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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde verzeichnete im Laufe der vergangenen Jahre, entgegen der allgemeinen
demographischen  Entwicklung in der Bundesrepublik, noch Zuwachsraten bei der
Bevdlkerungsentwicklung. Insbesondere die Ndhe zum Oberzentrum Bremen verschafft Weyhe eine
hohe Attraktivitdt als Wohnstandort. Dabei verzeichnet vor allem der Ortsteil Kirchweyhe, der mit
rd. 9000 Einwohnern der groBte Ortsteil der Gemeinde ist und Uber eine hervorragende
infrastrukturelle Ausstattung verfligt, weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnraum.

Es ist das stddtebauliche Ziel der Gemeinde Weyhe, fiir eine weitere angemessene bauliche
Entwicklung des Ortsteils Sorge zu tragen und zugleich hochwertiges Wohnbauland in attraktiver
Lage bereit zu stellen. Im Ortskern von Kirchweyhe sollen deshalb weitere Mehrfamilienhduser
entstehen, um insbesondere kleineren Haushalten das Wohnen im Zentrum zu ermdglichen.
Ergdnzend sollen aber auch Bauplatze flir Einfamilienhduser angeboten werden.

Das Plangebiet zdhlt derzeit zum unbeplanten Innenbereich. Baurecht soll durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes geschaffen werden. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung (§ 13 a BauGB).
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Planungsgrundlagen
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Weyhe hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28
(61/78) ,BahnhofstraBe //"am 01.07.2014 beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 (61/78) ,BahnhofstraBe //* liegt im Ortsteil
Kirchweyhe, nordlich der BahnhofstralBe zwischen den StraBen Kleine Heide und Auf dem

Geestfelde. Das Plangebiet wird folgendermafBen begrenzt:

Im Norden durch die siidliche Grenze des Flurstiicks 285/29 (QuerstraBe);

Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks 349/7 (Auf dem Geestfelde);
Im Westen durch die 8stliche Grenze des Flurstiicks 334/1 (Kleine Heide):

Im Siiden durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks 10/48 (Bahnhofstral3e).

Das Plangebiet ist ca. 40.000 m2 (4 ha) groB.
Die rdumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des Bebauungsplanes im

MaBstab 1:1.000 bestimmt.

Ubersichtsplan - Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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BiquueIIe:vL(IELN
Die  (bergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden  beriicksichtigt. Das
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass insbesondere solche
Siedlungsstrukturen entwickelt werden sollen, in denen die Ausstattung und Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen und des OPNV gegeben sind. Dies ist im vorliegenden Fall durch die

zentrale Lage in Kirchweyhe vollstandig gegeben.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises (RROP) Diepholz® gehért die
Gemeinde Weyhe zur Metropolregion Bremen. Sie ist als Grundzentrum ein Standort mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten (Ziel 06). Im Rahmen des
Wohnbedarfs hat jede Gemeinde ihre gewachsene Siedlungsstruktur eigenverantwortlich weiter zu
entwickeln und den vorhandenen Anforderungen anzupassen. Dabei soll der Nachverdichtung im

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 2008 in der Fortschreibung vom September 2012
Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz, 2004, D 03 - Derzeit liegt das neue Programm (Beschluss des

Kreistages vom 13.06.2016) zur Genehmigung bei der Oberen Landesplanungsbehdrde vor.
Ga
oo
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Gemeinde - FNP

Verfahren nach
§ 13a BauGB

Innenraum Vorrang vor der Siedlungsentwicklung in der freien Landschaft eingerdumt werden (Ziel
D 02). Diesen iibergeordneten raumordnerischen Zielen wird mit der vorliegenden Planung Rechnung
getragen.

Das Plangebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde entlang der
BahnhofstraBe als gemischte Bauflache und in den sonstigen Bereichen als Wohnbaufldche
dargestellt. Entlang der BahnhofstraBe ist noch eine Gemeinbedarfsfliche mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude, vorgesehen. Allerdings war dieser
Hinweis auf eine Gemeinbedarfsflache bereits seit Jahren {iberholt und eine Fehldarstellung des FNP.
Die Flache enthalt seit Jahren ein Bankgebdude mit Wohnungen in den Obergeschossen.

Abb, 2 Darstellung im giiltigen Flichennutzungsplan der Gemeinde Weyhe

875 & Ve om — Fir den Bereich des Plangebietes ist

‘, { i 8174 nachrichtlich eine Regenriickhal-

| 5.6 P , teeinrichtung (R) vermerkt. Sie basiert auf

j ' den damals vorgelegten Ergebnissen des

Generalentwasserungsplanes der

AW, £ Gemeinde. Die geplante Einrichtung ist

A o 4 jedoch heute in dieser Weise Uberholt

N T e (siehe dazu auch die Belange der
; g /4 \Wasserwirtschaft).

7 o A A S Die geplante Gebietsentwicklung
S S A L entspricht ansonsten den Darstellungen
7.4 d / .. ) .
5 P ss des Flachennutzungsplanes und insoweit
V4745 e sind hier keine Anpassungen erforderlich.
Der Bebauungsplan ist damit aus den

stddtebaulichen Grundzielen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Es wird das
Verfahren nach 13a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens
(Bebauungspléne der Innentwicklung, beschleunigtes Verfahren) sind gegeben:

e Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung (§ 13a (1) BauGB).

Es handelt sich um einen zentralen Siedlungsbereich in Kirchweyhe. Der innenliegende Bereich
soll einer Bebauung zugefiihrt werden, so dass die Voraussetzungen einer Nachverdichtung
vorliegen.

° Es wird mit der Planinderung eine Grundfliche® von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt
(8 13a (1) Nr. 1 BauGB).
Das Plangebiet weist insgesamt rd. 40.000 m2 auf. Dieses teilt sich auf in rd. 9.900 m?2
Mischgebiet (Bestand), womit eine Grundflache von 5.940 erreicht wird.

Hinzu kommen 26.840 m2 Wohngebiet (Bestand und Planung) mit einer Grundflichenzahl von
0,3, womit eine Grundflache vom max. 8.052 m2 entstehen kann. Mit der Summe von 13.992
m2 Grundflache wird der bezeichnete Grenzwert von 20.000 m2 fiir ein Verfahren nach § 13a
BauGB unterschritten.

3 Zulassige Grundflache ist der nach Absatz 1 (§ 16 BauNVO 1990) errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
liberdeckt werden darf.
Bei der Ermittlung der Grundflache ist ausschlieBlich § 19 (2) BauNVO zugrunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten
Grundflichenzahl ergebende rechnerische Anteil der liberbaubaren Fiachen. Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19 (4) BauNVO
bleiben dabei unberiicksichtigt. vgl. Krautzberger 2013, § 13a BauGB (41) Seite 32, in Ernst Zinkhahn Bielenberg - Kommentar.
Selbst bei einer Beriicksichtigung der Grundflache inklusive Uberschreitungen wiirde der Wert von 20.000 m2 unterschritten (MI
/ 9.990 m2 - GRZ 0,6 + Uberschreitung = Grundflache von max. 7.920 m2 - WA [ 26840 m2 - GRZ 0,3 + Uberschreitung =
Grundfliche vom max. 12.078 m2). Zusammen ergibt sich somit eine maximale Grundfliche im Gebiet von 19.998 m2.

Gas...
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° Grundsatzlich sind dabei auch die Grundflichen von Bebauungspldnen mit zu beriicksichtigen, die in
einem engen sachlichen, raumlichen wund zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden
(8 13a (1) Nr. 1 BauGB).
Mit der Regelung des Kumulationsverbots soll in der Fallgruppe von Planen bis zu einer
Grundflache von bis zu 20.000 m2 ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren
missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren aufgespaltet wird, um Verpflichtungen zur
Umweltpriifung zu entgehen®. Eine Kumulation ist im vorliegenden Planfall nicht gegeben. Im
direkten Umfeld werden derzeit keine Bebauungsplane aufgestellt.

e Es werden mit der Planung keine Vorhaben begriindet, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréaglichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) Satz 3 BauGB).
Geplant sind ein Mischgebiet und Wohngebiete und insoweit sind keine prifpflichtigen
Vorhaben zugelassen.

e Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen (§8 13a (1) letzter
Absatz).

Es werden mit der vorliegenden Planung keine Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gelten
(§8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB).

° Mit der Planaufstellung soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von

Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben Rechnung getragen werden (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).
Es sollen insbesondere zentrumsnahe Wohnbaunutzungen entstehen. Es wird dabei ein
Wohnbausegment angesprochen, fir das in Weyhe eine aktuelle hohe Nachfrage besteht,
womit dem Ziel des Gesetzgebers Rechnung getragen wird und die Voraussetzung fiir ein
Verfahren nach § 13a BauGB gegeben ist.

e Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund

der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).
Die Eingriffsbilanzierung fiir das Plangebiet wurde im Kapitel 3.7 offengelegt. Das entstehende
rechnerische Wertedefizit ist - angesichts der naturschutzfachlich tatsachlich vorhandenen
Wertigkeiten und infolge des bestehenden und zu beriicksichtigenden Baurechts - gering. Eine
Kompensation ist formal nicht erforderlich.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann danach im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. In diesem Verfahren wird abgesehen:

e von der Umweltpriifung (§ 2 (4) BauGB);

* von der Erstellung eines formal eigenen Umweltberichtes (§ 2a BauGB);

e von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
*  von der zusammenfassenden Erkldrung (§ 6 (5) BauGB);

*  zudem gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Von der Mdglichkeit des Verzichts auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung der
Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) und der Behorden und sonstigen Triger dffentlicher Belange (8 4 (1)
BauGB) wird jedoch gemaB Beschlusslage der politischen Gremien kein Gebrauch gemacht. Es ist
bekannt, dass insbesondere die Anwohner im Plangebiet in besonderem MaBe Anregungen und
Hinweise zu den Planungen vorbringen wollen und auch in der Vergangenheit vorgebracht haben.
Deshalb  sollen  zur fundierten  Einbeziehung aller  fachlichen  Anregungen die
Mitwirkungsmdglichkeiten der Offentlichkeit wie auch der Behdrden nicht begrenzt werden.

4 Kommentar zu § 13a, Krautzberger, Zinkhahn, Bielenberg, Beck Texte, August 2013, Seite 32 ff.

e3...
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Bestand

Im Vorfeld wurde bereits von Anwohnern vorgetragen, dass die Voraussetzungen fiir ein Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) nicht vorliegen wiirden und insoweit
bereits ein Verfahrensfehler durchgefiihrt wiirde. Die Gemeinde kommt jedoch entsprechend den
obigen Darlegungen zum Ergebnis, dass das Verfahren durchaus ordnungsgemadB angewendet
werden kann.

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils Kirchweyhe an der Bahnhofstral3e, der
HauptgeschaftsstraBBe des Ortes. Es hat eine GréBe von rd. 4 ha. Das Plangebiet ist einerseits im
Bereich der Querstrale, der Kleinen Heide und teilweise im Bereich Auf dem Geestfelde durch seine
Siedlungsstruktur mit freistehenden Einfamilienhdusern Wohnhausern gepragt. Siedlungshauser der
50er Jahre sowie innerhalb der letzten zwei Jahrzehnte erbaute Einzel- und Doppelhduser machen
den GroBteil des Gebdudebestands im Plangebiet aus. Entlang der zentralen Achse der
BahnhofstraBe und auch im Bereich Auf dem Geestfelde befinden sich mehrgeschossige Bauten mit
Handels- oder Dienstleistungsnutzungen, teilweise auch reine mehrgeschossige Wohnbauten.
Auffallig ist besonders ein mehrgeschossiges Wohn- und Geschéftshaus an der Bahnhofstrale
hinsichtlich seiner GroBe und Kubatur. Die stddtebaulich exponierte Lage an einer zentralen
HauptverkehrsstraBe von Weyhe relativiert diese Anderung des Ortsbildes jedoch. Aufgrund der
geforderten Nachverdichtung im Innenbereich sowie der Befolgung des Gebots des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sind solche gréBeren Bauvorhaben entlang von Hauptachsen
durchaus gerechtfertigt. Sie bieten in aller Regel hochwertigen, energetisch ausgerichteten
Mietwohnungsraum in attraktiver Lage oder zentral gelegene Eigentumswohnungen, die
insbesondere in einer dlter werdenden Gesellschaft nachgefragt werden.

Im Zentrum des Plangebietes befinden sich groBe Gartengrundstiicke, die nur anteilig bebaut und
in ihrer urspriinglichen Funktion als Selbstversorgungsflachen mittlerweile liberholt sind.

Abb. 3 Luftbild des Plangebietes

Gas...
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Planung /
Vorhaben

Abb. 4 Gebaudesubstanz im Plangebiet

Wohn- und Geschaftshaus BahnhofstraBBe Mehrfamilienhaus Auf dem Geestfelde

Quelle: eigene Bilder

Die Siedlungshduser sowie die neueren Ein- und Zweifamilienhduser sind straBenseitig orientiert
und verfligen Uber riickseitig angeschlossene Gartenbereiche. Die Garten haben fiir die Gemeinde in
ihren Ortslagen typische GroBen zwischen 400 und 1.000 m2.

Es ist geplant, auf den innenliegenden, z.T. brachliegenden Flachen Wohnbauland zu erschlieBen.
Das Potenzial einer méglichen Nachverdichtung auch der umliegenden Wohnbaugrundstiicke wurde
dabei in Abgleich vor allem mit den gestalterischen und wasserwirtschaftlichen Belangen gepriift.

Die Bebauung von vorhandenen Gartenbereichen wird jeweils nur dann vorgesehen, wenn diese
auch tiber eine neu geschaffene PlanstraBe (mit Wendehammer) erschlossen werden kénnen. Dies
bedeutet, dass eine zweite rliickwartige Baureihe auf Grundstiicken, die allein (iber die vorhandenen
Zufahrten (Auf dem Geestfelde, Kleine Heide, QuerstraBe) erschlossen werden wiirde, nicht
vorgesehen wird. Die vorhandenen Gartenbereiche werden damit weitgehend geschiitzt und
gesichert. Dies gilt insbesondere auch fiir die Grundstiicke, die entlang der Waterlose liegen. Hier
gewahrleisten die Gartenbereiche zugleich den Schutz des Gewassers.

Entwickelt werden soll jedoch der innenliegende Bereich im Plangebiet, der mit einer eigenen
ErschlieBungsstraBe (StichstraBe mit Wendehammer) versehen wird. Hier kdnnen attraktive und
ruhig gelegene Wohnungen in zentraler Lage entstehen.

Gas...
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Beriihrte Belange

Abb. 5 Entwicklungsskizze fiir den Innenbereich (Grobdarstellung)
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Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplidnen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen (8 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange

werden von der Neuaufstellung des Bebauungsplanes im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 6 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange (BauGB)
Gesetzesgrundlage Begriff des Baurechts Ergebnis
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB Anforderungen an gesunde Wohn- und X
Arbeitsverhaltnisse
§ 1 (6) Nr. 2 BauGB Wohnbediirfnisse, Schaffung soz. stab. X

Bewohnerstrukturen

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB

Soziale, kulturelle Bediirfnisse

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und X
Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des X

Ortsbildes

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes X
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§ 1 (6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§1(6) Nr. 10 BauGB  Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§1(6)Nr. 11 BauGB  Belange stddtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 (6) Nr. 12 BauGB Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes X

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden

Belange nicht beriihrt

Gas...
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Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(8 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Infolge der umliegenden Nutzungen (Wohnen, Handel, Dienstleistungen) wirken keine gewerblichen
Immissionen auf das Plangebiet.

Die das Gebiet umgebenden StraBen (BahnhofstraBe, QuerstraBe, Kleine Heide, Auf dem Geestfelde)
sind gemeindliche StraBen, die keinen (iberdrtlichen Charakter entfalten. Sie dienen der
ErschlieBung der Quartiere. Weder durch die vorherrschenden StraBenprofile noch durch die
aktuellen Verkehrsbelastungen entstehen damit in besonderer Weise Immissionen fiir das
Plangebiet, die abzuwdgen waren.

Einige Anwohner der BahnhofstraBe befiirchten, dass mit der Entwicklung des Innenbereichs ihre
eigene Wohnqualitdt durch Neuverkehr und Stellplatze EinbuBen erleiden kdnnte. Sie fordern dass
fiir den Entwicklungsbereich mit rd. 20 - 25 Wohneinheiten eine Lirmprognose erstellt wird, die die
zu erwartende Situation fiir die Bestandsimmobilien offenlegt. Es werden QualitdtseinbuBBen der
eigenen Wohnsituation beflirchtet. Hierzu gilt folgende Priifung:

e Der geplante Verdichtungsgrad des Entwicklungsbereiches ist zum einen geringer als die
baurechtlichen Mdoglichkeiten in den angrenzenden Grundstiicken der BahnhofstraBe. Im
innenliegenden Bereich werden Vorgaben zur maximalen Zahl der Wohneinheiten je Gebdude
getroffen. Dies wird in den Bestandsgebieten entlang der ErschlieBungsstraBen Kleine Heide,
QuerstralBe und Auf dem Geestfelde nicht vorgesehen.

e Zum anderen werden auch die geplanten Bauhdhen geringer gehalten als im Bestand entlang
der BahnhofstraBe. Insbesondere nach Ost zu den Bestandsgrundstiicken der StraBe auf dem
Geestfelde werden Trauf- bzw. Briistungshéhen von maximal 4.50 m vorgesehen. Mit einer
eingeschossigen Bauweise (ggf. mit Staffelgeschoss) werden die Anregungen der Anrainer auf
Schutz ihrer Privatsphére in den Garten beriicksichtigt und umgesetzt.

* Auch durch die Lage der Bauteppiche wurde darauf geachtet, dass ein mdglichst groBer
Freiraum zwischen den unterschiedlichen Baustrukturen im Gebiet verbleibt. Auch damit wird
die vorhandene Wohnsituation geschiitzt.

Die Uberpriifung der damit méglichen Verkehrsentwicklung zeigt folgendes Ergebnis.

Abb. 7 Abschitzung des Neuverkehrsaufkommens infolge der Innenentwicklung
Indikatoren Orientierung Spanne zwischen .....
Wohneinheiten (WE), Anzahl 23 - 27
HaushaltsgroBe (Personen) je WE 3,0bis 1,5
Einwohner (EW) absolut 34 - 81
Wege pro EW [ 24 h 2,8-3,2
Wege absolut (Bewegungen insg.) 95 - 259
Anteil zu FuB, Rad, OPNV, Pkw in % 22/13/5/60°
Kfz-Aufkommen [ 24 h im Gebiet 57 - 155
Sonst. Fahrten /WE (z.B. Besucher) 0,25 /WE 6-7
Kfz-Verteilung tags / nachts in % 90/ 10
Kfz-Aufkommen tags / h Mittelwert 4-9
Kfz-Aufkommen nachts / h Mittelwert 1
Alternativabschatzung:

Voraussichtlich erforderliche Stellplatze im Gebiet 23 - 27
Fahrbewegungen pro Stellplatz / h / tags 0,38° 7-8
Fahrbewegungen pro Stellplatz / h / nachts 0,08’ 2

An Neuverkehr (Gesamtverkehr) infolge der Innengebietsentwicklung ist mit einer Spanne zwischen
4 und 9 Kfz-Fahrten pro Stunde tagsiiber und 1 - 2 Kfz-Fahrten pro Stunde nachts zu rechnen. Im
rickwértigen Grundstiicksbereich der besorgten Einwender (Bahnhofstra3e) wiirden davon im

5 Erfahrungswerte einschldgiger Verkehrsgutachter in Gemeinde dieser GroBenordnung und Lage

6 vgl. Parkplatzlarmstudie, Bayerisches Landesamt flir Umweltschutz, Schriftenreine Heft 89,
Bewegungshaufigkeiten fiir Stellplatze oder Tiefgaragen in Wohnanlagen, Tabelle 30, Seite 60

7 ebenda Seite 60

Augsburg 2004,

e3...
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3.2

Maximalfall voraussichtlich nur rd. 1/3 dieses Gesamtverkehrs infolge von Stellpldtzen oder einer
Tiefgarage wirken.

Hinsichtlich einer mdglichen Larmentwicklung gilt, dass folgende Immissionsrichtwerte auBerhalb
von Gebduden nicht liberschritten werden sollen:

Abb. 8 Einzuhaltende Orientierungswerte (Schallpegel) der DIN 18 005

Baugebiet | Orientierungswerte | Bereich

Mischgebiet (M) (tags 6h - 22h) 60 dB(A) BahnhofstraBe, teilweise Auf dem
Mischgebiet (nachts 22h - 6h) 50 dB(A) Geestfelde

Allg. Wohngebiet (WA) (tags 6h - 22h) 55 dB(A) QuerstralBe, Kleine Heide und
Allg. Wohngebiet (nachts 22h - 6h) 45 dB(A) teilweise Auf dem Geestfelde

Bei dem dargelegten zu erwartenden, relativ geringen Fahrzeugaufkommen gilt, dass bereits in etwa
17 m Entfernung von Pkw-Stellpldtzen von Wohnanlagen bei freier Schallausbreitung die
nachtlichen Immissionsrichtwerte von Wohngebieten von 45 dB(A) eingehalten werden kénnen.

Das Haus der Einwender befindet sich von der eigenen Grundstiicksgrenze bereits rd. 20 m entfernt.
Zudem liegt es innerhalb eines Mischgebietes, womit ein Orientierungspegel von 50 dB(A) nachts
zugrunde zu legen ware, der bei weitem eingehalten ist. Bei dieser Entfernung werden auch die
Spitzenpegel (Tirenschlagen) der TA Lirm eingehalten, obwohl dieses Spitzenwertkriterium®
entsprechend dem Beschluss des VGH Bad. Wiirttemberg ° auf den durch die zugelassene
Wohnnutzung in allgemeinen und reinen Wohngebieten verursachten Parkplatzlarm keine
Anwendung findet.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen
gewissermaBen zu den (iblichen Alltagserscheinungen gehdren und dass Garagen und Stellplatze,
deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung geprdgten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen
hervorrufen. Auch an den Grundstiicken in der BahnhofstraBe konnten bauordnungsrechtlich
zuldssig im rickwartigen Bereich Stellplatze angeordnet werden, deren Auswirkungen dann
umgekehrt fiir die Bewohner im Innenbereich hinzunehmen waren.

Von einer erheblichen Beeinflussung der Bestandsimmobilien durch den neu hinzukommenden
Quartiersverkehr ist nicht auszugehen. Die Sicherung freier und vollig unbelasteter Innenflachen fiir
die derzeitigen Anwohner wird deshalb im vorliegenden Planfall geringer gewichtet, als das Ziel
einer Nachverdichtung fiir Wohnbauvorhaben im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde. Der
effiziente und sparsame Umgang mit Grund und Boden erfordert eine Innenverdichtung.

Mit der Planung werden insgesamt gesunde Wohnverhaltnisse erreicht.

Belange der Wohnbediirfnisse, Eigentumsbildung, stabiler Bevolkerungsverhaltnisse
(8 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Innentwicklung wirkt in besonderem MaBe auf stabile Bevdlkerungsverhdltnisse hin, denn in
einem zentralen Bereich besteht nunmehr die Méglichkeit in der Gemeinde Weyhe eine Mischung
aus Eigentumswohnungen, Mietwohnungsbau und selbstgenutzten Wohnhausern zu realisieren.

Die Lage der geplanten Wohnungen an zentraler Stelle in der Gemeinde, in Ndhe von
Versorgungseinrichtungen, 6ffentlicher Infrastruktur und des 6ffentlichen Nahverkehrs kann fir
breite Bevolkerungskreise addaquaten Wohnraum bieten. Da zu erwarten ist, dass ein Teil der
Wohnungseigentumsangebote insbesondere von Menschen genutzt wird, die vorsorglich fiir das
Alter einen zentralen Standort mit guten Infrastrukturleistungen und guter Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr suchen, werden mit der Entwicklung des Areals die Belange der

8 Spitzenwertkriterium: Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Orientierungswerte gemaB der TA-Ldrm am Tage um nicht
mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten.
9 vgl. Hierzu den Beschluss des VGH Bad. Wiirttemberg vom 20.7.1995 - 3 S 3538/94
63000
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Eigentumsbildung und der Bevdlkerungsentwicklung im demographischen Wandel in besonderer
Weise berlicksichtigt und gestiitzt.

Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse (5 1 (6) Nr. 3 BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt. Im Umgebungsbereich sind keine besonderen sozialen und/oder
kulturellen Bediirfnisse im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen.

Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung von Ortsteilen und zentraler
Versorgungsbereiche (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Zur allgemeinen prognostisch zu erwartenden Einwohnerentwicklung von Weyhe liegt bereits seit
2008 eine Fallstudie zum demographischen Wandel vor.' Damals wird fiir die Gemeinde festgestellt,
dass im regionalen Vergleich eine recht weit fortgeschrittene, liberdurchschnittliche Betroffenheit
vom demographischen Wandel festzustellen ist. Es wurde deshalb eine leichte Schrumpfung der
Einwohnerzahlen fiir die Zukunft prognostiziert.' Allerdings vollzieht sich diese Schrumpfung
raumlich véllig unterschiedlich im Ort. Wahrend sich Ortsteile wie Melchiorshausen, Sudweyhe,
Dreye und Lahausen auf einen allmahlichen Bevélkerungsriickgang und eine geringere Auslastung
ihrer Infrastruktureinrichtungen einstellen missen, besteht nach wie vor ein erheblicher
Bevdlkerungsdruck auf die zentralen Ortsteile Kirchweyhe und Leeste'.

Bereits seit langem ist es raumordnerisches Ziel, die kommunale Siedlungsentwicklung wieder
verstarkt auf integrierte Innenbereiche zentraler Ortsteile zu lenken und demgegeniiber auf
groBflachige Entwicklungen in den Randbereichen zu verzichten. Nicht nur durch einen Verzicht auf
Siedlungserweiterungen, sondern auch durch zahlreiche begleitende Faktoren (wie z.B. den Wegfall
Pendlerpauschale, der Eigenheimpauschale, gestiegene Energiekosten, Zunahme an
Seniorenhaushalten, Zunahme Alleinstehender) konzentriert sich die Nachfrage mehr und mehr auf
die integrierten Lagen mit qualitativ guter Infrastrukturausstattung.

Auch bereits in der Fallstudie zum demographischen Wandel 2008 wurde empfohlen, sich weiter
auf die Entwicklung kleinteiliger innenliegender Siedlungsstrukturen zu konzentrieren. Das
Handlungsprogramm der Gemeinde Weyhe zur Innenentwicklung mit seiner Fortschreibung 2014
hat diese Empfehlungen programmatisch umgesetzt.

Die vorliegende Planung stiitzt die weitere Entwicklung des zentralen Ortsteiles Kirchweyhe und
trdgt somit langfristig zur Auslastung vorhandener Infrastruktur- und Handelseinrichtungen
insbesondere im Bereich der BahnhofstralBe und des zentralen Marktplatzbereiches bei. Sie mindert
zugleich den Flachenverbrauch an den Randern der Gemeinde.

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

Neue Bausubstanz wird im innenliegenden Bereich entstehen. Gestalterische Wirkungen der
Neubauten in den zentralen Bereich der BahnhofstralSe hinein werden sich infolge der Lage, der
geplanten Nutzung und der geplanten Ausnutzungsziffern nicht ergeben.

Im sonstigen Plangebiet herrschen unterschiedliche Bauformen und Entwicklungsstile vor. Diese
werden mit der vorliegenden Planung in ihren Grundziigen neu beordnet (Geb3udehdhen,
Traufhohen, Versiegelungsgrad). Ziel ist es jedoch, den bislang vorherrschenden, eher kleinteiligen
Siedlungscharakter im Bereich der Querstral3e, sowie im nordlichen Bereich der Kleinen Heide und
der StraBe Auf dem Geestfelde mit hohen Wohnqualitdten nicht durch zu groBe, mehrgeschossige
Neubauten auf teilweise sehr kleinen Grundstiicksflachen zu lberformen.

10 Fallstudie : Demographischer Wandel in der Gemeinde Weyhe, Endbericht, erstellt durch Form GmbH, Oldenburg, Mérz 2008

1 ebenda, Seite 9
63000

12 ebenda, Seite 13
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Im Bereich der Mischgebiete entlang der BahnhofstraBe werden die Ausnutzungsziffern
entsprechend der Funktion und der zentralen Lage héher angesiedelt. Hier sind in den letzten Jahren
ansprechende, wenngleich auch unterschiedliche moderne Neubauten entstanden.

Allerdings wird von der Festsetzung zusétzlicher Gestaltungsvorschriften im Plangebiet abgesehen.
Festsetzungen zu Dachneigungen und Dachlandschaften, zu AuBenmaterialien oder zu spezifischen
Farbgebungen sind regelmdBig dann geboten, wenn sich im Umgebungsbereich einheitliche
Strukturen entwickelt haben, die weiterhin geschiitzt werden sollen. Im vorliegenden Planfalls sind
sowohl die Bauten im Plangebiet wie auch angrenzend sehr unterschiedlich in ihrer Kubatur und
auch ihrer Materialienwahl. Die Neuentwicklungen im Bereich der Bafinhofstral3e haben auch ohne
detaillierte Gestaltungsvorschriften einer ansprechenden Architektur den Weg geebnet. Im
Plangebiet soll Raum bleiben, fiir eine moderne und vielfdltige Architektur, die den zukiinftigen
Bewohnern angepasst ist.

Baudenkmale im Geltungsbereich oder direkt angrenzend sind nicht vorhanden. Die Belange des
Denkmalschutzes werden nicht beriihrt.

Mit Schreiben vom 04.08.2016 teilt die untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises mit, dass sich
im Umfeld des Plangebietes mehrere Fundstellen mit vor- und friihgeschichtlichen Funden befinden.
Daher muss auch in dem bisher nicht {iberpragten Bereich, wie dem vorliegenden Gartenland, mit
weiteren Funden oder Befunden von archdologischer Relevanz gerechnet werden. Laut
Bodeniibersichtskarte 1:50.000 (LBEG) liegt im Plangebiet ein Eschauftrag in unbekannter Stirke
vor, welcher eventuell vorhandene Befundstrukturen bisher vor einer Zerstérung bewahrt haben
konnte. Aufgrund dessen bediirfen die Erdarbeiten im Plangebiet einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung nach § 13 Nds. Denkmalschutzgesetz der Unteren Denkmalschutzbehérde.

Diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein. Folgende Auflagen werden
regelmaBig seitens der Denkmalschutzbehdrden empfohlen:

1. Der angestrebte Beginn der Erdarbeiten (wie Rodungsarbeiten, den Oberbodenabtrag und alle in
den Unterboden reichende Erdarbeiten), ist sobald wie mdglich, mindestens aber 4 Wochen vorher
schriftlich anzuzeigen, damit deren Beobachtung durch die archdologische Denkmalpflege und ggf.
eine unverziigliche Bergung dabei entdeckter archdologischer Funde stattfinden kann.

2. Die Anzeige ist an die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Diepholz sowie an das
Niedersachsische Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie, ScharnhorststraBe 1,
30175 Hannover zu richten.

Ein Oberbodenabtrag soll im Regelfall dann mit einem Hydraulikbagger mit zahnloser, schwenkbarer
Grabenschaufel zu erfolgen. Die Erdarbeiten sollten zugleich von einer qualifizierten Fachkraft
begleitet werden, damit ggf. auftretende Bodenfunde sofort erkannt sowie wissenschaftlich
dokumentiert und gesichert werden kdnnen. Eine ggf. erforderliche Beauftragung einer
qualifizierten Fachkraft ist im Vorfeld der MaBnahme mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde
abzustimmen. Die Kosten fiir eine ggf. erforderliche fachgerechte archaologische Begleitung sowie
die moglicherweise entstehenden Mehrkosten fiir den Maschineneinsatz sind gem. § 6 Abc. 3
NDSchG vom Veranlasser der MaBnahme zu tragen.

Der Empfehlung der Denkmalschutzbehdrde, =zur Planungssicherheit im Vorfeld ein
Suchschnittraster’® liber das Gebiet zu legen, wird jedoch nicht gefolgt. Zum einen quert die
geplante ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe) einen erheblichen Bereich des Plangebietes und
ermoglicht somit einen durchaus prospektiven Blick auf mdgliche Funde im Untergrund. Zum
anderen kdnnen zugleich auch fiir die aktuell zur Bebauung anstehenden Flachen die Erdarbeiten
durch die privaten Vorhabentrager vorher angezeigt und begleitet werden, so dass den Belangen des
archdologischen Denkmalschutzes Rechnung getragen werden kann. Fiir Teile des Plangebietes
wurde aktuell von den Flacheneigentiimern keine Bauabsicht angezeigt, so dass vorsorgende
Grabungen in den angelegten Garten nicht zumutbar sind. Es ist zielflihrend, dass im vorliegenden

13 Mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem Grabl6ffel werden dabei im Regelfall Suchgrdben von 4 m Breite im Abstand von 20 m
liber das Gebiet gelegt und der Oberboden wird bis auf den anstehenden Boden abgezogen
Ga
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Planfall nur dann, wenn konkrete Bauvorhaben angezeigt werden, der Vorhabentrager im Vorfeld
die erforderliche Genehmigung der Behdrde einholt”.

Auf dem Plan ist ein entsprechender Hinweis auf diese Regelungen eingefiigt. Generell gilt: Sollten
bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdonnen u.a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und miissen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Diepholz sowie dem Niedersdchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie -
Stiitzpunkt Hannover - unverziiglich gemeldet werden (8 14 (1) Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz (NDSchG)). Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen (§ 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

Die Belange werden nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (s 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Da ein Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, entfallt die Erstellung eines formal
eigenstdndigen Umweltberichts. Auch mdgliche Eingriffe im Innenbereich gelten als baurechtlich
im Grundsatz zuldssig und insoweit entsteht keine Kompensationspflicht (§ 13 (2) Nr. 4 BauGB).

Gleichwohl sind die betroffenen Umweltbelange darzulegen und sachgerecht in die Abwagung
einzustellen.

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

Es gibt keine Hinweise darauf, dass das Plangebiet eine besondere Bedeutung fiir Arten- und
Lebensgemeinschaften besitzt. Die vorliegenden Kenntnisse weisen fiir das Gebiet und die ndhere
Umgebung eine Ausstattung an Biotopstrukturen durchschnittlicher 6kologischer Wertigkeit auf.

Anwohner haben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgetragen vor, dass das Gebiet eine
besondere Bedeutung fiir Kriechtiere und Lurche (herpetofaunistisch) und fiir Vgel (avifaunistisch)
besitzen wiirde. Eine besondere Bedeutung des Gebietes, die zu einem Ausschluss der geplanten
Innentwicklung fiihren wiirde, kann nicht festgestellt werden. Die Waterlose fallt regelmaBig
trocken, so dass keine besondere Wertigkeit des Bereichs fiir Amphibien im Gebiet besteht.
Gleichwohl wird der Bereich der Waterlose mit den angrenzenden Garten bzw. dem erforderlich
freizuhaltenden Raumstreifen weiterhin erhalten, so dass sich fiir das Habitat keine Verdnderungen
ergeben.

Auch beziiglich der vorzufindenden Avifauna ist im Plangebiet sowie in der Nachbarschaft vom
Vorhandensein ubiquitdrer Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen. Insbesondere in den
Gehdlzen auch der Garten sind Brutstatten zu erwarten. Angesichts des zu erwartenden ubiquitdren
Artenspektrums wird auf Kartierungen verzichtet. Das Vorkommen gefdhrdeter Arten im Plangebiet
ist aufgrund der vorfindlichen Biotopstrukturen nicht anzunehmen und nicht bekannt. Es gibt keine
Hinweise auf das Vorkommen besonderer oder streng geschiitzter Tierarten im Entwicklungsbereich.

Trotz der Lage im Zentrum von Weyhe dominieren Einfamilienhduser mit dazugehdrigen groB3en
Hausgarten das Plangebiet. Die Garten sind in der Regel als Ziergarten angelegt. Nur vereinzelt
finden sich dort Bdume. Die gr6Beren Gartenareale im Inneren des Plangebietes dienten friiher als
Selbstversorgerflachen. Eine solche Bewirtschaftung ist in diesem Bereich nicht mehr zu erkennen.
Die Flachen liegen zum Teil brach und [ oder sind mit Ruderalgebiisch und standortfremden
Nadelhdlzern bewachsen.

e3...
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Zwei markante Baume, eine Linde und eine Buche wurden in der Bestandsbegehung fiir den
innenliegenden Bereich erfasst. Sie sind weniger von naturschutzfachlicher als vielmehr auch von
stadtebaulich gliedernder Qualitat. Ein mdglicher Erhalt wurde mit den Entwiirfen abgewogen.

Die Biotoptypen im Plangebiet (Abb. 10) kénnen gemaB ihrer Gkologischen Bedeutung bewertet
werden. GemaB dem Wertfaktormodell des Niedersdchsischen Stidtetages nach v. Drachenfels'
ergibt sich folgende Zusammenstellung fiir die 6kologisch bedeutsamen Vorkommen im Plangebiet:

Abb. 9 Wertigkeit der vorkommenden Biotoptypen im Plangebiet

Bestand Biotoptypen* Wertfaktor**
Bestandsbereich

Bestand Mischgebiete (entlang BahnhofstraBe) Vorher - nachher gleich
Bestand Wohngebiete (entlang QuerstraBe, Kleine Heide, Auf dem Geestfelde) Vorher - nachher gleich

Entwicklungsbereich

Sukzessionsgebiisch (BRS)

Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHM)

Siedlungsgehdlze aus liberwiegend einheimischen Baumarten (HSE)

Artenreicher Scherrasen (GRA)

Stark ausgebauter Bach (FXS)

ON = W W w

Versiegelte Flichen, Zufahrt (X)

* Typisierung nach Kartierschliissel Niedersachsen
Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter: 0= weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittlere, 4
= hoch, 5 = sehr hoch gem3B Bierhals / v. Drachenfels

**

Den vorhandenen Biotoptypen kommt bestenfalls eine mittlere 6kologische Wertigkeit zu. Die
okologischen Funktionen der wertgebenden Biotope sind durch das stadtische Umfeld
eingeschrankt. Wertminderungen ergeben sich infolge von Stérungen durch direkte Eingriffe in die
Lebensraumfunktionen, z.B. UnterhaltungsmaBnahmen und die Nutzung angrenzender Garten.

Abb. 10 Griinstrukturen im Entwicklungsbereich

Brache Gartenbereiche

14 Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung, Liste Il Ubersicht iiber die Biotoptypen
in Niedersachsen (nach v. Drachenfels); Niedersichsischer Stidtetag, iiberarbeitete Auflage 2013
L P
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Boden

Altlasten

Das Plangebiet liegt in der BodengroBlandschaft der Talsandniederungen und Urstromtéler. Im
speziellen ist das Plangebiet Teil eines Talsandgebietes.”” Das Plangebiet wird von Gley-Podsol
eingenommen.'® Der Hauptgemengeteil sind Sande, Kiese und Schwemmablagerungen."’

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs mit schutzwiirdigen Béden.'® Es handelt sich dabei um
einen Boden mit hoher kulturgeschichtlicher Bedeutung, wobei sich aber nahezu alle
Siedlungsbereiche von Kirchweyhe auf einem derartigen schutzwiirdigen Bodentyp befinden. Ein
schonender Umgang mit den vorhandenen Strukturen und insbesondere eine Wiederverwendung
der anfallenden Boden im Gebiet kann berlicksichtigt werden.

Die Nutzungsbedingungen fiir Geothermie wéren im Gebiet gegeben. Einschrankungen liegen nicht
vor."” Die Bodenklasse in einer Tiefe von 0 m bis 1 m wird mit 3 beschrieben, es liegt somit im
GroBteil des Plangebietes eine leicht losbare Bodenart vor. Dabei handelt es sich um
gemischtkdrnige, bindige Lockergesteine mit lageweisem Sand und Kies.”

Mit Schreiben vom 24.08.2016 teilt der Fachdienst Umwelt und StraBe des Landkreises Diepholz
mit, dass sich im Geltungsbereich des Planungsgebietes zum gegenwartigen Kenntnisstand
(08/2016) keine erfassten Altablagerungen (ehemalige Deponien) befinden.

Allerdings befinden sich im Plangebiet 4 Verdachtsflachen (Altlastenverdacht durch gewerbliche
Nutzung). Nachfolgend sind die Verdachtsflachen aufgelistet:

Abb. 11 Verdachtsflachen

Standort-Nummer Adresse Altlastenrele-
vanzkiasse”
251.047.5.901.0036 Auf dem Geestfelde 5 1
251.047.5.901.0055 Bahnhofstr. 37 1
251.047.5.901.0159 Kleine Heide 8 1
251.047.5.901.0162 Kieine Heide 14 1

* Altlastenrelevanzklasse 1 bedeutet ,eingeschrénkt altlastenrelevant”

15 Bodenkundliche Ubersichtskarte (BUK)1: 50 000, BodengroBlandschaften / Bodenlandschaften in Niedersachsen

16 Umweltserver NIBIS, Geozentrum

17 Geologische Karten 1: 25000, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Geozentrum Hannover, Schichtfolge

18 Bodenkundliche Ubersichtskarte (BUK)1: 50 000, Schutzwiirdige Bbden in Niedersachsen, Bdden die Dokumente der
Kulturgeschichte darstellen und Archivcharakter haben - hier Bodentyp Plaggenesch - er stellt im Profilaufbau eine historische
heute nicht mehr praktizierte Nutzungsform dar.

19 Ingenieurgeologische Ubersichtskarte Geothermie, Geodatenzentrum Hannover, NIBIS

20 Ingenieurgeologische Ubersichtskarte 1:500 0000, Bodenklassen fiir Erdarbeiten nach DIN 18300, Geodatenzentrum Hannover,

NIBIS
63000
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Abb. 12 Lage der Altlastenverdachtsflichen (rote Punkte)

Die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehorde regt in
A S e ihrem Schreiben an, dass der
Qé‘ 5 Planungs- bzw.
e T Vorhabentrdger fiir die
AE L g Verdachtsflachen die konkrete
:F-ff‘"?iisi'.'-“i--,;_‘;__“_ 5 ... 1= | Verdachtssituation betr.
1 v g 1| moglicher Altlasten durch
= Waterfose 1 (% ' | einen Gutachter fiir Boden-
_‘ L &= und Grundwasser-
'f“’Ze‘Str‘ars‘e ':,. ':' verunreinigungen bzw.
; oo ) E - Altlasten oder
- =3 e gt “1 ¢ | Sachverstandigen nach
V@ Bt e et @ [§ 18 BBodSchG  (Bundes-
) K2o=="" ganahert =T | -“¢ I | Bodenschutzgesetz) auf
Bildquelle: LGLN . : Grundlage einer historischen
Recherche und ggf.
Untersuchungen  beurteilen

lasst bzw. aufklart.

Die Gemeinde kommt in Priifung der Hinweise zu folgender Abwidgung des Sachverhaltes: Die
aufzeigten Verdachtsflache der Relevanzklasse 1 werden im Plan als Verdachtsfliche mit
entsprechenden Symbol nachrichtlich gekennzeichnet. Damit ist verbunden, dass bei
BaumaBnahmen oder Erdbewegungen auf dem jeweiligen Grundstiick eine gutachterliche
Begleitung der Erdarbeiten durch einen Sachverstdndigen erforderlich ist. Diese MaBnahmen sind
vom Bautrédger zu tragen. Geplante Bauvorhaben sind entsprechend frihzeitig zur Abstimmung der

Unteren Abfallbehdrde des Landkreises vorzulegen.

Zusatzlich zu den Verdachtsflachen befindet sich auf den Grundstiicken Kleine Heide 14 und 16 ein
bereits sanierter Schadensfall. Hier liegen noch Restbelastungen im Untergrund vor (Olphase auf
dem Grundwasser). Die Sanierung wurde allerdings zwischenzeitlich eingestellt. Nach
gutachterlicher Einschitzung erfolgt keine relevante Wanderung der Olphase auf dem Grundwasser,
es liegt ein immobiler Zustand vor. Durch Grundwasserstandsdnderungen kdénnte allerdings eine
Mileauverdnderung im Untergrund eintreten. Deshalb sind jegliche Grundwassernutzungen oder
GrundwasserhaltungsmaBnahmen auf den Grundstiicken QuerstralBBe 2, 4, 6 und Kleine Heide 10,
12, 14 und 16 nur nach ausdriicklicher Genehmigung der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Diepholz unter Beteiligung der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde zuldssig. Ein
entsprechender Hinweis wird auf der Planzeichnung eingefligt. Bei einem Riickbau des Gebdudes
Kleine Heide 16 ist die Restbelastung aus dem Untergrund durch Bodenaustausch zu entfernen

(AbschlieBende Sanierung durch Dekontamination).
siehe dazu 3.12 - Belange der Wasserwirtschaft.

Wesentlich diirfte fiir die Luftzirkulation im Niederungsbereich der Waterlose sein, der jedoch durch
die vorliegende Planung nicht nachteilig verdndert wird. Infolge der geplanten Neuordnung des
gesamten Bereichs mit unterschiedlichen Baukdrpern aber auch gréBeren Freirdumen werden sich
die kleinklimatischen Bedingungen vor Ort nicht wesentlich verdndern. Ausgleichend auf das
Stadtklima kann vor allem die Anlage von neuen Hausgarten innerhalb des Gebietes wirken.

Aspekte des Landschaftsbildes sind in dieser stiddtischen Lage nicht relevant, sie werden durch die
Belange des Ortsbildes, die den vorgenannten Belangen der Baukultur und des Denkmalschutzes

zuzuordnen sind, erfasst.

e3...
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Artenschutz

Fiir das Plangebiet sind artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen. Es ist zu priifen, ob gemal
§ 44 BNatSchG artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde bestehen. Es ist gemaB § 44 BNatSchG
verboten,

° wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

e  Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

e wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Ausnahmen sind nur zugelassen, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der
Erhaltungszustand der Population nicht verschlechtert.

Es wurden die potenziell mdglichen sowie nachgewiesenen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten im
Plangebiet entsprechend der vorfindlichen Habitatkomplexe ermittelt und ihre Betroffenheit durch
das Vorhaben gepriift. Grundlage fiir die Habitatkomplexe sowie die mdglichen Betroffenheiten
geschiitzter Arten ist das Verzeichnis der in Niedersachsen streng geschiitzten Arten.”’ Die
Biotopstruktur im Plangebiet (unbebauter Innenbereich) ist teilweise dem Habitatkomplex Nr. 2
Gehdlze und Nr. 12 - Ruderalfluren zuzuordnen.

Pflanzen: Ein Vorkommen gefahrdeter oder besonders geschitzter Pflanzenarten in den zur
Bebauung anstehenden Bereichen ist durch die aktuellen Standortbedingungen / die Nutzung nicht
zu erwarten. Es wurden bei der Begehung keine geschiitzten Pflanzenarten vorgefunden.

Tiere — Séaugetiere: Durch die Lage innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches ist davon
auszugehen, dass das Plangebiet keine besondere Aufenthaltsqualitdt fiir Flederm&use darstellt. Die
Baumbestinde in den Garten werden durch die Planung erhalten, so dass vorfindliche
Baumquartiere mit Spalten weiterhin als Quartiere zur Verfiigung stehen kdnnen. Auch besondere,
fledermausrelevante Strukturen (Gewisserzug der Waterlose) werden durch das Planvorhaben
erhalten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Durch die Planung wird keine
Gefdhrdung der lokalen Populationen ausgeldst. Auf eine eigenstdndige fledermauskundliche
Untersuchung wird somit verzichtet.

Tiere - Amphibien und Reptilien: Entsprechend des vorgefundenen Lebensraumes kdnnten im
Bereich der Waterlose Kriechtiere vorkommen. Sie waren allerdings im Begehungszeitraum nicht
feststellbar. Das Gewasser fallt in Zeiten vollstandig trocken. Eine Orientierung der Habitate diirfte
sich ausschlieBlich entlang des Gewdsserzuges ergeben. Dieser Bereich wird durch die Planung
erhalten. Verbotstatbestande sind nicht erkennbar.

Tiere — Wirbellose: Die Ruderalflaichen im Plangebiet haben liblicherweise Bedeutung als
Lebensraum fiir Hautfllgler, Kafer, Tagfalter und Heuschrecken. Ein Vorkommen europarechtlich
geschiitzter Arten ist jedoch angesichts der Habitate und der zentralen Lage nicht wahrscheinlich.

Tiere - Europdische Vogelarten: Das Plangebiet ist kein Teil eines EU-Vogelschutzgebiets, noch
benennt das Niedersdchsischen Vogelarten-Erfassungsprogramms die Flachen als von besonderer
Bedeutung. Hinsichtlich der vorzufindenden Habitatstrukturen ist fiir das Plangebiet vornehmlich
eine Bedeutung fiir Singvogel und Heckenbriiter im Bereich von Gehdlzen und Garten anzunehmen.
Es handelt sich um Vdgel, die Gblicherweise in solchen Habitaten vorkommen.

Tierarten mit besonders hoher Empfindlichkeit gegeniliber siedlungstypischen Stérungen im
Plangebiet sind nicht bekannt.

2 Verzeichnis der in Niedersachsen besonders oder streng geschiitzten Arten, Aktualisierte Fassung 01.01.2015, NLWKN

e3...
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Fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir keine der europdischen Vogelarten gem. Art.
1 der Vogelschutzrichtlinie bzw. fiir keine Art der in Nds. zu erwartenden geschiitzten Tier- oder
Pflanzenarten werden im Eingriffsgebiet die Verbotstatbestdnde des Bundesnaturschutzgesetztes
(BNatSchG) beriihrt:

Abb. 13 Ergebnis zu den Verbotstatbestéanden

Baubedingt | Anlagenbedingt | Betriebsbedingt

Totungsverbot Weder bau-, anlagen- oder betriebsbedingt werden durch das
(8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) Planvorhaben (Bau von Wohnungen) geschiitzte Tiere (z.B. Brutvdgel,
M3use, Flederm3use, Amphibien, Reptilien) getdtet ;

Stérungen potenziell vorkommender geschiitzter Vogelarten im
Habitatkomplex 2 und 12 (insbesondere Singvgel) sind mdoglich. Diese
konnen jedoch auf benachbarte Flichen und Habitate (Géarten)
ausweichen. Die Stérung verdndert nicht den Erhaltungszustand der
Population.

Storungsverbot
(8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Es finden sich keine geschiitzten Pflanzenarten im Habitatkomplex 2 und
12. Auch werden keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter
Arten zerstort.

Zerstorungsverbot
(8 44 (1) Nr.3, 4BNatSchG)

Auch wenn das Plangebiet durch eine Innenverdichtung {iberformt wird und damit einzelne
Lebensrdume und Habitate beeintrachtigt werden konnen, schafft die Planung auch neue
Lebensrdume mit den neu entstehenden AuBenanlagen und Garten. Fiir Tierarten, die bereits zum
jetzigen Zeitpunkt hier trotz der auftretenden Stérungen Wohn- oder Nahrungshabitate gefunden
haben, werden diese auch zukiinftig zur Verfligung stehen. Die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes stehen der Planung nicht entgegen. Auch der Vermeidungsgrundsatz fiir
Verbotstatbestande wird beriicksichtigt und es ist nachfolgender Hinweis auf dem Plan enthalten:
Die Rodung bestehender Gehdlze soll auBerhalb der Brutzeit der Végel, bzw. auBBerhalb der Nutzung
der Bdume als Sommerquartier fiir Fledermause, d.h. Anfang Oktober bis Mitte Februar, erfolgen.

Nachfolgende Bilanzierung zeigt die Wertigkeiten vor und nach der Planung. Verdnderungen
ergeben sich dadurch, dass die oberflachigen Biotopstrukturen teilweise fiir die Bebauung und die
StraBe beseitigt werden und dem Boden durch Versiegelung die grundlegende Bodenfunktion als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entzogen werden bzw. die natiirlichen Bodenstrukturen durch
Bodenaustausch ge- bzw. zerstort werden. Vollstindig erhalten wird der Gewdsserzug der
Waterlose. Er wird durch beidseitige Griinflachen gesichert.

Abb. 14 Bestand - Wertigkeit vor geplantem Baurecht

Bestand - Biotoptyp / Nutzung® Typ Flache in m2 | Wertfaktor Wertpunkte??
Bestand Mischgebiet (80% Versiegelung) X 8.920 0 0
PZA 991 1,0 991
Bestand Einzelhausgebiet (45% Versiegel.) X 8.646 0 0
PZA 10.568 1,0 10.568
Stark ausgebauter Bach (Waterlose) FXS 558 3,0 1.674
Sukzessionsgebiisch BRS 1.258 3,0 3.774
Halbruderale Gras und Staudenflur UHM 1.160 3,0 3.480
Artenreicher Scherrasen (Girten) GRA 7.460 1,0 7.460
Versiegelte Fldchen (Zufahrt Bestand) X 479 0 0
Summe Bestand 40.040 27.947
Abb. 15 Planung - Wertigkeit nach geplantem Baurecht
Bestand - Biotoptyp / Nutzung* ‘ Typ \ Flache in m2 | Wertfaktor \ Wertpunkte

22 Typisierung nach Kartierschliissel Niedersachsen
23 Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung, Liste II; Niedersachsischer Stadtetag

2008
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Mischgebiet (9.911 m2)
(GRZ 0,6 + Uberschreitung bis 80 %) X 8.920 0 0
- davon versiegelt PZA 991 10 991
- Freiflachen '
Allgemeine Wohngebiete (26.846 m2)
(GRZ 0,6 + Uberschreitung bis 80 %) X 12.081 0 0
- davon versiegelt PZA 14.765 10 14.765
- Freiflachen ) ' )

| Verkehrsflache (PlanstraBe) X 1.359 0 0
Griinflache (Raumstreifen) GRA 1.366 1,0 1.366

| Wasserflache (Waterslose) FXS 558 3,0 1.674
Summe Planung 40.040 18.796

Abb. 16 Saldo der Bewertung vor und nach der Planung

Flichenwert Bebauungsplan Nr. 28 (61/78)
Vor dem Eingriff 27.947
Nach dem Eingriff 18.796
Saldo -9.151

Durch die Planung und das neu gewdhlte Baurecht im Innenbereich entsteht rechnerisch ein
Wertedefizit. Dieses kann jedoch als von nachgeordneter 6kologischer Bedeutung gelten. Die
Gemeinde gewichtet im vorliegenden Planfall die Entwicklung zentral im Siedlungsgebiet gelegener
Flachen im &ffentlichen Interesse hdher als den zu erwartenden Eingriff in den Naturhaushalt.
Infolge des Verfahrens nach §13 a BauGB entsteht formal kein Kompensationserfordernis.

Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (81 (6) Nr. 7 b BauGB)
Solche Gebiete werden vom Bebauungsplan nicht erfasst.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (8 1 (6) Nr. 7 ¢ BauGB)

Belange des Immissionsschutzes sind nicht betroffen. Weder durch den Verkehr noch durch die
Nutzungen sind besondere, liber das vertragliche MaB von Wohngebieten bzw. Mischgebieten
hinausgehende Immissionen gegeben. Immissionen durch Gewerbeldrm sind nicht vorhanden.
Besondere Erhebungen sind insoweit nicht erforderlich (siehe auch Kapitel 3.1).

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

Der Zerstdrung maglicher archiologischer Bodenfunde wird durch die Ubernahme der Auflagen
der Denkmalschutzbehdrde entgegengewirkt.

Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwdssern
(8 1 (6) Nr. 7 e BauGB)

Durch die geplante gemischte Nutzung des Gebietes entstehen keine besonderen Emissionen
fiir die Umwelt.

Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(81 (6) Nr. 7 f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele
verkniipft. Es ist jedoch zu erwarten, dass die Gebaude infolge der erforderlichen Dammwerte
fir LarmauBenpegel ohnehin in hohem MaBe modernen energetischen Anforderungen
entsprechen werden. Es sind keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan
getroffen worden, die die Nutzung regenerativer Energien (z.B. Solarthermie, Photovoltaik)
verhindern wiirden.

Gas...
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° Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)
Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden beriicksichtigt und stehen dem Planziel
nicht entgegen.

e  Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitdit in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1(6) Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet ist kein festgelegtes Gebiet.

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

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

In der Summe werden sich mit der Entwicklung des Areals keine Nachteile fiir die Umwelt sowie
Natur und Ortsbild ergeben. Den Belangen des Umweltschutzes wird somit Rechnung getragen.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

= Wirtschaftliche Belange / = Infrastruktur / = Ver- und Entsorgung

= Wirtschaftliche Belange

Es wird erwartet, dass sich mit der baurechtlichen Neubeordnung der Flachen positive Impulse fir
die ortliche Bauwirtschaft ergeben kdnnen.

Die Entwicklung des Innenbereichs soll der Gemeinde Weyhe zu einer weiteren stadtebaulichen
Entwicklung verhelfen, in dem geeignetes Wohnbauland in zentraler Lage angeboten werden kann.
Die Angebotsplanung kann dazu beitragen, den Wohnungsmarkt zu entzerren und zu tragbaren
Wohnbaukosten fiir die Bevdlkerung beizutragen. Die Flache kann infolge ihrer zentralen Lage
verkehrlich 6konomisch entwickelt werden. Eine Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen
zukiinftig wird begiinstigt.

Die Gemeinde ist gehalten, im Planungsprozess auch die privaten wirtschaftlichen Interessen in ihre
Abwagungen einzustellen und sie im Verhaltnis zu den 6ffentlichen Belangen zu gewichten.

Die Entwicklung eines zentralen innenliegenden Bereichs ist regelmaBig auch mit Kosten verbunden.
So miissen insbesondere Flachenaufwendungen fiir die ErschlieBung sowie die Beordnung der
Entwéasserungssituation der Waterlose geschaffen werden. Es ist deshalb zu bedenken, dass sich die
Neuplanung hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit, ihrer Verwertbarkeit bzw. hinsichtlich ihres
wirtschaftlichen Faktors so gestalten muss, dass die erforderlichen Flachenvorhaltungen auch
tragfahig fiir Flicheneigentiimer bleiben. Dies wurde mit dem Bebauungsplan entsprechend den
Beratungsergebnissen der politischen Gremien berlicksichtigt.

Der Entwicklungsbereich im Plangebiet teilt sich auf vier Grundeigentiimer auf. Eigentiimer I, [l und
[l stehen einer Innenentwicklung im Grundsatz positiv gegeniiber. Ein Eigentlimer plant bereits seit
langem die Nutzung seiner innenliegenden Flachen und hat diesbeziiglich auch mehrere
Bauabsichten zur Bewertung vorgelegt. Fiir Eigentiimer |V werden die erforderlichen Aufwendungen
zur Beordnung der Waterlose (Raumstreifen, Riickhaltung) auf seinen Flichen (derzeit
Gartennutzung) als erheblich gesehen, so dass er dem Vorhaben eher kritisch gegeniiber steht. Eine
Freigabe seiner Flachen fiir eine Bebauung diirfte voraussichtlich nicht in absehbarer Zeit erfolgen.

e3...



Anwohner-
Immobilienwerte

Einwohner-
entwicklung

cee W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (61/78) ,BahnhofstraBe I/ 21 von 38

Abb. 17 Eigentiimerverhaltnisse im Entwicklungsbereich

Die unterschiedlichen wirtschaftlichen Sichtweisen

e i“‘“"- der Eigentlimer sind nachvollziehbar. Gleichwohl
r T -f’ gilt im vorliegenden Planfall, dass fiir eine
1

1 Entwicklung des Innenbereichs alle
\ ! Flacheneigentiimer gleichermalBen die
1 i erforderlichen Flachenentwicklungen
' i (ErschlieBungsstraBe, Gewadsserrandstreifen,
i Eigentiimer IV [ vorsorgliche Flutmulde) ermdglichen miissen. Nur
! im  Gesamtkonzept ist eine stufenweise
' Elgentiimer 11 ! Entwicklung und Nutzbarmachung méglich.
H "“E'gemume”\ H Die Flachenaufwendungen fiir die Unterhaltung der
; \ ‘1' Waterlose und auch fiir die ErschlieBung wurden
\ o soweit als maoglich gleichermaBen auf die
% " Eigentlimer verteilt:
—1““
""f" *  Insbesondere von Eigentlimer |, der zusdtzlich

Flachen von Eigentlimer Il und Il erwerben will, wird
die erforderliche Zuwegung ins Gebiet bereitgestellt und im Falle des Erwerbs ein wesentlicher
Teil der Vorsorgeflachen fiir die Wasserwirtschaft von baulichen Nutzungen frei gehalten.

*  Demgegeniiber tragen Eigentiimer Il und Il ebenfalls Teile der ErschlieBungsflachen
(Wendehammer) und der Flutmulde.

e Bei Eigentiimer IV liegt keine Verkehrsfliche zur ErschlieBung seiner Flachen auf dem
Grundstiick, aber ein Geh-Fahr- und Leitungsrecht flir die Wasserwirtschaft und er ist gehalten

(weiterhin), einen erforderlichen Zugang entlang der Waterlose fiir eine Unterhaltung des
Gewidssers freizuhalten.

Manche Anwohner in der StraBe Auf dem Geestfelde sowie in der BahnhofstraBe sehen eine
Entwicklung des Innenbereichs kritisch. Hier ist jedoch die Hohe und Lage der geplanten zukiinftigen
Bebauung fiir die Bewertung ausschlaggebend, denn je nach Ausprdgung der neuen Bebauung
werden EinbuB3en der eigenen Wohnqualitdt bzw. der eigenen Immobilienwerte befiirchtet.

Die vorgetragenen nachbarschaftlichen Belange sind bei der Festsetzung der maximalen
Geschossigkeiten sowie durch Traufhohen, Gebdudehohen und die Lage der Baugrenzen mit
berticksichtigt und abgewogen worden.

L] Infrastruktur

Die Neubeordnung des Baugebietes wird nicht zu wesentlich veranderten Einwohnerzahlen fiihren,
die einen erhdhten Infrastrukturbedarf begriinden kénnen.

Fiir das Gebiet des Bebauungsplanes ist in Weiterflihrung der bestehenden Baustrukturen mit etwa
27 neuen Wohneinheiten zu rechnen. Mittelfristig lasst sich damit nachfolgender
Einwohnerzuwachs fiir das Untersuchungsgebiet ableiten:

e3...
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Abb. 18 Abschdtzung des moglichen Einwohnerzuwachses

Ca. 27 Wohneinheiten Personen insg. | Nach Alter?*:

(Gemeinde 0 - 18 Jahre 19 - 64 Jahre 65 Jahre
Ca. 27 Wohneinheiten insgesamt (14,9 %) (54,3 %) und #lter
HaushaltsgroBe 29.896) (30,8 %)
durchschnittlich (BRD)
2,2 Personen [ HH ca. 60 3 33 18

Die oben dargelegten wahrscheinlichen Bevdlkerungszuwachse durch Wohn-Neubauten im
Plangebiet sind mit den in der Gemeinde Weyhe vorhandenen Einrichtungen zu bewaltigen.

Die Lage im Ortskern ermdglicht eine optimale Erreichbarkeit von Statten und Einrichtungen der
Versorgung/ medizinischen  Versorgung/ Bildung und Betreuung. Generell konnen
Gemeindeeinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Sportanlagen etc. durch eine Innenverdichtung
und Einwohnerzuwachs in zentraler Lage eine verbesserte Auslastung ohne Steigerung des
Verkehrsaufkommens erfahren. Infrastrukturell kann die gesamte Ver- und Entsorgung des
Innenbereichs als gesichert gelten. Zusatzliche Erfordernisse ergeben sich aufgrund der geringen
GroBe des innenliegenden Entwicklungsbereiches nicht.

= Belange der Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung (Brauch- und Trinkwasser) erfolgt (ber das Versorgungsnetz des
Zweckverbandes. Die erforderlichen neuen Leitungen werden innerhalb des offentlichen
StraBenraumes (PlanstraBBe) vorgesehen werden. Eine Eintragung von gesonderten Leitungsrechten
ist nicht erforderlich.

Der Brandschutz wird entweder lber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, durch natiirliche oder
kiinstliche Gewésser oder liber Loschwasserbrunnen [ - behalter sichergestellt. Im vorliegenden Fall
ist davon auszugehen, dass der Brandschutz durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung erfolgt
(leitungsgebunden). Der Brandschutz kann durch den Einbau von Unterflurhydranten sichergestellt
werden. Im Zuge der Ausbauplanungen ist hier ein ggf. erforderlicher Standort innerhalb der
PlanstraBe vorzusehen. Der genaue Loschwasserbedarf wird in Kenntnis der Baumassen und bezogen
auf die Gefahr der Brandausbreitung von den zustdndigen Stellen ermittelt. Der im o6ffentlichen
Trinkwassernetz zur Verfiigung zu stellende Anteil wird ebenfalls ermittelt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Avacon. Die ordnungsgemidfBe Aufnahme bzw.
Unterbringung von neuen Leitungen ist mit dem Leitungstrager friihzeitig abzustimmen und die
entsprechenden SchutzmaBnahmen fiir die Leitungen sind zu beriicksichtigen. Gesonderte
Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

Die Gasversorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der swb Netze GmbH. Gesonderte
Leitungsrechte sind nicht erforderlich.

Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile Uber die
entsprechenden privaten Anbieter. Im vorliegenden Fall ist es insbesondere die Deutsche Telekom.
Da Telekommunikationsleitungen mit den anderen Trassen im offentlichen StraBenraum verlegt
werden, ist eine friihzeitige Abstimmung der Arbeiten zu beriicksichtigen.

Die Miillentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH. Die PlanstraBe mit 10 m
Parzellenbreite sowie der Wendehammer mit 22 m Durchmesser sind fiir das Befahren mit LKW
bemessen. Somit ist das Befahren und Wenden in der neu geplanten StraBe mit 2-achsigen
Miillfahrzeugen problemlos maglich.

Gesonderte Stellflachen fiir Millbehalter im Zuge einer immer weiter mechanisierten Abholung (z.B.
Seitenlader) sind nicht im Plan vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass infolge der GroBe der
Verkehrsflichen und der zukilinftigen Grundstiicke hier je Objekt eine angemessene Stellflache zur
Abholung beriicksichtigt werden kann, die nicht zu Lasten von FuBgdngern und Radfahrern fiihrt.

24 Als Bezug der Altersstruktur wurde die Altersstruktur und Zahl der Einwohner von 2014 zugrunde gelegt. Quelle: www.wegweise-

kommune.de)
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Die Beseitigung des Schmutzwassers geschieht innerhalb des AbwasserVerbandes iiber die
Kldranlage in Bremen (Seehausen). Es ist von ausreichend Kapazitdtsreserven auszugehen.

Beziiglich der Oberflachenentwisserung und der notwendigen Unterhaltungsarbeiten (Waterlose)
wird auf das Kapitel 3.12 ,Belange der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes" verwiesen.

Von den Leitungstrdgern werden regelmidBig 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
von Bahnhofstrale, Kleine Heide, QuerstralBBe und Auf dem Geestfelde. Auf die Erkundigungspflicht
der Ausbauunternehmer und auf die Einhaltung der Schutzbestimmungen der Leitungsbetreiber wird
hingewiesen. Durch friihzeitige Beteiligung und Koordination kénnen die Arbeiten effizient fiir alle
Baubeteiligten umgesetzt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Erlaubnisfeldes Achim und des Bewilligungsfeldes Achim-Barrien
der Wintershall Holding GmbH mit der Erlaubnis zum Aufsuchen von Kohlenwasserstoffen. Die
Berechtigung lief allerdings nur bis zum 13.09.2015.% Infolge der groBflichigen Bewilligungsfelder,
die sich liber weite Bereiche der Gemeinde Weyhe ziehen, und infolge der zentralen Lage des
Plangebietes fiihren diese Bewilligungen nicht zu Einschrankungen fiir das Planungsziel.

Belange des Verkehrs (5§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt ndrdlich der BahnhofstraBe und wird ringférmig von den relativ ruhigen
SiedlungsstraBBen Kleine Heide, QuerstralBe und Auf dem Geestfelde umschlossen. Fiir diese Stral3en
ergibt sich auf Ebene des Bebauungsplanes kein Planerfordernis und insoweit sind sie auch nicht im
Plangebiet enthalten.

Mit der Erstellung der LandesstraBBe 335 erhielt Kirchweyhe eine neue Hauptverkehrsstral3e, in dem
der GroBteil des Uberortlichen Verkehrs von der BahnhofstralBe weg um den Ortskern geleitet wurde,
insoweit sind auch die Verkehrsbelastungen auf der BahnhofstraBe nicht nachteilig fiir die
Entwicklung des Plangebietes.

Eine ErschlieBung des Entwicklungsbereiches ist grundsatzlich nur liber die BahnhofstralSe moglich
(siehe Abb. 13). Sonstige Zuwegungen im Bereich Kleine Heide, QuerstraBe oder Auf dem Geestfelde
fehlen. Die einzige Zufahrtsmdglichkeit ist mit dem Grundstiick 342/2 6stlich der BahnhofstralBe Nr.
43 gegeben. Auch der Baukomplex von Nr. 43 (u.a. Bank) nutzt bereits diese Mdglichkeit.

25 Unterlagen des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie, Geodatenserver, Bergbauberechtigungen

e3...
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Innere
ErschlieBung

Abb. 19 Einzige Zufahrtsmaglichkeit fiir die Innenentwicklung

Lageplan Zufahrtsbereich fiir Innenentwicklung

Querstrage

Memekeweg

\ =
Kurze StraBe

Kleine Heide

kel =

Abb.20  Verkehrswege - angrenzend an das Plangebiet

Kleine Heide QuerstraBBe

Auf dem Geestfelde BahnhofstraBe

Als innere ErschlieBung ist infolge der GroBe des gesamten Entwicklungsbereiches eine Stichstral3e
ausreichend. Sie miindet in einen insgesamt 22 m breiten Wendehammer, ausreichend fiir ein 2-

achsiges Miillfahrzeug.

Das Profil der ErschlieBungsstraBe hat 10 m. Da es sich um eine StichstraBe handelt, wird diese
Breite als erforderlich erachtet, um keine Engpdsse zu erzeugen. Es muss einerseits fiir die
Ausbauplaner geniigend Flachen vorhandenen sein, um Parkverkehr, insbesondere aber auch die
notwendigen Versickerungsbereiche im StraBBenprofil unterbringen zu kdnnen. Zum anderen soll die
StraBe als reine AnliegerstraBe auch als WohnstraB3e dienen.

elg"l
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FuBgénger /
Radfahrer

Zuwegung fiir
Wasserwirtschaft

3.10

Riistungsaltlasten/

Zivilschutz

Gewdhlt werden sollte eine optisch ansprechende, umwelt-
freundliche gerduscharme Oberfldche. Fiir die erforderliche
. Oberflachenwasserversickerung entlang der StraBe kdnnte
anstelle  der  ansonsten  erforderlichen  begriinten
Versickerungsmulden ggf. eine sickerfahige Funktionsfldche
treten. Diese Funktionsfliche kann flir besonderen
Begegnungsverkehr oder als Parkstreifen oder aber
streckenweise zur Anpflanzung von Baumen genutzt werden
und stiitzt den stadtischen Eindruck der StraBe (siehe Beispiel
nebenan). Die genauen Modalitaten regelt die Ausbauplanung.

Es wurde geprift, ob sich ggf. fiir Fahrrad- und FuBgangerverkehr zusatzliche Wegebeziehungen
er6ffnen wiirden, um den Entwicklungsbereich durchlassig zu gestalten. Hier ist jedoch im Bestand
infolge der Eigentumsverhaltnisse und den vorhandenen Baumustern keine Losung erkennbar.

Ein FuBweg entlang der Waterlose ist ebenfalls nicht machbar, denn der Parzellenbereich des
Grabens ist mit 2 m relativ schmal. Somit wiirde die Nutzung mit einem FuBweg die Verrohrung des
Gewassers zwingend voraussetzen.

Fiir die Unterhaltung der Waterlose sowie des Retentionsraumes benétigt die Wasserwirtschaft (im
vorliegenden Fall der Abwasserverband) nicht nur die erforderlichen Rdumstreifen, sondern auch die
Zuwegungen dorthin. Die Waterlose ist nicht von der StraBe Kleine Heide oder Auf dem Geestfelde
aus erreichbar. Diese Erreichbarkeit wird durch ein Geh-Fahr- und Leitungsrecht sichergestellt, das
von der StichstraBBe nach Osten fiihrt. Das Leitungsrecht weist mit insgesamt 3 m die erforderliche
Breite fiir tibliche Rdumfahrzeuge auf, denn eine (teure) Berdumung der Waterlose durch Hand sollte
vermieden werden.

Belange des Militérs, des Zivilschutzes (5 1 (6) Nr. 10 BauGB)

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat mitgeteilt (Schreiben vom August 2016), dass nicht
unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung vorliegt. Es wurden Luftbildauswertungen
durch die Gemeinde veranlasst. Die Luftbildauswertungen des Landesamtes fiir Geologie und
Landentwicklung Niedersachsen (LGLN - 2016) werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

Belange beschlossener stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (5 1 (6) Nr. 11 BauGB)

Im Rahmen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und auf Grundlage der Stadtebaurechtsnovelle
2013 zur Starkung der Innenentwicklung in Gemeinden ist die Gemeinde Weyhe bemiiht, neue
Wohnbaufldchen vorrangig im Innenbereich bereitzustellen.

Weyhe verfligt (iber ein vom Rat beschlossenes ,Handlungsprogramm Innentwicklung -
Fortschreibung 2014". Darin werden fiir die Gemeinde fldchendeckend die stddtebaulichen
Moglichkeiten fiir eine gezielte Innenverdichtung recherchiert und es werden Handlungsprioritaten
formuliert. Das Areal zwischen den StraBBen Kleine Heide und Auf dem Geestfelde und QuerstralBe
wird im Handlungsprogramm als bevorzugtes Gebiet fiir die Innenentwicklung bewertet.

e3...
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Grundwasser

Gewasser

3.12

Abb. 21 Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes von Kirchweyhe

Bildquelle: LGLN

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

Die Grundwasserneubildungsrate liegt zwischen 101 - 150 mm/a (137mm/a) und damit eher im
unteren Bereich der allgemeinen Zuordnung.”® Die Basis des oberen Grundwasserleiters wird bei
kleiner 50 m bis 100 m zu NN beschrieben. *’ Die Grundwasseroberflache liegt in rd. 5 bis 10 m Tiefe
und dessen Machtigkeit liegt bei rd. 50 m bis 100 m. Das Schutzpotenzial der
Grundwasseriiberdeckung am Standort wird als gering beschrieben bzw. ist die Durchldssigkeit der
oberflaichennahen Schichten zum Grundwasser sehr hoch bis stark variabel. Die
Entnahmebedingungen in den grundwasserfiihrenden Gesteinen werden als sehr gut bezeichnet. **
Wasserschutzgebiete befinden sich nicht im Umfeld.

Im Plangebiet verlduft die Wasserldse oder Waterlose zwischen den Stra3en Kleine Heide und Auf
dem Geestfelde. Die Waterlose ist ein Gewasser Ill. Ordnung und als Vorfluter ein wesentlicher
Bestandteil des Entwasserungssystems der Gemeinde.

Eintrage in das Gewasser sind aufgrund der vorhandenen und geplanten Wohnbaunutzungen nicht
zu befiirchten. Es grenzen durchweg private Garten an das Gewasser. Das Gewasser wird erhalten
und durch die Planfestsetzungen in seinem Bestand weiterhin gesichert.

26 Hydrogeologische Karte von Niedersachsen 1:200 000 - Grundwasserneubildung
27 Basis des oberen G[undwasserleiter—Komplexes 1:200 000, Geodatenzentrum Hannover
28 Hydrogeologische Ubersichtskarte von Niedersachsen, 1:200 000, Lage der Grundwasseroberflache, Schutzpotenzial, Machtigkeit,
Geodatenzentrum Hannover
G3".
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Hochwasserschutz

Abb. 22 Waterlose mit verrohrten und offenen Bereichen

s
'
m Verr?nne,
Bereich

Waterlose

. . : 5 4
Einige Anwohner haben im Rahmen der Offenlequng der Planung (Aug/Sep 2017) ihre
Befiirchtungen vorgetragen, dass die Festsetzung einer beidseitigen 3 m breiten privaten Griinflache
letztlich doch die Anrainer mit der Durchsetzung eines Raumstreifens in die Pflicht nehmen wiirde,
obwohl derzeit im Bestand Zaune, Bepflanzungen und teilweise sogar Bebauungen vorzufinden sind.
Die Gemeinde hat jedoch in ihren Abwagungen klargestellt, dass die Festsetzung des beidseitigen
Grinstreifens in erster Linie weitere Verschlechterungen fiir die Unterhaltung des Gewdassers
vermeiden soll. Die festgesetzte durchgehende Griinflache ist somit ein langfristiges, kein
kurzfristiges stadtebauliches Ziel. Verdnderungen im und am Rande des Gewdssers Waterlose
werden in jedem Fall nur in Abstimmung mit allen betroffenen Anrainern und in Abgleich mit dem
tatsdchlichen baulichen Bestand bearbeitet.

—

Am Anfang und Ende des Plangebietes ist die Waterlose verrohrt (siehe Abb.16). Innerhalb des
Gebietes lauft sie noch als offener Graben in einer Parzelle von rd. 2 m Breite. Die Parzelle liegt aber
nicht immer katastergenau und beriihrt teilweise auch die Grundstiicke der Anlieger.

Im bisher giiltigen Flachennutzungsplan ist auf Basis des alten Entwdsserungsplanes von 1993 im
Plangebiet noch aus Griinden des Hochwasserschutzes ein Regenriickhaltebereich mit einem
Gesamtvolumen von 1.100 m3 vorgesehen worden. Es sollte zentrale Entwasserungsaufgaben
ubernehmen. Aktuell liegen neue wasserwirtschaftliche Berechnungen vor. Das Ingenieurbiiro
Ingenieur- Dienst-Nord (IDN)* hat den Bereich der Waterlose unter Beriicksichtigung der sich
wandelnden Rahmenbedingungen und dem Stand der Technik neu hydraulisch berechnet und
kommt zu folgendem aktuellen Ergebnis:

e Die Abflussspende der Waterlose im Gesamtsystem ist geringer, als damals angenommen. Auf
einen zentralen Riickhaltebereich an dieser Stelle mit 1.100 m3 Stauvolumen - wie im
Entwasserungsplan 1993 vorgesehen - kann deshalb verzichtet werden.

* Es wird jedoch ein vorsorgendes Retentionssystem fiir die Waterlose empfohlen, solange
anderenorts in Weyhe und hier insbesondere im Bereich des weiteren Verlaufs der Waterlose
das System (z.B. SohlhGhen von Rohrdurchldssen etc.) noch nicht durchgéngig optimal und

29 Ingenieur Dienst Nord Dr. Lange - Dr. Anselm GmbH; Oberflachenentwésserung Kirchweyhe Innenentwicklung; Oyten, 09.2013
sowie Konzeption der Oberflachenentwésserung, 14.07.2015

Gas...
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zusammenhingend gestaltet werden konnten, denn die Waterlose muss eine Leistungsfahigkeit
fiir ein Starkregenereignis besitzen, das einmal alle 5 Jahre eintritt. *°

anzlicher Riickbau der Waterlose - wie teilweise von den Anwohnern vorgeschlagen - kann aus

hydraulischen Griinden auf keinen Fall erfolgen. Das erforderliche Stauvolumen kdnnte iber eine
Grabenverrohrung nicht erreicht werden und wiirde somit kostenintensive Ergdnzungen im weiteren

Kana
werd

Fiir e
Varia

Inetz mit aktueller Regenriickhaltung erfordern. Vielmehr ist das Gewdsser zu sanieren. Es
en folgende MaBBnahmen als sinnvoll angesehen:

Es muss eine grundlegende Berdumung der Waterlose im noch offenen Grabenbereich der
Entwicklungsfliche erfolgen. Die Berdumung hat das Ziel, das Retentionsvolumen wieder
ordnungsgemaB herzustellen. Diese Beraumung wird auch ohne die vorliegenden Planungen
der Gemeinde in jedem Fall erforderlich. Hierzu wird der Abwasserverband zu gegebener Zeit
auf die Anlieger zukommen, da das Gewasser derzeit mit Gerdten nicht mehr erreichbar und
insgesamt kaum noch zuganglich ist. Aufgrund des Bewuchses, aufgrund von Einsackungen der
steilen Béschungen und durch Sedimente wird die Unterhaltung immer schwieriger und damit
die Vorflut unsicherer. Wegen der groBen Bedeutung des Gewdssers im Gesamtsystem der
Gemeinde wird eine Sanierung der Abflussverhaltnisse der Waterlose dringend erforderlich.

Neben einer Berdumung ist die Schaffung eines Retentionsraumes der Waterlose angeraten,
das fiir ein Starkregenereignis ausgelegt ist. Die Boschungen der Waterlose liegen derzeit im
Plangebiet etwa bei > 8,00 m i. NN. Als maximaler Wasserstand entsprechend den
hydraulischen Simulationen wird fiir die Waterlose im Plangebiet eine Héhe von 8.37 m i. NN
angenommen. Manche Teile der Entwicklungsfldchen weisen jedoch nur Héhen von 7,50 m .
NN auf und sind somit potenziell {iberflutungsgefahrdet.

Langfristig gilt, dass - wenn alle innenliegenden Entwicklungsflachen bei einer Bebauung auf
etwa 8.50 m tiber NN*' aufgefiillt werden und sich damit auch die GewasserbGschung der
Waterlose ggfs. leicht erhoht, dass dann ein Starkregenereignis von 5 Jahren auch im
Profilbereich der Waterlose den Berechnungen zufolge durchaus abgefiihrt werden kann.

ine mittelfristige Sanierung der Waterlose mit ausreichendem Retentionsraum wurden mehrere
nten gepriift. Die Losung der wasserwirtschaftlichen Belange muss im vorliegenden Fall aber

praktikabel, 6konomisch und in Zusammenarbeit mit den Flacheneigentiimern umsetzbar sein, denn
stddtische Grundstilicke oder Fldchen des AbwasserVerbandes sind im Gebiet nicht vorhanden.

Eine Berdumung der Waterlose mit gleichzeitiger Sohlvertiefung, um einen ordnungsgeméaBen
Riickhalteraum herzustellen. Dies hatte jedoch zur Folge, dass die Béschungen in der ohnehin
sehr schmalen Parzelle mit einer steilen Neigung herzustellen wédren. Béschungssicherungen
wdaren erforderlich. Technisch sind solche Lésungen machbar, erfordern jedoch einen
erheblichen finanziellen Aufwand.

: Bc')&chuné]&befestlgﬁnq
- erforderlich .

‘e{—— Erh&hung des Stauravms
- durch’ Sohlvertiefung

Als zweite Moglichkeit wurde die Profilaufweitung der Waterlose gepriift. Hierzu waren jedoch
weitere private Flachen entlang der Waterlose erforderlich. Eine Bereitschaft von allen
anliegenden Grundeigentiimern zur Abgabe von Fldchen war in der Vergangenheit und ist auch
aktuell nicht erkennbar.

30
31

ebenda Seite 14
siehe dazu die Ergebnisse des Oberflichenentwisserungskonzeptes zum BPlan nr.28 (61/67) BahnhofstraBe II, Erstellt durch die
IDN, Oythen, 14.07.2015, Seite 5/15
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Oberflachenwasser

Erhbhung des Stauravms

durch Gra benaufweitung

Als dritte Mdglichkeit wurde die Anlage eines Retentionsraumes im Sinne einer kleineren
zusatzlichen Staufliche (Staugraben) an geeigneter Stelle gepriift. Hier war in Verbindung mit
den am meisten betroffenen Grundeigentiimern im Gebiet zu entscheiden, wo dieser
Staugraben am besten platziert werden kdénnen. Die Lage des Stauraums mittig an der
Waterlose ware aus Sicht der Wasserwirtschaft zu begriiBen gewesen, da lber diese Flache
auch der beste Zugang zum Gewdsser gegeben ware. Aus Sicht des betroffenen Eigentlimers
wurde diese Variante nicht mitgetragen, da sein Gartenbereich, den er auch weiterhin erhalten
will, unterbrochen wiirde.

Somit wurde eine Verlegung der Vorsorgefldche fiir den Hochwasserschutz an den ostlichen
Rand der Entwicklungsflache als Losungsmuster sinnvoll. Die Lage des Stauraums ist auch
stddtebaulich zu befiirworten, da er ein offener Grundstiicksteil der privaten Baugrundstiicke
werden kann. Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Lage des Vorsorgebereichs ist
Ergebnis von Abstimmungsgesprachen mit den Eigentlimern. Im 6stlichen Bereich liegt der
natiirliche Zuflussbereich im Falle von Hochwasser infolge der natiirlichen Geldndehdhen. Auf
einer Fldche von rd. 950 m2 kann das erforderliche Stauvolumen im Falle eines Hochwassers
erzeugt werden. Die Vorsorgefldche wird liber eine Verrohrung mit Leitungsrecht tber ein
privates Grundstiick an die Waterlose angebunden.

Abb. 23 Lage der Flurmulde am 6stlichen Rand

A~ L]} |

[ ] Rk
: | ["| Verrohrung mit
- Geh, Fahr-und =~ Leitungsrecht
Leitungsrecht fiir
| Wasserwirtschaft

e

.o Tt ]

— __ o

orsorgebereich

T —

Die Oberflachenentwisserung aller im Plangebiet befindlichen Wohngrundstiicke (Querstrase,
Kleine Heide, Auf dem Geestfelde) erfolgt weitgehend Gber Versickerung. Auch fiir den
Entwicklungsbereich wird aufgrund der vorhandenen guten Bodenverhéltnisse eine vollstindige
Versickerung des anfallenden Wassers auf den Grundstlicken vorgeschrieben. Alle Grundstiicke
missen Uber ausreichende Sickerflichen fiir eine ordnungsgemédBe Bewirtschaftung des

Gas...



3.13

Art und MaB der
baulichen Nutzung

cee W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (61/78) ,BahnhofstraBe I/ 30 von 38

Regenwassers verfiigen. Insoweit wird das System der Waterlose auch nicht durch eine
Innenentwicklung zusatzlich belastet.

Die Niederschlagsmengen der vorhandenen StraBenverkehrsflachen (Querstral3e, Kleine Heide, Auf
dem Geestfelde) werden dem stddtischen Kanalsystem zugefiihrt. Fiir die neu zu errichtende
PlanstraBe wird allerdings ebenfalls die Versickerung in den Seitenbereichen vorgeschrieben.
Entsprechend wurde ein StraBenprofil von insgesamt 10 m vorgesehen, damit in ausreichendem
MaBe Versickerungsanlagen umgesetzt werden kdnnen.

Mit Schreiben vom 04.08.2016 teilt der Fachdienst Umwelt und StraBe des Landkreises mit, dass
aus wasserbehordlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken bestehen, da mit den beabsichtigten
Festsetzungen keine erheblichen Auswirkungen auf die wasserwirtschaftlichen Belange zu erwarten
sind. Vor ErschlieBung bzw. Bebauung der Planfldchen ist ein Erlaubnis-Antrag gemaB § 10 WHG
fiir die Einleitung des Niederschlagswassers in die Waterlose bei der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Diepholz zu stellen. Der Vorhabentrdger der ErschlieBungsstraBe wird auf den
rechtzeitig zu stellenden Erlaubnisantrag hingewiesen.

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

Die Belange sind nicht berihrt.

Inhalte des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stidtebaulichen Zielen und den getroffenen
Abwiagungen der Gemeinde nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Der Planbereich wird im liberwiegenden Teil als allgemeines Wohngebiet (WA) und entlang der
BahnhofstraBe als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Dies entspricht auch der Zielkonzeption des
gliltigen Flachennutzungsplanes. Es werden Nutzungsregelungen fiir die Baugebiete geschaffen, um
Konflikte zu vermeiden und um eine attraktive Ausgestaltung des Plangebietes zu erreichen:

* Inden allgemeinen Wohngebieten werden ansonsten zuldssige Nutzungen wie nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe oder gar Tankstellen explizit nicht zugelassen (siehe
textliche Festsetzung § 1).

* In den Mischgebieten entlang der BahnhofstraBe werden Nutzungen wie Tankstellen und
Vergniigungsstitten ausgeschlossen (textliche Festsetzung § 1). Solche Nutzungen konnen
auch zu Nachtzeiten ein Verkehrsaufkommen erzeugen, das nur an geeigneten
HauptverkehrsstraBen vertraglich ist. Die BahnhofstraBBe zahlt mit ihren auch zahlreich
vorhandenen Wohnnutzungen aber nicht zu den StraBen, die fiir ein gesteigertes ndchtliches
Verkehrsaufkommen in Frage kommt.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) in den Mischgebieten liegt bei 0.6, womit die Obergrenze (§
17 BauNVO) ausgeschopft wird. Durch erforderliche Stellpldtze darf diese Grundflache infolge der
zentralen innerstddtischen Lage entsprechend den Bestimmungen der BauNVO (Uberschritten
werden. Es ist dann dafiir Sorge zu tragen, dass die zusdtzlich versiegelten Flachen eine durchlassige
Befestigung fiir eine oberflichennahe Versickerung des Regenwassers erhalten, um das
Gesamtentwasserungssystem nicht zusatzlich zu belasten. In den allgemeinen Wohngebieten liegt
die Grundfldchenzahl bei 0.3, womit den Erfordernissen einer lockeren und auch durch Freirdume
gestalteten Wohnsituation - wie bislang im gesamten Bereich ublich - Rechnung getragen wird.

Die Bebauung soll im gesamten Plangebiet in offener Bauweise (o) erfolgen. Die in dieser Bauweise
mdgliche maximale Gebdudeldnge von 50 m ist ausreichend, um ggf. auch groBere Baukdrper
entlang der BahnhofstraBBe zu verwirklichen. Zugelassen sind dabei sowohl| Einzelhduser wie auch
Doppelhéuser (ED).
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Mit den nachfolgend getroffenen Nutzungsziffern im Gebiet kdnnen im Entwicklungsbereich rd. 23
- 27 Wohneinheiten neu entstehen. Fiir die innenliegenden Entwicklungsbereiche wurde eine
maximal madgliche Zahl an Wohneinheiten (WE) fiir die Geb4ude festgelegt.

Fiir die Nutzungsziffern in den Baugebieten werden unterschiedliche Regelungen je nach

Gebietstypus und stadtebaulichem Ziel getroffen.

Abb. 24 Ubersicht iiber die getroffenen Nutzungsziffern

:

OK -max. 13 m

TH - max. 8.40 m

Bereich Nutzungs- Beispiel Erlduterung
ziffern
Mischgebiet
Mi I Das Mischgebiet (M) entlang der BahnhofstraBe ist
in weiten Bereichen bereits durch einen stidtischen
0,6 Baustil fiir Handels- und Dienstleistungsnutzungen

geprdgt. Funktional sind deshalb ausreichend
Baumdoglichkeiten anzubieten. Vorgesehen wird
eine maximal zweigeschossige Bauweise (Il), wobei
jedoch die Traufhohen (TH) bis auf maximal 8.40 m
reichen diirfen und die maximalen Gebdudehdhen
(OK) bei 13 m liegen kénnen. Auch im Bestand sind
diese Nutzungsziffern bereits vorhanden (siehe z.B.
BahnhofstraBBe Nr. 51).

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0.6 beim
Hochstwert der BauNVO fiir diese Gebietsklasse
festgesetzt, um vorhandene Flachen mdglichst
effizient nutzen zu kénnen. Damit kénnen auch die
Stellflachen auf den Grundstiicken und weniger im
offentlichen StraBenraum vorgesehen werden.

WA.. |

0,3

:

TH - max, 5.10 m

OK - max, 9.50 m

"_'.‘_-_-_:A----_____ WAN-.z I

0,3

C

TH - max. 4.50 m

OK - max. 9.50 m

Allgemeines Wohngebiet / WA -1

Im Bereich der QuerstraBBe und Teilbereichen der
Kleinen Heide sowie Auf dem Geestfelde gelten
Nutzungsziffern, die den vorhandenen Einzelhaus-
bis Einfamlienhauscharakter im Gebiet
weiterfiihren.

Die Traufhdhen (TH) liegen bei maximal 5.10 m, die
Gebdudehdhen bei maximal 9.50 m bei einer
insgesamt maximal zwei geschossigen Bauweise (I).
Die Grundflichenzahl (GRZ) wird infolge der relativ
groBen Grundstiicke im Bereich entlang der
Waterlose mit 0,3 festgesetzt. Auch hierdurch
werden der Grad der baulichen Verdichtung
gesteuert und die  vorhandenen  hohen
Wohnqualitaten weiter gesichert.

Traufhdhen bis maximal 5.10 m im Gebiet wurden
im Gebiet bereits realisiert (siehe nebenstehende
Abb, Bild 2). Hierdurch kénnen schmale, kleine
Grundstiicke effizient und energetisch ausgenutzt
werden.

Allgemeines Wohngebiet /| WA-2

Insbesondere im innenliegenden Bereich entlang
der Waterlose wird eine eingeschossige Bebauung
() bei einer maximalen Traufhéhe bzw.
Briistungshohe bei Staffelgeschossen (TH) von 4.50
m und einer maximalen Gebdudehdhe (OK) von 9.50
m vorgesehen. Damit wird die stddtebauliche
Verdichtung beschrankt, da die ErschlieBung der
innenliegenden Grundstlicke nur ber StichstraBe
erfolgen kann und verkehrliche Probleme vermieden
werden sollen.
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WA..| | Auch entlang der Kleinen Heide wird ein kleiner
2 Wo Bereich mit diesen Nutzungsziffern versehen. Er
0.3 entspricht hier dem Bestand.

’ Die Grundflichenzahl (GRZ) wird infolge der relativ
= groBen Grundstiicke mit 0,3 festgesetzt. Auch
hierdurch wird der Grad der baulichen Verdichtung

TH-max. 4.50m gesteuert und es werden die vorhandenen hohen

OKE mee950m Wohnqualititen weiter gesichert.

Zusatzlich wird die stadtebauliche Verdichtung
WA..[ | durch die Festsetzung der maximalen Zahl an
ZWo Wohneinheiten (WE) im innenliegenden Baugebiet
beschrankt. Im westlichen Bereich und im Ubergang
zu den Einfamilienhdusern entlang der Kleinen
° Heide sind maximal 2 WE je Gebdude zuldssig.
Damit wird im Sinne der Anlieger auf den Bau von
TH - max, 4.50 m Einfamilienhausern hingewirkt.
OK - max. 9.50 m Im ostlichen Bereich und im Ubergang zu
vorhandenen, auch groBeren Bauten entlang der
StraBBe Auf dem Geestfelde, sind maximal 4 WE je
Gebaude zugelassen. Auch diese miissen im Rahmen
einer eingeschossigen Bauweise untergebracht
werden.

0,3

Allgemeines Wohngebiet / WA-3

Parallel zur BahnhofstraBe wird im ersten
Bauteppich des Entwicklungsbereichs hinter der
Bank verdichteter Wohnungsbau angestrebt. Bei
einer maximal zweigeschossigen Bauweise (I1) sind
Traufhéhen (TH) von maximal 8.40 m und bei
Gesamtgebiudehdhen (OK) von maximal 11 m
moglich. Damit kann z.B. der Bau von sog.
Stadtvillen vollzogen werden (siehe Skizze), die in

WA..| Il

0,3

°

TH - max. 8.40 m
OK -max. 11 m

ll M__,,_:;;:::i'h"""' WA |1 der Regel zwischen 4 und 6 Wohnungen aufweisen.
S 6 Wo Eine Stadtvilla (siehe Foto) findet sich bereits im
0.3 Bestand Auf dem Geestfelde. Auch hier gelten die

gleichen Nutzungsziffern, so dass das Gebdude in
| b | (L2 [ seinem Bestand gesichert ist.

° Dieser Gebdudetypus ist in besonderem MaBe
TH=mex 40 m geeignet, den in zentraler Lage von Kirchweyhe
nachgefragten Miet- oder aber Eigentums-
wohnungsbau fir unterschiedlichste
Nutzergruppen anzubieten.

Im innenliegenden Bereich gilt - wie fiir die
sonstigen innenliegenden Bereiche auch - eine
Beschrankung der maximal mdglichen Zahl an
Wohneinheiten (WE) auf 6.

Der Bau von Tiefgaragen fiir solche Stadtvillen wird
empfohlen.

OK=-max. 11m

WA-4
In einem kleinen Bereich entlang der Kleine Heide
gilt entsprechend dem derzeitigen Bestand und im
Ubergang zur héheren stidtischen Bebauung im
Bereich der BahnhofstraBe eine maximale
o i Traufhhe von 6 m. Die gesamte Gebaudehdhe wird
TH -max. 6.00m T — r'i—| T R auf 9.50 m beschrén_kt un_gl s_ichert damit den
OK - max. 9.50 m Ubergang zu den weiter nérdlich angrenzenden
kleinteiligeren Einfamilienhausstrukturen.
Ein verdichtetes, stadtisches Wohngebdude mit
insgesamt vier Wohneinheiten ist im Bereich Kleine
Heide inzwischen neu errichtet.

WA..

0,3

Staffelgeschosse An die Gemeinde Weyhe werden verstarkt Anfragen zum Bau sogenannter Stadtvillen mit
Staffelgeschossen herangetragen. Sie gelten als moderner Baustil, der Dachschrdgen in den
Wohnungen vermeidet und durch groBziigige Dachterrassen zu einer hohen Wohnqualitat beitragen
kann. Von Grundstiicksnachbarn wird die Errichtung von Staffelgeschossen in der Nachbarschaft
jedoch oft nicht begriiBt begriiBt, da z.B. umlaufende Dachterrassen bei hoher Verdichtung auch die
Privatsphére angrenzender Garten einschranken kénnen.
63000
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Im vorliegenden Planfall werden Staffelgeschosse nicht ausgeschlossen, es gelten jedoch folgende
Regelungen, die auf den Schutz der Nachbarschaft zielen:

*  Staffelgeschosse kdnnen bei einer festgesetzten eingeschossigen Bauweise nur als letztes
Geschoss (im Sinne eines Dachgeschosses) eingesetzt werden. Dies wurde fiir groBe
innenliegende Bereiche des Plangebietes beriicksichtigt.

*  Staffelgeschosse miissen bei einer festgesetzten maximal eingeschossigen Bauweise gegeniiber
den AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses an allen AuBenwédnden um mindestens
1.50 m zuriickspringen. Damit wird vermieden, dass die Gebdude in ein oder zwei
Blickrichtungen eher als zweigeschossige Bauten und damit dominant fiir die Nachbarn
erscheinen (siehe textliche Festsetzung § 3).

e Bei Staffelgeschossen bezieht sich die Traufkante auf die Oberkante der Briistung des
Dachgeschosses. Eine transparente Ausflihrung der Briistung verandert diesen Bezugspunkt
nicht (siehe textliche Festsetzung § 2.2).

Die Lage der Gebdude wird Uber Baugrenzen vorgegeben. Baukdrper missen innerhalb der
Bauteppiche angeordnet werden. Die Bauteppiche sind so gewahlt, dass zwischen alter Bausubstanz
und den neuen Entwicklungsgrundstlicken gezielt Abstandsflachen verbleiben. Zugleich wird mit der
Lage der Baugrenzen auch darauf hingewirkt, dass gréBere zusammenhingende Gartenbereiche
entstehen kénnen.

Zur BahnhofstralBe, zur Kleinen Heide und zur StraBe Auf dem Geestfelde missen die Gebdude
mindestens 5 m Abstand halten. Im Bereich der QuerstralBe wird aufgrund der vorhanden Gebaude
und eher beengten Verhaltnisse ein Abstand von 3 m fiir ausreichend erachtet.

Fiir die ErschlieBung des innenliegenden Bereiches ist eine StichstraBe vorgesehen (PlanstraBe). Sie
weist ein Profil von insgesamt 10 m auf und miindet in einem Wendehammer von insgesamt 22 m
Breite. Sie ist als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,WohnstraBe" festgesetzt
worden. Die gewahlte Breite erlaubt, im Rahmen der Ausbauplanung neben einer Versickerungsrinne
bei Bedarf auch Parkstreifen vorzusehen. Es wird jedoch wesentlich darauf ankommen, dass im
Entwicklungsbereich die erforderlichen Stellflichen (auch fiir Besucher) konsequent auf den
Grundstiicken selbst bereitgestellt werden. Die Errichtung von Tiefgaragen wére stddtebaulich
sinnvoll. In den textlichen Festsetzungen ist festgelegt, dass Tiefgaragen nicht auf die
Geschossflache anzurechnen sind. Dieses soll als Anreiz wirken, diese Art der KfZ-Unterbringung zu
nutzen (textliche Festsetzung § 4.1).

Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass in den nicht iiberbaubaren Flachen entlang von
Verkehrsflachen keine Nebenanlagen in Form von Gebduden oder {iberdachte Stellpldtze zuldssig
sind (textliche Festsetzung § 4.2). Dies soll gewahrleisten, dass der 6ffentliche StraBenraum einen
attraktiven Charakter durch angrenzende offene Bereiche erhilt und keine Tunnelwirkung durch
direkte Anbauten entstehen kann.

Die Grabenparzelle der Waterlose ist nachrichtlich als Flachen fiir die Wasserwirtschaft
festgesetzt. Sowohl nordlich wie sidlich davon wurde eine jeweils 3 m breite private Griinfliche
vorgesehen. Sie dient als Rdumstreifen der notwendigen Unterhaltung bzw. zum Schutz des
Gewdssers, weshalb hier besondere Einschrankungen gelten. Die Flache darf nicht bebaut, mit
Zaunen oder besonderen Bepflanzungen versehen werden, die den Einsatz von Rdumfahrzeugen
behindern wiirden (textliche Festsetzung § 5.1). Die Fl4che wird beidseitig der Waterlose vorgesehen,
um den Schutz des Gewdssers zu gewahrleisten.

Im ostlichen Entwicklungsbereich wurde eine Flache vorgesehen, die von einer Bebauung
freizuhalten ist, da sie wasserwirtschaftlichen Erfordernissen dient. In dem MaBe, in dem der
Entwicklungsbereich etwa bis auf eine Gelindehdhe von > 8.50 m . NN (Niveau der geplanten
StraBe) aufgefiillt wird, liegt dieser Bereich leicht tiefer und stellt einen vorsorgenden
Retentionsraum fiir die Waterlose bei Starkregenereignissen dar (siehe textliche Festsetzung § 5.2).
In aller Regel wird der Bereich jedoch trocken fallen und kann somit als Gartenbereich der
angrenzenden Baufldchen und Grundstiicke mitgenutzt werden. Eine Verbindung mit der Flache mit
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der Waterlose erfolgt durch eine Verrohrung nach Norden. Im Bereich der Verrohrung wird ein Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen.

Die ErdgeschossfuBbodenh6he im innenliegenden Entwicklungsbereich muss mindestens 8.50 m
uber NN liegen. Somit wird einem vorsorgenden Hochwasserschutz fiir die Gebdude Rechnung
getragen (siehe textliche Festsetzung § 2.4).

Zugunsten der Wasserwirtschaft wird im ostlichen Bereich der Entwicklungsflache ein Geh- Fahr-
und Leitungsrecht ausgesprochen. Es dient dazu, dass die Waterlose zu den erforderlichen
Raumarbeiten erreicht werden kann, da eine Zufahrt von der K/einen Heide oder Auf dem Geestfelde
nicht vorhanden ist. Auf den Flachen des Leitungsrechtes konnen auch Stellflichen oder
Rasenflichen vorgesehen werden, wenn die Rdumarbeiten an der Waterlose dennoch
ordnungsgemiB (angekiindigt) durchgefiihrt werden kdnnen (textliche Festsetzung § 5.3).

Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicken muss auf dem
Grundstiick versickert werden. Die Anlagen sind entsprechend dem technischen Regelwerk
herzustellen (siehe auch textliche Festsetzung §& 5.4). Aufgrund der vorherrschenden
Untergrundbeschaffenheit kann eine Muldenversickerung zur Anwendung kommen. Die Sohlenlagen
der Versickerungsmulden miissen die Mindesthéhe von 8.10 m . NN einhalten. Auch das auf der
PlanstraBe anfallende Wasser wird in eine Mulde | Rigole eingeleitet und dort versickert (siehe
textliche Festsetzung § 5.5). Das Profil der PlanstraBe ldsst hier ausreichend Raum fiir entsprechende
Anlagen.

Es wurde im Plan festgesetzt, dass Stellplatzanlagen im Gebiet, die mehr als 3 Kraftfahrzeugen
dienen, randlich mit Strauch oder Heckeneinfassungen zu versehen sind. Gleiches gilt auch fiir
groBere Standflichen von Miillbehdltern. Dies dient dem Schutz der Nachbarn und einem
ansprechenden stadtebaulichen Erscheinungsbild (siehe textliche Festsetzung § 6).

Textliche Festsetzungen im Uberblick

Art der baulichen Nutzung

§ 1.1 Allgemeine Wohngebiete - In den Wohngebieten (WA) sind die ausnahmsweise zuléssigen
nachfolgenden Nutzungen nicht zuldssig (§8 1 (6) BauNVO):
e Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO0);
e  Gartenbaubetriebe (§ 4 (3) Nr. 4 BauNVO);
e Tankstellen (§ 4 (3) Nr. 5 BauNVO).

§ 1.2 Mischgebiete - In den Mischgebieten (M) sind folgende Nutzungen nicht zuléssig (§ 1 (5)
BauNVO i.V.m § 6 (2) BauNVO):
e  Gartenbaubetriebe (§ 6 (2) Nr. 6 BauNVO):
e  Tankstellen (8 6 (2) Nr. 7 BauNVO);
e Vergniigungsstatten (§ 6 (2) Nr. 8 BauNVO).
In den Mischgebieten (M) sind zusétzlich die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten
im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO auch auBerhalb der Gebietsteile, die liberwiegend
gewerblich genutzt werden, nicht zuldssig (§ 1 (6) BauNVO i.V.m § 6 (3) BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen

§ 2.1 Maximale Hohe baulicher Anlagen - Es gelten die in der Zeichnung festgesetzten
Geb&udehdhen (0K) (8§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO). Der obere Bezugspunkt ist dabei die Oberkante
der duBeren Dachhaut (First) des Geb3udes.

§ 2.2 Traufhdhen - Es gelten die in der Zeichnung festgesetzten maximalen Traufhohen (TH). Unter
Traufhdhe ist die Hohe der Schnittlinie zwischen den AuBenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen (§ 16 (4) BauNVO0). In den WA2-Bereichen gilt
bei Staffelgeschossen die Oberkante der Briistung des Dachgeschosses als Traufhdhe. Eine
transparente Ausfiihrung der Briistung verdndert diesen Bezugspunkt nicht.
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§3

s4

§5

§ 2.3 Unterer Bezugspunkt - Als unterer Bezugspunkt fiir die Festsetzungen nach § 2.1 und § 2.2
gilt die Hohe der zugehorigen ErschlieBungsstraBe (QuerstraBe, Kleine Heide, Auf dem
Geestfelde) vor dem Grundstiick jeweils in der Mitte der Fahrbahn und im Bereich der
PlanstraBe die Héhe von 8,50m tiber NN (& 18 (1) BauNVO).

§ 2.4 ErdgeschossfuBbodenh6hen - Im bezeichneten Bereich des Plangebietes gilt eine
festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe von > 8.50 m tiber NN (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB). Diese
Hohe darf nicht unterschritten werden.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind bei einer festgesetzten eingeschossigen Bauweise (WA2) nur dann
zuldssig, wenn sie gegeniiber allen AuBenwdnden des darunter liegenden Geschosses um
mindestens 1.50 m zuriickspringen (§ 16 (2) Nr. 3 und (5) BauNV0).

Tiefgaragen, Garagen und Stellflachen

§ 4.1 Garagengeschosse - Garagengeschosse in einer Tiefgarage sind nicht auf die zulassige Zahl
der Vollgeschosse anzurechnen (§ 21a BauNVO).

§ 4.2 Nebenanlagen, Garagen, Carports - Garagen, Carports - Nebenanlagen in Form von
Gebduden (§ 14 BauNVO) sowie Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports diirfen in den nicht
tiberbaubaren Bereichen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht errichtet werden (§
12 (6) BauNVO0).

§ 4.3 Stellflichen - Bei einer Uberschreitung der Grundfldchenzahl fiir Stellflichen und Zufahrten
(§ 19 (4) BauNVO) ist die oberflachennahe Versickerung von Niederschlagswasser auf diesen
Flachen durch einen versickerungsfahigen Belag sicherzustellen.

Wasserwirtschaft

§ 5.1 Private Griinfliche - Die festgesetzten privaten Griinflichen dienen als
Gewasserrandstreifen der ordnungsgemaBen Unterhaltung und dem Schutz des Gewassers ll1.
Ordnung (Waterlose). Die Flache ist dauerhaft von Ziunen, sonstiger Bebauung und
Bepflanzungen, die eine maschinelle Raumung erschweren wiirden, freizuhalten (8 9 (1) Nr.
9 BauGB).

§ 5.2 Freizuhaltende Flidchen - Die gekennzeichneten und von Bebauung freizuhaltenden Flachen
(8 9 (1) Nr. 10 BauGB) dienen wasserwirtschaftlichen Erfordernissen. Nebenanlagen in Form
von Gebduden sind nicht zuldssig. Ebenso sind Geldndemodellierungen jeglicher Art
(Auffiillung oder Aushub) und tiefwurzelnde Bepflanzungen nur in Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehdrde zuldssig.

§ 5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht - Das im Bebauungsplan festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL) dient der Wasserwirtschaft. Eine Nutzung der Grundstiicke an dieser
Stelle mit privaten Zufahrten, Stellflichen oder Gartenbereichen ist méglich. Es ist ein
geeigneter Flachenbelag zu wahlen, der jederzeit die Ausiibung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts ermdglicht. Die Flache ist dauerhaft von baulichen Anlagen freizuhalten

§ 5.4 Versickerung auf den privaten Grundstiicken -

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle
flichenhaft oder in flachen Mulden zur Versickerung zu bringen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).
Ausgenommen ist Regenwasser, das als Brauchwasser genutzt wird. Die Versickerungsflachen
missen vegetationsbedeckt sein, die Versickerung hat lber die belebte Bodenzone zu
erfolgen. Fiir die Versickerung sind spezielle Anlagen entsprechend dem maBgebenden
technischen Regelwerk herzustellen. Aufgrund der vorherrschenden
Untergrundbeschaffenheit kann eine Muldenversickerung zur Anwendung kommen. Die
Sohlenlagen der Versickerungsmulden miissen die Mindesthdhe von 8.10 m . NN einhalten.

Bei der Anlage der Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken ist zu den
Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 2 m und zu unterkellerten Gebduden ein
Mindestabstand von 6 m einzuhalten.
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§ 5.5 Versickerung der StraBenverkehrsfliche - Das auf der PlanstraBe im Gebiet anfallende
Niederschlagswasser ist in eine Versickerungsanlage (Mulde - Rigole) einzuleiten und dort zu
versickern.  Die Versickerungsanlagen in der PlanstraBe sind nur flir die
Niederschlagsentwdsserung der StraBe dimensioniert. Die Anlagen dienen nur der
StraBenentwdsserung, nicht auch der Entwasserung der anliegenden Grundstiicke

§ 6 Griinordnung

Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 3 Kraftfahrzeuge sind an ihren AuBenkanten mit
Ausnahme von Zufahrten und Wegen mit mindestens 1 m hohen Hecken- oder
Strauchpflanzungen zu versehen.

Standflachen fiir Miillbehadlter auBerhalb von Gebduden sind straBenseitig und zu mindestens
einer daran anschlieBenden Seite mit Rankgeriisten zu versehen und mit mindestens 1,5 m
hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen oder gleich hohen, rankenden, klimmenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

4.2 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

GemaB § 5 (4) BauGB sind Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen
gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind oder bestehen, in den Bebauungsplan nachrichtlich oder
als Hinweis tibernommen worden.

Nachrichtliche Gewisserrandstreifen - Innerhalb des Gewdsserraumstreifens entlang der Waterlose sind
Ubernahmen R . . . .
Anpflanzungen, Einzdunungen und sonstige bauliche Anlagen nicht zulassig.
Erlaubnisfeld - Der rdumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des bergrechtlichen
Erlaubnisfeldes ,,Achim" und hier im Bewilligungsfeld ,,Achim-Barrien" der Wintershall Holding
GmbH. Hierbei handelt es sich um 6ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigungen zur Aufsuchung
und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Hinweise Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder

Altstandorte zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Im Plangebiet ist mit friihgeschichtlichen Bodenfunden
zu rechnen. Aufgrund dessen bediirfen sdmtliche Erdarbeiten einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung gemdB & 10 NDSchG in Verbindung mit § 13 NDSchG der Unteren
Denkmalschutzbehorde. Diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein. Dies
bedeutet, dass der Beginn samtlicher Erdarbeiten mindestens 4 Wochen vorher schriftlich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Diepholz sowie dem Niedersdchsischen Landesamt
fiir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie, ScharnhorststraBe 1, 30175 Hannover anzuzeigen sind.
Der Bodenabtrag soll moglichst schonend erfolgen, wobei dem Fachpersonal der
Denkmalschutzbehdrden Gelegenheit zur Begleitung gegeben wird. Damit kann festgestellt werden,
ob in den jeweils zu Bebauung anstehenden Bereichen im Plangebiet archdologische Objekte
vorfindlich sind.

Generell gilt: Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  auffillige
Bodenverfiarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 (1) NDSchG) und miissen der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Diepholz sowie dem Niedersdchsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Referat
Archiologie - Stiitzpunkt Hannover - unverziiglich gemeldet werden (§ 14 (1) Niedersichsisches
Denkmalschutzgesetz (NDSchG)). Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen (§ 14 (2) NDSchG), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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Artenschutz - Die Rodung bestehender Gehdlze soll auBerhalb der Brutzeit der Vogel, bzw.
auBerhalb der Nutzung der Bdume als Sommerquartier fiir Fledermause, d.h. Anfang Oktober bis
Mitte Februar, erfolgen.

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

Riistungsaltlasten - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nachste Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen in Hannover zu informieren.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
BauGB (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni 2017
(BGBI. I S. 2193) gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
BauNVO (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057)

Planzeichenverordnung 1990 i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 06.04.2017 (Nds. GVBI. S. 116)

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekanntmachung
NKomVG vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48)

PlanzV

Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Flache GroBe
Allgemeine Wohngebiete (WA) 26.846 m2
Mischgebiete (MI) 9.911 m2
Verkehrsflachen (PlanstraBe) 1.359 m2
Fldchen fiir die Wasserwirtschaft (Grabenparzelle) 558 m2
Private Griinflachen (Rdumstreifen 680 m2 [/ 690 m2) 1.366 m2
Gesamt 40.040 m2
Datum Verfahrensschritt Grundlage
01.07.2014 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
26.03.2015 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB
20.07.-05.08.2016 Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB

11.08. - 11.09.2017 Offentliche Auslegung des Planes § 3 (2) BauGB
11.08. - 11.09.2017 Behdrdenbeteiligung § 4 (2) BauGB
19.12.2017 Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

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

Fiir einen Teil des Entwicklungsbereiches besteht seit langem die Anfrage fiir eine Bebauung mit
zusammen rd. 15 - 20 Wohneinheiten. Es ist davon auszugehen, dass hier unmittelbar Investitionen
getdtigt werden. Fiir etwa ein Drittel des Entwicklungsbereichs sind keine unmittelbaren
Investitionsabsichten bekannt.

e3...



cee W Gemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (61/78) ,BahnhofstralBe II” 38 von 38
°

Im Auftrag der Gemeinde Bunde ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, 11.04.2019 gez. Dr. Ulrike Schneider

Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde
Weyhe am 19.12.2017 beschlossen.

gez. Dr. Andreas Bovenschulte

Gemeinde Weyhe, 15.04.2019
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