereinsmitglieder und deren Gaste beschrankte
Gestattung handelt, der Nutzerkreis damit klar begrenzt ist.
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Im Pachtvertrag zwischen der Gemeinde und der Marina wird bestimmt, dass dem Pachter nach
vorheriger Absprache mit dem Verpéchter, also der Gemeinde, die Vermietung von Liegeplatzen fiir
Hausboote sowie von Stellpldtzen fiir Wohnmobile und Wohnwagen gestattet wird; diese
Gestattung umfasst nicht die ggf. erforderlichen &ffentlich-rechtlichen Genehmigungen und
Erlaubnisse. Damit wird im Pachtvertrag eine Campingnutzung nicht grundsatzlich ausgeschlossen,
jedoch unter einen Abstimmungsvorbehalt gestellt. Der Gemeinde liegen diesbeziiglich keine
offentlich-rechtlichen Genehmigungen vor. In Anbetracht der Lage des Plangebiets im bisherigen
AuBenbereich sowie innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets ist fraglich, ob eine entsprechende
Genehmigung fiir eine kommerzielle Camping-Nutzung liberhaupt hatte erteilt werden konnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Sicherung sowohl der Marina- als auch der
Vereinsflachen mittels planungsrechtlicher Festsetzungen trifft die Gemeinde genaue,
planungsrechtliche Regelungen zur zukiinftigen Flachennutzung. Die Vereinsflichen werden als
Flachen fiir Sportanlagen - Wasser- und Bootssport festgesetzt. Die Marina wird als Sonstiges
Sondergebiet SO Marina gesichert. Mittels textlicher Festsetzungen wird abschlieBend definiert,
welche Nutzungen zukiinftig (un-)zuldssig sind. Die Einrichtung eines Campingplatzes,
Wohnmobilstellplatzes oder vergleichbarer Strukturen fiir eine Freizeit- und Erholungsnutzung wird
ausdriicklich nicht zugelassen.

Der Ausschluss erfolgt, da entsprechende Nutzungen nicht unmittelbar und zwingend fiir die
jeweiligen Hauptnutzungen erforderlich sind. Ziel der Bauleitplanung ist die Sicherung der am
Gewasser zuldssigerweise entstandenen, auf den See bezogenen Nutzungen, insbesondere des
Wasser- und Bootsports. Fiir diese Nutzungen bestehen keine Fldchenalternativen, da sie zwingend
auf den direkten Gewadsserzugang angewiesen sind. Als wichtiger Teil des gemeindlichen
Freizeitangebots sind diese Nutzungen zu schiitzen und ihre Weiterentwicklung zu ermdglichen.
Auch wenn aufgrund des landschaftlichen Reizes Campingnutzungen seitens der Nutzer
nachgefragt werden, ist die Einrichtung entsprechender Platze nicht auf das Umfeld von Gewassern
begrenzt.

Die bislang ungenehmigten Campingnutzungen im Plangebiet sind im Bauleitplanverfahren den
anderen Belangen gegeniberzustellen. Zuvorderst sind dabei die Belange des Hochwasserschutzes
zu beriicksichtigen. Das Plangebiet ist als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen. Die Zul4ssigkeit
neuer Baugebiete bestimmt sich nach den Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes, insbesondere
dem § 78 WHG. Demnach ist ,die Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich in Bauleitplanen
oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt.” Ausnahmen sind nur unter hohen
Auflagen mdoglich und diirfen nur umgesetzt werden, wenn ,keine anderen Mdglichkeiten der
Siedlungsentwicklung bestehen”. Die Sicherung der wassergebundenen Nutzungen am Wieltsee
kann nutzungsgemaB nur am See und damit innerhalb der Uberschwemmungsgebiete vorgesehen
werden. Die Anforderungen zum Hochwasserschutz werden beriicksichtigt (siehe Kapitel 3.13). Fiir
Campingpldtze kann diese Annahme jedoch nicht lbernommen werden, da sie auch z. B.
hinterdeichs errichtet werden kdnnten. Planungsrechtlich wére fiir einen Campingplatz i. d. R. die
Festsetzung eines Sondergebiets, das der Erholung dient (§ 10 BauNVO), erforderlich. Neben dem
aufgezeigten Konflikt mit den Regelungen des WHG entspricht dies nicht den Planzielen der
Gemeinde. Beabsichtigt ist die Sicherung und mafBvolle Weiterentwicklung der vorhandenen
Strukturen. Die formelle Ausweisung eines Campingplatzes ist nicht gewlinscht.

Die gegenwdrtige Ausgestaltung der entstandenen Stellplatze erfiillt nicht die Erfordernisse eines
Campingplatzes gemaB Nds. Campingplatzverordnung. Neben diesen umfangreichen rechtlichen
Erfordernissen wird zudem eine im Camping mdogliche Dauervermietung von Platzen an einen
kleinen Nutzerkreis von der Gemeinde flir den Standort nicht gewiinscht. Sie méchte viel mehr dafiir
Sorge tragen, dass eine breite Zahl von Nutzern Zugang zu den Flachen erhilt. Es werden Regelungen
fir ein kurzfristiges Parken von Wohnmobilen getroffen (siehe dazu die Ausfiihrungen in diesem
Kapitel sowie im Kapitel 3.10), die diese Anforderungen erfiillen.

Etwa 6 km entfernt, und damit mit dem PKW in kurzer Zeit zu erreichen, befindet sich mit dem
Campingplatz Boller Holz (Gemeinde Riede) ein ausgewiesener Campingplatz, der beispielsweise
dariiber hinaus als Alternative genutzt werden kann.
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Aus dem reinen Vorhandensein heutiger, als dauerhaftes Campingareal genutzter Flachen, leitet sich
kein Bestandsschutz oder die Verpflichtung zur Ubernahme dieser Bereiche, die ohne &ffentlich-
rechtliche Genehmigungen entstanden sind, in Form verbindlicher Festsetzungen ab. Wie dargelegt,
handelt es sich um Entwicklungen, die keine 0Offentlich-rechtlichen Genehmigungen oder
Erlaubnisse haben. Fir den Bereich der Landzunge wurden bereits umfangreiche
RiickbaumaBnahmen umgesetzt.

Um den Umgang mit Camping im Plangebiet einheitlich zu regeln und in Bezug auf mdgliches
Hochwasser und die potenziellen Auswirkungen auf Natur und Landschaft verbindliche Regelungen
zu schaffen, ist auch auf den Flachen der Sportvereine eine dauerhafte Camping-Nutzung nicht
vorgesehen. Einzelveranstaltungen wie einmaliges Zelten als Teil des Vereinslebens sind nicht als
Campingnutzungen zu klassifizieren und damit weiterhin méglich. Unabhédngig der Planung wird die
Gemeinde priifen, ob die Pachtvertrage entsprechend der im Bebauungsplan vorgesehenen
Regelungen angepasst werden missen. Dies ist jedoch ausschlieBlich zwischen der Gemeinde und
den Pachtern abzustimmen und nicht Teil der Bauleitplanung. In Betrachtung der Rechtslage und
vor dem Hintergrund des verfolgten Planziels wird der ausdriickliche Ausschluss von dauerhaften
Camping-Nutzungen im Plangebiet als angemessen und erforderlich erachtet.

Ebenfalls unzuldssig sind Bootswerkstatten sowie Einrichtungen zur Betankung von Sportbooten, da
von beiden Emissionen und Gefahren hinsichtlich des Wasser- und Naturschutzes ausgehen.

Die zur Marina gehdrenden Steganlagen werden als Wasserflache ,Sportboothafen” festgesetzt. Die
Abgrenzung erfolgt orientiert an den vorhandenen Stegen, so dass der Bestand gesichert ist und
Umbauten und Modernisierungen mdglich sind, jedoch ein deutlicher weiterer Zuwachs von
Anlegeplatzen ausgeschlossen wird. Die Steganlagen sollen deutlich iberwiegend den Zwecken des
Bootssports dienen und fiir Sportboote vorgehalten werden. Eine bestehende, schwimmende
gastronomische Einrichtung wird als Wasserfldche ,Gastronomie” festgesetzt. Hier ist eine Schank-
und Speisewirtschaft zuldssig, so dass ggf. auch ein Umbau der heutigen Nutzung mdéglich ist.

Ein besonderes zu behandelndes Thema ergibt sich im Bereich des GroBen Wieltsees hinsichtlich der
Zuléssigkeit von schwimmenden H&usern/Hausbooten®. Im Entwurf war vorgesehen, die Zahl der
schwimmenden Hauser/Hausboote auf maximal 10 zu begrenzen. Baugrenzen waren nicht
vorgesehen. Im Zuge der Verdffentlichung der Planung brachten mehrere Biirger Stellungnahmen
hierzu vor, die eine Erhohung der Zahl forderten.

Zur Umsetzung der Planziele halt es die Gemeinde fiir geboten, die Nutzung des Wieltsees mit
schwimmenden H3usern/Hausbooten zu steuern. Die Notwendigkeit planungsrechtlicher
Regelungen zur Zuléssigkeit von schwimmenden Héusern/Hausbooten ergeben sich aus folgenden
Griinden und stadtebaulichen Erwdgungen:

e Raumordnerische Griinde /[ Absicherung des vorhandenen Sportboothafens und der
Sportbootnutzung - Die Belange des Wassersports (Sportboothafen, Vereinsnutzungen) sind
nach raumordnerischen Vorgaben herausragendes Entwicklungsziel fiir den Wieltsee. Das
Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises weist das Areal als Vorranggebiet
Sportboothafen/Vorranggebiet regional bedeutsame Sportanlage fiir den Wassersport aus. In
der Begriindung zum RROP wird ausgefiihrt, dass die Wassersportgebiete in der Gemeinde
Weyhe im Ortsteil Dreye mit dem Wieltsee und der Weser als regionalbedeutsame Sportanlage
zu sichern sind (Begriindung zu Punkt 3.2.4 Landschaftsgebundene Erholung/Tourismus, Ziffer
03 Satz 04). Demgegeniiber miissen sich andere Nutzungen unterordnen. In den letzten Jahren

3 Eine planungsrechtliche Definition von schwimmenden Hausern, Hausbooten und Sportbooten existiert nicht. GemaB Sportboot-
Richtlinie 2013/53/EU handelt es sich bei Sportbooten um Wasserfahrzeuge, die eine Rumpflange bis zu 24 m aufweisen. Fiir
Hausboote, schwimmende Hauser usw. gibt es keine rechtsverbindliche Begriffsbestimmung. Es handelt sich um Anlagen auf
Schwimmkérpern, die z. T. selbst (langsam) fahrtiichtig sind (i. d. R. als Hausboot bezeichnet), oder aber auch ginzlich ohne Antrieb
auskommen (i. d. R. als schwimmendes Haus bezeichnet). Aber auch Sportboote, die z. B. aufgrund ihres Aufbaus und ihrer
Ausstattung zu Wohn- oder Fremdenbeherbergungszwecken genutzt werden, fallen mitunter unter die Definition von Hausbooten.
Planungsrechtlich relevant sind schwimmenden Hiuser/Hausboote, die als bauliche Anlage zu bewerten sind. Dies ist in der Regel
nur im Einzelfall anhand der tatsachlich praktizierten Nutzung zu bestimmen. Wenn ein Hausboot zum Befahren von Gewéssern
geeignet ist und auch nachweislich regelmaBig zu diesem Zweck genutzt wird, ist es liblicherweise als Sportboot zu behandeln.
Bei einer (liberwiegend) ortsfesten Nutzung ist eine bauliche Anlage anzunehmen. Die nachfolgenden Bewertungen und
Regelungen zielen auf die Gberwiegend ortsfesten Anlagen ab. Fiir Sportboote kann der Bebauungsplan keine Regelungen treffen.
Sie kénnen in der Marina reguldr (temporir) abgestellt werden.
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war eine erhebliche Zunahme von schwimmenden Hausern/Hausbooten im See zu verzeichnen.
Waren es 2021 noch 7 schwimmende Hauser/Hausboote, so sind es 2024 bereits 23. Dies |asst
vermuten, dass ohne eine Begrenzung die Belange des reinen Wassersports und der
Sportschifffahrt zuriickgedringt werden und der Charakter der Marina (Yachthafen - in der
Begriindung zum RROP als einer der groBten Sportboothifen an der Mittelweser herausgestellt)
sich damit weiter deutlich verandern wiirde.

Schwimmende H&user/Hausboote sind als gewisserbezogene Freizeitnutzungen zwar nicht
grundsatzlich hafen- oder marinauntypisch, weisen jedoch ein signifikant anderes
Nutzungsverhalten auf, als ein Sportboothafen. Sie werden stationdr genutzt und belegen
dauerhaft ihren Liegeplatz. Es bestehen zudem deutliche saisonale Unterschiede zur iblichen
Nutzung einer Marina. Sportboote werden in den Wintermonaten regelmaBig aus dem Wasser
entfernt, auch Stege und schwimmende Einrichtungen werden mitunter eingeholt. Dies ist bei
schwimmenden Hausern/Hausbooten nicht der Fall, die aufgrund ihrer GroBe und Bauart, dem
Anschluss an Versorgungsnetze usw. regelmaBig ganzjdhrig an ihrem Liegeplatz verbleiben.

Siedlungsstrukturelle Griinde | Vermeidung einer im Landschaftsraum dominanten
Siedlungsbildung - Schwimmende Hauser/Hausboote werden (iblicherweise, so auch teilweise
im Bestand am Wieltsee, an bestimmten Stegen konzentriert, um u. a eine wirtschaftliche
Anbindung an eine erforderliche Strom- und (Ab-)Wasserversorqung zu gewahrleisten. Dabei
weisen die schwimmenden Hauser/Hausboote hiufig eine deutlich andere Gestaltung und
Bauart auf, als klassische Sportboote. Sie sind oftmals nicht auf einem Bootsrumpf errichtet,
sondern auf einem schwimmenden Ponton und haben eine gebdudeartige Anmutung mit
geraden, hoch aufragenden Wanden, groBen Fenstern und Dachterrassen. Eine ungesteuerte
Haufung solcher baulichen Anlagen ist als Nutzungskonzentration klar wahrnehmbar. Dies kann
den typischerweise durch Sportboote geprdgten Charakter eines Sportboothafens liberformen.
Aufgrund der Bauweise und Anordnung kann auch die Wahrnehmung einer ,Siedlung auf dem
Wasser" entstehen. Dies ist gerade in landschaftlich sensiblen Bereichen, wie auch am Wieltsee,
nicht erwiinscht und birgt Konfliktpotential. So finden sich schon heute zwischen Yachten
innerhalb der Mariana schwimmende H&user/Hausboote, die den kleinteiligen Charakter des
Yachthafens an dieser Stelle deutlich lberpragen. Wasser- und Landschaftsbereiche werden
bereits  heute  durch  Schwimmende  H&user/Hausboote  dauergenutzt.  Mittels
planungsrechtlicher Steuerungsmdglichkeiten kann ein Schutz vor dem Entstehen optisch
wahrnehmbarer Siedlungsansitze geschaffen werden.

Okologische Griinde - Fiir eine Begrenzung von schwimmenden Hausern/Hausbooten sprechen
auch okologische Griinde. Insbesondere die wassersporttypische stark saisonale Nutzung im
Bereich des Yachthafens fiihrt zu Zeiten, in denen der GroBe Wieltsee eher gering genutzt wird
und sportliche Beanspruchungen weitgehend unterbleiben. In den Herbst- und Wintermonaten,
wenn die Boote aus dem Wasser gezogen werden und auch Vereinsnutzungen zurlickgehen,
kann sich die Natur im GroBen Wieltsee und den Randbereichen erholen. Mit zunehmender Zahl
von schwimmenden Héausern/Hausbooten sind solche Erholungszeiten gefihrdet. Diese
Nutzungen sind im Regelfall auf eine véllig saisonunabhdngige Nutzbarkeit ausgelegt, die eine
zeitweise Unberiihrtheit der Umgebung insb. in den Herbst- und Wintermonaten verhindern
kann (z.B. nichtliche Beleuchtung in und an Hausbooten und Fenstern). Eine gréBere Zahl an
schwimmenden Hausern/Hausbooten lasst zudem ein verdndertes Besucherverhalten erwarten,
bei dem auch in der ansonsten nutzungsarmen Winterzeit mit vermehrtem Besucheraufkommen
zu rechnen ist. Dies birgt erhohtes naturschutzfachliches Storpotential, insbesondere fiir
Gastvogel, die in den sonst anndhernd stérungsfreien Zeitrdumen die Gewdsser nutzen. Die
Gemeinde gewichtet das Erfordernis einer weitgehend nur saisonalen Beanspruchung des
Wieltsees in Hinblick auf die verfolgten naturschutzfachlichen Ziele sehr hoch. Die
Beschrankung z. B. von Nutzungszeiten auf bestimmte Jahreszeiten ist im Rahmen des
Baurechts nicht moglich oder als Losung dienlich. Die Begrenzung auf eine kleine Zahl von
schwimmenden Hausern/Hausbooten sowie die Konzentration auf weniger sensible Bereiche
konnen dazu beitragen, die Stérungsintensitat deutlich zu mindern.

In den Stellungnahmen der Veroffentlichung wurde als weiterer 6kologischer Aspekt
vorgetragen, dass schwimmenden Hiusern/Hausbooten eine héhere 6kologische Qualitat als

:a3...



W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee" 14 von 56

Sportbooten zuzusprechen sei (kein Kraftstoffverbrauch, kein SchadstoffausstoB3, Anschluss an
das Abwassernetz hiufige Solarnutzung). Darin erkennt die Gemeinde hingegen keinen Grund,
von einer Regulierung Abstand zu nehmen. Das gemeindliche Ziel, planungsrechtliche
Regelungen fiir den GroBen Wieltsee fiir die Absicherung insbesondere des Wassersports und
der Sicherung eines Sportboothafens zu schaffen, hat unbenommen der 06kologisch-
klimatischen Auswirkungen einzelner anderer Nutzungen Giiltigkeit.

o Infrastrukturelle Griinde | Tourismus - Eine wachsende Zahl von schwimmenden
Hiusern/Hausbooten erhdht die allgemeinen (landseitigen) Infrastrukturanforderungen.
Abwasser- und Frischwasserversorgung missen entsprechend dimensioniert werden. Zusdtzlich
erhoht sich die Zahl landseitiger Stellplatze fiir Besucher/Ubernachtungsgéste. Auch eine
liberwiegend touristische Nutzung (z.B. Vermietung an Feriengéste) kann die Folge sein. In den
Stellungnahmen aus der Offenlage wurde vorgetragen, dass eine hdhere Anzahl an Liegepldtzen
aus touristischer Sicht fiir die Gemeinde sogar positiv zu bewerten sei. Diese besondere Form
der Fremdenbeherbergung sei von hoher Attraktivitdt und wirke sich positiv fiir die Gemeinde
Weyhe aus. Die Méglichkeiten des regionalen Urlaubs seien auch hinsichtlich dkologischer und
klimatischer Aspekte positiv zu bewerten, da dies z. B. Flugreisen vermeide. Es ist jedoch gerade
nicht Ziel der Raumordnung und auch nicht das stadtebauliche Ziel der Gemeinde, den Wieltsee
zu einem touristischen ,maritimen” Schwerpunkt mit Ubernachtungsméglichkeiten zu
entwickeln, weshalb  eine  planungsrechtliche  Steuerung von  schwimmenden
Hausern/Hausbooten ebenfalls angezeigt ist.

Aus den oben genannten Grinden trifft die Gemeinde Regelungen iber eine klar begrenzte
Zuldssigkeit von schwimmenden Hiusern/Hausbooten im GroBen Wieltsee. Die Gemeinde
entscheidet sich im Sinne ihrer verfolgten, stddtebaulichen Planziele und nach Priifung und
Abwagung aller Stellungnahmen fiir eine Begrenzung der zuldssigen Flache fiir schwimmende
Hiuser/Hausboote im GroBen Wieltsee mittels Festsetzung von Baugrenzen zur Ausbildung zweier
Bauteppiche innerhalb der Wasserflache ,Sportboothafen”.

Die Lage der ausgewiesenen Baugrenzen ist stidtebaulich begriindet. Bei dem groBeren Bauteppich
handelt es sich um ein ufernahes Areal im 6stlichen Bereich des GroBen Wieltsees. Die Flache liegt
in unmittelbarer Nahe zur landseitigen Bestandsbebauung der Marina und wird gegenwartig schon
mit schwimmenden H&usern/Hausbooten genutzt. Diese sind bereits an Ver- und
Entsorgungseinrichtungen angeschlossen, liegen nahe zu allen Versorgungspunkten der Marina und
auch die Parkpldtze befinden sich in direkter Ndhe. Die ufernahe Lage und die Absicherung der
bestehenden Nutzung wird vor dem Hintergrund der zuvor ausgefiihrten erschlieBungstechnischen
und okologischen Aspekte flr vertraglich erachtet. Zu erwartende Einwirkungen auBerhalb der
Sommermonate (z.B. durch Licht, Bewegung/Scheuchwirkung) auf die weiter Gstlich anschlieBenden
geschiitzten Landschaftsteile des Wieltsees werden demgegeniiber als hinnehmbar im &ffentlichen
Interesse gewertet. Durch die Ndhe zu den landseitigen Marina-Nutzung bestehen in diesem Bereich
klare Vorbelastungen. Als zweiter Standort wird ein Baufenster fiir scshwimmende Hauser/Hausboote
am Ende des Steges E festgesetzt. Auch in diesem Bereich befinden sich gegenwartig bereits
schwimmende Hiuser/Hausboote, die an Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen sind.
Um mdglichst effektiv das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz zu nutzen und keinen weiteren
Ausbau auszuldsen, wird die Absicherung der bestehenden Nutzung in diesem begrenzten Bereich
fiir vertraglich erachtet. Die GroBe des Bauteppichs wird klar begrenzt, um die Auswirkungen in
dieser exponierten Lage so gering wie mdglich zu halten.

In der Betrachtung der Gesamtanlage bleibt mit den getroffenen Festsetzungen der Nutzungszweck
des Sportboothafens eindeutig ablesbar und erkennbar.

Die Hausboote diirfen zur Eigennutzung sowie zum Zweck der Fremdenbeherbergung genutzt
werden. Damit finden die schon heute praktizierten Nutzungsformen Beriicksichtigung. Wie
dargelegt, ist es nicht Ziel der Gemeinde, einen maritimen Tourismus-Schwerpunkt am GroBen
Wieltsee zu entwickeln. Die Nutzung der schwimmenden H&user/Hausboote kann mindestens
anteilig auch der Marina-Nutzung dienen. Neben Selbstnutzern, die die Anlagen im Stil von
Wochenendh3usern nutzen, kénnen die schwimmenden Hiuser/Hausboote auch zur Ubernachtung
von Bootseigentiimern  dienen, die auf ihren Sportbooten selbst liber keine
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Ubernachtungsméglichkeiten verfiigen. Zudem ist davon auszugehen, dass Selbstnutzer ihre
Unterkiinfte temporar vermieten, was auch der Fremdenbeherbergung zuzuordnen ist. Mit den
getroffenen Regelungen zur Lage und maximalen Anzahl der Liegeplatze ist sichergestellt, dass es
auch im Falle einer anteiligen touristischen Nutzung nicht zu erheblichen negativen Auswirkungen
(ungewollte Ausbildung eines Tourismus-Schwerpunktes) kommt.

Es werden zwei Bauteppiche festgesetzt, deren Abgrenzung sich an den vorhandenen Steganlagen
und der heutigen Lage von Hausbooten einschlieBlich deren Versorgungsstrukturen orientiert. Die
Bauteppiche sind so bemessen, dass von den heutigen Steganlagen aus eine Tiefe von 15 m erreicht
wird. Sie sind insgesamt so bemessen, dass nach der heute am GroBen Wieltsee lberwiegend
vorfindlichen Bauart (rd. 5x15 m) und einem Abstand von 3 m zwischen den Anlagen insgesamt bis
zu 10 schwimmende Hauser/Hausboote untergebracht werden kdnnen.

Ein dichteres Zusammenriicken soll ausgeschlossen werden, da dies eine negative stadtebauliche
Wirkung (Anmutung einer dichten ,Wand" ohne bzw. mit deutlich eingeschrinkter Durchsicht auf
den Hafen, die Wasserfliche die Uferbereiche) generieren wiirde. Mindestabstinde zwischen den
Booten erhalten eine Offenheit und Durchsehbarkeit und mindern so die raumbildende Wirkung. Um
dies verbindlich umzusetzen, wird mittels einer Regelung iiber eine abweichende Bauweise
bestimmt, dass die schwimmenden Hiuser/Hausboote héchstens mit einer Linge von 15 m und einer
Breite von 5 m ausgefiihrt werden dirfen und dass zwischen den einzelnen Anlagen
Mindestabstdnde von 3 m einzuhalten sind.

Mit dieser Abwdgung wird zum einen der Bestandssituation zu Beginn des Verfahrens Rechnung
getragen. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im Marz 2021 waren 7 schwimmende
Hauser/Hausboote vorhanden. Es wird aber auch die zwischenzeitlich vollzogene Entwicklung (2023
sind 23 schwimmende Hauser/Hausboote vorhanden) anteilig gewiirdigt. Die Steigerung von 7
Liegeplatzen zu Beginn des Planvorhabens auf nunmehr Raum fiir bis zu 10 Liegeplatze halt einen
gewissen Entwicklungsspielraum offen. Die Ausweisung von Flachen fiir alle 23 vorhandenen
schwimmenden Héuser/Hausboote, wie in den privaten Stellungnahmen zur Offenlage gefordert,
halt die Gemeinde angesichts der GroBe des Gewassers und der Marina, der Anzahl und Lage der
vorhandenen Bootsstege und insgesamt mit den zu erwartenden Auswirkungen nicht fiir vertraglich
oder zielfiihrend. In Hinblick auf die aufgefiihrten raumordnerischen, stadtebaulichen und
okologischen Griinde wird eine so hohe Zahl von schwimmenden Héiusern/Hausbooten am GroBen
Wieltsee als unvertraglich erachtet. Ein rechtliches, rechnerisch abzuleitendes MindestmaB, wie in
einigen Stellungnahmen angenommen, fiir untergeordnete Nutzungen besteht nicht. Die verfolgten
stadtebaulichen Ziele kdnnen nicht mit einer rein rechnerischen Ermittlung (z. B. 10% der
Bootsliegeplatze sollten als Liegeplatze fiir schwimmende Hauser/Hausboote vorgehalten werden)
erreicht werden. Die getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen die individuellen, am GroBen
Wieltsee vorherrschenden Konfliktfelder und unterschiedlichen Belange.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass einige Einwender die aus der Festsetzung der Baugrenzen
resultierende Begrenzung auf nur 10 Liegepldtze als willkiirlich und angesichts der vorhandenen
Zahl von Sportbootliegeplatzen als zu niedrig ansehen. Von den Einwendern wird angemahnt, dass
in der Planung eine bestandsorientierte Absicherung der Nutzungen (23 Liegeplatze) geboten sei.
Allerdings kann und muss die Gemeinde in ihrer Abwdgung der vorgetragenen privaten Belange auch
beriicksichtigen, dass trotz der offiziellen Einleitung des Bauleitplanverfahrens mit dem bekannten
Planziel einer Beordnung der Nutzungen am GroBen Wieltsee, weitere schwimmende
Hiuser/Hausboote ohne erforderliche Abstimmung mit der Gemeinde und anschlieBende
Genehmigung durch den Landkreis verwirklicht wurden. Mdogliche Vertragswerke zwischen
Hausbootbesitzern und dem Betreiber der Marina sind vor diesem Hintergrund nicht
abwagungserheblich. Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Eigentlimer in den Stellungnahmen
deutliche wirtschaftliche Nachteile befiirchten und auch alternative Liegepldtze fiir schwimmende
Hauser/Hausboote nicht ohne weiteres an anderen Stellen zu Verfiigung stehen. Das Fehlen von
Liegeplatzalternativen hebt jedoch die dargelegten stadtebaulichen Erwdgungen und Griinde der
Gemeinde flr die Begrenzung der Zahl der Liegepldtze nicht auf. Die Gemeinde bewertet ihre
dargelegte Zielsetzung auch hoher als den vorgetragenen Belang, dass die Marina selbst durch
ganzjihrige, langfristige Liegeplatze fiir schwimmende HZuser/Hausboote (mangels deren
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Alternativen anderenorts) ggf. hohere Einnahmen generieren kann, als mit Liegeplatzen fiir
Sportboote. Gerade der Zuwachs der Hausboote in den vergangenen Jahren veranlassen die
Gemeinde, die o6ffentlichen Belange fiir eine Nutzung des GroBen Wieltsees entsprechend ihrem
Ordnungsauftrag hoher zu gewichten, als die vorgetragenen privaten Belange der Hausbootbesitzer.

Offentliche

rene Im Slden des GroBen Wieltsees wird eine &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Griinflachen

.Parkanlage" festgesetzt. Es handelt sich um eine Freifldche, die bis an den See heranreicht und
keinem Vereinsgeldnde zugehorig ist. Die Festsetzung stellt eine dauerhafte Zugédnglichkeit zum
Gewdsser fiir die Offentlichkeit sicher.

Landzunge zw.

Weser und
Wieltsee

Die nordliche Landzunge zwischen Weser und Wieltsee, die vom Durchstich zur Weser unterbrochen
wird, soll nicht fiir intensive Freizeitnutzungen zur Verfligung stehen. Sie ist flir eine
naturschutzfachliche Weiterentwicklung vorgesehen. Es bestehen bereits heute wertvolle
Strukturen (u. a. eine Abbruchkante im Osten, die ein Habitat fir Vogel darstellt). In der
Vergangenheit wurden hier ungenehmigt Campingnutzungen und Stege betrieben, die nun
zuriickgebaut werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sichert die Gemeinde diesen Teil des
Ufers zukiinftig ausschlieBlich fiir naturschutzfachliche Zwecke. Mit einer Konzentration der
Freizeitnutzungen auf die gut erschlossene Siidost-, Siid- und Westseite des Sees wird der
Zielsetzung der Raumordnung unter Beriicksichtigung der ebenfalls bestehenden
naturschutzfachlichen Anforderungen entsprochen.

Kleiner Wieltsee Am Kleinen Wieltsee bestehen keine intensiven Freizeitnutzungen. Im geltenden

Flachennutzungsplan ist das Gewasser als MaBnahmenflache fiir Natur und Landschaft dargestellt.
Auch in der Abbaugenehmigung wurde als Rekultivierungsziel eine naturnahe Nachnutzung
vorgesehen. In der gutachtlichen Stellungnahme des Landkreises Diepholz zum Abbauantrag wird
ausgefiihrt: ,Eine Sondernutzung nach Beendigung der AbbaumaBnahme in Form von Freizeit- und
Sporteinrichtungen widerspricht den Zielen des Naturschutzes und ist von daher nicht zuldssig”. In
dem Bereich bestehen heute jedoch ein Lagerplatz fiir eine Pfadfindergruppe im Nordosten sowie
ein Zugang zum Gewasser im Siiden, der u. a. regelmaBig genutzt wird, um Modellboote auf dem
Gewidsser fahren zu lassen.

Der Lagerplatz der Pfadfindergruppe wird als etablierte, wenig intensive und naturvertrdgliche
Nutzung erachtet. Um diese auch zukiinftig zu sichern, wird der Bereich als private Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung” im Bebauungsplan festgesetzt. Die Modellboot-
Nutzung hingegen weist Konfliktpotential zu den naturschutzfachlichen Entwicklungszielen auf. Sie
nimmt einen Teil der Uferflache in Anspruch und schafft einen Zugang zum See, wo aus Sicht des
Naturschutzes eine dichte Anpflanzung zum Schutz des Gewdssers zielflihrender ist. Zudem geht
von den Booten eine moderate Stérwirkung aus, die insbesondere die Avifauna (Végel, die z. B. auf
dem See schwimmen) betreffen kann. Da das Fahren von Modellbooten nicht ausschlieBlich auf dem
Kleinen Wieltsee moglich ist, sondern auch auf anderen nahe gelegenen Gewassern praktiziert
werden kann, rdumt die Gemeinde in der Abwdgung den naturschutzfachlichen Belangen und der
Minderung der moderaten Stérungen Vorrang vor dieser Nutzung ein, weshalb hierfiir keine Flache
festgesetzt wird.

Als erganzende Nutzung soll am kleinen Wieltsee ermdglicht werden, einen Turm oder Unterstand
zur Naturbeobachtung am Gewadsser zu errichten. Hierzu wird im Siidwesten des Gewdassers eine
weitere private Griinfliche festgesetzt. Die weiteren Uferzonen sowie die Wasserfliche selbst
werden als MaBnahmenflichen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Die hier entstandenen naturschutzfachlichen Qualitdten sind weiterhin entsprechend
der Rekultivierungsziele der Abbaugenehmigung zu sichern und weiterzuentwickeln. Sie diirfen
nicht zugunsten intensiver Freizeitnutzungen aufgegeben werden. Die Gemeinde sichert mit der
Ausweitung der privaten Griinflachen die kleinteiligen Bestandsnutzungen am Kleinen Wieltsee und
ermoglicht eine maBvolle, mit den naturschutzfachlichen Entwicklungszielen vertragliche
Weiterentwicklung des Freizeitangebotes.

Fiir Schwimm- und Badenutzungen steht ndérdlich des Plangebiets, an der Alten Weser, ein
ausgewiesener Badestrand zur Verfligung. Da Badenutzungen immer mit deutlichen Auswirkungen
auf Natur und Landschaft einhergehen (Stérung der empfindlichen Ufer- und Flachwasserzonen,
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Scheuchwirkung, hohe Nutzungsintensitdit im Sommer), sollen im Plangebiet keine neuen,
ausgewiesenen Badestellen geschaffen werden. Vielmehr soll das vor allem saisonal vermehrte
«Wildbaden" aus den sensiblen Uferbereichen ferngehalten und auf den bereits etablierten Standort
auBerhalb des Plangebiets gelenkt werden. Dort kann es naturvertrdglich gebiindelt erfolgen.

In der Zusammenschau sichert der Bebauungsplan die am Wieltsee zusammenkommenden Belange
des Vereinssports, von Freizeit- und Erholungsnutzungen sowie des Marinabetriebs dauerhaft. Die
Festsetzungen zielen auf einen Schutz des heutigen Bestandes ab. Vorhandene Strukturen sollen
erhalten und moderate Anpassungen ermdglicht werden. Eine deutliche Erweiterung gegeniiber der
heutigen Nutzungsintensitat wird in Abwdgung mit den naturschutzfachlichen Zielen allerdings
ausgeschlossen. Einer Ubernutzung des Sees und damit einhergehenden Beeintrichtigungen fiir alle
Nutzer wird vorgebeugt. Die Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse sowie der von Sport
und Freizeit sind in der Planung berlicksichtigt.

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

Am GroBen Wieltsee sind mehrere Wassersportvereine sowie eine groBe Marina langjdhrig baulich
etabliert. Die Planung zielt darauf ab, die vorhandenen Strukturen zu sichern und eine mafBvolle
Weiterentwicklung zu ermdglichen. Dabei sollen erkannte Nutzungskonflikte, insbesondere
zwischen intensiver Freizeitnutzung und dem Naturschutz, beriicksichtigt werden.

Die Wassersportvereine sind am sidlichen und westlichen Ufer des Wieltsees angeordnet. Die
Vereine pachten ihre Fldchen von der Gemeinde. Die im Bebauungsplan getroffenen rdumlichen
Festsetzungen orientieren sich an den Pachtvertrdgen, so dass die Vereinsgrundstiicke entsprechend
der Realnutzung als Flachen fiir Sportanlagen zuziiglich der vorhandenen Steganlagen als
Wasserflachen berlicksichtigt sind.

Das Grundstiick der Marina am dstlichen Gewasserrand wird entsprechend der heutigen
Ausdehnung als sonstiges Sondergebiet in den Plan aufgenommen und im Siiden leicht erweitert.
Es handelt sich bei der neu liberplanten Flache um eine Wiese, die schon jetzt zum Abstellen von
Bootanhingern genutzt wird, jedoch keine weitere Infrastruktur (Wege, Parkplatzflichen usw.)
aufweist. Die Aufnahme in das SO erfolgt, um eine moderate Weiterentwicklung, insbesondere dem
Bedarf nach zusatzlichen bzw. besser befestigten Stellplatzen entsprechen zu kénnen. Auch bei der
Marina sind die zugehdrigen Wasserflachen entsprechend ihres heutigen Nutzungsumfangs als
Bootsanleger festgesetzt.

Die Intensitdt der Flachennutzung wird auf den Flachen fiir Sportanlagen sowie im sonstigen
Sondergebiet klar begrenzt. Insgesamt diirfen jeweils bis zu 40% der jeweiligen Sportflichen bzw.
bis zu 70% der Marina-Flache baulich in Anspruch genommen werden. Fiir hochbauliche Anlagen
wird der Umfang auf der Nutzung angemessene Bauteppiche, jeweils mit einer maximal zuldssigen
Grundflache, begrenzt. Dies erfolgt aus Griinden des Hochwasserschutzes und zum Schutz vor
lbermaBig intensiver baulicher Nutzung, die sich auch auf das Landschaftsbild negativ auswirken
wiirde. Fiir die iiber die Bauteppiche hinausgehende Flicheninanspruchnahme (Zuwegungen,
Lagerpldtze usw.) wird ergdnzend bestimmt, dass diese aus Griinden des Bodenschutzes nur in
wasserdurchlassiger bzw. versickerungsfahiger Bauweise hergestellt werden darf.

Die hdchstzuldssige Grundflache fiir Hochbauten sowie der maximale Nutzungsgrad der Flache sind
eng am Bestand (Einmessung im Zuge der Planung) orientiert. Es ist Ziel der Planung, die
bestehenden baulichen Strukturen zu sichern und diesen in Anlehnung an die heutige
Nutzungsintensitdt Handlungs- und Entwicklungsspielrdume zu ermdglichen. Die Abgrenzung der
Bauteppiche erfolgt in den Flachen der Sportanlagen eng entlang der Bestandsbebauung. Im Bereich
der Marina wird ein etwas groBerer Bauteppich festgesetzt. In Kenntnis beabsichtigter Bauvorhaben
(vorgesehener Neubau eines Sanitar-Geb&udes), aber auch regelmiBiger, nutzungsbedingter
Umbauten in der Vergangenheit, ist eine reine Orientierung am Bestand nicht zielfiihrend. Es wird
ein Bereich definiert, auf den bauliche Nutzungen zu konzentrieren sind. Damit bleiben Umbauten
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und bauliche Neuorganisationen mdglich, die aber weiterhin die Bestimmungen zur maximalen
Grundflache beachten miissen.

An die Erweiterungsflache des SOs anschlieBend wird ein weiterer Abschnitt der heutigen Anhdnger-
Wiese als 6ffentliche Stellplatzflache (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) festgesetzt.
Damit wird der motorisierte Besucherverkehr im Randbereich des Plangebiets konzentriert. Die
Vereine und die Marina selbst halten auf ihren Fldchen weitere Stellplatzflachen fiir Mitglieder und
Besucher vor.

Am Kleinen Wieltsee werden zwei private Griinflichen ,Freizeit und Erholung” festgesetzt. Es
handelt sich um den Lagerplatz einer Pfadfindergruppe im Nordosten sowie eine neue Flache am
stidwestlichen Gewdsserrand, in der die Errichtung eines Naturbeobachtungsturms zugelassen wird.
Am deutlich naturnah entwickelten Gewdsser wird so dafiir Sorge getragen, dass eine heute
etablierte, naturvertragliche Nutzung weiterhin zuldssig bleibt und zusatzliche Mdglichkeiten des
Naturerlebens geschaffen werden kdnnen. Es wird ausdriicklich bestimmt, dass alle Nutzungen nur
in naturvertraglicher Weise betrieben werden diirfen bzw. selbst einen klaren Bezug zum
Naturerleben aufweisen miissen. Bauliche MaBnahmen sind nur in einem sehr eng definierten
Rahmen zuldssig. Die Flachen miissen sich pragend als Griinflichen darstellen. Diese Nutzungsform
kann aus der Darstellung als MaBnahmenflache fiir Natur und Landschaft im Fldchennutzungsplan
entwickelt werden, auch weil es sich nur um sehr kleinteilige, flichenmiBig untergeordnete
Bereiche der deutlich groBeren MaBnahmenflache des Kleinen Wieltsees handelt.

Die Nutzung der Seen als Angelgewasser ist, wie die aller Gewasser in Niedersachsen, durch das
Niedersachsische Fischereigesetz geregelt. Fiir die Fischerei nutzungsberechtigte Personen diirfen
hiernach (8 10 Nds. FischG) auf eigene Gefahr die Ufer, Zuwege usw. betreten, soweit es zur
Ausiibung des Fischereirechts erforderlich ist. Mit der Aufnahme eines Hinweises in den Plan wird
klargestellt, dass dies unbenommen der getroffenen naturschutzfachlichen Regelungen innerhalb
der MaBnahmenflachen gilt. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden darf
lediglich der Bereich der Abbruchkante nicht betreten werden (Bruthabitate besonders geschiitzter
Arten). Dies gilt jedoch unabhidngig der Festsetzungen des Plans, da die Verbotstatbestande nach §
44 BNatSchG bei allen Vorhaben und Nutzungen zu beriicksichtigen sind. Detaillierte Regelungen
zur Fischerei sind ggf. mittels geeigneter, eigenstéandiger Verordnungen zu treffen, sie sind nicht Teil
der Bauleitplanung.

Am ostlichen Rand des Plangebiets, im Nordosten und Norden im Bereich der Landzunge zwischen
Weser und Wieltsee sowie im Westen, im Bereich des Kleinen Wieltsees, sollen naturschutzfachlich
hochwertigere Strukturen geférdert oder neu entwickelt werden. Diese Bereiche weisen in der Regel
schon heute eine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit auf, wurden in der Vergangenheit jedoch
auch punktuell anderweitig genutzt, etwa als Campingfliche. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans werden die naturschutzfachlichen Entwicklungsbereiche eindeutig definiert und
sind zukiinftig dauerhaft von andersartigen Nutzungen freizuhalten. Insbesondere bei den Flachen
im Norden und Osten des Plangebiets handelt es sich um Bereiche, die nicht unmittelbar an das
offentliche Wegenetz angebunden sind und daher weniger Stérungen ausgesetzt sind. Es werden
auf diese Weise Zonen unterschiedlicher Nutzungsintensitat geschaffen, um den konkurrierenden
Nutzungsanspriichen und Entwicklungszielen gerecht zu werden.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile sind
beriicksichtigt. Die vorhandenen Nutzungen werden planungsrechtlich gesichert und kénnen
maBvoll weiterentwickelt werden. Sich in der Vergangenheit abzeichnende Nutzungskonflikte
zwischen Freizeit- und Naturschutzanspriichen werden zukiinftig durch klare Flachenzuweisungen
vermieden. Die Belange des Hochwasserschutzes sowie von Natur und Landschaft werden mit klaren
Begrenzungen der zuldssigen baulichen Nutzung sowie mittels Ausweisung von MaBnahmen- und
Entwicklungsflachen in besonderer Weise berlicksichtigt. Die raumordnerischen Entwicklungsziele
fiir das Areal, die sowohl Erholungs- und Freizeitnutzungen, Wassersport, aber auch Natur und
Landschaft umfassen, stehen mit der Planung in Einklang.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung vorhandener Ortsteile sind in
der Planung beriicksichtigt.
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Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Aufgrund der speziellen Nutzungsart (Wassersportnutzungen mit groBen, hier deutlich begriint
unterhaltenen Freiflachen) und der Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes ist im Gebiet
keine umfangreiche Bebauung zuldssig. Es werden nur solche baulichen Nutzungen zugelassen, die
fiir die etablierten Nutzungen zwingend erforderlich sind und im Regelfall bereits am Standort
errichtet wurden. Besondere baukulturelle Anforderungen ergeben sich dabei nicht. Der Bebauung
kommt in der Gesamtheit des Gebiets nur eine untergeordnete Rolle zu.

Im Umfeld des Plangebiets finden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude oder Objekte.

Seitens des Niedersdchsischen Landesamts fiir Denkmalpflege wurde mit Schreiben vom 11.10.2022
mitgeteilt, dass im Plangebiet und dessen Umgebung bedeutende Fundstellen liegen und weitere
Funde daher nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Ob und in welchen Féllen eine archaologische
Begleitung der Erdarbeiten oder eine harte Prospektion im Vorfeld von BaumaBnahmen erforderlich
wird, ist nicht pauschal zu beantworten. Da der Bebauungsplan vornehmlich auf die Absicherung
des Bestandes abzielt und lediglich punktuell Erweiterungsmdglichkeiten oder sonstige
BaumaBnahmen ermdglicht, die auch mit Erdarbeiten verbunden sein kdnnen, kann nur im Einzelfall
im Zuge einer denkmalrechtlichen Genehmigung entschieden werden, ob die Belange der
Bodendenkmalpflege durch die spezifischen Vorhaben berlihrt werden. Mit Schreiben vom
25.06.2024 teilt der Landkreis Diepholz - Fachdienst Bauordnung und Stadtebau - Denkmalschutz
hierzu formell mit, dass samtliche in den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie
ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe im
Geltungsbereich einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemaB § 10 i. V. m. §§ 12-14, 35 NDSchG
der Unteren Denkmalschutzbehdrde bediirfen. Diese wird nur unter entsprechenden Auflagen und
Bedingungen erteilt werden. Auf die Bestimmung des § 6 Abs. 3 NDSchG (,Veranlasser-Prinzip")
wird in diesem Zusammenhang ausdriicklich hingewiesen. Ein Hinweis auf das Erfordernis der
denkmalrechtlichen Genehmigung bei Bodenarbeiten wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Unabhéngig davon sind ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde jeglicher Art (das kénnen u.a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) immer meldepflichtig. Ein
entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen und im Rahmen der Bauausfiihrung
zu beachten. Auf Ebene des Bebauungsplans ist damit hinreichend sichergestellt, dass die Belange
des Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt werden.

Die Belange des Ortsbildes sind aufgrund der Lage und der speziellen Nutzungsformen nur
nachgelagert von Bedeutung. Die innerhalb der Flachen fiir Sportanlagen ausgewiesenen
Baumadglichkeiten sind liberwiegend mit bereits errichteten Gebduden der Vereine ausgeschopft. Im
Bereich der Marina besteht ebenfalls bereits baulicher Bestand, die die maximal zuldssige
Grundfliche zu weiten Teilen ausschopft. Mittels des festgesetzten Bauteppichs,
Hohenbegrenzungen und der Begrenzung der maximal zuldssigen Grundflache ist sichergestellt,
dass keine unvertrdglichen, lberdimensionierten Neubauten entstehen kdnnen. Der Belang des
Ortsbildschutzes wird dabei nicht in erheblichem MaBe beriihrt.

Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften
(8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht beriihrt.
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Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwigung sind die Ergebnisse des Umweltberichts (gesonderter Teil,
siehe Anlage).

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt, um die vorhandenen Freizeitnutzungen am Wieltsee
abzusichern, aber auch in ihrer Ausdehnung klar zu begrenzen. Es sollen groBe Bereiche dauerhaft
von intensiven Nutzungen freigehalten werden und fir die Entwicklung von Natur und Landschaft
zur Verfligung stehen.

Fiir Pflanzen bestehen rund um den GroBen Wieltsee hochwertige Bereiche, die jedoch durch
konkurrierende Flachennutzungen zum Teil vorbelastet sind. Insbesondere im Bereich der Landzunge
haben sich beidseits des Durchstichs zur Weser wertvolle Areale ausgebildet, die zum Teil eine
gemaB § 30 Abs. 2 Nr. 4 BNatSchG geschiitzte, uferbegleitende und naturnahe Flussauenstruktur
bilden. Gleichzeitig sind diese Qualitdten durch Campingnutzungen und in Zusammenhang damit
vorgenommene bauliche MaBBnahmen gefdhrdet. Weitere hochwertige Bereiche bestehen im Siiden
des GroBen Wieltsees in Form eines Sumpfwaldes mit angrenzender Teichfldche und Ufervegetation,
an Abbruchkanten des Gewassers sowie vollstdndig im Bereich des Kleinen Wieltsees. Mit den
getroffenen Festsetzungen werden die erkannten, hochwertigen Bereiche dauerhaft geschiitzt und
sind entsprechend naturschutzfachlicher Vorgaben zu pflegen und weiterzuentwickeln. Fiir
Griinlandbereiche am o6stlichen Gebietsrand wird dauerhaft eine extensive Unterhaltung
vorgesehen, wie sie heute zum Teil schon mit bestehenden Nutzungsvertrdgen gesichert ist.
Insgesamt tragt die Planung zu einer deutlichen Verbesserung fiir das Schutzgut Pflanzen bei.

Fiir das Schutzqut Tiere wird mit den getroffenen Festsetzungen ein verbesserter Schutz der
festgestellten Artvorkommen erreicht. Das Plangebiet weist entsprechend einer faunistischen
Erhebung eine groBe Bedeutung fiir die Avifauna, Amphibien und Fledermduse auf. Dariiber hinaus
kann eine Bedeutung der Gewdsserflichen fiir Fische angenommen werden, auch wenn diese
Artbestande nicht gesondert erfasst wurden. Die festgestellten Habitate werden mit den getroffenen
Festsetzungen geschiitzt. So wird der Kleine Wieltsee, dem eine Bedeutung fiir Amphibien und
insbesondere Gastvogel zukommt, vollstandig als MaBnahmenflache fiir Natur und Landschaft
festgesetzt und ist als naturnahes Gewasser zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die heute noch z.
T. als Camping- und Freizeitflache genutzten, hochwertigen Bereiche der Landzunge, in denen die
streng geschiitzten Arten Uferschwalbe und Eisvogel vorkommen, sind zukiinftig ausschlieBlich als
Entwicklungsfldchen flr die Natur zu unterhalten, so dass hier ein verbesserter Schutz eintritt und
weitere, insbesondere fiir die Avifauna positive Entwicklungen zu erwarten sind. Die fiir Fledermause
bedeutsamen, linearen Gehdlzstrukturen bleiben erhalten. StraBenbegleitende Gehdlzbestinde
innerhalb o6ffentlicher Verkehrsparzellen wird die Gemeinde auch in Hinblick auf den
Fledermausschutz sichern und pflegen. Innerhalb der MaBnahmenfldchen bestehende Gehdlze
bleiben erhalten und werden mit den getroffenen Festsetzungen und vorgesehenen
PflegemaBnahmen weiterentwickelt. Fledermausquartiere wurden im Gebiet nicht festgestellt. Mit
der Festsetzung mehrerer Bestandsbaume innerhalb der Bauflachen ist aber sichergestellt, dass auch
fur diese Artgruppe moglicherweise in Frage kommende Habitate dauerhaft geschiitzt sind. Die
ortliche Bauvorschrift zu den Steganlagen stellt sicher, dass von diesen keine stofflichen Eintrdge in
das Gewdsser ausgehen diirfen, was zum Schutz der Gewdsserqualitdt und damit auch der
vorkommenden Fische beitragt. Ebenfalls sind die EntwicklungsmaBnahmen in den Ufer- und
Flachwasserbereichen positiv  fiir Fischvorkommen zu bewerten. In den festgesetzten
UnterhaltungsmaBnahmen der MaBnahmenfldchen sind ausdriickliche Regelungen aufgenommen,
die den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln weitgehend ausschlieBen, um Eintrdge in das Gewdasser
zu vermeiden. Bei BaumaBnahmen ist jederzeit sicherzustellen, dass es nicht zu Eintrdgen von
Baumaterialien oder sonstigen Stoffen in das Gewdsser kommt. Dies ist unabhidngig der
Bauleitplanung sicherzustellen. Auch diese Regelungen und Pflichten dienen dem Schutz der
Gewdsser und damit ebenfalls der Artgruppe der Fische. Die zum Fischen befugten Personen diirfen
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die Uferbereiche des Wieltsees entsprechend der gesetzlichen Regelungen zur Ausiibung des
Fischereirechts betreten, so dass die Fischerei und die Hegepflicht nicht beeintrachtigt werden.

Die faunistische Untersuchung stellt zudem fest, dass von den im Plangebiet nachgewiesenen 67
Vogelarten die deutliche Mehrzahl der Gruppe der Brutvdgel zuzuordnen ist. Diese sind nach
Ausflihrungen der Untersuchung relativ unempfindlich gegeniiber Stérungen durch FuBgénger,
freilaufende Hunde und Radfahrer oder durch den Bootsverkehr.*

Den ausgesprochenen Empfehlungen zur naturschutzfachlichen Weiterentwicklung des Plangebiets
wird weitgehend gefolgt. Freizeitnutzungen auf der Landzunge werden im Osten wie im Westen des
Durchstichs zur Weser ausgeschlossen. Die Vorschlage zum dauerhaften Erhalt der Habitate an der
Abbruchkante (Anstich, Freihaltung von Gehélzen) werden in die PflegemaBnahmen fiir die
MaBnahmenflache M3 aufgenommen. Die Gehdlzentwicklung im Plangebiet soll mittels natiirlicher
Sukzession erfolgen, Pflanzungen von WeiBdornhecken zur Einfriedung der Gebiete sind
ausdriicklich zugelassen.

Dem in der faunistischen Kartierung vorgetragenen Vorschlag, einen ornithologischen
Beobachtungsstand am siidwestlichen Seeufer zuzulassen, wird gefolgt. Hierzu wird eine private
Griinfliche (PG1) festgesetzt, so dass eine Fliche fiir Naturbeobachtungen eingerichtet werden
kann, aber auch diese raumlich klar begrenzt und von anderen Uferbereichen abgegrenzt werden
kann. Der deutlich (iberwiegende Teil des Kleinen Wieltsees und seiner Ufersdume wird
ausschlieBlich fiir eine nattirliche Entwicklung vorgesehen.

Die Belange des Artenschutzes sind bei der Durchfiihrung aller MaBnahmen zu beachten. Sie
stehen der vorliegenden Planung nicht grundsatzlich entgegen. Die bedeutsamen Strukturen und
Habitate werden mit den getroffenen Festsetzungen gesichert. Insbesondere am norddstlichen
Gewdsserrand, wo an einer Abbruchkante das Vorkommen mehrerer streng geschiitzter Arten
(Eisvogel, Uferschwalbe) nachgewiesen wurde, wird mit der Ausweisung einer groBraumigen
MaBnahmenflache zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde ausgeschlossen. Auch im {brigen Gebiet tragen die
Festsetzungen zum Erhalt aller bedeutsamen Strukturen bei.

Bei ggf. erforderlichen Eingriffen innerhalb der Marina-Flache sowie der Fldchen fiir die Sportvereine
kann lber geeignete MaBnahmen (Priifung der betroffenen Bdume, Riickschnitt/Entfernung nur
auBerhalb  sensibler ~ Zeitrdume und &hnliche) sichergestellt werden, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde beriihrt werden. Bei allen baulichen MaBnahmen sind
die Anforderungen des § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande kdnnen mit geeigneten MaBnahmen vermieden werden, die vorhabenbezogen
zu bestimmen und umzusetzen sind.

Das Planvorhaben wirkt sich positiv auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen aus. Mit einer klaren
Flachenzuweisung von intensiv genutzten Freizeitarealen und den flaichenmaBig deutlich gréBeren
naturschutzfachlichen Arealen wird ein vertrdgliches Nebeneinander der beiden Nutzungen auf
Ebene der Bauleitplanung sichergestellt. Beiden Nutzungen werden die erforderlichen
Entwicklungsspielrdume zugesprochen. Dabei kommt den Belangen des Naturschutzes ein hohes
Gewicht zu, etwa indem sensible Bereiche wie die Landzunge im Nordosten des Plangebiets
zukiinftig nicht mehr flr Freizeitnutzungen zur Verfligung stehen und ausschlieBlich als
Entwicklungsareal fiir Natur und Landschaft dient.

Fiir das Schutzgut Flache werden keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgeldst. Die Planung
sichert die Bestandsstrukturen ab und definiert planungsrechtlich klar die Abgrenzung der Marina-
sowie der Vereinsgrundstiicke. Dies erfolgt anhand der heutigen tatsachlichen Nutzung und der
bestehenden Pachtverhdltnisse. GroBe Bereiche werden fiir eine dauerhafte Freihaltung von
baulichen Nutzungen als MaBBnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt. Die Planung ermdglicht keine wesentliche Neuinanspruchnahme von
Flache. Nutzungen werden auf Bestandsflachen gesichert und konzentriert.

4 Landschaftsarchitekten+Planer ProPLAN | Oplus / plan Natura: Faunistische Untersuchung Wieltsee Gemeinde Weyhe 2022,
24.02.2023, S. 17 [ Fazit und Empfehlungen
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Grundsatzlich ist bei allen Bodenarbeiten, Bebauung und Versiegelung eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzguts Boden zu erwarten. Da die Freizeit- und Sportflachen jedoch
bereits weitgehend bebaut sind und die Uberbaubarkeit im Wesentlichen auf den Bestand
beschrankt wird, ist nicht von gréBeren Erdarbeiten auszugehen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Freihaltung groBer Freiflachen mit naturschutzfachlichen
Entwicklungszielen sowie Festsetzungen zum Bodenschutz innerhalb der baulich nutzbaren
Bereiche werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu groBen Teilen abgemindert. Die
bauliche Inanspruchnahme des Gebiets darf nur sehr eingeschrankt und in begrenzten Teilbereichen
erfolgen. Zufahrts- und Stellplatzflaichen des sonstigen Sondergebiets sowie der Vereinsflachen
missen in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden, so dass auch in diesen bereits heute
intensiv genutzten Bereichen mindestens anteilig die natiirlichen Bodenfunktionen erhalten bleiben.
Die Planung bereitet keine umfangreichen Bauarbeiten oder Eingriffe in den Boden vor. Die
verbleibenden Beeintrachtigungen konnen nicht vermieden oder weiter gemindert werden, da dies
eine Riickfiihrung der baulichen Nutzbarkeit unter die heutige Nutzungsintensitdt voraussetzen
wiirde.

Die Planung I6st keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser aus. Es werden
keine wesentlichen Neubauvorhaben zugelassen, die erhebliche Bodenversiegelungen erwarten
lassen. Es ist per Festsetzung bestimmt, dass die flichige Inanspruchnahme von Boden nur in
wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen darf, so dass eine weitgehende Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers gewahrleistet bleibt.

Mit Festsetzungen zum Ausschluss von Anlagen zur Bootsbetankung, zum Erhalt begriinter
Uferrander und einer ortlichen Bauvorschrift, die bestimmt, dass von Steganlagen keine stofflichen
Eintrdge in das Gewasser ausgehen diirfen (z. B. Styropor) wird dem Gewasserschutz Sorge getragen.
AuBerdem ist zuldssig, Teile der Steganlagen als ,Tanksteg” herzustellen, indem
Schutzvorrichtungen fiir das Auslaufen von Kraftstoffen bei der Betankung z. B. mit Kanistern
installiert werden. Diese kdnnten beispielsweise an drei Seiten mit Tauchblechen bis unter die
Wasserlinie abgegrenzt werden. Fiir die Absicherung der offenen Seite ware eine
Riickhaltevorrichtung fiir eventuell auslaufenden Kraftstoff in Form von Olaufsaugschlengeln bzw.
einer Olsperre vorzuhalten. Damit kann den in der Vergangenheit aufgetretenen Kraftstoffeintrigen
in das Gewasser an geeigneten Stellen technisch vorgebeugt werden.

Mit Schreiben vom 21.09.2023 teilt der Landkreis Diepholz, Untere Wasserbehorde mit, dass gemal
§ 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit § 58 Nds. Wassergesetz (NWG) entlang der
Weser ein Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 10 m vorzusehen ist. Die Weser ist als Gew&sser
. Ordnung (EU-relevant) klassifiziert. Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung
der dkologischen Funktionen oberirdischer Gewdsser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des
Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen. Im
Gewdsserrandstreifen ist gemaB § 38 Abs. 4 WHG verboten:

e die Umwandlung von Griinland in Ackerland,
e das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Strduchern, ausgenommen die Entnahme im

Rahmen einer ordnungsgemadBen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht
standortgerechten Baumen und Strauchern,

e der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt
ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit
zugelassenen Anlagen,

e die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen
oder die fortgeschwemmt werden konnen.

Die Hinweise sind in der Planung beriicksichtigt. Unmittelbar an die Weser angrenzend setzt der
Bebauungsplan MaBnahmenflachen fiir Natur und Landschaft fest. Die hierflir getroffenen
Regelungen stehen nicht im Widerspruch zu den Bestimmungen des WHG.

Fiir den Belang des Hochwasserschutzes wird auf das Kapitel 3.13 verwiesen.
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Schutzgiiter Fiir die Schutzgiter Luft und Klima sind in Folge der Planung keine erheblichen Verdnderungen zu
Luft / erwarten. Mit der Konzentration der baulich nutzbaren Flachen auf die heute schon etablierten
Kleinklima Bereiche wird einer zusdtzlichen Flacheninanspruchnahme vorgebeugt. Die Planung sichert groBe

Freiflachen fiir naturschutzfachliche Entwicklungen und stellt so den dauerhaften Schutz von
kaltluftproduzierenden Freiflachen sicher.

Schutzgut

. Die Planung tragt zum Schutz des Landschaftsbildes bei und beugt negativen Entwicklungen vor.
Landschaftsbild

Freizeitnutzungen und Bauvorhaben werden auf die schon heute dafiir in Anspruch genommenen
Flachen konzentriert. Deutlich groBere Bereiche werden dauerhaft fiir eine naturnahe Entwicklung
gesichert. Sie sind frei von intensiven Freizeit- und Erholungsnutzungen zu halten. Griinlandbereiche
sowie prdgende Geholze und Heckenstrukturen sind zu erhalten und mit bestimmten
PflegemaBnahmen dauerhaft zu schiitzen. Ebenso sind die Ufer frei von Bebauung zu halten und
dauerhaft als begriinte Uferzonen auszubilden.

Die im Gebiet vorkommenden und fiir die Landschaftseinheit pragenden Strukturen, insbesondere
WeiBdornhecken und Griinlandareale, werden - soweit vorhanden - erhalten und weiter gestarkt.
Die Gewasser, die in Folge eines Sandabbaus entstanden, entsprechen nicht dem traditionellen
Landschaftsbild, werden aber mit den getroffenen Festsetzungen mdglichst landschaftsbildtypisch
eingebunden und  weiterentwickelt. Nutzungen mit besonderem Stérpotential wie
Campingnutzungen sind ausgeschlossen. So ist zukiinftig insbesondere auch die Landzunge
zwischen Weser und Wieltsee dauerhaft frei von Nutzungen zu halten, was aus Sicht des
Landschaftsbilds als positiv zu bewerten ist.

:\/Ae_”‘_"e!dung' Im Umweltbericht wird dargelegt, wie die mit der Planung verfolgten MaBnahmen zukiinftig zu
AL::;:Z?ZL”/"Q' einem besseren Schutz von Natur und Landschaft beitragen und zu einer Verbesserung fiir die
Ersatz untersuchten Schutzgiiter, insbesondere Tiere und Pflanzen sowie flir das Landschaftsbild, beitragen.

Eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme wird nur lokal sehr begrenzt und auf schon vorgepragten
Flachen ermdglicht (Erweiterung der Marina/Ausweisung einer Parkplatzfliche auf einer schon
heute als Abstellflache fiir Bootsanhénger genutzten Griinflache). In einer qualitativen Bewertung
kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass die Planung keinen externen Ausgleichsbedarf
auslost. Die getroffenen Festsetzungen stellen sicher, dass sich der Zustand von Natur und
Landschaft in wesentlichen Bereichen des Plangebiets verbessern wird. Besonders wertvolle Bereiche
werden geschiitzt, fiir Areale mit hohem Entwicklungspotential werden EntwicklungsmaBnahmen
bestimmt, die die vorhandenen Qualitaten weiter steigern. Nutzungskonflikte, z. B. im Bereich der
Landzunge zwischen intensiven Freizeitnutzungen (Camping) und den Entwicklungspotentialen fiir
Tiere und Pflanzen werden aufgeldst.

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

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

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

Bezliglich einer im Plangebiet gelegenen Altablagerung und ihrer mdglichen Auswirkungen auf den
Menschen wird auf Kapitel 3.1 verwiesen.

Es sind keine erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.

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

Baudenkmale bestehen im Plangebiet oder dessen Umfeld nicht. Beziliglich moglicher Bodenfunde
wird seitens des Niedersachsischen Landesamtes fiir Denkmalschutz aufgrund vorangegangener
Funde in dem Bereich darauf hingewiesen, dass auf Vorhabenebene im Einzelfall gepriift werden
muss, ob die Belange der Bodendenkmalpflege durch geplante Erdarbeiten beriihrt werden (siehe
Kapitel 3.5).
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B Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser (§ 1 Abs. 6 7 e BauGB)

Mit der Festsetzung der Flachen fiir Sportanlagen - Wasser- und Bootssport werden keine
Nutzungen vorbereitet, die besondere Emissionen, Abfalle oder Abwasser erwarten lassen. Auch im
Bereich der Marina ist nicht von einem besondere Emissionsverhalten auszugehen. Hinsichtlich des
Abwassers ist ein Anschluss an ein Kanalsystem im Gegensatz zur bisherigen Sammlung und
Abholung vor Ort geplant.

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

Die Planung schafft kaum Baumdglichkeiten fiir hochbauliche Nutzungen mit gréBeren
Dachflachen. Die ausgewiesenen Bauteppiche sichern vornehmlich Gebdude im Bestand ab. Alle
Bauteppiche ermdglichen grundsatzlich eine solareffiziente Bebauung und Nutzung der
Dachflachen. Bei Neubauvorhaben sind unabhidngig der Festsetzungen des Bebauungsplans die
Anforderungen des § 32a NBauO (Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern) zu
berlicksichtigen.

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

Der Landschaftsplan der Gemeinde Weyhe sowie der Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Diepholz stellen die hohe Bedeutung des Areals fiir Natur und Landschaft, insbesondere fiir die
Fauna und das Landschaftsbild, heraus. Die Plane aus den Jahren 2001 (Landschaftsplan) bzw. 2008
(Landschaftsrahmenplan) sind jedoch insbesondere in Hinblick auf die Darstellung von
Artvorkommen und Biotoptypen aufgrund ihres Alters nicht uneingeschrankt nutzbar. Die
Wasserflachen stellen sich in der Ortlichkeit zum Teil anders dar, als in den Unterlagen angegeben.

Die Nachnutzung des Kleinen Wieltsees wird im Planfeststellungsbeschluss iiber den Bodenabbau
geregelt. Hier wird eine Rekultivierung ohne Freizeit- und Sportnutzungen vorgesehen.

Weitere Plane, insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzrechts, die der Planung
entgegenstehen bzw. in dieser zu beriicksichtigen sind, bestehen nicht.

B FEinhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat der Européischen Union.

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

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden. Die Planung erfolgt insbesondere, um das Nebeneinander intensiver
Freizeitnutzungen und naturschutzfachlicher Anforderungen zu ordnen und eine abgestimmte
Weiterentwicklung beider Aspekte zu ermdglichen. Konflikte werden minimiert, indem jeweils
geeignete und klar abgegrenzte Bereiche fiir intensive und extensive Nutzungen ausgewiesen
werden. Die Planung leistet dahingehend einen besonderen Beitrag, indem dem Entstehen
nachteiliger Wechselwirkungen mittels klarer Nutzungsregelungen vorgebeugt wird.

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

Im einwirkungsrelevanten Umfeld des Plangebiets sind keine Storfallbetriebe oder IED-Anlagen
(Anlagen, die nach der EU-Richtlinie tiber Industrieemissionen erfasst werden) verzeichnet. Die
nachstgelegene Biogasanlage liegt in einer Entfernung von minimal rund 700 m zu den Baugebieten
des Plangebiets und damit in deutlichem Abstand. Es sind keine besonderen MaBnahmen zum
Schutz vor schweren Unfdllen oder Katastrophen erforderlich. Die im Plan getroffenen
Festsetzungen lassen keine Entwicklungen zu, von denen selbst erhebliche Gefahren fiir die Umwelt
oder andere umliegende Nutzungen ausgehen.
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3.8 Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel

(§ 1a Abs. 5 BauGB)

Am 03.07.2019 wurde in der Gemeinde Weyhe der Klimanotstand erklart. Demnach sind bei allen
Entscheidungen die Auswirkungen auf das Klima in besonderer Weise zu beriicksichtigen und
Lésungen zu bevorzugen, die sich positiv auf Klima-, Umwelt und Artenschutz auswirken.

Der Bebauungsplan sieht MaBnahmen und Festsetzungen vor, um die Klimawirksamkeit des
Planvorhabens abzumindern und das Gebiet besser an die schon heute auftretenden Folgen des
Klimawandels anzupassen:

o Die Planung dient der Sicherung der bestehenden Wassersportnutzungen am Wieltsee, bereitet
aber keine Nutzungsintensivierung vor. Mit der Schaffung von Planungsrecht wird klar
bestimmt, in welchem Umfang Nutzungen zuldssig sind. Es werden zudem groBe Bereiche
gesichert, die als MaBnahmenflaichen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ausgewiesen werden. Hier sind die vorhandenen naturschutzfachlichen Qualitaten
zu erhalten und weiter auszubauen.

o Die maximal zuldssige Fldcheninanspruchnahme im sonstigen Sondergebiet (SO) wird auf 70%,
innerhalb der Flachen fiir Sportanlagen auf 40% begrenzt. Zudem wird bestimmt, dass
hochbauliche Anlagen nur einen deutlich untergeordneten Anteil der Flachen einnehmen diirfen
und nur innerhalb eng abgegrenzter Bauteppiche zuldssig sind. Zuwegungen, Stellplatze usw.
sind aus wasserdurchldssigen Materialien herzustellen. Damit wird innerhalb der baulich
nutzbaren Bereiche daflir Sorge getragen, dass innerhalb der Flachen ein hoher Griinanteil
erhalten bleibt und auch die baulich genutzten Bereiche zumindest anteilig die natiirlichen
Bodenfunktionen erhalten.

e Pragende Laubbdume innerhalb des sonstigen Sondergebiets sowie der Flachen flir Sportanlagen
werden zum Erhalt fesgesetzt. Zusdtzliche Baumpflanzungen, etwa innerhalb 6ffentlicher oder
privater Stellplatzflachen, werden hingegen nicht zwingend vorgesehen, da dies den ebenfalls
zu beriicksichtigen Anforderungen an Planungen innerhalb von Uberschwemmungsgebieten
entgegensteht. Beziiglich des Hochwasserschutzes wird ergdnzend auf Kapitel 3.13 verwiesen.

e Mit der Ausweisung von MaBnahmenflachen fiir Natur und Landschaft werden
naturschutzfachlich wertvolle Bereiche am groBen und kleinen Wieltsee und damit
kaltluftproduzierende Freiflichen dauerhaft geschiitzt.

Mit jedem neuen Planvorhaben werden Beeintrdchtigungen fir die Schutzgiiter Luft und Klima
ausgeldst, die sich nie vollstédndig vermeiden lassen. Im Planfall sind diese Auswirkungen jedoch
deutlich minimiert, da es sich um die planungsrechtliche Absicherung des heutigen Bestandes
handelt und keine wesentlichen, neuen Fliachen fiir eine erstmalige bauliche Nutzung herangezogen
werden. Nur im Bereich des SO wird eine Fldchenerweiterung gegeniiber dem heutigen
Betriebsgeldnde vorgenommen. Eine schon jetzt als Stellfliche genutzte Wiese wird der
Sondergebietsfliche zugeschlagen und kann damit zukiinftig ggf. auch im Rahmen der
Festsetzungen uberformt werden. Die ausgewiesenen Bauteppiche in Verbindung mit den maximal
zuldssigen Grundflachen begrenzen das Bauvolumen im gesamten Plangebiet deutlich. Mit den
getroffenen Festsetzungen zum Bodenschutz, zum Erhalt begriinter Uferbereiche und zum
Baumerhalt sind innerhalb der Bau- und Wassersportflichen weitere MaBnahmen vorgesehen, die
die Klimawirksamkeit deutlich minimeren.

GroBe Bereiche des Plangebiets (rd. 43,1 % des Plangebiets) werden als MaBnahmenfldchen zum
Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Teilweise handelt es sich dabei
auch um Bereiche, die in den vergangenen Jahren anteilig baulich genutzt wurden, was zukiinftig
nicht zuldssig ist. Die Planung konzentriert bauliche MaBnahmen auf wenige Teilflachen (SO: rd.
3,9% des Plangebiets; Fldchen fiir Sportanlagen rd. 5% des Plangebiets) und sichert in rdumlich
deutlich gr6Berem Umfang eine dauerhafte, naturschutzfachliche Entwicklung. Eine weitere
Minimierung der Eingriffe ist aus Sicht der Gemeinde zur Umsetzung der Planziele nicht moglich.
Die Belange des Klimaschutzes sind in der Planung beriicksichtigt.
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3.9 Belange der Wirtschaft, der Versorgung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

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

Marina Die Planung dient unter anderem auch der planungsrechtlichen Sicherung einer am Standort

langjahrig bestehenden Marina. Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises ist dieser
Standort als Vorranggebiet Sportboothafen ausgewiesen.

Die Marina einschlieBlich ihrer zugehdrigen Nebenanlagen (Sanitdrgebaude, Stellplétze,
Gastronomie usw.) war bislang nicht planungsrechtlich gesichert. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans soll der Entwicklungsrahmen der Nutzung klar bestimmt werden, um sowohl eine
betriebliche Sicherheit hinsichtlich der zuldssigen Vorhaben zu schaffen, aber auch einem
ubermaBigen Ausbau oder dem Entstehen unpassender Nutzungen vorzubeugen. Da die Marina
bereits als stark ausgebaut anzusehen ist, schafft der Bebauungsplan keine umfangreichen
Weiterentwicklungsmdglichkeiten, sondern sichert vorwiegend den heutigen Bestand ab. Dennoch
schafft dies fiir die privatwirtschaftlich betriebene Nutzung Planungssicherheit, ermdglicht
Umbauten und Modernisierungen und trdgt zum dauerhaften Schutz und Erhalt der Nutzung am
Standort bei. Das Vorhaben ist insbesondere fiir die Wirtschaftsbereiche Freizeit/Tourismus
(Wassersport) als positiv zu bewerten.

Weitere

Wirtschafts-
zweige

Uber die Marina-Nutzung hinaus werden die Belange der Wirtschaft mit der Planung nicht in
besonderem MaBe berihrt. Bei der Umsetzung aller baulichen MaBnahmen ist prinzipiell von
positiven Impulsen fiir die értliche Bauwirtschaft auszugehen.

B [and- und Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB)

Landwirtschaft Das Plangebiet umfasst zu weiten Teilen keine landwirtschaftlichen Flichen, grenzt aber an solche

an. Vornehmlich handelt es sich um Griinlandareale, die in den Randbereichen auch zu Teilen
uberplant werden. Die Flachen liegen dstlich der Marina sowie im Norddstlichen Plangebiet.

Es werden nur im geringen Umfang landwirtschaftliche Flachen fiir eine grundsatzlich abweichende
Nutzung in Anspruch genommen. Konkret handelt es sich um Bereiche, die zukiinftig als Teil des
Sondergebiets Marina bzw. als Parkplatzflachen im siiddstlichen Plangebiet ausgewiesen werden.
Hier findet schon heute eine Teilnutzung als Stellplatz- bzw. Trailer-Abstellflache auf einer
intensiven Griinlandflache statt. Die Uberplanung regelt zukiinftig, in welchem Umfang eine solche
Nutzung zulassig ist.

Weitere Griinlandflaichen werden im Bebauungsplan als Flachen fiir Natur und Landschaft
festgesetzt. Zum Teil bestehen hier bereits Vereinbarungen fiir eine extensive Griinlandunterhaltung.
Die vorhandenen, wertvollen Strukturen (z. B. Hecken- und Auengehdlzstrukturen) sollen erhalten
und gestarkt werden. Fiir die Landwirtschaft treten keine erheblichen Beeintrachtigungen ein. Bei
extensiven BewirtschaftungsmaBnahmen ist regelmdBig von einer anteiligen weiteren
Bewirtschaftung der Areale auszugehen.

Forstwirtschaft Die Planung beriihrt die Belange der Forstwirtschaft nicht.

B Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen (§ 1 Abs. 6 Nr.8 ¢ BauGB)

Die Belange werden von der Planung nicht in besonderer Weise beriihrt. Die dauerhafte,
planungsrechtliche Sicherung der Marina kann als Beitrag zum Erhalt der dortigen Arbeitsplatze
angesehen werden.

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

Die Belange werden mit der Planung nicht in besonderer Weise beriihrt.

B \Versorgung [ Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)

Tezhgi“he Ver- « Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgung Syker Vorgeest GmbH. Ein Anschluss
und Entsorgung an das bestehende Leitungsnetz ist moglich.
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e Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt bislang Uber eine lokale Sammlung und
regelmdBige Abholung durch den Abwasserverband. Nach Abstimmung mit dem
Abwasserverband wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) in den Bebauungsplan
aufgenommen, das sicherstellt, dass im Bereich der Marina (Flurstiick Nr. 26) dauerhaft eine
Trasse fiir die Verlegung von Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsleitungen
freizuhalten ist. Das GFL wird nur auf einer Teilfliche der Marina ausgewiesen, da dieser Bereich
nicht im Eigentum der Gemeinde steht. Fiir die weiteren, im Eigentum der Gemeinde stehenden
Flachen, ist die Freihaltung einer spezifischen Trasse nicht erforderlich, da hier davon
ausgegangen werden kann, dass in Absprache zwischen der Gemeinde, dem Abwasserverband
und den Pichtern ein geeigneter und geschiitzter Trassenverlauf bestimmt werden kann. Der
Verlauf des GFL wird, nach Vorabstimmung mit dem Abwasserverband, parallel zu einer hier
ebenfalls verlaufenden Stromleitung vorgesehen, die an eine im Bereich der Marina bestehende
Umformerstation anschlieBt.

e Beziiglich der Oberflachenentwasserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.13 ,Belange
der Wasserwirtschaft | des Hochwasserschutzes" verwiesen.

e Der Brandschutz wird entweder {iber die O6ffentliche Trinkwasserversorgung, durch natiirliche
oder kiinstliche Gewasser oder iiber Loschwasserbrunnen [ -behalter sichergestellt.

e Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Avacon. Die ordnungsgemaBe Aufnahme bzw.
Unterbringung von neuen Leitungen ist mit dem Leitungstrager friihzeitig abzustimmen und die
entsprechenden SchutzmaBnahmen fiir die Leitungen sind zu beriicksichtigen. Im Plan wird eine
bestehende Umformerstation (Transformatorenstation MN13297) gekennzeichnet, die auch im
FNP ausgewiesen wird. Zudem wird ein Leitungsrecht fiir den dauerhaften Erhalt und zugunsten
der Unterhaltung der vorhandenen Leitungstrassen zum Anschluss dieser Station in den Plan
aufgenommen.

e Ein Anschluss an das Gasnetz besteht fiir das Plangebiet nicht und ist nutzungstypisch auch
nicht erforderlich.

o Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile tber die
entsprechenden privaten Anbieter. Besondere Regelungserfordernisse entstehen hier nicht.

o Die Miillentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH.

Von den Leitungstragern werden regelmdBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die im weiteren Verfahren und insbesondere bei der Umsetzung der Planung
berlicksichtigt werden. Die Leitungsnetze verlaufen in der Regel in den &ffentlichen StraBenrdumen.
Auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer wund auf die Einhaltung der
Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber wird hingewiesen. Ein entsprechender Hinweis wird in
die Planzeichnung aufgenommen. Die ordnungsgemaBe Aufnahme bzw. Unterbringung von neuen
Leitungen ist mit allen Leitungstrdgern friihzeitig abzustimmen. Gesonderte Leitungsrechte sind
nicht erforderlich.

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

Beim Wieltsee handelt es sich um ein Gewasser, das aus dem Abbau von Kies und Sand entstanden
ist. Mit Schreiben vom 10.01.2023 teilt der Landkreis Diepholz mit, dass die zuletzt giiltige
Abbaugenehmigung fiir den GroBen Wieltsee auf den 15.11.1979 datiert. Es handelt sich um eine
Bodenabbaugenehmigung nach dem damals geltenden Bodenabbaugesetz. Neuere,
wasserrechtliche Planfeststellungsbeschliisse gibt es fiir den Bereich nicht. Der Bescheid aus dem
Jahr 1979 ist mit einer Auflosungsbedingung versehen: ,Der Abbau darf nur binnen drei Jahre nach
Genehmigung begonnen und nicht tber drei Jahre unterbrochen werden”. Die Gemeinde ist seit dem
Jahr 2010 Eigentiimerin des Wieltsees, ein Bodenabbau hat dort seither (und auch schon geraume
Zeit vorher) nicht mehr stattgefunden. Der Landkreis geht daher nach Aktenlage davon aus, dass
schon seit vielen Jahren keine giiltige Abbaugenehmigung mehr fiir den Wieltsee besteht.

Fiir das westliche Gewésser (,Kleiner Wieltsee"), der sich nicht in Gemeindebesitz befindet, wurde
mit Bescheid vom 21.09.1993 ein Planfeststellungsbeschluss fiir die Erweiterung des dortigen
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Sandabbaus erteilt. Diese Genehmigung ist nicht mit einer Befristung oder auflésenden
Bedingungen versehen. Der Sandabbau im in diesen Pldanen beschriebenen Umfang ist jedoch
ausgeschopft und vor Jahren beendet worden. Als Rekultivierungsziel wird im Abbauantrag auf eine
naturnahe Gestaltung der Gewasserbdschungen und PflanzmaBnahmen von Schilf und Rohricht
abgestellt. Es wird ferner auf den damals geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde verwiesen,
der laut Abbauantrag eine Sondernutzung in Form von Freizeit- und Sporteinrichtungen vorsieht.
Der Abbauantrag fiihrt jedoch ebenfalls aus, dass die konkreten Folgenutzungen nicht Teil des
Abbauvorhabens sind. Im Planfeststellungsbeschluss werden die Vorgaben zur Béschungsgestaltung
und den Anpflanzungen als verbindlich umzusetzende MaBnahme aufgenommen.

Der heute geltende Flichennutzungsplan aus dem Jahr 2001 stellt (anders als im
Planfeststellungsantrag von 1993 dargelegt) den Bereich des Kleinen Wieltsees als
MaBnahmenflache fiir Natur und Landschaft dar. Dies kann als libereinstimmend mit den
RekultivierungsmaBnahmen der Abbaugenehmigung bewertet werden und spiegelt das langjahrige
gemeindliche Ziel wieder, den Kleinen Wieltsee nicht ebenfalls intensiven Nutzungen, z. B. zu
Freizeitzwecken, zuzufiihren, sondern diesen als Entwicklungsflache fiir Natur und Landschaft zu
schiitzen. Eine naturschutzfachliche Stellungnahme des Landkreises, die Teil der urspriinglichen
Planfeststellung war, bekraftigt dies, indem herausgestellt wird, dass Sondernutzungen in Form von
Freizeit- und Sporteinrichtungen den Zielen des Naturschutzes widersprechen und daher nicht
zulassig sind.

Es bestehen damit innerhalb des Plangebiets keine laufenden oder in der Planung zu
berlicksichtigenden Abbaugenehmigungen mehr. Auch auf Ebene der regionalen Raumordnung
(RROP 2016) sind keine Flachen der Rohstoffgewinnung im Plangebiet ausgewiesen.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine verzeichneten Bergbaurechte.

Belange des Verkehrs
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt auBerdeichs und ist liber die Rieder Stralle im Westen und den Wieltdamm im
Osten an das StraBennetz angeschlossen. Uber die westliche Wegeanbindung kann der Ortsteil Dreye
angefahren werden. Die ostliche Anbindung flihrt bis zur Rieder Strale (L 337), an die sie auf Hohe
der Kreuzung mit der Sudweyher StralBBe (K 118) miindet.

Fiir ~die ErschlieBung des Plangebiets werden die benannten Zufahrtswege als
StraBenverkehrsflachen in die Planzeichnung aufgenommen. Am siidlichen Rand des Plangebiets
sind die beiden in Nord-Siid-Ausrichtung verlaufenden Trassen durch einen bestehenden Weg
verbunden, der ebenfalls als StraBenverkehrsflache in den Plan libernommen wird. Die Abgrenzung
der Flachen orientiert sich am Bestand und den heutigen Flurstlicksgrenzen.

Zur Anbindung des Sonstigen Sondergebiets ,Marina" an die 6ffentliche ErschlieBung wird von der
bestehenden Wegeparzelle im Siiden ein abgehender Stich nach Norden ebenfalls als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Hierbei handelt es sich um den Bereich, der schon heute als
Zufahrt zur Marina genutzt wird. Ostlich liegen Fldchen, die derzeit als Wiese zum Abstellen von
Anhdngern und zukiinftig als 6ffentlicher Parkplatz genutzt werden sollen. Die so iiberplante Flache
wird aktuell von der Gemeinde gepachtet. Mit der Festsetzung einer StraBenverkehrsflache wird ein
Vorkaufsrecht begriindet (§ 24 BauGB) oder unter Umstinden eine Ubernahme vom privaten
Eigentlimer erforderlich (§ 40 BauGB). Die Gemeinde wird ggf. entsprechende Regelungen abseits
des Bauleitplanverfahrens treffen. Ziel ist, die dauerhafte und ordnungsgema@Be ErschlieBung sowohl
der Marina als auch der angrenzenden Stellplatzfliche und der westlich gelegenen
Sportvereinsflache in Form einer 6ffentlichen Verkehrsflache sicherzustellen.

Auf dem Damm zwischen dem Kleinen und dem GroBen Wieltsee wird die bestehende Zufahrt zu
den dortigen Flachen der Sportvereine mittels eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes (GFL) gesichert,
das zugunsten der Nutzer und der technischen ErschlieBung der Vereinsflachen ausgesprochen wird.
Das GFL wird entsprechend des Verlaufs des bestehenden ErschlieBungsweges festgesetzt und reicht
bis zur existierenden Zufahrt (Schranke) zum nérdlichen der beiden Vereinsgelande. Der Bereich wird
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dariiber hinaus als Flachen fiir Sportanlagen festgesetzt. Der Weg iibernimmt keine weiteren,
offentlichen ErschlieBungsfunktionen, weshalb er nicht als StraBenverkehrsflache oder in anderer
Form einer Verkehrsflache gesichert wird.

Ein am dstlichen Gebietsrand gelegener Weg wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- landwirtschaftlicher Verkehr in den Plan aufgenommen. Der Weg dient keinen weiteren
ErschlieBungszwecken und soll daher zukiinftig nicht mehr fiir den allgemeinen Verkehr, sondern
ausschlieBlich zur ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen genutzt werden.

Der ruhende Verkehr ist bislang weitgehend ungeregelt. Fahrzeuge werden vornehmlich in den
StraBenseitenrdumen abgestellt, der vereinszugehdrige Verkehr zum Teil auch auf den
Vereinsgeldnden selbst. Auf dem Geldnde der Marina befinden sich groBere Stellplatzflachen, zudem
wird am siidlichen Rand des Gelandes eine Wiese zum Abstellen von Bootsanhdngern genutzt.
Insbesondere an nutzungsintensiven Tagen wird die bisherige Organisation der Stellpldtze als
ungeordnet beschrieben. Ein Park-Schwerpunkt ist dabei im Westen, siidwestlich des Kleinen
Wieltsees, in der dort recht breiten StraBenparzelle der Rieder StraBe auszumachen.

Im Zuge der Planung soll der Besuch- und Parkverkehr besser beordnet werden, um
Fahrtbewegungen zu minimieren und Stérungen sowohl der Nutzer untereinander, als auch von
Natur und Landschaft zu vermeiden. Die Gemeinde sieht hierfiir die Schaffung eines neuen,
6ffentlichen Parklatzes siidlich der Marina vor. Dieser kann vom Wie/tdamm angefahren werden und
liegt in Randlage des Plangebiets und der Nutzungen des Wieltsees. Die Flache weist eine deutliche
Nihe zur Marina und den angeschlossenen, der Offentlichkeit zuginglichen Nutzungen -
insbesondere dem dortigen Gastronomiebetrieb - auf, auf die ein wesentlicher Anteil des
regelmaBigen Verkehrs entfallt. Auch die zukiinftig am siidlichen Rand vorgesehene 6ffentliche
Grinflache als freier Zugang zum Wieltsee liegt in der Ndhe der Flache.

Die festgesetzte Flache ist ausreichend dimensioniert, um substantiell Parkraum zu schaffen. Die
Gemeinde wird dabei sicherstellen, dass die Flache gestalterisch und unter Berlicksichtigung der
Anforderungen an den Hochwasserschutz in die Umgebung eingebunden wird. Ziel ist nicht, eine
vollversiegelte Stellplatzflache mit moglichst hoher Anzahl an Einstellpldtzen zu schaffen, sondern
Flachen zur Verfiigung zu stellen, die in Zeiten hoher Nutzungsintensitdt der Steuerung des
Parkverkehrs und damit der Entlastung des gesamten Gebiets dienen. MaBnahmen der
Parkraumsteuerung, etwa iiber Beschilderung oder Parkverbote in anderen Bereichen, kénnen nur
auf der der Planung nachgelagerten Ebene erfolgen. Der Gemeinde stehen mit der Festsetzung der
schon heute 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sowie der neuen Parkplatzfliche Mdglichkeiten
offen, geeignete organisatorische MaBnahmen umzusetzen. Die Lage der Stellplatzflache ist so
gewdhlt, dass sie ausreichende Abstdnde zu bestehenden hochwertigen naturschutzfachlichen
Bereichen einhdlt. Gerade bei den als Stellplatz genutzten Flachen im Westen sind potentielle
Nutzungskonflikte nicht auszuschlieBen, da diese in Ndhe eines Biotops gelegen sind.

Fiir die Besucher der Marina sowie der Vereine ergeben sich keine grundsatzlichen Verdanderungen.
Je nach individueller Regelung ist ein Parken innerhalb der zugehérigen Flachen weiter mdglich. Der
Bebauungsplan regelt hierzu lediglich, dass befestigte Flachen auf den Vereins- und dem
Betriebsgrundstiick in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen sind, was fiir Stellpldtze jedoch
problemlos umsetzbar ist und auch heute schon in weiten Teilen in dieser Form praktiziert wird.

Eine Sonderregelung wird ausschlieBlich fiir Wohnmobil-Parkpldtze im Bereich der Marina
getroffen. Ein dauerhaftes Abstellen von Campingfahrzeugen kann im Uberschwemmungsgebiet
nicht zugelassen werden. Hierzu wire die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets fiir die
Erholung erforderlich (Campingplatz), was weder dem Planungsziel der Gemeinde entspricht, noch
mit den Anforderungen an den Hochwasserschutz vereinbar wire. Um jedoch als deutlich
untergeordnete Nutzung fiir dauerhaft fahrbereite Wohnmobile eine Abstellmdglichkeit zu schaffen,
die beispielsweise von Nutzern der Marina ohne Schlafmdéglichkeit auf den eigenen Booten genutzt
werden kann, wird bestimmt, dass bis zu 15 Wohnmobil-Parkplatze fiir kurzfristige Aufenthalte (i.
d. R. maximal 2-3 Tage) errichtet werden diirfen. Es handelt sich um eine der Hauptnutzung (Marina)
dienende Nebenanlage. Auch die zugehorige Infrastruktur in Form von Wasser- und
Stromversorgung ist zuldssig. Die Nutzungen diirfen nur innerhalb eines zeichnerisch abgegrenzten
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OPNV

FuBlaufige
Anbindung,
Radverkehr

Riistungs-
altlasten

Bereichs im Norden der Marina realisiert werden, der jedoch ausreichend gro3 bemessen ist, um den
Betreibern Spielrdume fiir die genaue Ausgestaltung und rdumliche Organisation offenzuhalten.
Zum Schutz von Leben und Gesundheit sollte die Parkplatznutzung durch Nutzungsregelungen
entsprechend auf den Zeitraum von April bis Oktober, auBerhalb des Zeitraums moglicher
Winterhochwasser, beschrankt werden. Dies entspricht einer Nutzung nur innerhalb der
Wassersportsaison.

Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Dreyer Strafe, etwa 10-15 Minuten
fuBlaufig vom Plangebiet entfernt. Von hier aus kdnnen Ziele in Weyhe, aber auch z. B. der Bremer
Hauptbahnhof angefahren werden, so dass das Gebiet trotz seiner Randlage innerhalb der Gemeinde
eine vergleichsweise gute OPNV-Anbindung aufweist.

Das Plangebiet gehort zum Ortsteil Sudweyhe und liegt in Randlage zum Ortsteil Dreye. Von dort
aus kann der Wieltsee fuBldufig erreicht werden. Es besteht ein Spazierweg entlang der westlichen
Gebietsgrenze, der sich zwischen Alter Weser und der Weser fortsetzt und im Nordwesten in den
Ortskern Dreye fiihrt.

Dariiber hinaus ist das Plangebiet in das berortliche Radverkehrsnetz eingebunden. Der siidlich
gelegene  Deichverteidigungsweg ist  Teil des Weser-Radwegs, der im regionalen
Raumordnungsprogramm als regional bedeutsamer Radwanderweg ausgewiesen ist. Auch wenn
dieser nicht unmittelbar durch das Plangebiet fiihrt, kann der Wieltsee bzw. die Marina gut mit dem
Rad angefahren werden.

Ein weiterer Ausbau der innergebietlichen FuB- und Radwege ist im Zuge der Planung nicht
vorgesehen. Aus naturschutzfachlichen Griinden soll die Landzunge zwischen Weser und Wieltsee
von intensiven Nutzungen freigehalten werden, weshalb hier explizit keine neuen Anbindungen
vorgesehen werden. Innerhalb der ausgewiesenen Verkehrs- und Griinflichen kdnnen dem
Nutzungszweck angemessene Wege vorgesehen werden.

Die verkehrlichen Belange werden in der Planung berlicksichtigt.

Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Eine Luftbildauswertung durch das LGLN (Kampfmittelbeseitigungsdienst) liegt vor®. Nach
durchgefiihrter Luftbildauswertung wird eine Kampfmittelbelastung vermutet. Es wurde keine
Sondierung ausgefiihrt, die Flache wurde nicht gerdumt. Es besteht daher ein begriindeter Verdacht
auf Kampfmittel.

5 LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst: Kampfmittelbeseitigung in Niedersachsen; Ergebnis
der beantragten Luftbildauswertung nach § 3 NUIG, Projekt / Lageort: Weyhe, Deichverteidigungsweg, Wieltdamm, 20.08.2021

e3...



31 von 56

W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee"
L ]

Abb. 5  Luftbildauswertung fiir den Bereich des Plangebiets
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Sondierung empfohlen

Die Verdachtsflachen werden in der Planzeichnung kenntlich gemacht. Dabei werden allerdings nur
die an Land gelegenen Verdachtsflachen libertragen. Die Wasserflachen entstanden in Folge eines
groBflachigen Sand- und Kiesabbaus im Zeitraum nach 1945. Die Flachen wurden teilweise bis zu
30 m tief ausgebaggert. Uber mdgliche Kampfmittelfunde im Zuge des Sandabbaus liegen der
Gemeinde keine Hinweise vor. Es kann jedoch begriindet davon ausgegangen werden, dass die auf
Grundlage der Luftbildauswertung ausgewiesenen wasserseitigen Verdachtsflachen vollstandig
uberformt wurden. Eine nachrichtliche Darstellung dieser Verdachtsflachen scheint aus diesem
Grund fachlich nicht geboten. Deshalb, und zur Wahrung einer besseren Lesbarkeit, wird von einer
Aufnahme in die Planzeichnung abgesehen. Im nachrichtlichen Hinweis auf der Planzeichnung wird

auf diesen Umstand hingewiesen.

In den ausgewiesenen Bereichen sind bei allen Bau- und Bodenarbeiten geeignete
SchutzmaBnahmen zu ergreifen, insbesondere eine bauvorbereitende Sondierung. Die Gemeinde
wird dies bei MaBnahmen an den 6ffentlichen Flachen (Herstellung der Parkplatzflache, ggf. auch
bauliche MaBnahmen an den 6ffentlichen Verkehrsflichen) beriicksichtigen. Private Vorhabentrager

haben dies ebenfalls vorhabenbezogen umzusetzen.

Der iliberwiegende Teil der gekennzeichneten Bereiche liegt auBerhalb des Plangebiets oder im
Bereich der Wasserflachen, wo aufgrund des vorgenommenen Bodenabbaus und der deutlichen
Auskofferung keine Funde mehr zu erwarten sind. Weitere Bereiche, wie etwa das Biotop im Siiden
des GroBen Wieltsees, kdnnen nicht begangen und damit auch nicht sondiert werden. Hier
ermoglicht der Bebauungsplan jedoch auch keine Bauvorhaben oder Bodenarbeiten. Die Teilfldchen
im Bereich der Marina, fiir die ein Kampfmittelverdacht besteht und die als Bauteppiche
ausgewiesen sind, weisen schon heute eine Bebauung auf. Auch hier ist daher zum gegenwartigen
Stand eine vorsorgliche Sondierung nicht mdoglich, sondern ausschlieBlich eine baubegleitende

Untersuchung.

Der Belang ist damit auf der Umsetzungsebene zwingend weiter zu beriicksichtigen. Im
Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Es kann auch auBerhalb der verzeichneten Verdachtsflachen nie vollstandig ausgeschlossen werden,

dass im Plangebiet Kriegsblindgdnger aufzufinden sind. Mdgliche Blindganger diirfen nicht zu einer
Gefahr werden. Bei BaumaBnahmen ist deshalb jederzeit auf mdgliche Kampfmittel zu achten, bei
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Hochwasser-
schutz

Raumordnungs-
plan

Funden sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen und die zustindigen Dienststellen zu
benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
(8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die vorliegenden, gemeindlichen stadtebaulichen Entwicklungskonzepte

e Wohnungspoltische Gesamtstrategie / Baulandbeschluss (2018)

o Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHEK) (2013/Fortschreibung 2021)
o Verkehrsentwicklungsplan (letzter Stand Oktober 2019)

e Larmaktionsplan der Gemeinde (3. Stufe / 2018)

treffen keine Aussagen zum Plangebiet oder den Planinhalten.

Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb des verordneten Uberschwemmungsgebiets Nr. 195 ,Weser"
(Verordnungsdatum 26.06.1985) sowie innerhalb des vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiets Nr. 580 (09.10.2013). Der Geltungsbereich liegt auBerdeichs. Zur siidlich
und westlich verlaufenden Deichanlage betrdgt der minimale Abstand rund 160 m.

Die Gemeinde hat ein hydraulisches Gutachten erstellen lassen®, das die zu erwartenden
Auswirkungen eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses HQiqo fiir das Plangebiet ermittelt und
aufzeigt, welche Effekte die getroffenen Festsetzungen auf das Uberschwemmungsgebiet haben.
Die Inhalte des Gutachtens werden im Folgenden zur Bewertung der Auswirkungen der Planung
herangezogen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das hydraulische Gutachten die Planzeichnung des Vorentwurfs
zu Grunde legt, in dem innerhalb des SO Marina drei kleine, bestandsumgrenzende Bauteppiche
festgesetzt waren. In der Entwurfserstellung wurde dies gedndert und ein grdBerer,
zusammenhingender Bauteppich festgesetzt. Das maximal zuldssige Bauvolumen (maximale
Grundfliche, zulédssige Flachenversiegelung) wurde nicht verdndert. Seitens der Fachgutachter
wurde mitgeteilt, dass diese Anpassung keine relevante Verdnderung gegeniiber den im Gutachten
getroffenen Aussagen zu den Auswirkungen auf den Hochwasserablauf und die Betroffenheit Dritter
erwarten |asst.

Die Verordnung iiber die Raumordnung im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden
Hochwasserschutz vom 19.08.2021 benennt als Ianderiibergreifender Raumordnungsplan Ziele und
Grundsatze der Raumordnung hinsichtlich der Hochwasservorsorge. Folgende Aspekte sind dabei fir
die Planung insbesondere als relevant anzunehmen:

B Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung sind die
Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; [...]
Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen. (1.1.1 - Ziel
der Raumordnung)

Das Plangebiet liegt sidlich des Gewasserstationierungspunkts Nr. 97 der Weser. Die
Hochwassergefahrenkarten (Weser, Blatt 1 und 2; Hrsg.: NLWKN, Stand 31.12.2019) verzeichnen
fiir das Plangebiet sowohl fiir den Fall des 25-jahrlichen Hochwassers (HQs), des 100-j4hrlichen
Hochwassers (HQie) und des 200-jihrlichen Hochwassers (HQexwem) die Gefahr durch
Uberschwemmungen. Die zu erwartenden Wassertiefen werden dabei im HQiq0 in den Uferbereichen
liberwiegend in der Spanne von 1-2 m, teilweise aber auch von 2-4 m angegeben. Im Falle des

6 HGN Beratungsgesellschaft mbH: Aufstellung des B-Plans Wieltsee im Uberschwemmungsgebiet der Weser - Hydraulisches

Gutachten, 08.02.2024
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HQextrem gehen die Prognosen annéhernd flachendeckend von Wassertiefen in der Spanne von 2-
4 m aus. In diesem Prognosefall wird auch eine Uberflutung der hinterdeichs gelegenen Flachen
angenommen.

Das hydraulische Gutachten ermittelt auf Grundlage eines hydraulischen Modells der Weser, dass
im Plangebiet bei einem Hochwasserereignis HQio von einem Bemessungswasserstand von etwa
8,12-8,22 m NHN auszugehen ist. Auf den Baufeldern der Vereine sowie der Marina werden je nach
Gelande Wassertiefen von 0,44-0,46 m (im Bereich der Bestandsbebauung der Marina) bis hin zu
1,58 m (Vereinsgeldnde des Segelsportvereins Wiking e. V. am siidwestlichen Ufer des GroBen
Wieltsees) ermittelt. Damit besteht eine Hochwassergefahrdung der innerhalb des Plangebiets
gelegenen Bauflachen.

Die getroffenen Festsetzungen sichern die heute praktizierten Nutzungen des GroBen Wieltsees als
Wassersportareal in ihrer heutigen Ausdehnung bestandsorientiert ab. Die Planung zielt auf eine
Sicherung und maBvolle, auch an den Hochwasserschutz angepasste Weiterentwicklung ab. Mit den
festgesetzten Baugrenzen und den Regelungen zur maximalen Flacheninanspruchnahme
(GRZ/uiberbaubare Grundstiicksfldche) bestehen Anpassungsmaéglichkeiten im Bestand, die jedoch in
ihrem Umfang eng an den heute bestehenden Auspragungen orientiert sind. Es handelt sich
ausschlieBlich um solche Nutzungen, die in unmittelbarem Bezug zum Wasser stehen.
Wohnnutzungen (mit Ausnahme einer Betriebsleiterunterkunft) oder nicht im Zusammenhang mit
der Marina liegende Gewerbenutzungen sind nicht zugelassen. Flichenalternativen hinterdeichs
oder in weniger hochwassergefahrdeten Bereichen kdnnen nutzungsgemaB nicht gefunden werden.

Hinsichtlich der Thematik Klimawandel und -anpassung (Festlegungsteil 1.2 der Verordnung)
bestehen fiir das Anderungsgebiet keine besonderen Anforderungen. Die fiir die Planung relevanten
Aspekte ergeben sich aus der Lage innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

B Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer 13 WHG ist
das natiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgen des Bodens, soweit es
hochwassermindernd wirkt und Daten lber das Wasserhaltevermdgen des Bodens bei 6ffentlichen
Stellen verfligbar sind, zu erhalten. (Il. 1.3, Ziel der Raumordnung)

Die getroffenen Festsetzungen zielen auf einen Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Béden ab und
ermdglichen keine wesentliche Neuversiegelung gegeniiber der heutigen Flichennutzung. Zwar
werden mit dem sonstigen Sondergebiet und den Flachen fiir Sportanlagen Festsetzungen getroffen,
die eine Bodeninanspruchnahme von bis zu 70% bzw. 40% der jeweiligen Flachen ermdglichen.
Mittels textlicher Festsetzungen wird jedoch definiert, dass diese Fldcheninanspruchnahme, z. B. fiir
Stellplatze, Fahrwege usw., in wasserdurchldssiger Bauweise zu erfolgen hat. Hochbauliche Anlagen
sind auf deutlich untergeordnete Flachenanteile beschrankt.

Die Oberflachenbeschaffenheit wurde auch im erstellten hydraulischen Gutachten beriicksichtigt
(Rauheitsparameter [ Materialitat) und bei der Ermittlung der zu erwartenden Hochwasserpegel und
der Auswirkungen der Planung beriicksichtigt.

m  In Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG sollen Siedlungen und raumbedeutsame
bauliche Anlagen entsprechend den Regelungen der §§ 78, 78a WHG nicht erweitert oder neu geplant,
ausgewiesen oder errichtet werden. Die Minimierung von Hochwasserrisiken soll auch insoweit
berilicksichtigt werden, als Folgendes gepriift wird: Rlicknahme von in Fldichennutzungsplanen fiir die
Bebauung dargestellten Flachen [...] wenn fiir sie noch kein Bebauungsplan oder keine Satzung nach
§ 34 Absatz 4 oder § 35 Absatz 6 BauGB aufgestellt wurde. Dies gilt nicht, wenn in der jeweiligen
Gemeinde keine ernsthaft in Betracht kommenden Standortalternativen bestehen [...]. In diesem Fall
soll bei baulichen Anlagen eine Bauweise gewahlt werden, die der flir den jeweiligen Standort im
Uberflutungsfall prognostizierten Wassertiefe und FlieBgeschwindigkeit angepasst ist. (I1.2.2, Grundsatz
der Raumordnung)

Im Anderungsbereich werden im geltenden Flichennutzungsplan bislang Sonderbauflichen
dargestellt. Mit der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrten 19. Anderung wird
diese Darstellung teilweise in Flachen fiir Sportanlagen gedndert, jedoch flichenmaBig nicht
wesentlich reduziert. Ziel ist die Absicherung der Wassersportnutzungen (Marina und Sportvereine).
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Wasserhaus-
haltsgesetz

Es handelt sich nicht um Siedlungsflachen fiir den Wohnbau oder gemischte Nutzungen; auch
Gewerbe ist bis auf die Marina-Nutzung mit der getroffenen Darstellung nicht mdoglich. Eine
vollstdndige Aufhebung der Sonderbauflache oder ein Verzicht auf die Darstellung der Sportflichen
widerspricht den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde. Die wasserbezogenen Nutzungen sind
langjahrig am Wieltsee ansdssig und konnen ausschlieBlich dort praktiziert werden. Sie liegen
zwangslaufig innerhalb hochwassergefahrdeter Bereiche.

Im  Bebauungsplan werden, neben den zuvor beschriebenen  Festsetzungen  zur
Wasserdurchlassigkeit versiegelter Flichen, Regelungen getroffen, um die wenigen, zuldssigen
hochbaulichen Anlagen im Uberflutungsfall zu schiitzen. Fiir bauliche Hauptnutzungen werden
MindestfuBbodenhohen festgesetzt, die oberhalb des ermittelten Bemessungswasserstandes liegen.
Bei erwarteten Wassertiefen von mehr als einem Meter missen Hauptgebaude zwingend
aufgestandert errichtet werden. Dies betrifft nach Berechnung des Gutachtens jedoch nur die beiden
am westlichen Seeufer gelegenen Vereinsgrundstiicke, die bereits heute in einer solchen Bauweise
ausgefiihrt sind. Bei Bauflachen mit erwarteten Wassertiefen von weniger als einem Meter kénnen
auch alternative Hochwasserschutzkonzepte fiir die Hauptnutzungen realisiert werden, die
gebdudegenau und nutzungsbezogen bestimmt werden miissen. So kann z. B. je nach Nutzung eine
gezielte Flutbarkeit von Gebduden oder Gebdudeteilen geeignet sein, um den Anforderungen an den
Hochwasserschutz zu entsprechen. Nebenanlagen diirfen im zugelassenen Umfang auch auBerhalb
der Baugrenzen errichtet werden und missen nicht zwingend die benannten FuBbodenhdhen
aufweisen, da dies mit den anzunehmenden Nutzungen (z. B. Lagerung von Booten) hiufig nicht
umsetzbar ist. Hier sind alternative, auf das Vorhaben abgestimmte SicherungsmaBnahmen zu
ergreifen (Flutbarkeit, Abdichtung o. 4.). Alle baulichen Anlagen miissen so errichtet werden, dass
sie vor Auftrieb und Abtrieb gesichert sind. Die Wahl der geeigneten hochwasserangepassten
Bauweise sowie die genaue Ausfiihrung muss individuell in der Ausfiihrungsplanung erfolgen. Der
Bebauungsplan nimmt mit der textlichen Festsetzung § 4 jedoch eine Definition dieser
Mindestanforderungen vor.

m  |n Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG diirfen folgende Infrastrukturen und Anlagen,
sofern sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelassen werden [...]: Kritische Infrastrukturen
mit lander- oder staatsgrenzeniiberschreitender Bedeutung [...], weitere Kritische Infrastrukturen,
soweit sie von der BSI-Kritisverordnung erfasst sind, Anlagen oder Betriebsbereiche, die untere die
Industrieemissionsrichtlinie oder die SEVESTO-III-Richtlinie fallen (I1.2.3, Ziel der Raumordnung)

Mit den getroffenen Festsetzungen eines Sonstigen Sondergebiets ,Marina" und Flachen fiir
Sportanlagen - Wasser- und Bootssport wird nicht das Entstehen der benannten, ausgeschlossenen
Anlagen vorbereitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren zur 19. Anderung des
Flachennutzungsplans dient der Sicherung der am Standort ansdssigen und innerhalb eines
verordneten  Uberschwemmungsgebiets gelegenen  Wassersportnutzungen.  Erweiterungs-
maglichkeiten und insbesondere hochbauliche Anlagen werden mit den getroffenen Festsetzungen
auf ein Minimum reduziert, um Schaden im Hochwasserfall zu vermeiden und die Auswirkungen auf
den Hochwasserabfluss soweit moglich zu minimieren.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind immer die Regelungen des § 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu  beriicksichtigen. Demnach ist in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung neuer Baugebiete prinzipiell untersagt, eine Ausnahme
stellen Plane zur Verbesserung des Hochwasserschutzes sowie fiir Hafen und Werften dar.

Absatz 2 des 78 WHG bestimmt, dass die zustdndige Behdrde die Ausweisung neuer Baugebiete
ausnahmsweise zulassen kann, wenn:
B 1. keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen,

Das festgesetzte sonstige Sondergebiet ,Marina" dient der Absicherung eines Sportboothafens, die
festgesetzten  Sportflachen ebenfalls wassersportbezogenen  Nutzungen, fir die keine
Flachenalternativen auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets bestehen.
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B 2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

Das festgesetzte sonstige Sondergebiet und die Flachen fiir Sportanlagen werden nur in solchen
Bereichen festgesetzt, in denen die benannten Nutzungen schon heute ansdssig sind. Der Eigenart
der Nutzungen (Marina/Hafen) nach kénnen diese Vorhaben nicht an anderer Stelle vorgesehen
werden. Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde weist die mit Bauflachen lberplanten
Bereiche aktuell als Sonderbauflichen aus. Mit der im Parallelverfahren vorgesehenen 19. Anderung
des Flachennutzungsplans werden diese Darstellungen fortgeschrieben, aber nicht grundlegend
inhaltlich gedndert. Es werden mit der Planung keine neuen Baugebiete fiir allgemeine Wohnbau-
oder Gewerbezwecke geschaffen.

B 3. eine Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten sind,

Mit den getroffenen Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise (textliche Festsetzung
§ 4, die u. a. MindestfuBbodenhd6hen fiir die Hauptnutzungen vorgibt), und dem Ausschluss von
Wohnnutzungen mit Ausnahme einer Wohnung fiir Aufsichtspersonen fiir den Marinabetrieb sind
geeignete Festsetzungen getroffen, um eine Gefahrdung von Leben und Gesundheit sowie erhebliche
Sachschaden auszuschlieBen. Es liegt ein hydraulisches Gutachten vor, mit dem fiir alle Grundstiicke
nachvollzogen werden kann, welche Wassertiefen im Falle eines HQiqo zu erwarten sind. So kann
jedes Bauvorhaben bestmdglich hochwasserangepasst errichtet werden. Die Festsetzungen und
zuladssigen Nutzungen sind eng am Bestand orientiert. Es ist nicht vorgesehen, in wesentlichem
Umfang neue Bauvorhaben zu ermdglichen. Jedes Neubauvorhaben bzw. jeder wesentliche Umbau
muss die im Plan bestimmten Anforderungen an den Hochwasserschutz verbindlich beriicksichtigen,
so dass sogar Verbesserungen gegeniiber dem heutigen Stand eintreten kénnen.

B 4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

Das hydraulische Gutachten weist nach, dass es in Folge der Planung (Plan-Zustand) fiir das Ereignis
HQi0o nur lokal stark begrenzt zu geringfiigigen héheren Wasserstanden (1-2 ¢cm) kommt. Dabei
wurde ein Worst-Case-Szenario berechnet (volle Ausnutzung der zuldssigen Bauteppiche und
weiterer Baupotentiale des Plans, alle Geb3ude in Massivbauweise). Die Planung lost keine
erhebliche Verdnderung der Hohe des Wasserstandes im Hochwasserfall aus.

Beziiglich des Wasserabflusses lasst die Planung auch keine erheblichen Veranderungen erwarten.
Es werden nur solche Bauteppiche festgesetzt, in denen bereits heute eine Bebauung vorhanden ist.

Die Regelungen des § 78a WHG gelten unabhingig der getroffenen Festsetzungen und sind daher
bei allen MaBnahmen zu beriicksichtigen. Demnach ist untersagt:
e die Errichtung von Mauern, Willen oder dhnlichen Anlagen, die den Wasserabfluss
behindern kénnen
e das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden
e die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen auBerhalb von Anlagen
e das Ablagern und das nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstinden, die den
Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen,
e das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache,
e das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des
vorsorgenden Hochwasserschutzes entgegenstehen,
e sowie die Umwandlung von Griinland in Ackerland und die Umwandlung von Auwald in
eine andere Nutzungsart.

Der Bebauungsplan trifft keine entgegenstehenden Festsetzungen. Es ist ein Hinweis auf die §§ 78
und 78a WHG in den Plan aufgenommen.

B 5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

Das hydraulische Gutachten berechnet, in welchem Umfang mit den getroffenen Festsetzungen
Retentionsrdume verloren gehen kdnnen. Hierzu wurden die Festsetzungen zur Uberbaubaren
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Grundstiicksfliche (Hauptnutzungen innerhalb der Baugrenzen + zuldssige Nebenanlagen
auBerhalb der Baugrenzen) als Plan-Fall der Nullvariante gegeniibergestellt.

In einer Maximalvariante (Worst-Case) kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass in Folge der
Planung ein Retentionsraumverlust von rund 1.200 m3 zu erwarten ist. Dabei wurden alle Gebdude
als massive Baukorper, also ohne Aufstdnderung berechnet. Fiir den Fall der im Plan festgesetzten
Aufstinderung von Geb3uden ab einem Meter Wassertiefe (betrifft faktisch die beiden
Vereinsgrundstiicke am westlichen Seeufer) entfallen diese in der Bilanzierung, womit der
auszugleichende Retentionsraum dann nur noch rund 700 m3 betragt.

Die Gemeinde verfiigt liber ausreichend groBe, geeignete Flichen im Umfeld des Plangebiets, auf
denen ein Retentionsausgleich erfolgen kann. Unmittelbar siidlich des Wieltsees, auf dem Flurstiick
Nr. 53/3 besteht schon heute ein Amphibiengewasser. Die Gemeinde, in deren Eigentum dieses als
Intensivgriinland genutzte Grundstiick steht, konnte hier mit der Anlage eines zweiten
Amphibiengewassers das erforderliche Retentionsvolumen schaffen. Dabei ist darauf zu achten, dass
der Grundwasserspiegel nicht angeschnitten wird bzw. anstehendes Grundwasser in der
Volumenberechnung beriicksichtigt wird. Alternativ wére ein flachiges Abgraben der teilweise leicht
hoheren Geldndeoberflache im Norden des Flurstlicks mdglich. Das hydraulische Gutachten weist
die Umsetzbarkeit auf dem Flurstiick nach.

Eine weitere Flachenalternative besteht westlich des Plangebiets, an der Alten Weser. Hier konnte
uber eine Aufweitung der vorhandenen Badestrinde ebenfalls anteilig oder vollstindig ein
Retentionsausgleich erzielt werden. An diesem Standort ist jedoch darauf zu achten, dass die
Landzunge zwischen Weser und Alter Weser eine Mindestbreite von 50 m nicht unterschreitet.

Die genaue Bestimmung der Ersatz-Retentionsfliche wird im Zuge eines verbindlichen
Genehmigungsverfahrens mit dem Landkreis abgestimmt. Ob weitere Genehmigungserfordernisse
(Baugenehmigung, wasserrechtliche Plangenehmigung usw.) bestehen, wird ebenfalls dann
ermittelt und beriicksichtigt. Es ist nachgewiesen, dass die Gemeinde iiber geeignete, eingriffsnahe
Ersatzflachenverfiigung, die kurzfristig entsprechend der ermittelten Erfordernisse hergestellt
werden konnen. Ein umfangs-, funktions- und zeitgleicher Ausgleich ist damit sichergestellt.

B 6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

Der bestehende Hochwasserschutz wird in Folge der Planung nicht beeintrdchtigt. Der Bewuchs, die
errichteten Stege und die mdglichen baulichen Erweiterungen stellen keine fiir den Wasserstand
relevanten Abflusshindernisse im Hochwasserfall dar. Dies ist mit dem vorliegenden hydraulischen
Gutachten nachgewiesen.

B 7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

Das hydraulische Gutachten weist nach, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger zu erwarten sind.

B 8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

Die Belange der Hochwasservorsorge sind beachtet, insbesondere ({iber die getroffenen
Festsetzungen zum hochwasserangepassten Bauen.

Im Plan sind neben den Festsetzungen weitere Hinweise auf das hochwasserangepasste Bauen sowie
auf die Bestimmungen des § 78 und § 78a WHG aufgenommen.

B 9. die Bauvorhaben so errichtet y_verden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz 2
Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu
erwarten sind.

Alle Betrachtungen und Berechnungen des hydraulischen Gutachtens beziehen sich auf das HQiqo
und damit auf das fiir das Uberschwemmungsgebiet relevante Bemessungshochwasser. Die
getroffenen Festsetzungen (sieche obenstehende Ausfiihrungen) stellen auf die ermittelten
Bemessungswasserstande ab.
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Die zwingende Festsetzung einer Aufstdnderung der Gebdude, die im Bereich von potentiellen
Wassertiefen von einem Meter oder mehr liegen, erfolgt auch aus Griinden des vorbeugenden
Schutzes vor baulichen Schiden. Mit steigender Wassertiefe an den Gebduden steigt der Einfluss
des Gebdudes auf den Wasserstand und den Abfluss. Weiterhin steigt der Wasserdruck und damit
die Gefahr des Versagens von vorkehrenden MaBnahmen und der Bausubstanz. Fiir die potentiell am
starksten betroffenen Gebdude ist somit eine zusétzliche Schutzvorkehrung festgesetzt.

Entsprechend der Ausfiihrungen der hydraulischen Untersuchung betrifft dies ausschlieBlich die
Baufelder des Boot-Sport-Club Weyhe (BSCW) mit einer mittleren Wassertiefe im Fall HQiq0 von
1,43 m sowie des Segelsportvereins Wiking e. V. mit einer mittleren Wassertiefe von 1,53 m. Beide
Vereine sind am westlichen Seeufer gelegen, die Baufelder sind zeichnerisch als ,Flachen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen zum Hochwasserschutz zu treffen sind"
gekennzeichnet.

Im Nachgang des Winterhochwassers 2023/2024 hat der Landkreis Diepholz, Untere Wasserbehorde,
eine Uberpriifung der Wasserstinde (zeitliche Auswertung der Ganglinie) am Wieltsee
vorgenommen.

Nach Auswertung der Pegelstinde und der 6rtlichen Auswirkungen kommt die Untere
Wasserbehdrde zu der Erkenntnis, dass ein Wasserstand von 550 mNN (entsprechend
Pegelmesswert 3,52 m) und steigendem Trend am Pegel Dreye als ,Marina-Alarmwert" definiert
wird. Damit verbleibt eine ausreichende Karenzzeit fiir HandlungsmaBnahmen vor Ort. Die Marina
und ihre Nutzer sowie die am Wieltsee ansdssigen Vereine kdnnen {ber die drohende
Hochwasserlage informiert und notwendige Sicherungs- und RaumungsmaBnahmen vorgenommen
werden. Die SicherungsmaBnahmen und die Raumung der Fahrzeuge auf dem Wieltsee-Gelande soll
nach Ausfiihrungen der Unteren Wasserbehorde bis spatestens bei einem Wasserstand am Pegel
Dreye von 6,00 mNN bzw. Pegelmesswert 4,02 m und steigendem Trend abgeschlossen sein.

Auf Ebene bauleitplanerischer Festsetzungen kodnnen hierzu keine verbindlichen Regelungen
getroffen werden. Die Gemeinde wird den Wert den Vereinen und der Marina mitteilen und im Falle
einer Pegeliiberschreitung im Rahmen ihrer Zustdndigkeiten notwendige FolgemaBnahmen
einleiten. Die Gemeinde wird priifen, ob in der Hafenordnung, weitere Regelungen getroffen werden
konnen. Der Pegel wird auch hinweislich in die Planzeichnung ibernommen.

Innerhalb des Plangebiets liegen zwei Wasserflachen, die als Abbaugewasser aus Sand- und
Kiesabbau hervorgegangen sind. Die 6stliche Wasserflache, der GroBe Wieltsee, ist mit der nérdlich
verlaufenden Weser iiber einen Durchstich verbunden. Der westlich gelegene Kleine Wieltsee weist
keine Anbindung an das umliegende Gewdssernetz auf. Zwischen beiden Gewdssern besteht ein
durchgehender Damm. Die im Bebauungsplan vorgenommene Abgrenzung der Wasserfldchen
erfolgt auf Grundlage der aktuellen Einmessung. Die Wasserflichen werden entsprechend ihrer
heutigen Ausdehnung (mittlerer Wasserstand) in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Planung
bereitet keine Verdnderung der Wasserflache oder des Ufers vor, sondern zielt auf den Schutz und
dauerhaften Erhalt des heutigen Standes ab. Abbaugenehmigungen bestehen nicht mehr (siehe
Kapitel 3.9).

Die nordlich verlaufende Weser ist als Gewasser I. Ordnung klassifiziert.

Die Planung bereitet keine Verdnderungen an den Wasserflachen vor. Zwar werden Teile der
Wasserflache des GroBen Wieltsees als Flachen fiir den Bootssport bzw. als naturschutzfachliche
Flachen festgesetzt, damit werden jedoch nur die bestehenden Nutzungen gesichert oder die
naturschutzfachliche Weiterentwicklung vorbereitet. Verdnderungen des Ufers, zusatzliche
Abgrabungen oder auch ein Durchbruch zwischen beiden Gewdssern sind keine Inhalte und Ziele
des Bauleitplanverfahrens. Die Anbindung an die Weser und die Gewasserunterhaltung, z. B. in Form
von MaBnahmen gegen die Versandung der Ein- und Ausfahrt, werden von der Planung nicht
beriihrt.

Um insbesondere in den Uferbereichen der Landzunge zwischen Weser und Wieltsee sowie dem
schmalen Damm zwischen den beiden Gewdssern eine Gefdahrdung durch ein Abrutschen der
Bdschungen auszuschlieBen, hat die Gemeinde eine Vorpriifung der Standsicherheit der Béschungen

e3...



[ X X ]
e W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee” 38 von 56

Oberfldchen-
entwdésserung

3.14

zwischen Kleinem und GroBem Wieltsee sowie der Landzunge’ erstellen lassen. Uberpriift wurde die
Standsicherheit mittels Vermessung der Béschungen ober- und unterhalb der Wasseroberflache. Die
festgestellten Bdschungsneigungen werden liberwiegend als standsicher eingeschatzt, nur in lokal
stark begrenzten Bereichen konnten steilere Boschungen festgestellt werden. BaumaBnahmen im
Bereich der Unterwasserbdschung (z. B. Rammen von Pfihlen) sollten ohne eine weitere Priifung
aus diesem Grund unterlassen werden. Solche MaBnahmen sind im Plangebiet mit den getroffenen
Festsetzungen nicht zuldssig, so dass hier keine gesteigerte Gefdhrdung erkannt wird. Fir die
Wasserwechselzone wird festgestellt, dass die Béschungen zum Teil recht steil ausgebildet sind. Da
trotz des Alters des Sees keine wesentlichen Schaden an den Bdschungen erkannt wurden, kommt
die Untersuchung zu der Annahme, dass hier offensichtlich aufgrund von Bewuchs oder giinstiger
Standortverhaltnisse keine relevanten Bodenverlagerungen mehr zu erwarten sind und eine akute
Gefdhrdung daher nicht angezeigt ist. Madgliche Bodenverlagerungen im Bereich der
Wasserwechselzone sind jedoch im Falle von BaumaBnahmen am Ufer zu beachten und ggf. durch
geeignete MaBnahmen wie einen Béschungsverbau zu unterbinden.

Von den Uberpriiften Bereichen ist nur der schmale Damm zwischen den beiden Gewdssern als
Flache fiir Sportanlagen - Wasser- und Bootssport festgesetzt und kdnnte entsprechend der
Festsetzungen zu baulichen Anlagen auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zumindest theoretisch
bebaut werden. Um hier Gefdhrdungen bestmdglich auszuschlieBen, wird der Bereich zeichnerisch
ausdriicklich als nicht lberbaubare Grundstiicksflaiche ausgewiesen und eine Bebauung so
ausgeschlossen. Da es sich um einen schmalen Abschnitt handelt, der aufgrund der hier verlaufenden
Zufahrt weitgehend in Nutzung ist und nicht liberbaut werden kann, stellt dies keine wesentliche
Einschrankung fiir die Nutzung der Fldche dar. Ein in diesem Bereich bestehender Steg kann weiter
erhalten und ggf. auch erneuert werden, wobei die benannten Hinweise zu beriicksichtigen sind.

Das Plangebiet stellt sich zu lberwiegenden Teilen als Wasserflache dar. Hinzu kommen begriinte
Uferbereiche und naturnah entwickelte Flachen. Nur untergeordnet ist das Gebiet von baulichen
Anlagen gepragt, vornehmlich in Form schwimmender Steganlagen, aber auch einzelnen Baukérpern
und versiegelten Flachen der Wassersportvereine sowie der Marina. Innerhalb der versiegelten
Flachen erfolgt die Ableitung des Oberflachenwassers durch Flachenversickerung innerhalb der
angrenzenden Freifldchen. Mit dem Bebauungsplan wird im Wesentlichen der Bestand in seiner
heutigen Ausprdgung geschiitzt und nur punktuell eine Veranderung der Bebauung und
Versiegelung ermdglicht. Die mit Hauptgebduden (berbaubaren Bereiche sind kleinrdumig
abgegrenzt und in ihrer maximalen Grundflache begrenzt. Fiir befestigte Freiflachen wird bestimmt,
dass diese nur in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden diirfen. Es wird aus diesem Grund
als ausreichend erachtet, die Entwasserung auch zukiinftig in Form von Flachenversickerung Gber
die belebte Bodenzone vorzunehmen. Die Erstellung eines Oberflichenkonzeptes ist hierzu nicht
erforderlich. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des natiirlichen Wasserhaushaltes zu
erwarten.

Belange von Fliichtlingen, von Asylbegehrenden
(8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Belange von gefliichteten und asylbegehrenden Menschen werden von der Planung nicht
beriihrt.

Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflachen
(8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Das Plangebiet umfasst den Wieltsee und das westlich davon gelegene, kleinere Gewésser (in den
Planunterlagen als GroBer bzw. Kleiner Wieltsee bezeichnet). In den Uferbereichen werden zum Teil
Freizeitnutzungen (Fldchen fiir Sportanlagen, eine 6ffentliche Griinfliche sowie ein Sonstiges
Sondergebiet Marina) festgesetzt, zudem Verkehrsflachen einschlieBlich Bereichen fiir den ruhenden
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Verkehr. Der deutlich Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als Griin- bzw. Freifldache
(Wasserflache) erhalten.

Die Flichen der Sportvereine stellen sich schon heute als weitgehend unversiegelt dar. Zwar
bestehen einzelne Gebdude und Flachen z. B. fiir Stellpldtze oder Wassersportgeradte, der
iberwiegende Teil wird jedoch in Form von Griinflichen unterhalten. Zukiinftig ist auf den Fldchen
fiir Sportanlagen eine hochstzuldssige bauliche Inanspruchnahme von 40 % der Grundstiicke
zugelassen. Ahnlich verhilt es sich im Bereich der Marina, in dem der {iberwiegende Teil der Flichen
zwar in Form wassergebundener Decken, jedoch nicht vollstdndig versiegelt oder Gberbaut in
Nutzung ist. Hier diirfen bis zu 70 % beansprucht werden. Innerhalb beider Flachen ist ergdnzend
geregelt, dass der Anteil von Hochbauten auf eine sehr geringe Grundfldche begrenzt wird. Die
flichenhafte Uberformung des Gebiets, z. B. fiir Zufahrten und Parkplitze, darf nur in
wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen. Die Uferzonen sind als begriinte Bereiche zu unterhalten.
Damit ist auch innerhalb der Fldchen fiir die intensiven Freizeitnutzungen dauerhaft der Erhalt eines
hohen Griinanteils sichergestellt. Fiir die naturvertrigliche, kleinere Bestandnutzung (Lagerplatz
einer Pfadfindergruppe) sowie zur Vogelbeobachtung werden am Kleinen Wieltsee zwei private
Griinflachen ,Freizeit und Erholung” festgesetzt, innerhalb derer die beschriebenen Nutzungen
zugelassen werden bzw. zuldssig bleiben. Mit der getroffenen Festsetzung als Griinflache ist
bestimmt, dass der begriinte Anteil dieser raumlich dem Gewasser deutlich untergeordneten Fldchen
soweit mdglich zu erhalten ist und nur fiir nutzungstypische Vorhaben geringfiigig baulich in
Anspruch genommen werden kann.

Mehrere Einzelbdume innerhalb des sonstigen Sondergebiets sowie innerhalb der Fldchen fiir
Sportanlagen werden zum Erhalt festgesetzt und so dauerhaft gesichert. Festsetzungen fiir
groBflachige Neupflanzungen werden hingegen nicht getroffen, da dies innerhalb eines
Uberschwemmungsgebiets regelmiBig im Konflikt mit den Zielen des Hochwasserschutzes steht.
Innerhalb  der  offentlichen  Flichen  (StraBenseitenrdume,  Griinflichen,  offentliche
MaBnahmenflidchen) wird die Gemeinde den Erhalt der bestehenden, pragenden Baume sicherstellen
bzw. im Rahmen der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung das Ziel einer angemessenen
Gebietsdurchgriinung berlicksichtigen.

Der groBte Teil des Plangebiets wird von Wasserflachen geprégt, die zwar Steganlagen aufweisen,
aber trotzdem als groBe, offene und dauerhaft unverbaubare Bereiche wahrgenommen werden.
Zudem werden groBe Teile des Gebiets als MaBBnahmenflachen fiir Natur und Landschaft gesichert
und dienen als solche langfristigen naturschutzfachlichen EntwicklungsmaBnahmen. Im Gegensatz
zur bisherigen Nutzung ist somit klar definiert, in welchen Teilen bauliche MaBnahmen oder
intensive Freizeitnutzungen zulassig sind und welche Bereiche hiervon freigehalten werden missen.

Die Belange der Versorgung mit Griin- und Freiflichen werden somit in Folge der Planung verbessert
und sind bei der Planaufstellung beriicksichtigt.

Inhalte des Bebauungsplans

Art, MaB der baulichen Nutzung/baurechtliche Regelungen

Im ostlichen Plangebiet wird das landseitige Areal einer dort ansdssigen Marina als sonstiges
Sondergebiet (SO) ,Marina" festgesetzt. Zuldssig sind die zum Betrieb eines Sportboothafens
erforderlich Nutzungen, darunter ausdriicklich Einrichtungen wie eine Hafenmeisterei und die
Verwaltung der Anlage (Biiro- und Sozialrdume), technische Anlagen wie Stege, Slipanlagen und
Krane, technische Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen fiir Boote und schwimmende
Hauser/Hausboote und Sanitdreinrichtungen fiir Nutzer. Zudem werden, fiir eine kleinteilige, auf
das Gebiet bezogene Versorgung, Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen mit einer maximalen
Verkaufsflache von insgesamt 50 m2 zugelassen. Damit soll der Betrieb von z. B. einem kleinen Kiosk
oder dhnlichen Einrichtungen ermdglicht werden, wobei die Begrenzung der maximalen Flache
sicherstellt, dass diese Nutzung nur eine Versorgungsfunktion fiir das Sondergebiet selbst
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einnehmen kann und nicht der Versorgung umliegender Bereiche dient. Ebenfalls werden Stellpldtze
fiir Nutzer und Abstelleinrichtungen fiir Anhdnger und Transportfahrzeuge zugelassen.

Es diirfen maximal 15 Wohnmobil-Parkplatze eingerichtet werden, die einem kurzfristigen Abstellen
und ggf. auch Ubernachten dienen, nicht jedoch einer dauerhaften (Camping-) Nutzung. Der
Bereich, in dem diese Nutzung zuldssig ist, wird durch eine zeichnerische Umgrenzung bestimmt.
[...] Campingpldtze, Wohnmobilstellpldtze und andere Strukturen fiir einen langfristigen Aufenthalt
sind ebenfalls ausgeschlossen, bauliche Anlagen, die regelmdBig Teil von dauerhaften Camping-
Nutzungen sind (z. B. dauerhafte Anbauten, Parkplatzeinfriedungen usw.) sind ausdriicklich
unzuldssig. Die Fahrzeuge miissen, ebenfalls in Abgrenzung zu Camping-Nutzungen, dauerhaft
fahrbereit gehalten werden. Mit der Bezeichnung als ,Wohnmobil-Parkplatz" wird der temporare
und mobile Aufenthaltscharakter sowie die ausschlieBlich kurzfristige Nutzung gegeniiber anderen
Bezeichnungen (,Wohnmobilstellplatz”, ,Campingplatz” usw.) auch sprachlich klar abgegrenzt. Es
handelt sich um eine der Hauptnutzung (Marina) dienende Nebenanlage (siehe textliche Festsetzung
§1.1).

Zur Absicherung der Vereinsflachen der am Wieltsee ansassigen Wassersportvereine werden Flachen
fiir Sportanlagen - Wasser- und Bootssport festgesetzt. Per textlicher Festsetzung wird klarstellend
definiert, dass nutzungstypische bauliche Anlagen wie Vereinsheime, aber auch Nebenanlagen wie
z. B. Kréne, Stege usw. innerhalb dieser Flachen errichtet werden diirfen. Mit dieser Festsetzung
werden den Vereinen die erforderlichen Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten auf ihren
Grundstiicken eingeraumt. Nutzungen, die nicht dem Sport- und Vereinszweck entsprechen, sind
ausgeschlossen. Die Abgrenzung der Flachen orientiert sich an der tatsdchlichen, heutigen
Flachennutzung und den Grenzen der Pachtvertrdge, die zwischen der Gemeinde und den Vereinen
bestehen (siehe textliche Festsetzung § 2).

Die beiden Gewdsser werden anhand der ermittelten Grenzen einer aktuellen Einmessung als
Wasserflachen festgesetzt, die hinsichtlich ihrer zuldssigen Nutzungen weiter differenziert werden.
Im Bereich der Marina werden Wasserflachen mit der Zweckbestimmung Sportboothafen (siehe
textliche Festsetzung § 3.1) ausgewiesen. Hier sind schwimmende Stege sowie Anlagen zur
technischen Versorgung von Booten zuléssig. Anlagen zur Betankung von Booten (z. B. ortsfeste
Bootstankstellen) sind, wie auf den landseitigen Flachen, aus Griinden des Gewasserschutzes
unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Sicherungseinrichtungen, die das Auslaufen von Kraftstoffen
bei der Betankung z. B. mit Kanistern verhindern. Zu diesem Zweck diirfen ,Tankstege" eingerichtet
werden. Diese kdnnten beispielsweise an drei Seiten mit Tauchblechen bis unter die Wasserlinie
abgegrenzt werden. Fiir die Absicherung der offenen Seite ware eine Riickhaltevorrichtung fiir
eventuell auslaufenden Kraftstoff in Form von Olaufsaugschlengeln bzw. einer Olsperre vorzuhalten.
Material zum Aufsaugen von wassergefahrdenden Stoffen (Olbindetiicher, o. 4.) wire ebenfalls am
.J1anksteg” bereitzustellen. Durch eine solche Zone kdnnen Betriebsstoffe im Schadensfall in einem
engen Bereich zuriickgehalten und auch wirksam entfernt werden. Die Regelung gilt gleichermaBen
fir die Stege der Sportbootvereine (Wasserflache mit der Zweckbestimmung Bootsliegeplétze). Die
verpflichtende Nutzung dieser Anlagen kann nicht im Zuge der Bauleitplanung geregelt werden,
sondern wire z. B. lber die Hafenordnung zu bestimmen. Der Bebauungsplan kann nur die
allgemeine Zulassigkeit dieser Anlagen bestimmen.

Zudem sind als untergeordnete Nutzung schwimmende Hauser/Hausboote zulédssig. Gemeint sind
solche schwimmenden Nutzungen, die aufgrund ihrer Nutzungstypik als bauliche Anlagen zu
bewerten sind (siehe hierzu auch Kapitel 3.3). Es handelt sich um im allgemeinen Sprachgebrauch
regelmaBig zusammenfassend als ,Hausboot" bezeichnete Anlagen, die in ihrer baulichen Eigenart
und Ublichen Nutzung zumeist nicht typischen Sportbooten entsprechen. In der Regel sind diese
Wasserfahrzeuge nicht fahrtauglich fiir Wasserverkehrswege, auch wenn sie mitunter mit eigenem
Antrieb auf kurzen Strecken fortbewegt werden konnen. Aber auch voll fahrtiichtige Hausboote
werden von der Festsetzung erfasst, wenn sie ldngerfristig fiir die benannten Nutzungszwecke
eingesetzt werden sollen und eine mehrheitlich stationdre Nutzung anzunehmen ist. Die
schwimmenden Hauser/Hausboote diirfen zum Zwecke der Fremdenbeherbergung bzw. zur
Eigennutzung im Stile eines Wochenendhauses genutzt werden. Die Regelung zielt darauf ab, die
der Marina zugehdrigen Steganlagen deutlich tGiberwiegend zum Zweck des Bootssports zu sichern
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und fiir entsprechende Wasserfahrzeuge vorzuhalten. Der Nutzungszweck als Sportboothafen fiir
den Wassersport ist zu wahren und soll nicht durch faktisch ortsfeste Freizeitnutzungen mit der
AuBenwirkung einer Wohnsiedlung auf dem Wasser iiberpragt werden. Zur Regelung des MafBes der
baulichen Nutzung wird bestimmt, dass die Anlagen maximal 5 m Breite und 15 m Lange aufweisen
diirfen, was den am GroBBen Wieltsee vorhandenen Nutzungsauspragungen entspricht. Die maximal
zuldssige Grundflache wird auf 75 m2 begrenzt. Um sicherzustellen, dass ausreichende Abstande
zwischen den Booten eingehalten werden, wird bestimmt, dass zwischen den schwimmenden
Hausern/Hausbooten Abstdnde von 3 m einzuhalten sind. Damit wird nicht nur ein ausreichender
Schutzabstand zwischen den Nutzungen gewdhrleistet, sondern auch sichergestellt, dass es nicht
zu einer zu massiven Raumwirkung der Anlagen kommt. Durchblicke auf den See und die
Steganlagen bleiben gewihrleistet. Im Zusammenwirken mit den festgesetzten Baugrenzen (siehe
nachfolgend) hélt der Bebauungsplan so Raum fiir bis zu 10 schwimmende Hauser/Hausboote vor.

Die Wasserflache mit der Zweckbestimmung Gastronomie (siehe textliche Festsetzung § 3.2) dient
der Errichtung schwimmender Gastronomie. Eine solche Anlage ist in diesem Bereich bereits
vorhanden und wird mit der Festsetzung gesichert. Die Wasserflachen mit der Zweckbestimmung
Bootsliegepldtze (siehe textliche Festsetzung § 3.3) sind den angrenzenden Flichen fiir
Sportanlagen zugeordnet. Hier sind schwimmende Stege und Bootsliegepldtze zuldssig. Die
Abgrenzung der Flachen mit der Zweckbestimmung ,Sportboothafen” erfolgt bestandorientiert auf
Grundlage einer aktuellen Einmessung. Ziel der Gemeinde ist die planungsrechtliche Sicherung der
heute bestehenden Nutzungen hinsichtlich ihres Umfangs und ihrer Nutzungsintensitat.
UmbaumaBnahmen sollen mdglich sein, jedoch keine deutlichen Erweiterungen. AusschlieBlich eine
Teilfldche der Wasserflache ,Sportboothafen”, die ganz im Osten liegt, weicht leicht vom heutigen
Bestand ab. Sie wird so angelegt, dass sie gleichzeitig den duBeren Abschluss der angrenzenden
MaBnahmenflache bildet. Mit dieser kleinrdumigen Anpassung wird eine eindeutige Abgrenzung zu
den intensiven Nutzungen geschaffen und ein rdumlich begrenzter Spielraum fiir eine
Neuorganisation der hier vorhandenen Stege eroffnet. Im Gegensatz zu den iibrigen Flachen ist die
Fldche schmaler (20 m Breite). Stege kdnnen hier nur einseitig von Westen genutzt werden, da ein
Durchfahren der unmittelbar angrenzenden MaBnahmenflache nicht zuldssig ist. Fiir die weiteren
Flachen des GroBen Wieltsees sowie fiir den Kleinen Wieltsee in seiner Gesamtheit werden keine
weiteren, differenzierenden Festsetzungen getroffen. Diese Flachen sind ausschlieBlich als
Wasserflachen festgesetzt. Im Nordosten des GroBen Wieltsees besteht teilweise eine Uberlagerung
mit einer MaBnahmenflache (M4 - siehe nachfolgend).

Im SO Marina wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 festgesetzt, weitere Uberschreitungen
(bis auf ein geringfligiges AusmaB) werden nicht zugelassen. Planerisches Ziel der Gemeinde ist es
hierbei jedoch nicht, eine vollstandige Versiegelung des Gebiets bis zu 70% der Flache zuzulassen.
Es wird weiterhin bestimmt, dass hochbauliche Anlagen innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflichen maximal eine zuldssige Grundflache (GR) von 350 m2 aufweisen diirfen,
auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen dariiber hinaus kleinere Anlagen bis zu einer
Grundflache von jeweils 25 m2 in ihrer Summe maximal weitere 150 m2. Aufgrund der Lage
innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets ist es von hoher Bedeutung, die zulissige
Bebauung in Form hochbaulicher Anlagen, die sowohl nachteilig auf das zur Verfiigung stehende
Retentionsvolumen wirkt als auch das Abflussverhalten negativ beeintrachtigt, klar zu minimieren.
Die Begrenzung der maximal zulassigen Grundflache orientiert sich dabei stark am vorhandenen
Baubestand. Es werden nur geringfligige Erweiterungspotentiale beriicksichtigt, etwa fiir den Bau
einer geplanten Sanitaranlage, die fiir den Betrieb der Marina von hoher Bedeutung ist.

Der wesentliche Anteil der zuldssigen Flacheninanspruchnahme beschrankt sich daher auf die
Uberbauung des Bodens zu ErschlieBungszwecken. Mit der GRZ von 0,7 wird sichergestellt, dass der
Bereich des SO diesbeziiglich intensiv genutzt werden kann, etwa indem Zufahrtswege und
Stellplatze und Lagerflaichen angelegt werden. Diese Nutzungen dominieren schon heute das
Grundstiick, das nach Ermittlung auf Grundlage einer aktuellen Vermessung zu etwa 63% eine
solche bauliche Inanspruchnahme (einschlieBlich vorgenannter Hochbauten) aufweist (siehe
textliche Festsetzung § 1.2).
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Ergdnzend zu diesen Bestimmungen des MaBes der baulichen Nutzung wird aus Griinden des
Bodenschutzes bestimmt, dass Stellplatze, Zuwegungen, Verkehrs-, Lager- und Aufstellflachen nur
in versickerungsfahiger Bauweise hergestellt werden diirfen. Dies wird heute bereits zu
uberwiegenden Teilen im Bereich der Marina praktiziert. Auch diese Form baulicher Nutzung ist im
Regelfall als dauerhafte Art der Bodeninanspruchnahme auf die GRZ anzurechnen. In der Verbindung
der beiden Festsetzungen ermdglicht die Gemeinde so eine anteilig recht hohe bauliche
Ausnutzbarkeit des Baugrundstiicks SO Marina, stellt aber sicher, dass die tatsdchliche
Flachennutzung in ihrer Intensitdt deutlich begrenzt wird. Die Aspekte des Bodenschutzes und des
Oberflachenwassers werden mit den getroffenen Festsetzungen in besonderer Weise berlicksichtigt.
Die nutzungstypischen Anforderungen an das Areal wie befestigte Fahr- und Stellplatzbereiche,
konnen realisiert werden (siehe textliche Festsetzung § 6).

Fiir die Flachen fiir Sportanlagen wird, orientiert an der Regelung zur GRZ der SO-Flache, festgesetzt,
dass je festgesetzter Fldche flir Sportanlagen nicht mehr als 40 % von baulichen Anlagen
einschlieBlich Stellpldtzen, Zufahrten, Lagerplatzen und dhnlichem in Anspruch genommen werden
darf. Hochbauliche Anlagen diirfen davon innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache eine
Grundflache von jeweils bis zu 175 m2 in Anspruch nehmen, kleinere Anlagen auBerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksfliche von bis zu 25 m2 jeweils weitere 100 m2 (siehe textliche
Festsetzung § 2). Auch hier gelten aus Griinden des Bodenschutzes die Vorgaben, Zufahrten,
Stellplatze usw. nur in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Somit sind innerhalb der Flachen
fiir Sportanlagen 60 % unbebaut als Griinflachen zu belassen. Der Damm zwischen den beiden
Gewdssern wird als von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Orientiert an den
Ausfiihrungen des Standsicherheitsqutachtens zu den Uber- und Unterwasserbdschungen des
Wieltsees diirfen zum Schutz der Béschungen innerhalb dieser Flache auch keine kleineren baulichen
Anlagen errichtet werden. Zudem wird im Norden des Marina-Geldndes ein Bereich als von
Bebauung freizuhaltende Flache ausgewiesen, um unverbaute, frei zugangliche und erlebbare
Uferbereiche zu erhalten. Fiir alle Baugebiete wird bestimmt, dass ein 5 m breiter Streifen entlang
des Ufers von Nebenanlagen mit Ausnahme von Stegen freizuhalten ist.

Fiir die Hauptnutzungen wird eine auf den Hochwasserschutz abgestimmte Mindest-
FuBbodenhdhe von 8,25 m NHN festgesetzt, mit der sichergestellt ist, dass alle Gebdude auch im
Falle eines Hochwassers HQ1q0 0berhalb des Bemessungswasserstandes liegen. Fiir Grundstiicke, auf
denen eine Wassertiefe von mehr als einem Meter erwartet wird (betrifft die Vereinsgrundstiicke
am westlichen Seeufer) ist dies mittels einer Aufstinderung herzustellen, wie es schon heute
praktiziert wird. Damit ist fiir die potentiell besonders stark betroffenen Grundstlicke der
hdchstmdgliche Schutz gewahrleistet. Sofern der Nachweis einer hochwasserangepassten Bauweise
(flutbare Konstruktion, Abdichtung o. 4.) erfolgt, kénnen auf den tibrigen Grundstiicken auch
Ausnahmen der MindestfuBbodenhdhe zugelassen werden. Die Gebdudegesamthohe wird mittels
Festsetzung der Gebaudeoberkante auf max. 13,25 m NHN begrenzt, so dass die Nutzungen eine
tatsdchliche Hohe von i. d. R. max. 5 m aufweisen. Damit besteht ausreichend Spielraum fiir die
Ausgestaltung, aber auch eine Begrenzung, die dem Entstehen zu massiver oder unpassender
Gebaude vorbeugt und somit auch zum Schutz des Landschaftsbildes beitrdgt.

Neben den Hauptnutzungen innerhalb der Bauteppiche wird fiir die auBerhalb der Baugrenzen
zuldssigen Nebenanlagen eine maximale absolute Hohe (Oberkante) von 10 m NHN auf den
Flachen der Sportvereine bzw. 11 m NHN auf dem Marina-Grundstiick festgesetzt. Die
Begrenzung erfolgt unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen Geldndehdhen. Nebenanlagen sollen
eine Hohe von rd. 3,5 m im Maximum aufweisen diirfen. Da das Marina-Grundstiick etwas hoher
gelegen ist, als die Vereinsgrundsticke, findet die differenzierte Festsetzung statt. Je nach
Anordnung der Nutzungen auf den Grundstiicken kdnnen die ausnutzbaren Héhen leicht variieren,
es ist jedoch sichergestellt, dass keine libermaBig groBen Nebenanlagen errichtet werden. Fiir Krane
wird ausdriicklich eine Ausnahmebestimmung erlassen, da diese fiir den Bootssport zwingend
erforderlich sein konnen (siehe textliche Festsetzung § 4.2). Fiir den innerhalb einer privaten
Griinfliche zuldssigen Naturbeobachtungsturm wird eine maximale Héhe von 11,0 m NHN der
Oberkante festgesetzt, womit ein dem Nutzungszweck angemessenes Bauwerk errichtet werden
kann (siehe textliche Festsetzung § 4.4).

elgoao



Uberbaubare
Grundstiicks-
flache

e W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee” 43 von 56

Bei allen baulichen Vorhaben sind zudem die Anforderungen an ein hochwasserangepasstes
Bauen zu beriicksichtigen, sowohl in Hinblick auf die Auftriebs- und Abtriebssicherheit, als auch auf
eine hochwasserangepasste Bauweise von Mauern, Technik usw. (siehe hierzu textliche Festsetzung
§4).

Fiir schwimmende bauliche Nutzungen wird bestimmt, dass diese eine Hohe der
Geb3udeoberkante (OK) gemessen senkrecht zur Wasseroberflache, nicht tiberschreiten diirfen. Fiir
die baulichen Nutzungen innerhalb der Wasserfldche mit der Zweckbestimmung Gastronomie wird
die maximal zuldssige Hohe auf 5,5 m, fiir schwimmende Hauser/Hausboote im Bereich der Marina
auf 3,9 m (entspricht den Bestandsnutzungen) begrenzt. (siehe textliche Festsetzung § 4.3).

Die mit hochbaulichen Anlagen bebaubaren Bereiche des Sonstigen Sondergebiets ,Marina" sowie
der Fldchen fiir Sportanlagen werden mittels Baugrenzen ausgewiesen.

Im Bereich der Marina wird im Nordwesten des Baugrundstiicks ein gréBerer Bauteppich
ausgewiesen. Dieser orientiert sich im Norden und Westen an den Uferkanten (10 m bzw. 5 m
Abstand), im Siiden an einem kleineren Bestandgebdude (3 m Abstand zur siidlichen Wand einer
ehemaligen Trafostation, heute Nebenanlage der Marina) und im Osten an der Grenze des heutigen
Sanitdrgebdudes. Das vorhandene Hafenmeisterhaus, das Sanitdrgebdude, aber auch zwei kleinere
Nebenanlagen sind von diesem Bauteppich erfasst. Mit den beiden darin liegenden gréBeren
Bestandsgebduden und der Verortung am nordlichen Ende des Marina-Grundstticks wird der Bereich
als gut geeignet erachtet, um hier bauliche Anlagen zu konzentrieren. Die definierten Obergrenzen
fir die maximal zuldssige Bebauung iliber die Festsetzung einer maximalen Grundflache sind
erganzend zu beachten. Mit dem groBeren Bauteppich entsteht Flexibilitat fiir die Ausrichtung und
Anordnung der Anlagen. Der nordlich und 6stlich an den Bauteppich angrenzende Teilbereich ist
zukiinftig frei von baulichen Anlagen zu halten. Hier sollen die Steganlagen fir die Nutzer und
Besucher gut zuginglich gehalten, der Ubergang von Land zu Wasser wahrnehmbar und die
unmittelbar ostlich beginnenden MaBBnahmenfldchen erlebbar gemacht werden.

Die Abgrenzung der Baugrenzen innerhalb der Vereinsgrundstiicke erfolgt deutlich
bestandsorientiert. Sie sind um die heute bestehenden, gréBeren baulichen Anlagen ausgerichtet,
wobei ein zusadtzlicher Abstand von umlaufend einem Meter beriicksichtigt wird. Damit wird Raum
fir geringfiigige bauliche Anpassungen und Umstrukturierungen vorgehalten, jedoch keine
wesentliche Erweiterung gegeniiber dem heutigen Baubestand ermdglicht.

Ergdnzend wird mittels textlicher Festsetzung die maximal durch Hochbauten in Anspruch zu
nehmende Grundfliche bestimmt (siehe MaB der baulichen Nutzung).

Auch im Bereich der Wasserflaichen sind Baugrenzen festgesetzt. Die Wasserflaiche mit der
Zweckbestimmung Gastronomie ist flichengleich als Bauteppich fiir die Errichtung schwimmender
gastronomischer Einrichtungen festgesetzt. Im Bereich der Wasserflache mit der Zweckbestimmung
Sportboothafen sind im 6stlichen Bereich, nérdlich des Bauteppichs der Marina, zwei Bauteppiche
fiir die Errichtung von schwimmenden Hausern/Hausbooten vorgesehen (in der Planzeichnung
hinweislich mit ,Schwimmende Hauser/Hausboote" gekennzeichnet). Die innerhalb des
Sportboothafens untergeordnet zugelassenen schwimmenden Hauser/Hausboote diirfen nur
innerhalb dieser Bereiche errichtet werden. Die Ausweisung von Bauteppichen beugt einer
dominierenden Siedlungsentwicklung vor. Die Lage des groBeren Bauteppichs in der Ndhe zu den
baulichen Anlagen der Marina konzentriert die baulichen Nutzungen an einer vertraglichen,
ufernahen Stelle und ist auch hinsichtlich der technischen und verkehrlichen ErschlieBung positiv
zu bewerten. Der etwas kleinere Bauteppich am Ende eines Steges ermdglicht die Weiternutzung
von Bestandsinfrastruktur. Im Zusammenspiel mit den landseitig von Bebauung freizuhaltenden
Bereichen wird trotz der rdumlichen Ndhe der wasser- und landseitigen baulichen Anlagen
zueinander eine zu kompakte und damit ggf. als stérend wahrnehmbare bauliche Dichte vermieden.

Garagen und Carports, die sonst in allen Baugebieten zuldssig sind und die regelmadBig auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden diirfen, sind im gesamten Geltungsbereich aus Griinden
des Hochwasserschutzes unzuldssig. Damit wird dem Entstehen auch kleinerer Baukdrper
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vorgebeugt, die sich ansonsten negativ auf das Retentionsvolumen oder den Hochwasserabfluss
auswirken kdnnten (siehe textliche Festsetzung § 5)

Verkehrsflachen Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt iiber eine im Siden verlaufende, 6ffentliche StraBe. Im

Sitidwesten schlieBt diese als Rieder Stralle an die Dreyer Straf3e an, im Siidosten fiihrt sie als
Wieltdamm bis zur Rieder StraBe. Die StraBBenparzellen sind bis zum im Siiden gelegenen Weserdeich
als StraBenverkehrsflachen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Zufahrt zum Sonstigen Sondergebiet Marina wird ebenfalls als StraBenverkehrsflache mit einer
Parzellenbreite von 8 m festgesetzt, so dass die ErschlieBung der Bauflache sichergestellt ist.

Eine weitere Wegeparzelle am dstlichen Plangebietsrand wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — Landwirtschaftlicher Verkehr in den Bebauungsplan aufgenommen. Der dort
verlaufende Weg soll nicht fiir den allgemeinen Verkehr genutzt werden, sondern dient
ausschlieBlich der ErschlieBung der hieran angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Stellplatz-

anlagen Siidlich des sonstigen Sondergebiets wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -

offentliche Parkplatze festgesetzt. Die Gemeinde wird hier einen neuen, 6ffentlichen Stellplatz
einrichten, der den Besuchern des Wieltsees dient. Sowohl fiir Erholungssuchende, aber auch
Besucher der Marina einschlieBlich der dortigen Gastronomie werden mit der Flache
Parkmdglichkeiten geschaffen, um den heute im StraBenseitenraum organisierten Parkverkehr zu
beordnen.

Geh-, Fahr- und

i Auf dem Damm zwischen dem Wieltsee und dem Kleinen Wieltsee wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte

Leitungsrecht (GFL) zugunsten der angrenzenden Wassersportvereine ausgesprochen (GFL1). Es
handelt sich um einen bestehenden Weg, liber den schon heute die nordliche Vereinsfliche
erschlossen wird. Um diese ErschlieBung dauerhaft abzusichern, wird das GFL im Plan festgesetzt.
In Verldngerung der Zufahrt zum Marina-Gelande wird ein Leitungsrecht fiir den dauerhaften Erhalt
einer dort verlaufenden Kabeltrasse und zugunsten der Unterhaltung dieser festgesetzt. Die
Leitungen schlieBen an die ebenfalls im Plan verzeichnete Umwandlerstation an. Zusatzlich ist die
Trasse fiir die Unterbringung von Abwasserleitungen vorgesehen (GFL 2+3) (siehe textliche
Festsetzung § 10).

Griinordnung Per textlicher Festsetzung wird bestimmt, dass die Uferzonen der Baufliche und der Sportflichen

aus Griinden des Natur- und Landschaftsschutzes als begriinte Bereiche zu unterhalten sind.
Lediglich Steganlagen sowie Slipanlagen diirfen in diesen Bereichen errichtet werden, sind aber auf
das notwendige MaB zu beschridnken. Damit wird einer intensiven baulichen Nutzung und z. B.
einem Ausbau der Uferbereiche oder einer baulichen Befestigung vorgebeugt (siehe textliche
Festsetzung § 6).

Am siidlichen Ufer des Wieltsees ist eine Offentliche Griinfliche - Parkanlage festgesetzt. Es
handelt sich um einen frei zugénglichen, nicht durch Vereine oder die Marina genutzten Bereich.
Die Flache dient der 6ffentlichen Zugénglichkeit des Gewéssers.

Am Kleinen Wieltsee werden zwei private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung , Freizeit und
Erholung” festgesetzt, die als PG 1 und PG 2 gegliedert sind. Sie dienen dem Erhalt einer
vorhandenen, naturvertraglichen Nutzung sowie der Herstellung eines Naturbeobachtungsturms
(siehe textliche Festsetzung § 7).

Innerhalb des sonstigen Sondergebiets Marina sowie der Sportflachen werden mehrere Einzelbaume
zum Erhalt festgesetzt. Es handelt sich um Laubgehdlze, die im Zuge der Einmessung des
Plangebiets lagegenau erfasst wurden. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten und im Falle eines
Abgangs artgleich zu ersetzen. Die Festsetzung zielt darauf ab, die vorhandenen Qualitdten
dauerhaft zu sichern. Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet ist das Neuanpflanzen
hochstimmiger Bdume regelmaBig problematisch, da auch von Baumen Beeintrachtigungen z. B.
des Abflussverhaltens von Hochwasser ausgehen kdnnen. Die Festsetzung sichert daher lediglich
solche Baume, die bereits heute im Gebiet vorhanden sind. Es werden keine Festsetzungen zur
umfangreichen Neupflanzung von Bdumen getroffen. Trotzdem bringt die Gemeinde damit ihr Ziel
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zum Ausdruck, die wassernahen Bau- und Vereinsflachen nach Moglichkeit in vertraglichem MaBe
zu begriinen bzw. begriint zu erhalten (siehe textliche Festsetzung § 8).

Insgesamt sieben Bereiche sind als Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Fiir jede Flache wird ein Entwicklungsziel
bestimmt, das auf den Erhalt und Schutz der vorhandenen Qualitdten sowie deren weitere Starkung
abzielt. Diese MaBnahmenflichen M1-M7 dienen der Sicherung der naturschutzfachlichen
Qualitaten.

Folgende Zielsetzungen werden mit den festgesetzten MaBnahmenflachen verfolgt:

e M1 - Erhalt und Weiterentwicklung des Kleinen Wieltsees als Riickzugsort mit
Entwicklungsmdglichkeit fir Natur und Artenvielfalt. Mit den angeschlossenen,
untergeordneten naturnahen Freizeitnutzungen (Naturerleben) sollen u. a. ornithologische
Beobachtungen ohne Stérungen der Rastvégel ermdglicht werden.

e M2 (Bereich Westlich der Hafeneinfahrt) - Riickfiihrung in eine naturbelassene Nutzung,
Schaffung eines Riickzugsortes mit Entwicklungsmdglichkeiten fir Natur und Artenvielfalt.,
Forderung von Brutmdglichkeiten. Fiir ein bestehendes Werbeschild der Marina in diesem
Bereich gilt ein Bestandsschutz, ein weiterer Ausbau/Ergidnzungen sind jedoch zur Umsetzung
der benannten Ziele nicht mehr zuldssig.

e M3 (Landzunge) - Riickfiihrung in eine naturbelassene Nutzung durch den Riickbau aller
anthropogener Nutzungen. Schaffung eines Riickzugsortes mit Entwicklungsmdglichkeiten fiir
Natur und Artenvielfalt. Sicherung sowie Férderung der Bruthabitate fiir Schwalben und andere
Vogelarten. Entwicklung der Bruthabitate an der Weserseite durch eine dichtere Bepflanzung
der vorhandenen Hochstauden mit standortgerechten Baumen und beerentragenden Geblischen
(ggf. mittels Initialpflanzungen). Zur Entwicklung der Bruthabitate soll die Abbruchkante
gelegentlich angestochen und von Vegetation befreit werden. Zudem sollen die aufkommenden
Erlen in diesem Bereich vereinzelt werden, um einen guten Anflug zu gewéahrleisten.

o M4 (Wasserflache vor der Landzunge) — Férderung von Brutmdglichkeiten im Uferbereich und
regelmaBige Entfernung von Gehdlzaufwuchs.

e M5/M6 (Griinlandbereiche) - Sicherung bestehender Griinlandextensivierungsfldchen sowie der
Hecken- und Auengehdlze. Entwicklung der Randbereiche mit Ruderalsdumen und Ergdnzung
vorhandener liickenhafter Heckenstrukturen.

e M7 - Gezielte Weiterentwicklung des Sumpfwaldes und der Teichflache durch Sicherung und
Entwicklung wertvoller dkologischer Strukturen. Erhalt und Pflege des Gehdlzbestandes der
vorhandenen Weichholzaue.

Die Entwicklungsziele sollen (iberwiegend durch natiirliche Sukzession erreicht werden. Zur
Absicherung der Flache vor Zugang sind Pflanzungen, aber auch Einzdunungen zulassig, sofern diese
fiir Kleinwild passierbar sind und die Anforderungen des Hochwasserschutzes (keine signifikante
Wirkung als Abflusshindernis) beriicksichtigt werden. Sonstige bauliche Anlagen oder
Freizeitnutzungen sind hier nicht zuladssig, befugte Angler diirfen die Bereiche im Rahmen des vom
niedersachsischen Fischereigesetztes bestimmten Umfangs betreten. Eine Ausnahme stellt die im
Osten gelegene Abbruchkante dar, die aus artenschutzrechtlichen Griinden besonderem Schutz
unterliegt. Ein berechtigtes Betreten fiir Unterhaltungszwecke, Jager, in den Uferbereichen z. B. auch
das Schifffahrtsamt bleibt grundsatzlich zuléssig (siehe textliche Festsetzung § 9).

Der Standort einer elektrischen Versorgungseinrichtung — Umwandlerstation wird in den Plan
aufgenommen. Die Anlage ist auch im Flachennutzungsplan dargestellt.
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4.2 Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Marina"

§ 1.1 Art der baulichen Nutzung

Das sonstige Sondergebiet SO ,Marina" dient der Unterbringung von wassersportbezogenen
Betrieben und Anlagen (§ 11 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO0). Zul3ssig sind:

e Anlagen zum Betrieb einer Marina bzw. eines Sportboothafens, einschlieBlich der
Hafenmeisterei und der Verwaltung sowie nutzungszugehérige Biliro- und Sozialrdume,

e Steganlagen und Slipanlagen, Krananlagen,

e  Sanitdranlagen, Anlagen fiir die technische ErschlieBung und die Versorgung von Booten
sowie schwimmenden Hiusern/Hausbooten mit Strom, Frischwasser, zur Entsorgung von
Abwasser, Anlagen und Raume zur Abfallsammlung und -entsorgung,

e Kleinteilige Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen zur Versorgung der Hafennutzer
mit einer maximalen Verkaufs- bzw. Betriebsflache von insgesamt maximal 50 m2,

e  Eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die der Marina zugeordnet ist
mit einer maximalen Grundflache von 40 m2,

o  Parkplatze fiir die Beschaftigten und Nutzer der Marina sowie der schwimmenden
Hiuser/Hausboote,

e Als der Hauptnutzung dienende Nebenanlage maximal insgesamt 15 Parkplatze fiir
Wohnmobile fiir den kurzfristigen, tempordren Aufenthalt einschlieBlich zugehdriger
Versorgungsinfrastruktur (u. a. Wasser, Elektrizitit). Die Parkpldtze sind ausschlieBlich
innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Bereichs fiir Wohnmobil-Parkplatze (P WoMo)
zuldssig. Bauliche Anlagen an den Parkpldtzen (z. B. Anbauten, Einfriedungen, usw.) sind
unzulassig. Die abgestellten Fahrzeuge missen dauerhaft fahrbereit und so aufgestellt
sein, dass sie jederzeit ortsverdnderlich sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1
BauNVO0),

e  Parkflachen fir Anhdnger und andere Transportfahrzeuge, die dem Wassersport dienen,

e  Nutzungszugehdrige Lager- und Aufstellflachen.

Nicht zuldssig sind:

e  Werkstatten sowie Anlagen und Einrichtungen zur Reparatur, Unterhaltung und Wartung
von Booten,

e Anlagen zur Betankung von Sportbooten und anderen Wasserfahrzeugen,

e  Bauliche Anlagen fiir die Fremdenbeherbergung wie z. B. Ferienhduser oder -wohnungen
und Wochenendh3user,

e Die Einrichtung eines Campingplatzes, Wohnmobilstellplatzes oder vergleichbarer
Strukturen fiir eine Freizeit- und Erholungsnutzung.

§ 1.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl (GRZ) innerhalb des Sonstigen Sondergebiets (SO) Marina wird auf 0,7
festgesetzt. Uberschreitungen gemaB & 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind nicht zuldssig. Somit kdnnen
70 % der Flache von baulichen Anlagen, einschlieBlich Stellpldtzen, Zuwegungen, Lagerplatzen usw.
in Anspruch genommen werden. Ausnahmsweise kénnen Uberschreitungen in geringfiigigem
AusmaB zugelassen werden, soweit dies fiir die ErschlieBung zwingend notwendig ist.

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) Marina sind innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen
hochbauliche Anlagen mit einer Grundflidche (GR) von insgesamt bis zu 350 m2 zulassig (§ 16 Abs. 2
Nr. 1 und Abs. 5 BauNVO).

Hochbauliche Anlagen und Aufschiittungen bis zu einer Grundfldche (GR) von jeweils 25 m2 sind
auch auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Ausgenommen ist die zeichnerisch
bestimmte, als von Bebauung freizuhaltende Flache sowie die 5 m breite nicht liberbaubare Zone
entlang der Uferbereiche gemaB textlicher Festsetzung § 6. Insgesamt dirfen die benannten
Anlagen auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfliche im sonstigen Sondergebiet eine maximale
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Grundflache von 150 m2in Anspruch nehmen. Stege einschlieBlich ihrer uferseitigen Auflagefldchen
sind von der Regelung ausgenommen (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 5 BauNVO0).

§ 2 Flachen fiir Sportanlagen: Wasser- und Bootssport

Innerhalb der Fldachen fiir Sportanlagen mit der Zweckbestimmung ,Wasser- und Bootssport" sind
Wasser- und Bootssportsvereine (z. B. Ruder-, Segel- und Motorbootclubs) mit deren
nutzungstypischen baulichen Anlagen (z. B. Vereinsheim) und Nebenanlagen (z. B. Steganlagen und
Slipanlagen, Krananlagen) zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB).

Nicht zuldssig sind:
e  Werkstatten sowie Anlagen und Einrichtungen zur Reparatur, Unterhaltung und Wartung
von Booten,
e Anlagen zur Betankung von Sportbooten und anderen Wasserfahrzeugen,
e Die Einrichtung eines Campingplatzes, Wohnmobilstellplatzes oder vergleichbarer
Strukturen fiir eine Freizeit- und Erholungsnutzung.

In den Flachen fiir Sportanlagen sind innerhalb jeder Gberbaubaren Grundstiicksflache hochbauliche
Anlagen mit einer Grundflache (GR) von bis zu 175 m2 zuldssig (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 5
BauNVO).

Hochbauliche Anlagen und Aufschiittungen bis zu einer Grundfliche (GR) von jeweils 25 m2 sind
auch auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Ausgenommen ist die zeichnerisch
bestimmte, als von Bebauung freizuhaltende Fldche zwischen den beiden Gewassern sowie die 5 m
breite nicht liberbaubare Zone entlang der Uferbereiche gemaB textlicher Festsetzung § 6. Insgesamt
diirfen die benannten Anlagen auBerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflache je festgesetzter
Flache fiir Sportanlagen eine maximale Grundfliche von 100 m2 in Anspruch nehmen. Stege
einschlieBlich ihrer uferseitigen Auflageflachen sind von der Regelung ausgenommen (§ 16 Abs. 2
Nr. 1 und Abs. 5 BauNVO).

Insgesamt darf je festgesetzter Flache fiir Sportanlagen nicht mehr als 40 % der Fliche von
baulichen Anlagen, einschlieBlich Stellplatzen, Zuwegungen, Lagerplatzen usw. in Anspruch
genommen werden. Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaB kénnen zugelassen werden (§ 19
Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO0).

§ 3 Wasserflachen

§ 3.1 Zweckbestimmung ,Sportboothafen™

Innerhalb der Wasserflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportboothafen” sind schwimmende Stege
und Bootsliegepldtze sowie technische Anlagen zur ErschlieBung (Stromversorgung, Frisch- und
Abwasser) zuldssig. Anlagen zur Betankung von Sportbooten und anderen Wasserfahrzeugen sind
unzuldssig, ausgenommen sind Sicherungseinrichtungen zum Schutz vor auslaufenden Kraftstoffen
an speziell daftir vorgesehenen Stegen (,Tanksteg”) (§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB).

Zudem sind innerhalb der Baugrenzen, die innerhalb der Wasserflachen mit der Zweckbestimmung
.Sportboothafen” festgesetzt sind und die hinweislich mit ,Schwimmende Hauser/Hausboote"
bezeichnet sind, Liegeplatze fiir schwimmende H&user/Hausboote mit oder ohne motorisiertem
Antrieb zul3ssig. Die schwimmenden Hauser/Hausboote sind zur Eigennutzung oder zum Zweck der
Fremdenbeherbergung zuléssig. Dauerhaftes Wohnen in schwimmenden Hausern/Hausbooten sowie
in Wasserfahrzeugen jeglicher Art ist nicht zuldssig. Die schwimmenden Héuser/Hausboote diirfen
eine Grundflache von jeweils bis zu 75 m2 aufweisen (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 5 BauNVO0). Sie sind
in einer abweichenden Bauweise (a) zu errichten. Die maximale Lange der Baukérper darf 15 m, die
maximale Breite 5 m betragen. Zwischen den einzelnen Anlagen sind Abstande von mindestens 3 m
einzuhalten (§ 22 Abs. 4 BauNVO0).
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§ 3.2 Zweckbestimmung ,,Gastronomie”

Innerhalb der Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Gastronomie” sind schwimmende Schank-
und Speisewirtschaften mit einer Grundflache von insgesamt maximal 250 m2 (einschlieBlich
Terrassen, Schwimmstegen usw.) zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB).

§ 3.3 Zweckbestimmung ,.Bootsliegeplatze”

Innerhalb der Wasserflachen mit der Zweckbestimmung ,Bootsliegeplatze" sind schwimmende
Stege und Bootsliegepldtze sowie technische Anlagen zur ErschlieBung (Stromversorgung, Frisch-
und Abwasser) zulédssig. Anlagen zur Betankung von Sportbooten und anderen Wasserfahrzeugen
sind unzuldssig, ausgenommen sind Sicherungseinrichtungen zum Schutz vor auslaufenden
Kraftstoffen an speziell dafiir vorgesehenen Stegen (,Tanksteg”) (§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB).

§ 4 Hohe baulicher Anlagen und Hochwasserschutz

§ 4.1 Hochbauliche Anlagen innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen

FuBbodenhohen - Fiir alle hochbaulichen Anlagen innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen
wird festgesetzt, dass die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens aus Griinden des
Hochwasserschutzes mindestens 8,25 m NHN betragen muss. Ausnahmen kdnnen zugelassen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass mittels geeigneter baulicher MaBnahmen (z. B. Abdichtung
oder planmaBiges Fluten) eine hochwasserangepasste Bauweise sichergestellt ist.

MaBnahmen des Hochwasserschutzes - Auf den liberbaubaren Grundstiicksflachen, innerhalb derer
im Hochwasserfall (HQio) eine mittlere Wassertiefe von gerundet einem Meter oder mehr zu
erwarten ist, sind hochbauliche Anlagen zwingend aufgestandert mit der oben benannten Mindest-
ErdgeschossfuBbodenhdhe zu errichten. Die Bereiche sind zeichnerisch als ,Flachen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen zum Hochwasserschutz zu treffen sind” im Plan
ausgewiesen.

Alle hochbaulichen Anlagen sind auftrieb- und abtriebsicher zu errichten, ggf. sind erganzend
geeignete bauliche MaBnahmen (z. B. Abdichtung oder planméBiges Fluten) als Vorkehrung zum
Hochwasserschutz zu treffen. Insbesondere sind elektrische Anlagen sowie Lagerflachen fiir
wassergefahrdende Stoffe (z. B. Ole, Farben usw.) hochwasserangepasst auszufiihren.

Maximale Gebidudehohen - Die Hohe der Oberkante der Gebdude (OK) innerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflachen darf 13,25 m NHN nicht liberschreiten. Als oberer Bezugspunkt gilt der hochste
Punkt der Dachkonstruktion, bei flachen Ddchern oder Dachterrassen die Oberkante der Attika bzw.
des Gelanders (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO und & 9 Abs. 1 Nr.
16¢ BauGB).

§ 4.2 Hochbauliche Anlagen auB3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen

FuBbodenhohen - Hochbauliche Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren Flachen diirfen die in § 4.1
festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe unterschreiten.

MaBnahmen des Hochwasserschutzes - Die hochbaulichen Anlagen sind auftrieb- und abtriebsicher
zu errichten. Es sind geeignete bauliche MaBnahmen (z. B. Abdichtung oder planmaBiges Fluten) als
Vorkehrung zum Hochwasserschutz zu treffen. Insbesondere sind elektrische Anlagen sowie
Lagerflichen fiir wassergefahrdende Stoffe (z. B. Ole, Farben usw.) hochwasserangepasst
auszufiihren.

Maximale Gebdaudehdhen - Die Oberkante der hochbaulichen Anlagen auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflichen darf innerhalb der Flachen fiir Sportanlagen (Wasser- und Bootssport) eine
Hohe von 10,0 m NHN nicht Gberschreiten. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiet (SO) Marina darf
die Oberkante 11,0 m NHN nicht lberschreiten. Fiir den Wassersport erforderliche Kréne sind von
den Hohenfestsetzungen ausgenommen. Weitere Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, sofern sie
zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes erforderlich sind (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 5 BauNVO
i.V.m. 8 18 Abs. 1 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB).
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§ 4.3 Schwimmende Gebaude

Die Hohe der schwimmenden Hauser/Hausboote innerhalb der Wasserfliche mit der
Zweckbestimmung ,Sportboothafen” darf 3,9 m, gemessen senkrecht zur Wasseroberflache, nicht
tberschreiten. Die Hohe des schwimmenden Gebdudes innerhalb der Wasserflache mit der
Zweckbestimmung ,Gastronomie” darf 55 m, gemessen senkrecht zur Wasseroberfldche, nicht
tberschreiten.

Als oberer Bezugspunkt gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion, bei flachen Dachern oder
Dachterrassen die Oberkante der Attika bzw. des Gel4dnders (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 5 BauNVO i.
V. m.§ 18 Abs. 1 BauNVO0).

§ 4.4 Naturbeobachtungsturm

Der in der privaten Griinfliche PG 1 zuldssige Beobachtungsturm darf eine Héhe der
Gebdudeoberkante (OK) von 11,0 m NHN nicht UGberschreiten. Die MaBnahmen des
Hochwasserschutzes sind entsprechend der Festsetzung § 4.2 zu beriicksichtigen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4
und Abs. 5 BauNVO i. V. m. & 18 Abs. 1 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB).

§ 5 Garagen und Carports

Die Errichtung von Garagen und Carports ist im gesamten Geltungsbereich unzuléssig (§ 12 Abs. 6
BauNVO).

§ 6 Griinordnung, Bodenschutz

Aus Griinden des Bodenschutzes diirfen innerhalb des sonstigen Sondergebiets SO Marina sowie der
Flachen fiir Sportanlagen Stellpldtze, Zuwegungen und sonstige Verkehrs-, Lager- und
Aufstellflichen einschlieBlich Unterbau nur in versickerungsfahiger Bauweise hergestellt werden
(z. B. Schotterfldche, Rasengittersteine, wassergebundene Decke o. &.). Slipanlagen diirfen auch in
wasserundurchlassiger Bauweise hergestellt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die Uferzonen (5 m gemessen von Uferlinie in das SO Marina bzw. die Flichen fiir Sportanlagen)
innerhalb der benannten Gebiete sind aus Griinden des Natur- und Landschaftsschutzes als
begriinte, unverbaute Bereiche zu unterhalten. Eine Ver- und Uberbauung der Uferzonen ist
unzuldssig; ausgenommen sind fiir den Bestand der zuldssigen Nutzungen notwendige Slipanlagen
und Zuwegungen zu Steganlagen. Eingriffe in die Uferzonen durch Slipanlagen und Zuwegungen zu
Steganlagen sind auf das notwendige MaB zu beschrénken (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

§ 7 Private Griinflachen ,Freizeit und Erholung”

Die privaten Griinflachen PG 1 und PG 2 mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung” dienen
den nachfolgend bestimmten, naturvertrdglichen und wenig intensiven Freizeit- und
Erholungsnutzungen.

Private Griinfliche ,Freizeit und Erholung” PG 1 - Die Fliche PG 1 dient der Natur- und
Vogelbeobachtung. Zuldssig ist die Errichtung von Anlagen und Einrichtungen, die der
Naturbeobachtung und dem Naturerlebnis dienen, einschlieBlich eines Beobachtungsturms in
hochwasserangepasster Bauweise.

Private Griinflache ,Freizeit und Erholung” PG 2 - Die Fldche PG 2 dient als naturnaher Lagerplatz
und Vereinsgelande fiir naturbezogene und auf das Naturerleben ausgerichtete Gruppen (z. B.
Pfadfinder).

Innerhalb der Flachen PG1 und PG2 sind die flir den angegebenen Nutzungszweck notwendigen
Einrichtungen und Nebenanlagen zuldssig, sofern sie sich deutlich dem pragenden Griincharakter
unterordnen. Die Vorgabe zur naturvertraglichen und wenig intensiven Freizeitnutzung setzt eine
tiberwiegende Unterhaltung der Flichen in Form unversiegelter Freiflichen (Griinland,
standortgerechte Gehdlze) voraus. Diese Flichen sind naturnah zu unterhalten. Das vorhandene
Bodenprofil darf nicht durch Versiegelungen, Abgrabungen oder Aufschiittungen verandert werden.
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Ausgenommen sind MaBnahmen zum Riickbau von Wegen und Befestigungen sowie Vorhaben zur
naturnahen Profilierung von Uferbereichen. Innerhalb der Flachen bestehende Bodenversiegelungen
und Uferbefestigungen genieBen Bestandsschutz und diirfen, sofern dauerhaft fiir den angegebenen
Nutzungszweck erforderlich, im Rahmen einer ordnungsgeméaBen Unterhaltung bei Bedarf erneuert
werden. Die Anlage zusatzlicher versiegelter Flachen oder Befestigungen der Uferbereiche ist nicht
zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

§ 8 Erhaltungsgebote — Baumerhalt

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume (Arten siehe Planzeichnung) sind dauerhaft zu
erhalten. Erforderliche Pflege- und SchnittmaBnahmen miissen fachgerecht ausgefiihrt und
dokumentiert werden. Bei Abgang von Baumen ist spatestens innerhalb der ndchsten Pflanzperiode
an gleicher Stelle eine artgleiche Ersatzanpflanzung (Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt,
Drahtballierung, Stammumfang 18-20 cm) vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Zum Schutz des Wurzelbereiches der zu erhaltenden Baume sind bauliche Anlagen im Sinne der
§§ 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost),
Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Aufflillungen im Umkreis von 3 m um den Kronenbereich
unzuldssig. Ausnahmen konnen fiir Zufahrten und Wege zugelassen werden, die zur ErschlieBung
der Grundstiicke zwingend erforderlich sind (siehe dazu Planzeichen: Erhaltung Baume; § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB).

§ 9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Bei allen MaBnahmen, insbesondere der Anlage von Einfriedungen, Hecken und sonstigen
Gehdlzpflanzungen, sind die Anforderungen des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen. Neue
Strukturen dirfen kein nachweislich signifikantes Abflusshindernis darstellen.

Die Regelungen des Fischereirechts werden von den Festsetzungen nicht eingeschrénkt (siehe hierzu
auch Hinweise - Fischereirecht).

Der Bebauungsplan setzt folgende Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft fest (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

MaBnahmenflache M1 - Die Flache ist der natiirlichen Sukzession zu Ulberlassen und gegen
Stérungen durch jegliche Nutzungen zu sichern. Das unzuldssige Betreten, Befahren bzw.
Beschwimmen der Uferbereiche und Wasserflache ist auszuschlieBen. Geeignete MaBnahmen
hierfiir sind die Unterbindung des Zugangs an den Randern der Flache durch dichte und abweisende
Bepflanzungen (z.B. WeiBdornhecken), Graben und Einzdunungen bzw. wirksame Kombinationen
hiervon. Einzdunungen sind so anzulegen, dass sie fiir Kleinwild durchlassig sind.

Durch Beschilderung in der Ortlichkeit ist die zuldssige Nutzung klarzustellen und gegen unzulissige
Nutzung abzugrenzen.

MaBnahmenflache M2 - Die Magerrasen- und Griinlandbereiche in der Fldche sind durch ein- bis
zweimalige Mahd im Jahr offen zu halten. Diingung und chemischer Pflanzenschutz sind unzulassig.
Von letzterem ausgenommen ist die Bekdmpfung von Neophyten, wobei aus Griinden des
Gewdsserschutzes vorrangig eine mechanische Entfernung erfolgen soll. Ansiedlungen von
Neophyten sind kurzfristig, spatestens zur ndchsten Vegetationsperiode, aus der Flache zu entfernen.
Im Ubrigen ist die Fldche der natiirlichen Sukzession zu iiberlassen und gegen Stérungen durch
jegliche Nutzungen zu sichern. Das unzuldssige Betreten und Befahren der Fldche und Uferbereiche
ist auszuschlieBen. Geeignete MaBnahmen hierfiir sind die Unterbindung des Zugangs am
landseitigen Rand der Fliche durch dichte und abweisende Bepflanzungen (WeiBdornhecke), Griben
und Einzdunungen bzw. wirksame Kombinationen hiervon. Einzdunungen sind so anzulegen, dass
sie fiir Kleinwild durchlassig sind.

MaBnahmenflache M3 - Die Magerrasen- und Griinlandbereiche in der Fldche sind durch extensive
Beweidung (1 GV-Einheit/ha >) und/oder ein- bis zweimalige Mahd im Jahr offen zu halten.
Portionsbeweidung, Diingung und chemischer Pflanzenschutz sind unzuldssig. Von letzterem
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ausgenommen ist die Bekdmpfung von Neophyten, wobei aus Griinden des Gewdsserschutzes
vorrangig eine mechanische Entfernung erfolgen soll. Ansiedlungen von Neophyten sind kurzfristig,
spatestens zur nachsten Vegetationsperiode, aus der Flache zu entfernen. Fiir die Deichschaferei
konnen tempordre Ausnahmen von diesen Regelungen zugelassen werden.

Die Abbruchkanten an der Uferbdschung sind als solche dauerhaft durch geeignete MaBnahmen zu
sichern und zu erhalten. Geeignete MaBnahme sind das Entfernen [ der Rickschnitt von
tiberwuchernder [ verschattender Vegetation und der gelegentliche Anstich | die Profilierung der
Kanten und FuBbereiche sowie die Abzdunung gegen Viehvertritt.

Im Ubrigen ist die Fliche der natiirlichen Sukzession zu iiberlassen; Initialpflanzungen sind zulissig.
Die Flache ist gegen Stérungen durch jegliche Nutzungen zu sichern, Steganlagen und versiegelte
Flachen sind zuriick zu bauen. Das unzuldssige Betreten und Befahren der Flache und Uferbereiche
ist auszuschlieBen. Geeignete MaBnahmen hierflir sind die Unterbindung des Zugangs am
landseitigen Rand der Fldche durch dichte und abweisende Bepflanzungen (WeiBdornhecke), Graben
und Einzdunungen bzw. wirksame Kombinationen hiervon, insbesondere entlang des angrenzenden
Wirtschaftsweges. Einzaunungen sind so anzulegen, dass sie fiir Kleinwild durchldssig sind.

MaBnahmenflache M4 - Der Wasserbereich und die Uferzone in der Flache sind dauerhaft von
Gehdlzbewuchs frei zu halten. Ansiedlungen von Neophyten sind kurzfristig, spatestens zur nachsten
Vegetationsperiode, mechanisch aus der Flache zu entfernen. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
ist aus Griinden des Gewdsserschutzes unzulassig. Zur Férderung der Ausbildung eines Schilfsaumes
sind die Profilierung von Flachwasserzonen und Initialpflanzungen zulissig. Im Ubrigen ist die Fldche
der natiirlichen Sukzession zu iiberlassen und gegen Stérungen durch jegliche Nutzungen zu sichern.
Das unzuldssige Betreten, Befahren bzw. Beschwimmen der Wasserflaiche und Uferzone ist
auszuschlieBen. Geeignete MaBnahmen sind die wasserseitige Kennzeichnung durch Bojen und
Hinweisschilder.

MaBnahmenflaiche M5 / M6 - Die Griinlandbereiche in der Fliche sind durch Beweidung
(Standweide) mit bis zu 1,5 GV/ha und/oder ein- bis dreimalige Mahd im Jahr als extensives
Griinland zu nutzen und zu entwickeln. Portionsbeweidung, Diingung und chemischer
Pflanzenschutz sind unzuldssig. Von letzterem ausgenommen ist die Bekdmpfung von Neophyten,
wobei aus Griinden des Gewasserschutzes vorrangig eine mechanische Entfernung erfolgen soll.
Ansiedlungen von Neophyten sind kurzfristig, spatestens zur ndchsten Vegetationsperiode, aus der
Flache zu entfernen. Fir die Deichschéferei kdnnen temporare Ausnahmen von diesen Regelungen
zugelassen werden.

Die Ufersdume an der Weser sind der natiirlichen Sukzession zu {iberlassen. Das unzuldssige Betreten
und Befahren der Flache und Uferbereiche ist auszuschlieBen. Geeignete MaBnahmen hierfiir sind
die Unterbindung des Zugangs am landseitigen Rand der Flache durch dichte und abweisende
Bepflanzungen (WeiBdornhecke), Graben und Einzaunungen bzw. wirksame Kombinationen hiervon,
insbesondere entlang des angrenzenden Wirtschaftsweges. Einzaunungen sind so anzulegen, dass
sie fiir Kleinwild durchlassig sind.

MaBnahmenflache M7 - Die Flache ist der natirlichen Sukzession zu (iberlassen und gegen
Storungen durch jegliche Nutzungen zu sichern. Das unzuldssige Betreten, Befahren bzw.
Beschwimmen der Uferbereiche und Wasserflache ist auszuschlieBen. Geeignete MaBnahmen
hierfiir sind die Unterbindung des Zugangs an den landseitigen Randern der Flache durch dichte und
abweisende Bepflanzungen (z.B. WeiBdornhecken), Griben und Einziunungen bzw. wirksame
Kombinationen hiervon. Einzdunungen sind so anzulegen, dass sie fiir Kleinwild durchlassig sind.
Land- und wasserseitig ist der Schutz durch Hinweisschilder zu kennzeichnen.

§ 10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 wird zugunsten der Nutzer und der Versorgung der hieran
angrenzenden Flachen fiir Sportanlagen — Wasser und Bootssport ausgesprochen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2 dient dem dauerhaften Erhalt und der Freihaltung der
Leitungstrasse der zur Trafostation fiihrenden Mittel- und Niederspannungskabel sowie der
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5.1

5.2

Verlegung von Leitungen fiir die Wasserversorgung und der Abwasserentsorgung. Die Trasse ist so
zu unterhalten, dass die Zugdnglichkeit zu Wartungszwecken jederzeit gegeben ist.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 3 dient dem dauerhaften Erhalt und der Freihaltung der
Leitungstrasse der zur Trafostation flihrenden Mittel- und Niederspannungskabel. Die Trasse ist so
zu unterhalten, dass die Zugénglichkeit zu Wartungszwecken jederzeit gegeben ist (§ 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB).

Ortliche Bauvorschriften

Begriindung

Steganlagen - Die heute im Wieltsee bestehenden Schwimmkorper der Stege sind zum Teil aus
Styropor gefertigt. Im See sind deshalb regelmaBig Reinigungsarbeiten erforderlich, um abgeldste
Teile abzuschépfen und so Verschmutzungen und damit verbundenen negativen Beeintrachtigungen
der Umwelt entgegenzuwirken. Aus dkologischen Griinden wird eine ortliche Bauvorschrift erlassen,
nach der neue Steganlagen ausschlieBlich in solcher Weise errichtet werden diirfen, dass von ihnen
keine Eintrage in das Gewasser ausgehen. Neben dem Abrieb sind auch sonstige stoffliche Eintrdge
auszuschlieBen, etwa durch Anstriche, Unterhaltungsarbeiten o. 4. Dem erkannten Problem wird so
entgegengewirkt und zukiinftig ein besserer Gewdasserschutz erreicht.

Werbeanlagen - Es werden Vorgaben zur zuldssigen Form von Werbeanlagen getroffen, um dem
Entstehen libermaBiger und stérender Werbung entgegenzuwirken. Das Gebiet weist zwar intensive
Nutzungen auf, geht aber auch in hochwertige Landschafts- und Freirdume (iber, die sowohl
naturschutzfachlich als auch aus Sicht der landschaftsbezogenen Erholung von hoher Bedeutung
sind. Um keine Beeintrachtigungen der Erholungssuchenden oder negative Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes auszuldsen, werden Werbeanlagen hinsichtlich ihrer GesamtgroBe beschrankt.
Bewegte, freistehende Werbeanlagen wie Banner und Fahnenmasten werden ausgeschlossen, da sie
regelmaBig besonders pragend und wahrnehmbar eingesetzt werden und von diesen auch
Scheuchwirkungen auf die Avifauna ausgehen konnen. Bewegte, beleuchtete Werbung ist nicht
zuldssig. Es stehen damit noch ausreichende Mdoglichkeiten zur Verfligung, um auf Angebote
insbesondere innerhalb des sonstigen Sondergebiets hinzuweisen. Die Bauvorschrift stellt aber auch
sicher, dass dies nicht den verfolgten Gestaltungszielen der Gemeinde entgegensteht.

Im Bereich der MaBnahmenflache M2 besteht heute eine Werbeanlage, die auf die Marina und ihre
Angebote hinweist. Fiir das unbeleuchtete Schild besteht ein Bestandsschutz. Erweiterungen oder
Ergdnzungen der Werbeanlage sind mit der 6rtlichen Bauvorschrift in Verbindung mit den
Festsetzungen zur dortigen MaBnahmenflache allerdings nicht moglich. Perspektivisch soll hier der
naturschutzfachliche Nutzung Vorrang eingeraumt werden.

Ortliche Bauvorschriften im Uberblick

Nr. 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee".

Nr. 2 Schwimmende Steganlagen

Steganlagen diirfen nur in solcher Weise errichtet werden, dass von diesen weder konstruktiv noch
in der Unterhaltung stoffliche Eintrdge (feststoffliche Eintrdge, Staube, Abriebe, Diffusion) in das
Gewdsser ausgehen (§ 84 Abs. 3 Nr. 5 NBauO).
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Nr. 3 Werbeanlagen

Im gesamten Plangebiet gelten folgende Vorgaben fiir Anlagen der AuBenwerbung (Werbeanlagen)
im Sinne des § 50 Abs. 1 der Nds. Bauordnung (NBauO) (§ 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO):

e Art des Werbetragers - Werbeanlagen sind nur an der Stitte der eigenen Leistung als
Flachwerbeanlagen zuldssig. GroBwerbetafeln sind unzuldssig. Werbung in Form von Bannern
und Fahnen an Masten ist unzulassig.

e GroBe von Werbeanlagen - Werbeanlagen diirfen in ihrer Summe pro Gewerbeeinheit oder
Verein eine Ansichtsflache von 2 m2 nicht liberschreiten.

e Beleuchtung von Werbeanlagen - Werbeanlagen mit sich bewegendem oder wechselndem Licht
wie auch mit wechselnden Bildern sind unzuldssig. Eine Bestrahlung von Werbeanlagen ist nur
in indirekter Form zuldssig und muss blendfrei ausgefiihrt werden.

o Hinweise auf kulturelle, soziale oder politische Zwecke (Wahlwerbung) sind keine Werbeanlagen
im Sinne dieser Satzung.

Nr. 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrldssig eine BaumaBnahme durchfiinrt oder durchfiihren l3sst, die gegen die Nrn. 2-3 der
ortlichen Bauvorschriften verstoBt (§ 80 Abs. 3 NBauO). Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen
Bauvorschriften konnen mit einer GeldbuBe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Qberschwemmungsgebiete - Das Plangebiet liegt innerhalb  des  verordneten
Uberschwemmungsgebiets Nr. 195 ,Weser” (Verordnungsdatum 26.06.1985) sowie innerhalb des
vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets Nr. 580 (09.10.2013).

Altlasten - Die Lage des Altlastenstandorts Nr. 2510474034 wurde nachrichtlich in die
Planzeichnung libernommen.

Kampfmittelverdachtsflachen - Die landseitigen Bereiche, innerhalb derer nach durchgefiihrter
Luftbildauswertung vom 20.08.2021 durch das Landesamt flir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover, Kampfmittel-
beseitigungsdienst, eine Kampfmittelbelastung vermutet wird, sind nachrichtlich in der
Planzeichnung ausgewiesen. Ebenfalls verzeichnete, innerhalb der Wasserflichen gelegenen
Verdachtsflachen sind nicht in die Planzeichnung aufgenommen, da der Wieltsee erst im Zeitraum
nach 1945 durch umfangreichen Bodenabbau entstand und daher davon ausgegangen werden kann,
dass eventuelle Funde in diesem Bereich bereits entfernt wurden.

Archdologische Bodenfunde - Im Plangebiet und dessen Umfeld wurden in der Vergangenheit z. T.
bedeutende archaologische Funde geborgen. Samtliche in den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie
ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe im
Geltungsbereich bediirfen daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemaB § 10i. V. m. §§ 12-
14, 35 NDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde, die nur unter entsprechenden Auflagen und
Bedingungen erteilt wird. Auf die Bestimmung des § 6 Abs. 3 NDSchG (,Veranlasser-Prinzip") wird
in diesem Zusammenhang ausdriicklich hingewiesen.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 NDSchG) und miissen der unteren Denkmalschutzbehérde sowie dem
Niedersdchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stiitzpunkt Hannover -
unverziiglich gemeldet werden (§ 14 Abs. 1 Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)).
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
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Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen (§ 14 Abs.
2 NDSch@), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten - Im Siiden des Plangebiets ist eine Altlasten-Verdachtsflache mit der Standortnummer
2510474034 verzeichnet. Nach Landeskataster (NIBIS-Kartenserver) und Unterlagen des Landkreises
Diepholz, Untere Abfallbehdrde, ist die Erkundung erfolgt, es liegt keine akute Gefahrdung vor und
es sind aktuell keine weiteren MaBnahmen notwendig. Sofern in diesem Bereich Bodenarbeiten
durchgeflihrt werden sollen, ist eine Abstimmung mit der Unteren Abfallbehorde des Landkreises
Diepholz herbeizufiihren.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
(bzw. schadliche Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Diepholz zu benachrichtigen.

Kampfmittel - Nach durchgefiihrter Luftbildauswertung besteht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes der Verdacht auf Kampfmittel (siehe Kennzeichnung im Plan). Aus
Sicherheitsgriinden ist bei allen Erdarbeiten in den gekennzeichneten Bereichen eine baubegleitende
Kampfmittelsondierung durchzufiihren.

Sollten sich Hinweise auf Bombenblindganger oder andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist
unverziglich die ndchste Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Gemeinde oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion in Hannover zu informieren. Dies gilt
auch fiir Hinweise, die auBerhalb der gekennzeichneten Verdachtsflachen angetroffen werden.

Versorgungsleitungen und Kabel - Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern sind zu
beachten. Vor Baubeginn ist eine Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen (Gas, Wasser,
Strom, Telekommunikation) erforderlich. Die Lage der Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn den
Bestandsplinen der zustindigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen und in der Ortlichkeit zu
uberpriifen.

Hochwasserschutz - Bei allen baulichen Vorhaben, auch bei Nebenanlagen und kleineren
hochbaulichen Anlagen auBerhalb der {berbaubaren Grundsticksflichen, sind bauliche
Vorkehrungen zum Schutz vor Schiaden im Falle von Hochwasserereignissen zu treffen. Bei der
Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen sind die Regelungen des § 78 WHG zu beachten. Die
Regelungen des §& 78a WHG (Sonstige  Schutzvorschriften  fiir  festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete) sind jederzeit planungsunabhingig zu beriicksichtigen. Eine
Wasserstandsh6he von 5,50 mNN (entsprechend Pegelmesswert 3,52 m) und steigendem Trend am
Pegel Dreye wird seitens des Landkreises Diepholz, Untere Wasserbehdrde als ,Marina-Alarmwert"
erachtet. Bei Uberschreiten dieser Pegelhéhe sind notwendige Sicherungs- und
RdumungsmaBnahmen auf den Marina- und Vereinsgrundstiicken vorzunehmen. Die
SicherungsmaBnahmen und die Rdumung der Fahrzeuge auf dem Wieltsee-Gelande soll bis
spatestens bei einem Wasserstand am Pegel Dreye von 6,00 mNN bzw. Pegelmesswert 4,02 m und
steigendem Trend abgeschlossen sein.

Gewadsserschutz - Die textlichen Festsetzungen 8§ 3.1 und 3.3 lassen die Errichtung sogenannter
.JTankstege” zu. Damit sind bauliche Sicherungseinrichtungen gemeint, die das schadhafte Auslaufen
von Kraftstoffen bei der Betankung von Booten mittels Kanister verhindern. Diese Einrichtungen
konnten beispielsweise an drei Seiten mit Tauchblechen bis unter die Wasserlinie abgegrenzt
werden. Fiir die Absicherung der offenen Seite wéare eine Riickhaltevorrichtung fiir eventuell
auslaufenden Kraftstoff in Form von Olaufsaugschlengeln bzw. einer Olsperre vorzuhalten. Material
zum Aufsaugen von wassergefahrdenden Stoffen (Olbindetiicher, 0. 4.) wire ebenfalls am .J1anksteg"
bereitzustellen. Anlagen zur Betankung von Booten bleiben ausgeschlossen.

Fischereirecht - Die nach § 10 des Niedersachsischen Fischereigesetzes (Nds. FischG) zum Fischen
befugten Personen diirfen die Uferbereiche des Wieltsees entsprechend der gesetzlichen Regelungen
zur Ausiibung des Fischereirechts betreten. Ausgenommen ist der Bereich der Abbruchkante am
ostlichen Gewésser, der aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben (Schutz von besonders
geschiitzten Arten - Brutstdtten von Uferschwalbe und Eisvogel) nicht betreten werden darf.

e3...



[ X X ]
e W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (98/34) ,Wieltsee"

55 von 56

Rechtsgrund-
lagen

7

Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

Artenschutz - Die MaBgaben des allgemeinen Artenschutzes (§ 39 BNatSchG) und des besonderen
Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) sind bei der Realisierung des Bebauungsplanes zu beachten.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften und auBerstaatlichen
Regelwerke (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Gemeinde Weyhe

im Rathaus, Fachbereich 4 - Gemeindeentwicklung und Umwelt, eingesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

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

ist

zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden

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

geandert worden ist

3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch Artikel 6

des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | S. 189) gesindert worden ist

PlanSiG | Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend

worden ist

der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344) geéndert

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes

vom 25.06.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52) geéndert worden ist

NKlimaG | Niedersdchsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen des

Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBI. S. 289) gedndert worden ist

Klimawandels vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch Artikel 1 des

NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) gesndert worden ist

Stadtebauliche Ubersichtsdaten, Verfahren, Durchfiihrung

GroBe des Plangebiets (gerundet) 386.380 m2
Sonstiges Sondergebiet Marina 14.890 m?
Flachen fiir Sportanlagen - Wasser- und Bootssport 18.600 m?
StraBenverkehrsflachen 15.460 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung - Offentlicher Parkplatz 2.680 m2
Verkehrsfldchen bes. Zweckbestimmung - Landwirtschaftlicher Verkehr 2.360 m2
Offentliche Griinfliche - Parkanlage 2.350 m2
Private Griinflachen ,Freizeit und Erholung” 1.800 m2
Wasserflachen Wieltsee 181.840 m?
davon Bootsliegeplétze 13.570 m?
davon Sportboothafen 26.760 m?
davon Gastronomie 380 m?
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft 146.400 m?
davon Wasserfiiche ,Kleiner Wieltsee” (nachrichtlich im Plan dargestellt) 48.480 m2
zusdtzliche MalBBnahmenfiiche (M4) innerhalb der Wasserfliche Wieltsee 20.820 m?

(bilanziell obenstehend unter ,Wasserflichen" beriicksichtigt)
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Datum Verfahrensschritt Grundlage
03.03.2021 | Aufstellungsbeschluss (VA) " § 2 Abs. 1 BauGB
28.09.2023 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

Biirgerversammlung + schriftliche
AuBerungsmdglichkeit

11.09.2023 - 09.10.2023

Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

§ 4 Abs. 1 BauGB

22.05.2024 - 26.06.2024

Veroffentlichung des Plans

§ 3 Abs. 2 BauGB

22.05.2024 - 26.06.2024

Behdrdenbeteiligung

§ 4 Abs. 2 BauGB

02.01.2025 - 22.01.2025

Erneute Verdffentlichung des Plans

§ 4a Abs. 3 BauGB

02.01.2025 - 22.01.2025

Erneute Behordenbeteiligung

§ 4a Abs. 3 BauGB

01.10.2025

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

Die liberplanten Bereiche befinden sich zum lberwiegenden Teil im Eigentum der &ffentlichen Hand
und sind weitgehend verpachtet. Die baulichen Nutzungen zu Wassersportzwecken sind bereits am
Standort etabliert. Mit der Bauleitplanung sollen die vorhandenen Nutzungen bestandsorientiert
planungsrechtlich abgesichert und angemessene Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen werden.
Dariiber hinaus sollen mit einer gezielten Beordnung von Flachen fiir Naturschutz und

Freizeitnutzung landschaftlich wertvolle Bereiche besser geschiitzt werden.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, 03.11.2025

gez. Dr. U. Schneider

Planverfasserin

Gemeinde Weyhe, 27.11.2025

L.S.

gez. Frank Seidel

Biirgermeister
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