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Anlass [ Ziel [ Planerfordernis

Der Geltungsbereich ist ausschlieBlich auf bestehendes Bauland innerhalb der Abgrenzung der
gemeindlichen Innenbereichssatzung (1980) und hier auf ein relativ kleines sowie iiberwiegend
bebautes Teilgebiet beschrinkt (planungsrechtliche Beurteilung gem. § 34 BauGB, Eigenart der
nidheren Umgebung).

Im Plangebiet ergeben sich infolge des Alters von Gebduden und groBer GrundstiicksgréBen
Neuentwicklungen auf den Grundstiicken. Bereits in der Vergangenheit hat sich eine ,zweite Reihe"
(Hintergrundbebauung) ausgebildet.
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Ziel Zielsetzung der Bebauungsplanung ist die Erhaltung und Entwicklung des gewachsenen
Gebietscharakters als liberwiegender Wohnstandort. Orientiert an der Bestandsbebauung sollen Art
und MaB der baulichen Nutzungen konkret geregelt werden und die Entstehung von
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern soll gebietsvertraglich gesteuert werden. Zudem sollen
ortsbildprdgende Baume sowie weitere Griinstrukturen festgesetzt werden.

Planerfordemnis Ein Bebauungsplan existiert fiir das Gebiet derzeit nicht. Zur Sicherung der stddtebaulichen Ziele ist
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 (61/87) ,Appelallee” (Ortsteil Kirchweyhe)
erforderlich.

2  Planungsgrundlagen

Aufstellungs- Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Weyhe hat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
beschluss Nr. 28 (61/87) ,Appelallee” (Ortsteil Kirchweyhe) als Bebauungsplan der Innenentwicklung
(§ 13a BauGB) am 10.02.2021 gefasst.

Geltungsbereich / Das Bebauungsplangebiet befindet sich zum groBten Teil im Ortsteil Kirchweyhe, zu einem geringen

Lage [ Grofie nordlichen Teil auch im Ortsteil Sudweyhe zwischen der Wegeparzelle Zur Hache im Siiden und dem
Verbrauchermarkt im Norden. Der Geltungsbereich schlieBt die dstlich der LandesstraBe 335
(Ruschkamp und Teilstlick Kirchweyher StraBe) angrenzenden und liberwiegend bebauten
Grundstiicke ein und grenzt im Osten an die freie Landschaft. Die Grenze des Geltungsbereichs ist
nachfolgend (Abb. 1) abgebildet. Eine Einbeziehung sonstiger Flachen zur Sicherung der
stddtebaulichen Ziele ist nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich ist insgesamt rd. 26.940 m2 groB.

Abb. 1 Abgrenzung und Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 (61/87) ,Appelallee”

Die rdumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die

Planzeichnung im MaBstab 1:1.000 bestimmt. Begrenzt wird

das Plangebiet:

; e im Norden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke

PPelaliee 69/3 und 69/6;

e im Westen durch die 0ostliche Grenze der StraBe
Ruschkamp (L 335) Flurstlick 434/14 tlw.;

e im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke
69/7 und 49/12;

e im Siiden durch die nordliche Grenze der StraBe Zur
Hache (Flurstiick 32).

Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke der Gemarkung
Kirchweyhe, Flur 16 umfasst:

69/6, 69/3, 69/5, 69/7 (Appelallee, tlw.)
Sowie der Gemarkung Kirchweyhe, Flur 15, die Flurstiicke:

211/47, 46/2, 44/4, 42/4, 42/5, 40/2, 38/2, 36/3, 36/2, 33/2,
33/3, 32/5, 32/6, 49/16, 49/9, 49/10
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Land (LROP)

Kreis (RROP)

Gemeinde (FNP)

Baurecht derzeit

Veranderungssperre

Die Ubergeordneten Ziele des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP)' werden
nicht berlhrt. Es handelt sich allein um die baurechtliche Beordnung eines seit langem bestehenden
Siedlungsbereiches der Gemeinde Weyhe im Ortsteil Kirchweyhe bzw. teilweise Sudweyhe.

Auch die libergeordneten Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)? des Landkreises
Diepholz sind beriicksichtigt. Die baurechtliche Bestandssicherung beriihrt keine raumordnerischen
Ziele oder Grundsatze. Im RROP wird die Gemeinde Weyhe als Grundzentrum mit mittelzentralen
Teilfunktionen beschrieben. Die Gemeinde Weyhe hat die Schwerpunktaufgabe der Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten. Zudem wird ihr die mittelzentrale Teilfunktion
.Gesundheit und Pflege” zugewiesen. Im Gemeindegebiet Weyhe liegt darliber hinaus ein regional
bedeutsamer Erholungsschwerpunkt.

Abb. 2 Darstellung im giiltigen Flichennutzungsplan (Lage des Plangebietes ist wei umrandet)

Der giltige Flachennutzungsplan stellt den
Anderungsbereich tiberwiegend als Wohnbauflache
¥ | (hellbraun W) dar. Im nérdlichen Bereich (nordlich
e (der  Appelallee) befindet sich eine gemischte
Bauflache (nebenstehend dunkelbraun M).

Im  Umgebungsbereich  bestehen  westlich
| Wohnbauflachen  (W). Ostlich grenzt eine
2 | Griinflache (ein friiher geplantes
Landschaftsschutzgebiet) an.

Sonstige nachrichtliche Ubernahmen fiir das
Plangebiet bestehen nicht.

Die vorliegende Planaufstellung verdndert nicht grundsatzlich die Art der Nutzung. Im nérdlichen
Bereich des Plangebietes wird im Rahmen dort der dargestellten gemischten Bauflachen (M) als
Konkretisierung im Bebauungsplan ein urbanes Gebiet (MU) vorgesehen. Es entspricht in seiner Lage
und GroBe den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde in Angrenzung an einen bereits bestehenden
Nahversorgungsbereich. Im siidlichen Bereich wird die dargestellte Wohnbauflache im Rahmen der
Bebauungsplanung als allgemeines Wohngebiet (WA) prazisiert. Die Planung ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Derzeit besteht kein Bebauungsplan fiir das Gebiet. Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB (Lage
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) entschieden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde und planerischen Absichten wurde mit Datum
vom 14.07.2021 eine Verdnderungssperre vom Rat der Gemeinde Weyhe erlassen. Wenn
uberwiegend offentliche Belange einem Vorhaben nicht entgegenstehen, kann von der
Verdanderungssperre eine Ausnahme erteilt werden (§ 14 Abs. 2 BauGB). Die Entscheidung dber
Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde. Fiir die
Geltungsdauer der Veranderungssperre ist § 17 BauGB maBgebend.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Fassung von 26. September 2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz, 2016. In Kraft getreten am 01.04.2019
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An den vorliegenden Bebauungsplan grenzen westlich der L 335 (Ruschkamp) zwei Bebauungspline
an: ,Am Ruschkamp (Kirchweyhe)" mit erster vereinfachter Anderung (1991) sowie ,Ruschkamp I
(Kirchweyhe)" (1972).

Abb. 3 Angrenzende Bebauungsplane

(Quelle: gebwe es Landkreises iépholz)
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: Die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) sowie
der Geschossflichenzahl (GFZ) differiert leicht.

Im nordlichen Bereich liegt die GRZ bei 0,3 mit einer
GFZ von 0,5, im stidlichen Bereich bei einer GRZ von
0,2 und einer GFZ von 0,4. Diese Unterschiede
begriinden sich eher mit den unterschiedlich
s anzuwendenden Regelungen der BauNVO infolge
der dortigen Anderungen, als mit unterschiedlichen
stddtebaulichen Zielen fiir die Gebiete.

2ur. Hacha

Der Verwaltungsausschuss hat am 10.02.2021 festgestellt, dass die Voraussetzungen fiir die
Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB vorliegen und die
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren beschlossen. Von der
Maglichkeit des Verzichts auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
wurde nach Beschlusslage kein Gebrauch gemacht.

Die Voraussetzungen fiir ein Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor:

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden (§ 13 a Abs. 1 BauGB).

Es handelt sich bei der vorliegenden Neuaufstellung um die Steuerung der Nachverdichtung in
einem bereits bebauten Gebiet im Innenbereich und damit um eine MaBnahme der
Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 m2, wobei die Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind (8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroBe von etwa 26.940 m? (einschlieBlich der Appelallee).
In allgemeinen Wohngebieten liegt die orientierende maximale Grundfldchenzahl (GRZ) bei 0,4.
Fiir urbane Gebiete (MU) liegt die orientierende maximale GRZ im Regelfall bei 0,6, vergleichbar
zu Mischgebieten (MI). Damit wéren im Plangebiet bei einer vollstdndigen Nutzung durch z.B.
ein urbanes Gebiet oder Mischgebiete maximal rd. 16.164 m2 Grundfldche zu erwarten, womit
in jedem Fall die Obergrenze von 20.000 m2 Grundfliche entsprechend der Gesetzeslage
deutlich unterschritten wird. Da tGiberwiegend ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen wird, ist
die beanspruchte Grundflache noch wesentlich kleiner. Eine Kumulation verschiedener Plane
ist im vorliegenden Planfall nicht gegeben.

Ein Verfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und den urbanen Gebieten (MU) sind keine priifpflichtigen
Vorhaben zugelassen.
63000
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Bestand

e  Es miissen mit der Planung auch die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes beachtet werden
(8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB).
Die Pflichten sind beachtet. Schadliche Umweltwirkungen und Auswirkungen in Form schwerer
Unfélle sind durch die Bauleitplanung nicht zu erwarten.

e  EinVerfahren nach § 13a BauGB ist dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin & 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB) genannten Schutzgiiter bestehen (8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB).
Es werden mit der vorliegenden Neuaufstellung auch weiterhin keine Gebiete beriihrt, fir die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes gelten.

Entsprechend den Ergebnissen der obigen Priifung ist die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a
BauGB zuldssig. Dementsprechend entfallt die gesetzliche Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltpriifung (nach § 2 Abs. 4 BauGB), der Erstellung eines Umweltberichts (nach § 2a BauGB),
der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie einer friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange. Gleichwohl wurden
die Umweltbelange unter Kapitel 4.7 gepriift und abgewogen sowie fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft eine Eingriffsbilanzierung erstellt. Die Grundlage dafiir ergibt sich aus dem Beschluss
des Verwaltungsausschusses vom 27.03.2019, nach dem in beschleunigten Verfahren ein freiwilliger
Ausgleich durchzufiihren ist. Eine zusammenfassende Erklarung am Ende des Verfahrens ist nicht
erforderlich (8 13 Abs. 3 BauGB).

Bestand / Planziele

Das Plangebiet wird aktuell {iberwiegend als Wohngebiet genutzt. In der Vergangenheit waren auch
gewerbliche Ansiedlungen oder Gastronomie vorhanden. Weiter im Osten liegt die Hacheniederung.
Dazwischen finden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Abb. 4 Aktuelle Nutzungen im Gebiet und angrenzend

. e Edeka
mehrheitlich ) = Supermarkt
kleinteilige : : X :

Wohnbebauung : 1§

AbDelajee

Ehem. Gastronomie

Kleine
Baumplantage
Ll
Mehrpartgjen-
mehrhejtlich 9 und
kleinteilige L Einzelhiuser
Wohnbebauung

;l'kg N
- —

)\ / zur.Hache
-l

Acker

Quelle: Luftbild der Gemeinde Weyhe, LGLN 2021
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Der vorhandene Gebdudebestand zeigt noch Reste der urspriinglichen landwirtschaftlichen

Gestalt des Nutzungen in Form kleinerer Hofgebdude mit groBen Grundstiicken. Sie werden heute liberwiegend
Bestandes zum Wohnen genutzt. Als Sonderheit findet sich noch eine kleine Baumplantage im Gebiet (Tannen).

Der nordliche Bereich weist eine gewerbliche Vorpragung auf (ehemalige Gaststitte, Nihe zu
Nahversorgungsmarkt). Im siidlichen Bereich, in dem sich Giberwiegend Wohnbauten finden, hat sich
eine zweite Bauzeile entwickelt hat. Der Idndliche, ortsbildpragende Charakter findet sich noch im
gesamten Gebiet. Wohnneubauten befinden sich vereinzelt im Gebiet

Abb. 5 Geschossigkeiten im Bestand

= L.y
d @ I z"r

Kartengrundlage, LGLN 2021

Im gesamten Gebiet (iberwiegen eingeschossige
Hiuser mit symmetrisch geneigten Sattel- oder
Walmdéachern, die teilweise mit umféinglich
ausbauten Dachgeschossen ausgestattet sind.

Auf vier Grundstiicken finden sich zweigeschossige
Bauten, mit dem Charakter von Stadtvillen und
flachen oder liberwiegend geneigten Dachern.

Abb. 6 Stadtebauliche Gestalt im Plangebiet
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Fotos: Gemeinde Weyhe /Kartengrundlage: LGLN 2021

Fotos: Gemeinde Weyhe / Kartengrundiage: LGLN 2021
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Planung

Planziel -
Urbanes Gebiet
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Fotos: Gemeinde Weyhe | Kartengrundiage: LGLN 2021

Mit der Bebauungsplanung verfolgt die Gemeinde das Ziel, eine maBvolle Nachverdichtung unter
Bewahrung des Gebietscharakters zu ermdglichen. Es soll ein praktikabler BewertungsmaBstab fiir
das zukiinftige MaB der baulichen Nutzungen im Gebiet geschaffen werden, womit eine
Nachverdichtung mit gréBeren Mehrfamilienhdusern gesteuert werden kann. Das bisherige Baurecht
nach § 34 BauGB auf den Flachen ermdglicht infolge der vorherrschenden sehr groBen Grundstiicke
bauliche Entwicklungen, die nicht mehr in allen Bereichen den dort gewachsener Baustrukturen und
der ndheren Umgebung entsprechen. Es werden insgesamt zwei Gebietstypen im Plan vorgesehen.

Beibehaltung und Entwicklung einer differenzierten Nutzungsstruktur — Das Plangebiet befindet
sich in einer gewerblich gepragten Lage, in direkter Nachbarschaft zu einem Verbrauchermarkt.
Dieser stadtebaulich integrierte Standort nimmt fiir die wohnortnahe Grundversorgung eine
wichtige Funktion ein. Im nordlichen Bereich werden entsprechend der Lage und den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde urbane Gebiete (MU) vorgesehen

Abb. 7 Abgrenzung des MU-Quartiers

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird hier in den
nérdlichen Baufeldern des urbanen Gebiets (MU 1) mit
0,45 vorgesehen. Damit wird befordert, dass weiterhin
z.B. auch gemischte oder kleingewerbliche Nutzungen
stattfinden kdnnen. Sie haben in Verbindung mit dem
bestehenden nérdlich angrenzenden Nahversorgungs-
standort (Lebensmittel) entlang der LandesstraBe einen
guten Standort. Eine gute Nahversorgung der
Bevolkerung in den weiter westlich angrenzenden
dichten Wohnlagen kann damit ebenfalls geférdert
werden.

Im siidlichen urbanen Gebiet (MU 2) wird die
Grundfliachenzahl im Ubergang zum angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet mit 0,3 vorgesehen. Damit
wird hinsichtlich der baulichen Verdichtung ein
Ubergang zum allgemeinen Wohngebiet geschaffen.
Maximal zugelassen sind 6 Wohneinheiten je
Wohngebdude, wobei der Grundstiicksanteil je
Wohnung im MU 1 mindestens 135 m2 und im MU 2
mindestens 235 m2 betragen muss.

Gas...
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Planziel
WA

Zur Einbindung in das Ortsbild wird die Gesamthdohe der GebZude (GH) auf 10 m begrenzt. Die
Traufhohe (TH) wird auf insgesamt 6,50 m begrenzt. Festlegungen zu Geschossigkeiten oder zur
Art der Bebauung als Einzelhduser, Doppelhduser, Reihenhduser oder Hausgruppen werden in den
urbanen Gebieten nicht getroffen. Es soll ein mdglichst weiter Gestaltungsspielraum fiir die
Bauwilligen bei der Umsetzung von gemischten Nutzungen und Wohnnutzungen bleiben.
Ausgeschlossen werden soll jedoch die Entwicklung einer optischen Dreigeschossigkeit infolge von
Dachaufbauten und z.B. Staffelgeschossen (siehe ortliche Bauvorschriften). Eine optische
Dreigeschossigkeit ware in dieser Lage und angesichts der Umgebungsnutzungen stddtebaulich
nicht vertraglich.

Beibehaltung und Entwicklung eines leicht verdichteten Wohnbauquartiers - Direkt entlang der
StraBe ARuschkamp haben sich noch weitgehend aufgelockerte Siedlungsstrukturen in Form von
ehemaligen Hofstellen oder Einfamilienhdusern erhalten. Diese aufgelockerte Struktur ist "derzeit
pragend flir den Ortsteil Kirchweyhe an dieser Stelle und entspricht auch in Teilen den
gegeniiberliegenden Baustrukturen. In der zweiten Reihe haben sich mehrere leicht verdichtete
Wohnstrukturen etabliert, da es sich um eine gute Wohnlage in Nadhe eines
Nahversorgungsstandortes handelt. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) soll
diese Gebietscharakteristik erhalten werden.

Abb. 8 Abgrenzung des WA-Quartiers

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird hier einheitlich mit
0,3 vorgesehen. In Verbindung mit den groBen
Grundstiicken sind damit zielflihrende
Nutzungsmdoglichkeiten bei gleichzeitiger
Beriicksichtigung einer klimagerechten Oberflichen-
entwdésserung und weiterhin begriinter Grundstiicke
gegeben.

Maximal zugelassen sind 6 Wohneinheiten je
Wohngebdude, wobei der Grundstiicksanteil je
Wohnung mindestens 235 m2 betragen muss.

Zur Einbindung in das Ortsbild wird die Gesamthdhe
der Gebdude (GH) auf 10 m begrenzt. Die Traufhdhe
(TH) wird auf insgesamt 6,00 m begrenzt. Es gilt eine
offene Bauweise (o).

Auch  hier werden keine Festlegungen  zu
Geschossigkeiten oder zur Art der Bebauung getroffen.
Es sind unter anderem Einzelhduser wie auch
Doppelhduser mdglich. Ausgeschlossen werden soll
auch hier die Entwicklung einer optischen
Dreigeschossigkeit infolge von Dachaufbauten und z.B.
Staffelgeschossen (siehe 6rtliche Bauvorschriften).

Abwagung der beriihrten Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander und auch
untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende Belange werden von der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes im Wesentlichen beriihrt.

e3...
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Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange im Rahmen der Neuaufstellung des

Belange des Immissionsschutzes, der Anforderungen an gesunde

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB X
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Belange der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial stabiler X
Bewohnerstrukturen

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse, von Sport, von Freizeit, X
von Erholung

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Forten.twicklung von X
Ortsteilen, von zentralen Versorgungsbereichen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes X

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, von Religionsgemeinschaften Nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgliter) X

§ 1a Abs. 5 BauGB Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel X
Belange der Wirtschaft, der Landwirtschaft, der Forstwirtschaft,

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB der sozialen Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung, X
der Rohstoffwirtschaft

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Nicht beriihrt

§ 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft X

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen, Asylsuchenden Nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griinflichen, Freifldchen X

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhiltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

»  Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt ostlich an die LandesstraBe 335 (Ruschkamp) und einem Teilstlick der
Kirchweyher StralBe (L 335). Die Belange des Immissionsschutzes sind in die Planung einzustellen,
um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewéahrleisten. In
der Vergangenheit waren fiir den Bau von Gebduden keine immissionsschutzrechtlichen Auflagen

zu beachten.

Abb. 10  Ubersicht tiber den StraBenldrm (nach EU-Umgebungslarmrichtlinie)
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Quelle: Umweltkarten Niedersachsen 222, StraBenIérm

dB(A) bis hin zu 75 dB(A).

Umgebungslarmrichtlinie (2002/49/ EG, 34.
BImSchV) ergeben sich im zu betrachtenden
Bereich entlang des Auschkamp bzw. der
Kirchweyher Stral3e AuBenlarmpegel von 56

Die vergleichsweise hohe Lirmbelastung ist
dem hohen Verkehrsaufkommen von rd.
11.400 Fahrzeugen téglich (DTV, 2015) mit
einem Anteil von 300 Fahrzeugen des
Schwerverkehrs (> 3,5 t) geschuldet.
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Es liegt ein schalltechnisches Gutachten® vor, dass den Verkehrsldrm detailliert bewertet. Es wurden
die Gerdusche des offentlichen Verkehrslarms (Ruschkamp und Kirchweyher Stral3e (beide L335)
innerhalb der geplanten Gebietstypen in 2 m, 5 m und 8 m Hohe berechnet. Auch angenommene
Verkehrssteigerungen von 5 % in den néchsten Jahren sowie die vorhandene Ampelanlage wurden
berlicksichtigt.

Folgende Orientierungswerte werden im Beiblatt 1 der DIN 18005 fiir die Gebietsarten der BauNVO
benannt (der niedrigere Wert soll dabei fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm gelten):

o Bei allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A),

o bei Mischgebieten (MI) tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A); dieser Wert wird auch
fiir die festgesetzten urbanen Gebiete herangezogen.

Im Ergebnis stellt das Gutachten fest, dass deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 und der Grenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts infolge des Verkehrsaufkommens
vorliegen. Teilweise wird auch die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung tiberschritten.

* Belastungen Tags - Entlang der LandesstraBe sind Beurteilungspegel von bis zu 74 dB(A) infolge
des Verkehrs moglich. Erst in einem Abstand von ca. 12 m zum Plangebietsrand wird tagsiiber
die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung eingehalten.

* Im gesamten Plangebiet wird der Orientierungswert nach DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete lberschritten.

* Fir Wohnnutzungen in Mischgebieten bzw. urbanen Gebieten zeigen sich ebenfalls
Uberschreitungen der Orientierungswerte soweit die Gebdude ndher als etwa 56 m zur
Fahrbahnkante errichtet wiirden®.

* Belastungen nachts - Auch nachts finden sich Beurteilungspegel entlang der StraBe von bis zu
64 dB(A). Damit wird nachts in einem Korridor von rd. 10 m entlang der westlichen
Plangebietsgrenze die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung infolge der ermittelten Pegel
uberschritten.

* Erst in einem Abstand von 63 m wird der Orientierungswert fiir Mischgebiete (MI) bzw. urbane
Gebiete (MU) eingehalten. Fiir allgemeine Wohngebiete werden die Orientierungswerte im
gesamten Plangebiet tiberschritten.’

Sowohl fiir die Tages- wie auch die Nachtzeit gilt, dass die Beurteilungspegel in 5 m und 8 m Hohe
noch jeweils um ca. 2 dB héher liegen®.

SchutzmaBnahmen - Infolge der festgestellten Uberschreitungen von Orientierungswerten sind
SchutzmaBnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse erforderlich. Aktiven
SchallschutzmaBnahmen ist grundsédtzlich Vorrang vor passiven SchallschutzmaBnahmen
einzurdumen. Aktive SchallschutzmaBnahmen kommen aus stadtebaulicher Sicht nicht in Betracht.
Entlang der LandesstraBe finden sich im Plangebiet zahlreiche Einzelgrundstiicke und
Einzeleigentiimer mit bereits bebauten Grundstiicken. Die Umsetzung eines durchgehenden
Larmschutzwalles oder einer Larmschutzwand mit dem entsprechenden Platzbedarf ist fiir das
Plangebiet nicht umsetzbar.

Eine deutliche Verlagerung/Verschiebung von Baugrenzen hin zu den Bereichen, in denen keine oder
eine geringere Beeintrachtigung durch Verkehrsldrm zu erwarten ist, wiirde zwar eine spiirbare
Reduzierung der Larmbelastung fiir die zukiinftigen Bewohner*innen im Gebiet ermdglichen, wird
jedoch in Abwédgung mit stadtebaulichen Belangen, den wirtschaftlichen Belangen der Eigentiimer
und angesichts der Bestandssituation nicht vorgenommen. Es wiirden in einem erheblichen Maf3
Baumdglichkeiten flir Hauptbaukorper verloren gehen. Aus diesem Grund werden passive
SchutzmaBnahmen vorgesehen, die vom Schallgutachten zur Konfliktvermeidung empfohlen sind.

3 Schalltechnisches Gutachten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 (61/87) ,Appelallee” in 28844 Weyhe, erstellt durch
T & H Ingenieure GmbH, Bremen, Entwurf, Dokumenten Nr. 21-265-GBK-02

4 Ebenda, Seite 13; die unterschiedlichen Abstandswerte ergeben sich dadurch, dass der Gutachter die im Vorentwurf vorgelegte
Baugrenze als Bemessung nimmt, in dieser Begriindung aber die Plangebietsgrenze herangezogen wird.

5 Ebenda Seite 14

6 Ebenda Seite 14

e3...



WGemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (61/87) ,Appelallee” (Ortsteil Kirchweyhe) mit OBV 13 von 40.

Abb. 11 Zuordnung der Larmpegelbereiche (Tabelle 7 der DIN 41091, Ausgabe 2018/7, aus Schallgutachten

Seite 17)

Lirmpegelbereich | ,MaBgeblicher Fir die passiven MaBnahmen wurden vom Schallgutachter
AuBenlarmpegel” in | Larmpegelbereiche abgeleitet. Diesen kann entsprechend
dB der nebenstehenden Tabelle auch jeweils ein maBgeblicher

| 55 AuBenldrmpegel, mit dem zu rechnen ist, zugewiesen
60 werden.

I o5 Die Ldrmpegelbereiche sind im Plan (Nebenplan) bezeichnet.

1]

v 70

Vv 75

Vi 80

Abb. 12 Festgesetze Larmpegelbereiche im Plan gemaB Schallgutachten

Im nebenstehenden Plan werden als Ne-
benplan zu den textlichen Festsetzungen
die vom Gutachten aufgezeigten maBgeb-
lichen Larmpegelbereiche aufgezeigt, die
fiir die Berechnungen und SchutzmaBnah-
men zugrunde zu legen sind. Die AuBen-
bauteile von zukiinftig errichteten Gebau-
den miissen iber entsprechende Ddmm-
werte (Ldrmpegelbereich VI, V, IV und Il)
verfligen.

Es wird vorgesehen, dass die Errichtung
schutzbediirftiger Rdume im bezeichne-
ten, gesundheitsgefahrdeten Bereich ent-
lang der LandesstraBe ohne Nachweis ent-
sprechender Schutzregelungen nicht zu-
léssig ist. Damit wird einerseits sicherge-
stellt, dass Gesundheitsgefdhrdungen von
zukiinftigen Bewohner*innen vermieden
werden, andererseits wird aber auch die
Nutzbarkeit der Baugrundstiicke z.B. im
Bereich der urbanen Gebiete fiir Gewerbe-
nutzungen aufrechterhalten.

Auch unabhangig vom tatsachlich zu er-
wartenden Lirmpegel ist im gesamten
Plangebiet mindestens ein Schallddmm-
mal3 von 30 dB fiir die Fassaden von
Hauptbaukdrpern einzuhalten.

Passive SchallschutzmaBnahmen stellen die Einhaltung der Orientierungswerte innerhalb der
Gebaude bei geschlossenen Fenstern sicher. Trotzdem muss eine ausreichende Belliftung der Rdume
moglich sein. Wahrend in den Tageszeitrdumen davon ausgegangen wird, dass dieses durch
Intervallliften larmvertrdglich erfolgen kann, ist eine Dauerliiftung in den Nachtzeitrdumen
schalltechnisch hdufig problematisch.

* Um auch nachts den erforderlichen Luftwechsel schalltechnisch sicher zu ermdglichen, schlagt
die Untersuchung den Einsatz geddmmter Liftungséffnungen vor. Diese gangige Praxis wird
ebenfalls per Festsetzung in den Plan {ibernommen.

* Neben dem Schutz der Aufenthaltsrdume in den Gebduden sollen auch auf den
AuBenwohnbereichen (Terrassen, Balkone, Freisitze usw.) die Orientierungswerte von tags
60 dB(A) in den urbanen Gebieten bzw. 55 dB(A) in den allgemeinen Wohngebieten eingehalten
werden. Der Nachtzeitraum ist bei dieser Bewertung nicht von Relevanz, da eine typische
Nutzung der AuBenbereiche nur in den Tageszeitrdumen erfolgt. Zur Bewdltigung der

e3...
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Immissionen
Gewerbeldrm

Immissionen -
Landwirtschaft

festgestellten Konflikte wird die Lage der AuBenwohnbereiche festgesetzt. Diese sind, abhédngig
von der jeweiligen Gebietsnutzung, im Nahbereich der ldrmrelevanten StraBen auf der
ldrmabgewandten Gebdudeseite anzuordnen. Durch die Eigenabschirmung der Gebdude kann mit
einer Minderung von bis zu 5 dB gerechnet werden.

Mit den getroffenen Festsetzungen (siehe textliche Festsetzung § 11) ist sichergestellt, dass
hinsichtlich des Verkehrsldrms die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet gewahrt sind.

Verkehrslarmfernwirkung - Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes und des Bestandes ist
hier aus sachverstandiger Sicht eine Betrachtung nicht erforderlich. Durch die Planungen entsteht
kein wesentlich neuer zusatzlicher Verkehr fir die Umgebung, da es sich wesentlich um eine
baurechtliche Beordnung im Bestand handelt. Es wird von einer Verkehrszunahme infolge der
Planung ausgegangen, die weniger als 200 Fahrzeugbewegungen umfassen wiirde und die von daher
als nicht abwagungsbeachtlich einzustufen ist.”

»  Gewerbeldrm

Nordlich angrenzend am Plangebiet befindet sich ein Verbrauchermarkt (Edeka). Die dortigen zu
erwartenden Schallimmissionspegel wurden aus sachverstdndiger Sicht mit in die Betrachtung
anhand bestehender schalltechnischer Untersuchungen® eingestellt.

 Fiir das zum Verbrauchermarkt nichstgelegene Wohnhaus (Kirchweyher StraBe 2A), das sich an
der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet, werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags mit dem ermittelten Beurteilungspegel von 53,4 dB(A)
unterschritten.

* Auch in der Nacht wird der Immissionsrichtwert fiir ein Mischgebiet von 45 dB(A) durch den
ermittelten Beurteilungspegel von 41,8 dB(A) unterschritten.

In Abwégung der larmtechnischen Beurteilung ist die Entscheidung der Gemeinde fiir den nérdlichen
Bereich des Plangebietes an ihrer Darstellung des Flachennutzungsplanes mit gemischten
Bauflachen weiterhin festzuhalten und entsprechend in der Bebauungsplanung ein Urbanes Gebiet
(§ 6a BauNV0) auszuweisen, zielfiihrend. Schutzvorkehrungen gegen den Gewerbeldrm infolge des
Verbrauchermarktes, die auf Ebene der Bebauungsplanung zu beriicksichtigen waren, sind infolge
der stadtebaulich sinnvollen Nutzungsstaffelung nicht erforderlich.

Fiir die weiter stdlich liegenden geplanten Wohngebiete sind infolge der Entfernungen ebenfalls
keine Schutzvorkehrungen infolge des Verbrauchermarktes erforderlich.

» Immissionen durch die Landwirtschaft

Der Anderungsbereich grenzt dstlich an die freie Landschaft und einen landwirtschaftlich gepragten
Raum an. Typische Beeintrachtigungen aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind Geruchsemissionen
aus Tierhaltungsanlagen. Tierhaltende Betriebe finden sich im weiteren Umfeld des Plangebiets
jedoch nicht. Es grenzen Ackernutzungen an. Bei der Bearbeitung dieser Flachen entstehen
Immissionen in Form von Gerduschen, Geriichen und Stduben, die auch weiterhin auf den
Anderungsbereich einwirken. Diese Immissionen sind unvermeidbar, im landlichen Raum ortsiiblich
und miissen von den Anwohnern toleriert werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind im Rahmen der Neuaufstellung
des Planes beriicksichtigt.

7 Ebenda Seite 14
8 Schalltechnisches Gutachten fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 (61/87) ,Appelallee” in 28844 Weyhe, erstellt durch
T & H Ingenieure GmbH, Bremen, Entwurf, Dokumenten Nr. 21-265-GBK-02
elgoao
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4.2

4.3

4.4

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

Die baurechtliche Beordnung und insbesondere die Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten auf
maximal 6 je Wohngebaude innerhalb des Plangebietes berlicksichtigt gewachsene stadtebauliche
Strukturen und vorhandene Bewohnerstrukturen im Quartier und dem Ortsteil. Zugleich wird
dadurch eine maBvolle Nachverdichtung geregelt. Mit dem ausgesprochenen Planungsrecht sind
unterschiedliche Bebauungstypen moglich und auch weiterhin zu erwarten. Es kann fiir eine breite
Bevolkerungsschicht Wohnraum geschaffen werden und ausgewogene Bewohnerstrukturen sind
moglich. Die Ausweisung eines urbanen Gebietes im Norden trdgt zudem zur Sicherung des
Nahversorgungsangebotes fiir die dstlichen Siedlungsbereiche des Hauptsiedlungsbereiches und fiir
die direkt 6stlich und nordlich angrenzenden unterversorgten Siedlungslagen bei.

Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse / von Sport / von Freizeit [ von Erholung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Mit der Festsetzung von urbanen Gebieten im Norden des Plangebietes ist grundsatzlich eine
Nutzungsmischung insbesondere auch mit kulturellen oder sozialen Einrichtungen neben dem
Wohnen maglich. Die Belange sind beriicksichtigt.

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung von Ortsteilen / von zentralen
Versorgungsbereichen
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Mit der Festsetzung von urbanen Gebieten im Norden des Plangebietes wird der die gewachsene
Struktur eines zentralen Handelsstandortes in direkter Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen
gesichert. Im Plangebiet selbst waren vormals auch Gewerbestandorte vorhanden und kénnen vor
dem Hintergrund des Gebietscharakters dort auch wieder angesiedelt werden. Der ,Standort
Kirchweyher StraBe" ist als stiddtebaulich integriert (zentrales Siedlungsgebiet) zu bewerten und
nimmt fiir die wohnortnahe Grundversorgung eine wichtige Funktion ein. Er wurde im
Einzelhandelskonzept der Gemeinde als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Als Entwicklungsziel
wurde u.a. eine Bestandssicherung und ein funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung
des Nahversorgungsangebotes fiir die ostlichen Siedlungsbereiche des Hauptsiedlungsbereiches und
fiir die direkt 6stlich und nordlich angrenzenden unterversorgten Siedlungslagen definiert.

Die Entwicklung und Nutzung von Bestandsgrundstiicken mit baurechtlich groBeren Bauobjekten
mit zahlreichen Wohneinheiten darf nicht beliebig, unmaBstablich und nachbarschaftsunvertraglich
sein. Es wird nicht verkannt, dass hohere Siedlungsdichten mit sehr kompakten, flachenintensiven
Siedlungsstrukturen z.B. hinsichtlich des Energieverbrauches ressourcenschonender sein kdnnen.
Auch vorhandene Infrastrukturen koénnen durch Mehrwohnungsbauten teilweise besser und
mobilitdtsschonender ausgelastet werden. Um Zielkonflikte zu vermeiden, wird die zukiinftig
mdgliche Bebauung mit der vorliegenden Planung auf ein fiir das Quartier stddtebaulich
vertragliches MaB von maximal 6 Wohneinheiten je Wohngebdude begrenzt. Der Anteil der
zugehorigen Grundstiicksfliche definiert hierbei die mogliche Dichte der Bebauung. Wahrend im
Norden des urbanen Gebietes (MU 1) fiir eine Wohneinheit 135 m2 Grundstiicksfliche erforderlich
sind, vergroBert sich dieser notwendige Grundstiicksanteil nach Siiden im MU 2 sowie im
angrenzenden Wohngebiet auf 235 m2.

e3...
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4.5

Baukultur

Denkmalschutz

Archdologischer
Denkmalschutz

Ortsbild

4.6

4.7

Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des Ortsbildes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Bauleitplane sollen dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stidtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Die Planung beriihrt keine erhaltenswerten Bauten, Ortsteile, StraBen oder Platze von
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung.

Im direkten Umfeld des Plangebiets finden sich keine zu beriicksichtigenden denkmalgeschiitzten
Gebdude oder Objekte. Die denkmalgeschiitzten Bauten der Gutsanlage Sudweyhe liegen dstlich der
Hacheniederung am Ende der Appelallee und werden durch das Plangebiet nicht in ihrer Wirkung
beeinflusst.

Vom Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege ergeht mit Schreiben vom 28.06.2021 nachfolgender
Hinweis: Beidseits der Hache fanden sich diverse Brandbestattungen bzw. ganze Urnenfriedhofe,
welche auf eine Besiedlung wihrend der jiingeren Bronzezeit/4ltere Vorrémische Eisenzeit bis in die
Romische Kaiserzeit hinweisen. Bei Erdarbeiten in den Ostlichen und sidlichen Plangebietsteilen,
welche noch nicht bebaut sind, muss mit weiteren vorgeschichtlichen Funden gerechnet werden.
Die Nachverdichtung im sudlichen Mittelbereich 6stlich der L335 ist laut Liegenschaftskarte bereits
weitestgehend abgeschlossen. Hier sollten die Oberbodenabtrdage fachgerecht begleitet werden,
sofern noch kein Negativergebnis von den &stlich anschlieBenden Ackerflachen vorliegt.

Mit Schreiben vom 07.11.2022 teilt die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises mit, dass fir
die bislang unbebauten Bereiche im aktuellen Plangebiet weiterhin gilt, dass eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemaB3 § 10 i. V. m. 8§ 12-14, 35 NDSchG erforderlich wird,
deren Erteilung mit einer facharchdologischen Begleitung der Erdarbeiten verbunden sein wird.

Auf dem Plan ist sowohl der allgemeine Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden als auch der
spezielle Hinweis auf eine friihzeitige Meldepflicht geplanter Erdarbeiten bei der Denkmalbehdrde
sowie die erforderliche fachliche Begleitung der Oberbodenabtrdge enthalten (siehe dazu die
Hinweise auf dem Plan). Den Belangen des archiologischen Denkmalschutzes wird damit Geltung
verschafft.

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Kirchweyhe. Der Ortsteil ist entlang der StraBBe Ruschkamp in
Teilen noch offen mit Blick auf die Substanz ehemaliger Hofstellen oder landwirtschaftlicher
Gebdude gepragt. Mittlerweile finden sich auch gréBere Mehrfamilien-Bauobjekte, die durch den
Abbruch bisheriger Bausubstanz und die Neunutzung der vorhandenen groBen Grundstiicke
entstanden sind. Durch die Steuerung der stddtebaulichen maximalen Nutzungsziffern
(Versiegelungsgrad, Gebdudekubatur und maximale Anzahl der Wohneinheiten) entlang der
LandesstraBe soll mit der vorliegenden Planung der Belang eines harmonischen Ortsbildes in
Kirchweyhe befordert werden.

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

Die Belange werden nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)

(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Ein eigenstandiger Umweltbericht fiir die Neuaufstellung ist infolge des Verfahrens (§ 13 a BauGB)
und der stadtebaulichen Ziele nicht erforderlich. Es entsteht auch formal im Verfahren nach § 13a
BauGB kein Kompensationserfordernis nach Naturschutzrecht. Gleichwohl erfolgt die Priifung der
betroffenen Umweltbelange.
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Nach dem Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 27.03.2019 ist in beschleunigten Verfahren
ein freiwilliger Ausgleich durchzufiihren. Dementsprechend werden die Eingriffe in Natur und
Landschaft ermittelt und freiwillig Gber das Okokonto kompensiert.

Abb. 13

Luftbild vom Plangebiet mit vorfindlichen Biotoptypen

OEL -

locker bebautes Einzelhausgebiet / PHG - Hausgarten mit GroBbiumen | EBE- Weihnachtsbaun;plantage / GRA -

artenarmer Scherrasen / UR - Ruderalflur (2021)
Biotoptypen nach Olaf von Drachenfels, Kartierschlssel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Stand Mérz 2004

»  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen sowie Artenschutz, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Schutzgut Tiere /
Pflanzen

Es handelt sich Wesentlich um eine baurechtliche Beordnung im Gebiet und die Steuerung von
gebietsvertraglicher Bausubstanz. Damit sind fiir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen keine

wesentlichen Verdnderungen oder eine Beanspruchung potentieller Lebensrdume verbunden.
Besondere Wertigkeiten finden sich insbesondere mit dem vorhandenen Altbaumbestand im Gebiet.

Abb. 14

Ubersicht iiber die pragenden Altbaume im Gebiet

Lage der eingemessenen und festgesetzten Bdume - Art / Stammdurchmesser / Kronendurchmesser

S—

i)

el
o @ &%

==

he

iche
Eiche

06m/12m

Blutbuche 0.7 m /14 m

— Blutbuche 1.1m /14 m

0.7m/14m
0.6m/13m

05m/7m
0.6m/9m

Markante Bdume im Plangebiet, die der

Baumschutzsatzung unterliegen, werden im

Plan  zeichnerisch als zu erhaltend

festgesetzt. Es handelt sich insgesamt um

sieben ortsbildpragende Bdume:

e zwei nordlich der Appelallee, eine
stidlich der Appelallee,

e zwei mittig im Plangebiet,

e sowie zwei sldlich am Gebietsrand
stehende Baume.

Sie sind im Kartenwerk eingemessen. Alle
Baume sind standsicher mit einer guten
Vitalitt und sehr erhaltenswert.’

9 Eigene Erhebungen der Gemeinde Weyhe, Friihjahr 2022
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Schutzgut Flache

Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Luft /
Klima

Schutzgut
Landschaftsbild

Artenschutz - Im Plangebiet werden nach derzeitiger Datenlage keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde beriihrt. Da die prdgenden Altbdume im Gebiet erhalten werden (Bruthdhlen,
Nahrungshabitat und Rickzugsraum fiir Flederméuse, Vogel, Insekten), sind die Belange des
Artenschutzes beriicksichtigt.

Das Plangebiet ist insgesamt 29.940 m2 groB, wovon das allgemeine Wohngebiet mit dem urbanen
Gebiet MU 2 mit rd. 21.600 m2 den gréBten Raum einnimmt. Bei der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,3 kénnen hier mit Uberschreitungen fiir z.B. Zufahrten etc. nach BauNVO insgesamt maximal
45 9% und damit 9.720 m2 versiegelt werden. Bei den beiden festgesetzten urbanen Gebieten MU 1
mit einer Flache von insgesamt rd. 3.820 m2 kdnnen bei einer festgesetzten Grundfldchenzahl von
0,45 zzgl. Uberschreitungen etwa 2.560 m2 versiegelt werden. Vllig neue Entwicklungen in der
Flache werden mit der Planung nicht ausgeldst, da auch derzeit im gesamten Gebiet Baurecht
vorhanden ist. Die Grundflachenzahlen wurden begrenzt, womit dem Schutzqgut Flache Rechnung
getragen wird.

Das Plangebiet liegt inmitten der Bodenlandschaften der Talniederungen und hier in der Geest. Der
Bodentyp wird mit Gley-Podsol angegeben. Suchrdume fiir schutzwiirdige Béden finden sich nicht™.
Die Grundfldchenzahl (GRZ) im Plangebiet wird gegeniiber dem bestehenden Baurecht nicht erhdht,
sie wird auf 0,3 im allgemeinen Wohngebiet bzw. 0,45 im urbanen Gebiet begrenzt. Wesentliche
Verdanderungen fiir das Schutzqgut Boden ergeben sich nicht.

Wesentliche Verdnderungen fiir das Schutzqut Wasser werden ebenfalls nicht ausgeldst. Im Rahmen
der Planaufstellung wurde eine Neubewertung der wasserwirtschaftlichen Belange und eine
nachhaltige Oberflédchenentwasserung beriicksichtigt (siehe hierzu Kapitel 4.13).

Weder kleinklimatisch noch groBklimatisch werden sich die Bedingungen im Plangebiet durch die
geplante baurechtliche Beordnung wesentlich verdndert. Eine weitgehend lockere, offene Bauweise
wird beibehalten und die Zirkulation zum &stlichen liegenden freien Landschaftsraum des
Hachetales kann erfolgen.

Das urspriingliche Landschaftsbild der Region wird heute vornehmlich durch die ausgebildete
Kulturlandschaft gepragt. Das Plangebiet liegt im Ortsteil Kirchweyhe, mit einem kleinen nordlichen
Teil auch dem Ortsteil Sudweyhe zugehdrig, die durch die bestehenden flachenintensiven Baugebiete
und die Verkehrswege weitgehend einheitlich wirken. Bedeutsame und prdgende
Landschaftselemente finden sich im Plangebiet mit einigen markanten Bdumen. Diese noch
vorhandenen landschaftsbildtypischen und strukturierende Elemente - insgesamt handelt es sich
um sieben grof3e Baume - werden durch Festsetzung gesichert.

Zugleich werden mit Héhenbeschrankungen und mit der Festsetzung einer 4,5 m bzw. 3 m breiten
privaten Griinfliche im siidlichen Gebiet als Flache fiir Anpflanzungen gesichert, dass die Gebaude
in die Landschaft eingebunden werden und sich im Bereich des Wohngebietes ein
landschaftsgerechter Siedlungsrand ausbildet. Damit werden die Ziele des Landschaftsplanes Weyhe
berlicksichtigt, der flir eine klare Abgrenzung des Siedlungsraumes vom Landschaftraum
Griinstrukturen empfiehlt. Ortliche Bauvorschriften mit symmetrisch geneigten Dichern sichern
ebenfalls eine Einbindung.

»  Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
(81 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Es werden keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) beriihrt.

10 NIBIS Umweltserver Niedersachsen 2022, Bodentypen
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Abb. 15  Schutzgebiete im Umgebungsbereich

In ca. 180 m Entfernung ostlich liegt das

e Flora-Fauna-Habitat  Gebiet (FFH)
.Untere Delme, Hache, Ochtum und
Varreler Bike" (2817-331)

,|® sowie das Landschaftsschutzgebiet

Kirchweyher See (LSG DHG 00050).

Auswirkungen durch die Planung sind
infolge der bereits bestehenden Bebauung /
Nutzung im Gebiet sowie der Entfernung
nicht gegeben.

) 3 ¥ &
Quelle: Umweltkarten Niedersachsen 2022 NLWKN

» Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
und urbanen Gebieten im Rahmen einer baurechtlichen Beordnung ergeben sich keine
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen. Fiir die bestehenden Larmeinwirkungen durch
die LandesstraBe werden passive Schutzvorkehrungen verbindlich festgesetzt.

» Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Es gibt keine besonders geschiitzten Sach- und Kulturgiiter innerhalb des Plangebiets oder im direkt
angrenzenden Bereich.

» Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwasser
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Die Festsetzung und Sicherung der gewdahlten Baugebiete lassen weiterhin keine besonderen
Emissionen erwarten.

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

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele verkniipft.
Es sind keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan getroffen worden, die der Nutzung
regenerativer Energien grundsatzlich entgegenstehen oder deren Einsatz erheblich behindern
wiirden.

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

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Diepholz benennt keine spezifischen oder
widerstreitenden Ziele fiir das Plangebiet. Weitere Plane, insbesondere des Abfall- und
Immissionsschutzrechts, die der Neuaufstellung entgegenstehen bzw. in dieser zu beriicksichtigen
sind, bestehen nicht.

Der Llandschaftsplan von Weyhe (2001) sieht im Ubergang zu einem geplanten
Landschaftsschutzgebiet (Hacheniederung) die Ausbildung eines begriinten Siedlungsrandes als
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vordringlich an. Diesen Zielen wird mit den Flachenfestsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
entsprochen.

»  Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europaischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgelegten Gebiets der européischen Union.

»  Wechselwirkungen zwischen den Belangen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Nachteilige Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.

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

Mit den getroffenen Festsetzungen allgemeiner Wohngebiete und urbaner Gebiete werden keine
Vorhaben ermdglicht, die in Folge schwerer Unfalle negative Auswirkungen auf die Umwelt nehmen
kdnnten.

In einer Gegenliberstellung der derzeitigen Wertigkeiten mit dem geplanten Baurecht zeigt sich, das
durch die baurechtliche Beordnung keine wesentlichen neuen Eingriffe verbunden sind. Die Planung
wird nur zu einem geringen GOkologischen Werteverlust (Defizit) fiihren. Die nachfolgende
Bilanzierung legt die GroBe des zu erwartenden Defizits offen. Die Bewertung der Biotoptypen
erfolgt nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell (2016). Die Wertigkeiten des Plangebiets
setzen sich wie folgt zusammen:

Abb. 16  Bestand vor der Planung

Wert- Flachen- Wert-
Bestand Biotoptypen Biotoptyp* - groBe in punkte
faktor 2
Locker bebautes Einzelhausgebiet (3.450 m?)
e Versiegelte Fliche (bis zu 60 %) X 0 2.070 0
e Unversiegelte Fldche (40 %) P7A 10 1380 1380
Locker bebautes Einzelhausgebiet (18.954 m?)
o Versiegelte Flache (bis zu 48 %) X 0 9.098 0
e Unversiegelte Fldche (52 %) PZA 10 9.856 9.856
Hausgarten mit GroBbaumen PHG 2,0 462 924
StraBe (Appelallee) ovS 0 530 0
Weihnachtsbaumplantage EBW 0,8 564 451
Ruderalflur UR 1,0 1.853 1.853
Artenarmer Scherrasen GRA 0,6 1.127 676
Summe 26.940 15.140

*

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

>
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4.8

Abb. 17 Bestand nach der Planung

Wert Flachen- Wert-
Nutzung nach geplantem Baurecht Biotoptyp* . groBe in punkte

faktor 2
Allgemeines Wohngebiet (19.200 m?)
e Versiegelte Flache (bis zu 45 %) X 0 8.640 0
e Unversiegelte Fldche (55 %) P7A 10 10.560 10.560
Urbanes Gebiet (MU 1) (3.820 m?)
o Versiegelte Flache (bis zu 75 %) X 0 2.864 0
e Unversiegelte Fliche (25 %) PZA 10 956 956
Urbanes Gebiet (MU 2) (2.410 m?)
o Versiegelte Fldche (bis zu 45 %) X 0 1.085 0
e  Unversiegelte Flache (55 %) PZA 10 1325 1325
StraBe 0VS 0 530 0
Anpflanzflache HEA 2,0 980 1.960
Summe 26.940 14.801
* Typisierung nach Kartierschliissel Niedersachsen
i Bewertung entsprechend Bedeutung fiir Schutzgiiter gemaB Bierhals [ v. Drachenfels:

0= weitgehend ohne, 1 = sehr geringe, 2 = geringe, 3 = mittlere, 4 = hoch, 5 = sehr hoch
Abb. 18  Saldo
Wertpunkte

Bestand vor der Planung 15.140
Bestand nach der Planung 14.801
Summe - 339

Es ergibt sich faktisch wie auch rechnerisch ein geringes Wertdefizit von rd. -339 Wertpunkten,
welches (iber ein entsprechendes Okokonto der Gemeinde kompensiert wird.

Durch die vorhandene Bebauung sind Eingriffe in die Natur und das Landschaftsbild seit langem
erfolgt. Fiir noch bestehende Bauliicken besteht auch ohne Neuaufstellung eines Bebauungsplanes
nach § 34 Baurecht. Mit der Planaufstellung wird die Ausnutzbarkeit in Bezug auf die mdgliche
Versiegelungsrate auf ein weiterhin vertragliches MaB begrenzt. Der Bedarf an Wohneinheiten wird
gesteuert, aber auch hier findet eine grundsatzliche Veranderung mit z.B. vergréBerten Bauhohen
gegeniiber dem aktuellen Baurecht nicht statt. Die vorhandenen wesentlichen Baumstandorte
werden festgesetzt und geschiitzt. Es wird neu auf die Ausbildung eines eingegriinten
Siedlungsrandes hingewirkt. Es erfolgt insgesamt kein wesentlicher zusatzlicher Eingriff.

Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den Klimawandel
(8 1a Abs. 5 BauGB)

Die Planaufstellung hat insbesondere die baurechtliche Beordnung im Bestand zum Ziel. Die Belange
des Klimaschutzes werden im Besonderen durch folgende MaBnahmen beriicksichtigt:

e Ausschluss von Schotterflichen (siehe drtliche Bauvorschrift);

o Erhalt prigender Altbdume im Plangebiet (siehe textliche Festsetzungen) einschlieBlich
getroffener SchutzmaBBnahmen und Abstand zu den Baugrenzen;

o Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers vor Ort (siehe textliche Festsetzung § 10);

 Sicherung von randlichen privaten Grinflichen mit Festsetzung eines Pflanzgebotes (siehe
textliche Festsetzung § 7);

o Anpflanzgebot eines Baumes je vollendete 600 m2 Grundstiicksflache (siehe textliche
Festsetzung § 8);

o Einfriedungen nur in Form standortgerechter Hecken oder Eingriinungen (siehe ortliche
Bauvorschrift).
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Gewerbe

Einzelhandel

Eigenttimer-
interessen

Landwirtschaft

Forstwirtschaft

Soziale
Infrastruktur

Technische Ver-
und Entsorgung

4.9 Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der sozialen

Infrastruktur / der technischen Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

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

Bislang vorhanden im Plangebiet waren auch gewerbliche Nutzungen (z.B. Gastronomie). Durch die
Festsetzung von urbanen Gebieten (§ 6a BauNVO) im nordlichen Bereich des Plangebietes besteht
weiterhin die Mdoglichkeit einer gewerblichen Nutzung, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Fiir die Belange der gewerblichen Wirtschaft ergeben sich keine Anderungen mit der Planung.

Einzelhandel fiir nahversorgungsrelevante Sortimente - entsprechend der Klassifizierung des
nordlichen Bereichs im Einzelhandelskonzept als ,Nahversorgungsstandort" ist zugelassen. Der
zentrale Versorgungsbereich mit den vielfiltigen Angeboten um den Marktplatz in Weyhe wird
jedoch vor negativen Entwicklungen geschiitzt und es erfolgt ein Ausschluss von nicht
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen in den urbanen Gebieten.

Berlihrt werden mit der Planaufstellung ggf. die Verwertungsinteressen  von
Grundstlickseigentiimern im Plangebiet. Soweit Beschrankungen der Nutzungsmdglichkeiten eines
Grundstlicks mit der Neuaufstellung ausgeldst werden, muss die Gemeinde im vorliegenden Planfall
private Eigentlimerinteressen als wichtigen Belang in die Abwdgung mit offentlichen Belangen
einstellen und einer gerechten Abwégung zufiihren (§ 1 Abs. 7 BauGB). Im Rahmen der
Planaufstellung wurden die vorgetragenen Bauwlinsche und Antrdge nach MaBgabe berlicksichtigt
und mit den stidtebaulichen Zielen der Gemeinde abgeglichen. Die wahrend der Planaufstellung
vorgetragenen Planziele der Grundstiickseigentiimer sind in den wesentlichen Belangen mit den
getroffenen baurechtlichen Regelungen mdglich.

» Llandwirtschaft / Forstwirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB)

Nach Osten schlieBen Ackerflachen an das Plangebiet an. Die Belange der Landbewirtschaftung
werden durch die Planung im Bestand nicht nachteilig beriihrt.

Die Belange sind nicht beriihrt.

»  Soziale Infrastruktur [ technische Ver- und Entsorgung /
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)

Neue Erfordernisse fiir die soziale Infrastruktur werden mit der baurechtlichen Beordnung eines
Bestandsgebietes nicht ausgeldst. Die Gemeinde wirkt mit einer Bestandssicherung und Regulierung
der stddtebaulichen Dichte darauf hin, dass die vorhandenen Infrastrukturen weiterhin tragfahig
sind.

Die festgesetzten urbanen Gebiete ermdglichen bei Bedarf grundsatzlich auch die Bebauung durch
soziale Einrichtungen.

Die technische Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes ist weiterhin gesichert:

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

Gas - Die Gasversorgung erfolgt derzeit durch das Versorgungsnetz der swb Netze GmbH.
Gesonderte Leitungsrechte sind nicht erforderlich. Ob auch zukiinftig ein Anschluss an das
Gasversorgungsnetz der swb maoglich sein wird, ist zurzeit infolge der bestehenden allgemeinen
Versorgungsengpasse nicht gewahrleistet. Es ist friihzeitig bei Neubauten eine regenerative
Warmeversorgung zu beriicksichtigen.
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Altlasten

Telekommunikation - Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt
mittlerweile lber die entsprechenden privaten Anbieter. Neue Telekommunikationsleitungen werden
im Regelfall mit den anderen Trassen im o&ffentlichen StraBBenraum verlegt. Bei zusatzlichen
Leitungsarbeiten ist eine friihzeitige Abstimmung aller Arbeiten zu beriicksichtigen.

Schutzbestimmungen - Von den Leitungstragern werden regelmdBig Hinweise auf die
Schutzbestimmungen ihrer Leitungsnetze gegeben. Diese Netze verlaufen im &ffentlichen
StraBenraum. Hieran wird nichts verdndert. Die Schutzbestimmungen gelten in jedem Fall bei
Umbauten oder Neubauten im Plangebiet, fiir die Ausbauunternehmer besteht Erkundigungspflicht.
Auf sie sowie die Schutzbestimmungen wird im Plan hingewiesen.

Miillentsorgung - Die Miillentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (AWG).

Trinkwasser - Im Ortsteil Kirchweyhe erfolgt die Trinkwasserversorgung durch die
Wasserversorgung Syker Vorgeest GmbH.

Schmutzwasser - Die Beseitigung des Schmutzwassers geschieht innerhalb des Abwasser Verbandes
Weyhe (ber die Kldranlage in Bremen (Seehausen). Es ist von ausreichend Kapazititsreserven
auszugehen.

Oberflachenwasser - Beziiglich der Oberflachenentwasserung wird auf das Kapitel 3.12 ,Belange
der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes" verwiesen.

Brandschutz - Mit Schreiben vom 07.11.2022 teilt der Fachdienst Bauordnung und Stidtebau -
Brandschutz - des Landkreises mit, dass entsprechend § 2 NBrandSchG durch die Gemeinde eine
Grundversorgung mit Ldschwasser zu gewdhrleisten ist, die nach den Technischen Regeln
Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. fiir Wohn- und
Mischgebiete 48 m3/h fiir die Dauer von 2 Stunden in einem Umkreis von 300 m erfordert.

Unter der Anschrift Ruschkamp 1 ist fiir eine Flachen von insgesamt 1.643 m2 eine Verdachtsflache
gelistet (Nr. 251.047.5.901.0211). Es liegt ein unkonkreter Verdacht vor, der sich entsprechende
friihere Gewerbenutzungen stiitzt.

Mit Schreiben vom 07.11.2022 teilt die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises mit, dass der
Planungs- bzw. Vorhabentrager fiir die Verdachtsfliche die konkrete Verdachtssituation betr.
Altlasten bzw. schédlichen Bodenverdnderungen durch einen Gutachter fiir Boden- und
Grundwasserverunreinigungen bzw. Altlasten oder Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG (Bundes-
Bodenschutzgesetz) auf Grundlage einer historischen Recherche und Untersuchungen beurteilen
lassen bzw. aufkldren sollte. Bei BaumaBnahmen inkl. RiickbaumaBnahmen im Bereich der
Verdachtsflache sei generell eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten zur Errichtung von
Gebaduden und sonstiger Erdarbeiten von einem Gutachter oder Sachverstandigen erforderlich.

Der Altlastenverdacht ist unter der Altlastenrelevanzklasse 1 eingestuft und stiitzt sich auf friihere
Gewerbenutzungen, die nicht mehr dem aktuellen Baubestand entsprechen. Weitergehende
Priifungen sollen daher auf der Genehmigungsebene veranlasst werden. Der Flacheneigentiimer bzw.
Vorhabentrager muss bei BaumaBnahmen inkl. RiickbaumaBnahmen im Bereich der Verdachtsflache
eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten in Vorabstimmung mit dem Landkreis vornehmen.

Es ist ein Hinweis auf dem Plan enthalten, dass unverziiglich die Untere Abfallbehorde zu
benachrichtigen ist, wenn bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte zu Tage treten. Zudem ist ein Hinweis enthalten, dass bei BaumaBnahmen inkl.
RiickbaumaBnahmen im Bereich der Verdachtsflache eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten
zur Errichtung von Gebduden und sonstiger Erdarbeiten durch einen Gutachter oder
Sachverstandigen erforderlich ist.

»  Rohstoffsicherung
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 f BauGB)

Das Plangebiet reicht im siidlichen Bereich in eine Erddl- und Erdgaslagerstatte.
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ErschlieBung

Abb. 19  Lagerstatte Erd6l- Erdgas

Quelle: NIBIS Kartenserver 2022, Rohstoffe

Erdol- bzw. Erdgaslagerstatten  sind
wirtschaftlich  verwertbare,  natiirliche
Akkumulationen von Erdél bzw. Erdgas und
ggf. weiteren Kohlenwasserstoffen in
Speichergesteinen. Es handelt sich um die
Lagerstatte Achim- Barrien, Betreiber ist die
Wintershall Deutschlang GmbH.

Auswirkungen durch die Planung der
Gemeinde ergeben sich nicht.

Die Lagerstatte ist als nachrichtliche
Ubernahme auf dem Plan vermerkt.

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

Das Plangebiet ist an den Auschkamp (L 335) und teilweise auch die Kirchweyher StralBBe (L 335)
angeschlossen. Im Bestand bestehen derzeit 10 direkte Zufahrten auf die LandesstraBBe. Teilweise
werden Bauten in der zweiten Reihe liber die Zufahrten erschlossen.

Abb. 20  Zufahrten im Bestand

Kartengrundlage, LGLN 2021

Private Stellplatz- und
Garagenflachen

—— Grundstickszufahrten aus
Richtung Westen / L335
Ruschkamp

—— Grundstickszufahrten Gber
die Appelallee

—

Grundstickszufahrten Gber
Zur Hache

Im Siiden des Plangebietes werden insgesamt 3
Grundstilicke durch die StraBe Zur Hache angefahren. Die
StraBe liegt auBerhalb  des  Geltungsbereiches.
Regelungserfordernisse ergeben sich nicht.

Zwei Grundstiicke werden — wie bislang auch - im Norden
des Plangebietes von der Appelallee angefahren. Diese
StraBe wird im Rahmen der Planungen als
StraBenverkehrsfliche festgesetzt.

Zusatzliche neue Verkehrsfldchen sieht die Planung nicht vor.

Als Sonderfall sieht der Bebauungsplan eine Baugrenze vor, die im Abstand von 1m siidlich zur
Appelalleeverlduft. Dies ist vertraglich, da die Appelallee nur wenige Gebdude erschlieBt und nahezu
11 m breite StraBenverkehrsparzelle darstellt. Die eigentliche Fahrbahn nimmt nur einen Teil der
Flache ein, so dass am StraBenrand noch Griinsdume ausgebildet werden konnen. Die Appelallee
bleibt damit trotz einer heranreichenden Baugrenze in ihrem groBzligigen Charakter weiterhin

erhalten.

Gas...



[ X X J "
eoe WGemeinde Weyhe Bebauungsplan Nr. 28 (61/87) ,Appelallee” (Ortsteil Kirchweyhe) mit OBV 25 von 40.

Insgesamt sind fir die bestehenden StraBen keine Engpasse oder zusatzlichen Belastungen durch
die Planung festzustellen. Durch die Planaufstellung werden die Belange des Verkehrs nicht neu
beriihrt.

Sichtfelder Im Einmiindungsbereich der Appel/allee auf den Ruschkamp wurde eine Haltesicht von insgesamt 70
m Lange beriicksichtigt. Dies dient der 6ffentlichen Sicherheit. In den Sichtfeldern diirfen keine
sichtbehinderten Nebenanlagen oder Zdune errichtet werden.

4.11 Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Verteidigung / Die Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes werden durch die Planung nicht beriihrt.

Zivilschutz

Riistungsaltlasten Nach  durchgefiihrter  Luftbildauswertung des LGLN vom 03.08.2021 wird keine
Kampfmittelbelastung vermutet. Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut. Es kann jedoch nie
vollstdndig ausgeschlossen werden, dass dennoch bei Bauarbeiten Kriegsblindganger aufzufinden
sind. Bei BaumaBnahmen ist deshalb jederzeit auf mogliche Kampfmittel zu achten, bei Funden sind
jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen und die zustandigen Dienststellen zu benachrichtigen.
Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

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

Die Belange stddtebaulicher Entwicklungskonzepte der Gemeinde stehen der Neuaufstellung nicht
entgegen.

Einzelhandels- Den Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes'' fiir die Gemeinde Weyhe steht die
konzept . . . .
Planung nicht entgegen. Der Ausschuss von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb der
festgesetzten urbanen Gebiete sowie die GréBenbeschrankung der Verkaufsflachen auf maximal 100
m2 sichert die Vertraglichkeit zur Zentrumsentwicklung.

Klimaschutz- Es existiert ein Klimaschutzkonzept fiir die Gemeinde Stuhr und Weyhe."” Die vorliegende Planung
Aktionsprogramm . . . .
trifft keine Regelungen, die den Zielen und Handlungsfeldern des Schutzkonzeptes entgegenstehen.

4.13 Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Raumordnungsplan Der landeriibergreifende Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (2021)" bestimmt als zu

Hochwasserschutz beachtendes Ziel der Raumordnung, dass bei einer Siedlungsentwicklung auch die Risiken von
Hochwassern zu prifen sind und die Empfindlichkeit der einzelnen Raumnutzung gegeniiber
Hochwassern in die Betrachtung einzustellen ist. Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet. Es
handelt sich um Flachen, bei denen nach § 78b WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [HQextrem] tiber das
festgesetzte bzw. vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus iiberschwemmt werden
kénnen. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung
oder Ergdnzung von Bauleitpldnen sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschdden in der Abwédgung zu beriicksichtigen.

1 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir Weyhe, erstellt durch Stadt+Handel

12 Ein integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Gemeinden Stuhr und Weyhe - handlungs- und umsetzungsorientiert -, Erarbeitet von
Januar 2011 bis April 2012 von der Klimaschutzagentur Region Hannover GmbH.

13 Verordnung iiber die Raumordnung im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom 19. August 2021
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Abb. 21  Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG)

In solchen Gebieten sollen bauliche Anlagen nur
in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko
angepassten Bauweise nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik errichtet oder
wesentlich erweitert werden, soweit eine solche
Bauweise nach Art und Funktion der Anlage
technisch méglich ist. Bei den Anforderungen
an die Bauweise sollen auch die Lage des
betroffenen Grundstlicks und die Hohe des
mdglichen Schadens angemessen
beriicksichtigt werden.

Quelle: Nds. Umweltkarten, Berechnungsdatum 22.02.2022

Nahezu der gesamte Ortsteil Kirchweyhe liegt in einem Risikogebiet. Das vorhandene Plangebiet
liegt jedoch in direkter Nahe zur Hacheniederung und dem dortigen Uberschwemmungsgebiet, so
dass hier in besonderer Weise eine Betroffenheit entstehen kdnnte. Bei Bauten im Plangebiet sollte
deren Schadensanfilligkeit bei Uberschwemmungen reduziert werden (z.B. Hochwasserschutz
bodennaher Fenster, von Garagentiiren, Riickstausysteme bei Abldufen, Schutz des unteren
Mauerwerks). In Kellern oder Tiefgaragen sollten hochwassersichere Materialien Verwendung
finden, Heizungsanlagen sollten gegen eindringendes Wasser gesichert sein (schitzende
Dichtungen, Halterungen damit die Anlagen nicht aufschwimmen). Jeder Grundstiickeigentiimer ist
hier gehalten, ein funktionierendes Abflusssystem auf seinem Grundstiick vorzusehen, bei dem mit
Hilfe von Drainagen und Gefallen, das Wasser jeweils vom Gebaude weg auf tiefere Flachen geleitet
wird. Die Grundstiicke sollten in ihrer Oberflache so profiliert werden, dass bei Extremereignissen
das berschissige Wasser nicht Geb3dude schadigt. Des Weiteren ist bei allen freien
Grundsticksflachen auf eine bestmdgliche Drainage des Bodens zu achten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Abb.22  Geplante Erweiterung des Trinkwasserschutzgebiete, Schutzzone llIA (Unterlage der
Harzwasserwerke)

Entsprechend den Angaben der
Harzwasserwerke vom 04.08.2022 schlieBt ein
Erweiterungsgebiet der Schutzzone IIl A siidlich
der StraBe Zur Hache und damit auBerhalb des
Plangebietes an.

Schutzzone IlA Erw.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet erstreckt sich das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
(USG) der Hache, ID-Nummer 213 vom 29.06.2001. Im direkten Niederungsbereich der Hache
verliuft das vorlaufig gesicherte USG ,Hache", ID-Nummer 418, 22.10.2010. Das Plangebiet ist nicht
Teil eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes, grenzt aber unmittelbar daran an.
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Oberflachen-
entwdsserung

Abb. 23 Uberschwemmungsgebiete

ID-Nummer 213, 29.06.2001,
NLWKN Betriebsstelle Sulingen

|

»
>

Vorliufig gesichertes USG ,Hache",
ID-Nummer 418, 22.12.2010,
NLWKN Betriebsstelle Sulingen

Die Versiegelungsrate wird mit der vorliegenden Planaufstellung nicht erhoht (Baurecht besteht im
Rahmen von § 34 BauGB) und im groBten Planabschnitt (MU 2 und WA) sogar auf eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 begrenzt. Insoweit wére zunichst davon auszugehen, dass sich auch
keine neuen Regelungserfordernisse ergeben. Allerdings miissen die Kapazitaten des Kanalnetzes
und die Vorgabe beriicksichtigt werden, dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu
versickern ist. Die Entwasserungsanlagen vorhandener Bauten in den 6ffentlichen Regenwasserkanal
genieBen Bestandsschutz.

Fiir das Plangebiet wurde die Wasserdurchldssigkeit an drei Bohrpunkten verteilt Gber das
gesamte Plangebiet bestimmt.” Es erfolgte jeweils eine Kleinrammbohrung bis 3,5 m u. GOK und
es wurde die Hohe einer freien Wasserfliche eingemessen. Der Boden ist gemaB DIN 18130 als
«durchlassig” zu bezeichnen. Der Wasserspiegel wurde dabei zwischen 2,20 m und 1,80 m unter
Geldndeoberflache festgestellt. Damit ist eine Versickerung fachlich maglich.

Der Landkreis weist darauf hin, dass bei unbelastetem Oberflaichenwasser bzw. bei
vorgereinigtem Wasser ein Abstand von 50 cm zum Grundwasser ausreichend ist. Unter
Berlicksichtigung eines Zuschlags von 0,75 m zum gemessenen Wasserspiegel ergibt sich ein
Abstand von 1,45 m und 1,05 m zur Geldndeoberkante. Damit ist die Umsetzung von Rigolen auf
den Grundstiicken fiir die Oberflachenentwésserung nicht auszuschlieBen. Da der Abstand zum
Grundwasser gering ist, bedarf der Einsatz von Versickerungsanlagen einer Uberpriifung und
wasserrechtlichen Genehmigung.

Aufgrund der dargelegten Verhdltnisse wird vorgeschrieben, dass das auf den privaten
Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf diesen zu versickern ist. Ausgenommen ist
Regenwasser, das als Brauchwasser genutzt wird. Eine direkte Einleitung des auf den Hofflachen
anfallenden Niederschlagswassers in unterirdische Anlagen, ohne Vorbehandlung, ist nicht
zuldssig und bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Genehmigung. Bei der Bauausfiihrung
sind die geltenden Normen und die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten (siehe
textliche Festsetzung 10).

Es ist auch zielfiihrend, eine Versickerung z.B. in Ndhe der groBen und zu erhaltenden Biume
vorzusehen, damit hier vor dem Hintergrund des Klimawandels gute Bewasserungsverhaltnisse
genutzt werden.

Bei Neubebauung der Grundstiicke wird darauf hingewiesen, dass ein Uberlaufanschluss der
Mulden an den &ffentlichen Regenwasserkanal nicht vorgesehen wird. Auch sind die Grundstiicke
in ihrer Oberflache so zu profilieren, dass bei Extremereignissen das liberschiissige Wasser nicht
die Gebdude schadigt.

Bei Neubauten und Erdarbeiten ist dafiir Sorge zu tragen, dass jedes neu einzubauende
Bodenmaterial weiterhin gute Versickerungseigenschaften aufweist.

14

Ergebnisbericht fiir die Erkundungstitigkeiten ,B-Plan Nr. 28 (6187) Appelallee”, erstellt durch GEO Engeneering.org.GmbH,
Bremen 30.11.2021, Projektnummer 210117
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4.14

4.15

5.1

Art der baulichen
Nutzung

MaB der baulichen
Nutzung

Mit Schreiben vom 07.11.2022 teilt die Untere Wasserbehdrde des Landkreises mit, dass wegen der
angetroffenen Grundwasserstande im Plangebiet die Versickerung auf den Grundstiicken moglichst
oberflachennah erfolgen sollte, um einen bestmdglichen Grundwasserschutz zu gewahrleisten. Im
nordlichen Bereich des Bebauungsplans (Urbane Gebiete), ist die gezielte Versickerung auf den
Grundstiicken in diesem Bereich generell erlaubnispflichtig. Die erlaubnisfreie Benutzung des
Grundwassers gemdB § 86 NWG ist fiir das ,,Urbane Gebiet" nicht anwendbar, sofern es sich nicht
um reine Wohngrundstiicke handelt.

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden
(8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Belange werden mit der Planung nicht ber(hrt.

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine baurechtliche Neubeordnung im Bestand von
privaten Grundsticken. Eine wesentliche Verdnderung der bereits aktuell im Baurecht zuldssigen
Versiegelungsgrade findet nicht statt. Ostlich an das Plangebiet grenzt die freie Landschaft mit der
Hacheniederung, damit ist eine Versorgung mit Griin- und Freiflachen weiterhin gegeben.

Inhalte des Bebauungsplanes

Aufgrund der dargelegten stadtebaulichen Ziele trifft die Gemeinde Weyhe nachfolgende
Festsetzungen im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 (61/87) ,Appelallee”.

Art / MaB der baulichen Nutzung / Verkehrsflachen / Griinfliche / Sonstiges

Im Plangebiet werden ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie zwei urbane Gebiete (MU 1 und MU
2) festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO - Tankstellen und Gartenbaubetriebe - nicht zugelassen. Es handelt sich um Nutzungen,
die nicht dem Wohnen, sondern erganzenden Funktionen dienen. Die Gemeinde verfolgt mit der
Gebietsentwicklung im Bereich des allgemeinen Wohngebietes einen klaren Fokus auf das Wohnen,
um die in der wohnungspolitischen Gesamtstrategie formulierten Ziele umzusetzen (siehe textliche
Festsetzung § 1).

In den urbanen Gebieten MU1 und MU2 werden Einzelhandelsnutzungen auf maximal 100 m2
Verkaufsflache pro Betrieb begrenzt. Zentrenrelevante Sortimentsgruppen sind nicht zuldssig, womit
ein Schutz des zentralen Versorgungsbereichs von Weyhe gewéhrleistet ist (siehe textliche
Festsetzung § 1). Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Vergniigungsstitten und Tankstellen,
werden in den urbanen Gebieten nicht zugelassen. Vergniigungsstatten kénnen sich u. a. aufgrund
ihrer typischen Nutzungszeiten und Besucherverkehre, den damit verbundenen Emissionen, aber
auch der hdufig wenig hochwertigen Gestaltung regelmaBig negativ auf ihre Nachbarschaft
auswirken. Bei bestimmten Formen von Vergniigungsstatten sind zusatzlich Belange des Kinder-
und Jugendschutzes zu beachten. Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen ebenfalls
regelmdBig einen hohen Flachenbedarf aufweisen, in Hinblick auf die Baugestaltung nicht der
gestalterischnen  Zielvorstellung der Gemeinde entsprechen und hohes, zusidtzliches
Verkehrsaufkommen, auch in den Abend- und Nachtzeitrdumen, auslosen. Es stehen fiir beide
Nutzungen geeignete, alternative Flachen im Gemeindegebiet zur Verfiigung.

Fiir das allgemeinen Wohngebiet und im Ubergang dazu fiir das urbane Gebiet (MU 2) wird eine
Grundflichenzahl GRZ von 0,3 festgesetzt. Uberschreitungen um bis zu 50 % sind gemaB § 19 Abs.
4 BauNVO zulassig. Damit wird insbesondere fiir das allgemeine Wohngebiet eine gute und auch
bereits am Bestand orientierte bauliche Ausnutzbarkeit der Flichen ermdglicht, um weiterhin
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Baugrenzen

Verkehrsflachen

flachensparsam verkehrlich gut gelegene Wohnbebauung zu schaffen. Im urbanen Gebiet MU 1 wird
eine leicht erhohte Grundflachenzahl von 0,45 beriicksichtigt, da sich hier durch die Appe/allee auch
verbesserte ErschlieBungsmdglichkeiten ergeben. Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl durch
eine Tiefgarage bis maximal 0,75 ist moglich. Im Bereich der urbanen Gebiete bleibt die Festsetzung
hinter den zuldssigen HochstmaBen zuriick, ermdglicht aber dennoch eine stadtebaulich
zielfiihrende eine gute bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke.

Im allen Baugebieten werden je Wohngeb&ude bis zu 6 Wohnungen zugelassen (siehe hierzu
textliche Festsetzung § 2), womit den Belangen der Wohnversorgung Rechnung getragen wird. Die
stadtebauliche Dichte wird dabei gestaffelt. In den urbanen Gebieten MU 1 sind je Wohneinheit
insgesamt 135 m2 Grundstiicksanteil erforderlich. Im urbanen Gebiet MU 2 sowie im allgemeinen
Wohngebiet (WA) erhoht sich dieser erforderliche Grundstiicksanteil auf 235 m2 je Wohneinheit."
So wird darauf hingewirkt, bei einer Teilung von den bislang eher groBen Grundstiicken auf dann
vergleichsweise kleinen Arealen nicht ebenfalls 6 Wohneinheiten umgesetzt werden und sich die
stadtebauliche Dichte in nicht ortsvertraglicher Weise damit erhéht.

Die Gesamthdohe (GH) der Baukérper wird im gesamten Plangebiet auf 10 m begrenzt. Fiir die
Traufhohen (TH) werden zwei leicht unterschiedliche maximale MaBe gesetzt. Die Traufhohe im
MU 1 und MU 2 wird mit maximal 6,50 m festgesetzt, im Allgemeinen Wohngebiet (WA) liegt sie
bei maximal 6,00 m. Die Festsetzung einer Traufthohe von 6 m orientiert sich an den vorwiegend
niedrigen TraufhGhen sowie an den vereinzelt optisch zweigeschossigen Bauten im Bestand und soll
eine gebietsvertragliche Geschossigkeit gewahrleisten. Eine zweigeschossige Bauweise ist bei einer
Traufhdhe von 6 m maglich, je nach Ausflihrung der Geschosshdhe mit Einbau eines Drempels. Eine
optische Zweigeschossigkeit mit geraden Wanden im Obergeschoss ist ebenfalls umsetzbar. Die
Errichtung eines Sockels ist aus hochwassertechnischen Griinden nicht erforderlich, kann aber
ebenfalls umgesetzt werden. Bei einer zweigeschossigen Bebauung in Verbindung mit einer
hochwasserangepassten Ausfiihrung, wiirde das Obergeschoss ggf. Dachschrdgen aufweisen oder es
missten alternative Formen der Bauausfiihrung (z.B. Hochwasserschutz bodennaher Fenster, von
Garagentiiren, Riickstausysteme bei Abldufen, Schutz des unteren Mauerwerks) herangezogen
werden. Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohe wird die Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung
des Baugrundstiicks herangezogenen StraBe an der jeweiligen Grundstiicksgrenze in der Mitte des
Baugrundstiicks definiert (siehe textliche Festsetzung § 3).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden liber Baugrenzen definiert. In allen Baugebieten wird
der Bauteppich groBziigig bemessen, womit auch die bereits umgesetzten Hintergrundbebauungen
berlicksichtigt sind. Weiterhin soll eine groBtmaogliche Flexibilitat fiir die Ausrichtung der Baukdrper
gewadhrleistet sein, nicht zuletzt auch deshalb, um die erforderlichen immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen beziiglich des Verkehrslarms gut umsetzen zu konnen. Gegeniiber der Landesstral3e
wird im allgemeinen Wohngebiet ein Abstand von 5 m vorgesehen, um ein zu dichtes Heranrlicken
groBer Baukorper zu verhindern. Hier sind Garagen, liberdachte Stellplatze oder sonstige baulichen
Nebenanlagen nicht zuléssig (siehe auch textliche Festsetzung § 4). Entlang der Appelallee weisen
die Baugrenzen dagegen nur Abstande von 1 m bzw. 3 m auf, da hier bei einem bestehenden
StraBenraum der Appelallee von nahezu 11 m Breite durchaus groBere Spielrdume vorhanden sind.
Die Nutzbarkeit der angrenzenden, relativ kleineren Grundstlicke wird damit im Bestand gesichert.
Aufgrund der in einem MU mdglichen unterschiedlichen Nutzungen jenseits einer Wohnnutzung
sind hier geringere Abstdnde der Baugrenzen zur LandesstraBe zielfiihrend. Gegeniiber dem
Landschaftsraum bleiben die Baugrenzen bei einem Abstand von 3 m im MU 1 und 5 m im MU 2.
Auch hier wird im MU 2 stidtebaulich der Ubergang zum nachfolgende WA fiir die Stellung der
Hauptbaukdrper beriicksichtigt. Im MU 1 dagegen sind auch die Bestandssituationen und
vergleichsweise geringere GrundstiicksgroBen in die Abwdgung eingestellt worden.

Die vorhandene Appelallee wird in ihrem jetzigen Parzellenzuschnitt als StraBenverkehrsflache
festgesetzt.

15 GemiB Bundesverwaltungsgerichtsurteil vom 08.10.1998, Az.: BVerwG 4 C 1/97 kann eine hdchstzuldssige Zahl von Wohnungen
in Wohngeb&uden nicht nur durch eine absolute Zahl, sondern auch durch eine Verhiltniszahl festgesetzt werde (im Urteil: je
angefangene 100 gm Grundstiicksfldche hochstens eine Wohnung).
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Tiefgarage Die Errichtung von Tiefgaragen im Plangebiet ist nicht ausgeschlossen. Es wird bestimmt, dass im
Bereich der urbanen Gebietes MU 1 eine untertdgig errichtete Tiefgarage auch bis 55 m lang sein
kann (abweichende Bauweise). Allerdings fordert die Anpassung an die umgebende Bebauung, dass
der Baukdrper einer Tiefgarage nicht in Erscheinung tritt, somit wesentlich untertagig verbaut wird
und alle den Hauptbaukorper Gberschreitenden Flachen dennoch als Griinflachen gestaltet werden
(siehe textliche Festsetzung § 5).

Nebenanlagen Eine Begrenzung von Nebenanlagen in Form von Gebduden gemaB § 14 BauNVO bis zu einer
Grundfldche von 12 m2 soll die Durchgriinung des Gebietes fordern und gem3B § 1a BauGB die
Bodenversiegelung auf das notwendige MaB begrenzen.

Grinflachen / Es werden nach Osten randlich zwei private Griinflachen festgesetzt. Sie weisen Breiten von 3 m
Anpflanzgebot L . .
bzw. 4,5 m auf und werden mit einem Anpflanzgebot belegt (siehe textliche Festsetzungen § 6 und
7). Die Errichtung von baulichen Anlagen ist hier nicht zugelassen. Damit wird die Ausbildung eines
Siedlungsrandes befdrdert. Im nérdlichen Bereich der urbanen Gebiete wird keine Griinflache
vorgesehen. Hier wird einer guten baulichen Ausnutzbarkeit der vorhandenen eher schmalen
Grundstiicke der Vorrang eingerdumt vor der Ausbildung eines neuen begriinten Siedlungsrandes.

ii:?:n/zgebot Um den Griinanteil im Gebiet klimabezogen zu entwickeln, wird bestimmt, dass je vollendeter 600
m2 Grundstiicksfliche mindestens ein hochstammiger, standortgerechter Laub- oder Obstbaum
zu pflanzen und zu unterhalten ist. Ausgenommen von dieser Regelung wurden Grundstiicke, auf
denen ein bestehender, prdgender Baum festgesetzt wurde, um hier Nachteile fiir die
Grundstiicksnutzung zu vermeiden.

E;huar::f‘gsgebm Es werden sieben prigende groBe Biume im Plangebiet als zu erhaltend festgesetzt. Die Lage der
Baugrenzen nimmt Riicksicht auf den Erhalt der Baume und es werden MaBnahmen zum Schutz der
Baume definiert (siehe textliche Festsetzung § 10)

Schallimmissions- Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir urbane Gebiete/Mischgebiete von 60 / 50 dB(A) (Tag /

schutz Nacht) und fiir allgemeine Wohngebiete von 55 [ 45 dB(A) (Tag / Nacht) werden teilweise
uberschritten. Aus diesem Grund werden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Hierzu
werden in einem Nebenplan die maBBgeblichen Larmpegelbereiche dargestellt, entsprechend derer
sich nach DIN 4109 Anforderungen an die AuBBenbauteile der neu zu errichtenden Gebaude ergeben.
Besonders Aufenthaltsrdume sind auf der schallgewandten Seite zu errichten bzw. miissen
ansonsten mittels geeigneter MaBnahmen der DIN geschiitzt werden. Schlafrdume sind mit
schallgeschiitzten Liiftungsanlagen oder dhnlichen technischen Einrichtungen auszustatten, um in
den Nachtzeitrdumen einen Luftaustausch unter Berlicksichtigung der schalltechnischen
Anforderungen sicherzustellen. Auch die AuBenwohnbereiche sind nach Osten auszurichten oder
durch entsprechende MaBnahmen zu schiitzen. Durch die Eigenabschirmung der Gebdude kénnen
so die einwirkenden Emissionen auf ein vertragliches MaB reduziert werden. Abweichungen von den
Vorgaben sind mdoglich, wenn nachgewiesen wird, dass mittels geeigneter MaBnahmen ein
ausreichender Schallschutz sichergestellt werden kann (siehe textliche Festsetzung § 11 sowie den
Nebenplan).

5.2 Textliche Festsetzungen

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Allgemeines Wohngebiet - Im allgemeinen Wohngebiet (WA) die folgenden ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht zum Bestandteil des Bebauungsplanes gemacht (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.
V. m. § 4 Abs. 3 BauNVO):

e Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO):
e Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).
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(2)  Urbane Gebiete (MU) - In den urbanen Gebieten MU1 und MU2 sind nur
Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die die nachfolgenden nahversorgungsrelevanten Sortimente
aufweisen (8 1 Abs. 5i.V.m. § 6a Abs. 2 BauNVO0):

e Einzelhandelsbetriebe fiir nahversorgungsrelevante Sortimente der Sortimentsliste flir die
Gemeinde Weyhe: Arzneimittel, (Schnitt-)Blumen, Drogeriewaren, Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Reformwaren), Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitungen/Zeitschriften, Zooartikel;

e Die  Verkaufsfliche der oben  benannten  Einzelhandelsbetriebe  mit  den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten darf pro Betrieb 100 m2 nicht Giberschreiten (§ 6a Abs.
2 Nr. 3 BauNVO0).

In den urbanen Gebieten (MU 1 und MU 2) werden die folgenden ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht zum Bestandteil des Bebauungsplanes gemacht (§ 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 4
Abs. 3 BauNVO0):

e \ergniigungsstatten (§ 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO);
e Tankstellen (§ 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO0).

§ 2 Zuldssige Anzahl von Wohneinheiten

(1) In allen Baugebieten (MU 1, MU 2, WA) sind je Wohngeb3ude maximal sechs Wohnungen
zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

(2)  Im MU 1 sind dabei je Wohneinheit mindestens 135 gm Grundstiicksfldche nachzuweisen. Im
MU 2 sowie im WA sind je Wohneinheit mindestens 235 gm Grundstiicksflache nachzuweisen (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

§ 3 Hdhe baulicher Anlagen

(1) Als oberer Bezugspunkt fiir die Traufhohe (TH) gilt die Schnittkante zwischen den
AuBenflichen der GebdudeauBenwand und den AuBenflichen der oberen Dachhaut der
Hauptdachfldchen. Bei einem festgesetzten GebdudehochstmaB (GH) gilt die Oberkante oder der
First des Gebaudes als oberer Bezugspunkt. Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhen
baulicher Anlagen gilt die Fahrbahnoberkante am duBeren Fahrbahnrand der zur ErschlieBung des
Baugrundstiicks herangezogenen StraBe. Zu messen ist an der jeweiligen Grundstiicksgrenze in der
Mitte des Baugrundstiicks.

(2)  Eine Uberschreitung der maximalen Gebiudehshen (GH) ist ausnahmsweise fiir
untergeordnete Bauteile im Sinne der Bauordnung, wie z. B. Antennenanlagen, Geldnder und
Schornsteine, sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes und sonstige hervortretende,
konstruktiv erforderliche Geb4udeteile wie Stlitz- und Tragersysteme, Seile u. 4. zuldssig (§ 16 Abs.
2 Nr. 4 u. Nr. 5 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO0).

§ 4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(1) Inallen Baugebieten sind Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports) in der Zone zwischen
der StraBenbegrenzungslinie und den straBenseitigen Baugrenzen nicht zuldssig (§ 12 Abs. 6
BauNVO0).

(2)  Inallen Baugebieten ist die Errichtung von Nebenanlagen in Form von Geb3uden in der Zone
zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den straBenseitigen Baugrenzen nicht zuléssig (§ 14
BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO0).

(3) Innerhalb der {iberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundsticksflichen sind Nebenanlagen
in Form von Geb&uden ausschlieBlich bis zu einer Grundflache von 12 qm zuléssig (§ 14 Abs. 1
BauNVO0).
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§ 5 Tiefgaragen

(1)  Eine Tiefgarage, die sich unter der Geldndeoberflache befindet und durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird, sowie deren erforderliche Zugange und Zufahrten, sind im MU 1 auch
auBerhalb der Giberbaubaren Flachen zuléssig (§ 16 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO).

(2)  Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) kann im MU 1 durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberkante bis zu einer GRZ von 0,75 liberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

(3)  Fir Tiefgaragen wird eine abweichende Bauweise zugelassen. Sie kénnen bis zu 55 m lang
sein (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

(4)  Aufder Oberflache sind die Bereiche einer Tiefgarage, die sich auBerhalb der Hauptbaukérper
befinden, mit einer Erdschicht zu Gberdecken und dauerhaft begriint anzulegen. Dies gilt nicht fiir
Tiefgaragenteile, die durch Wintergarten, Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten und Wege iiberdeckt
werden (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

§ 6 Private Griinflachen

Die festgesetzten privaten Griinflachen sind von allen baulichen Anlagen freizuhalten. Zaune diirfen
ausschlieBlich am Rand der privaten Griinflache angelegt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

§ 7 Fliche zum Anpflanzen

Auf den festgesetzten privaten Griinflichen mit einem Anpflanzgebot sind standortgerechte und
heimische Heckengehdlze durch den Flacheneigentiimer zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Art- und Qualitdtsauswahl ist anhand der nachfolgenden Liste zu treffen. Das Pflanzgebot ist
spatestens nach Bezug des Gebaudes in der darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Abgange
sind durch Nachpflanzungen spétestens bis zur nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB).

Beispielgebende Pflanzliste:

Wissenschaftlicher Name: Deutscher Name
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna WeiBdorn

Euonymus europeus Pfaffenhiitchen

Malus sylvestris Holzapfel

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Sambuca nigra Schwarzer Holunder
Salix cinarea Aschweide

Salix caprea Sal-Weide

Viburnum opulus Gewdohnlicher Schneeball
Pflanzqualitdt: Strducher 2xv 0.B.; Hohe 60-100 cm

§ 8 Anpflanzgebot

(1) Im allgemeinen Wohngebiet und den urbanen Gebieten ist auf jedem privaten Grundstiick je
vollendete 600 m2 Grundstiicksflache mindestens ein hochstammiger standortgerechter, heimischer
Laub- oder Obstbaum mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Verlust ist ein qualitativer und quantitativer Ersatz zu pflanzen (§ 9 Abs. 2 Nr. 25 a
BauGB).

(2)  Ausgenommen von dieser Regelung sind Grundstiicke mit festgesetzten Baumen (siehe dazu
Planzeichen: Erhaltung Baume).
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§ 9 MaBnahmen zum Schutz von Gehdlzen

(1) Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelgehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust
ist ein qualitativer und quantitativer Ersatz zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

(2)  Unterhalb des Kronenbereiches (siehe dazu Planzeichen: Erhaltung Badume) sind Erdarbeiten,
Versiegelungen, die Aufbringung oder der Abtrag von Bodenmaterial sowie die Errichtung von
Nebenanlagen in Form von Hochbauten und Carports/Garagen sowie ebenerdige Stellpldtze und
Tiefgaragen nicht zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

§ 10 Oberflachenentwasserung

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zu versickern.
Ausgenommen ist Regenwasser, das als Brauchwasser genutzt wird. Eine direkte Einleitung des auf
den Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers in unterirdische Anlagen ist ohne Vorbehandlung
nicht zuldssig und bedarf einer gesonderten wasserrechtlichen Genehmigung. Bei der
Bauausfiihrung sind die geltenden Normen und die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
beachten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

§ 11 Schallimmissionsschutz

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, sind in
den gekennzeichneten Flachen Vorkehrungen zum Schutz vor StraBenlarm zu treffen (8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB, siehe auch den Nebenplan).

(1) Die AuBenbauteile (u.a. Fenster, Wand, Dachschridgen) schutzbediirftiger Rdume, die dem
stdndigen Aufenthalt von Menschen dienen, miissen grundsétzlich je nach Larmpegelbereich die
Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaB Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar
2018 fiir Wohnraume einhalten. Innerhalb des Plangebietes sind folgende erforderliche resultierende
Schallddmm-MaBe (erf. R'w.s) in den Lirmpegelbereichen IIl, IV, V und VI fiir Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsriumen durch die
AuBenbauteile einzuhalten.

Erforderliches bewertetes Schallddmm-Mafk
Larmpegelbersich | Margeplicher Aufeniarm- (erf. Rwres) der Aufenbauteile in dB
pegel in dB(A)

Wohnréaume Blrordume
I 61-85 35 30
v 66-70 40 35
\ 71-75 45 40
Vi 76-80 50 45

(2) Mindestens ist ein Bau-Schallddmmmal von 30 dB im gesamten Baugebiet einzuhalten.

(3) In Bereichen, in denen tagsiiber oder nachts die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
uberschritten wird, sollten keine schutzbediirftigen Rdume mit zu 6ffnenden Fenstern angeordnet
werden. Sofern dies nicht mdglich ist, kdnnen schutzbediirftige Rdume mit zu 6ffnenden Fenstern
in diesen Bereichen angeordnet werden, wenn z.B. geschlossene Wintergarten bzw. verglaste
Vorbauten vor diesen Fenstern angeordnet sind. Der Bereich, in dem tagsiiber oder nachts die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liberschritten wird, ist im Nebenplan gekennzeichnet.

(4)  Im gesamten Plangebiet ist fiir Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von schallgedimmten
Liiftungsoffnungen oder eine Belliftung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen. Auf den
Einbau von schallgeddmmten Liiftungséffnungen oder eine Belliftung mittels raumlufttechnischer
Anlage fiir Schlaf- und Kinderzimmer kann verzichtet werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder
ahnlicher Effekte fiir einzelne Rdume nachhaltig ein Beurteilungspegel von < 50 dB(A) vorliegt.
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Begriindung

5.3

(5)  Offene AuBenwohnbereiche in den urbanen Gebieten (MU) und im westlichen Baufeld des
allgemeinen Wohngebietes (WA) sind an der Ostseite der Gebaude anzuordnen. Im 6stlichen Baufeld
des allgemeinen Wohngebietes (WA) konnen die AuBenwohnbereiche an allen Geb&udeseiten
angeordnet werden.

Generelle Hinweise: Vor den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Bauantragsverfahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebdudeabschirmungen oder
dhnlicher Effekte gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.

Ortliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO mit Begriindung

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden werden ortliche Bauvorschriften erlassen. Ziel ist
eine vertrdgliche und mdglichst einheitliche Siedlungsentwicklung, die auch Aspekte der Okologie
sowie des Klimaschutzes und der Klimaanpassung berticksichtigt.

Gestalterische Absichten - Von der angrenzenden uberdrtlichen Verkehrsflache Ruschkamp soll
das Areal als zusammengehdriges, stadtebauliches Ensemble erkennbar sein. Gleichzeitig sollen
Spielrdume fiir die individuelle bauliche Entwicklung offengehalten werden. Das Plangebiet liegt in
Nachbarschaft von lberwiegend wohnbaulich genutzten Lagen, nimmt jedoch aufgrund seiner
direkten Lage an der LandesstraBe sowie zu einer bestehenden Nahversorgungseinrichtung auch
teilweise eine Sonderrolle ein. Die Gemeinde beabsichtigt, eine leicht verdichtete Wohnbebauung
auf den bestehenden groBen Grundstiicken zu ermdglichen, die sich jedoch in die bestehenden
baulichen Strukturen einfiigt.

Okologische Absichten - Mit einem Teil der értlichen Bauvorschriften verfolgt die Gemeinde
erganzend dkologische Absichten. Dies trifft insbesondere fiir die Regelungen zum Umgang mit
Oberflachenwasser zu, sowie fiir die griingestalterischen MaBnahmen.

Dachformen [ Dachaufbauten / Dachfarben - Zur Verwirklichung gestalterischer und Gkologischer
Absichten werden ortliche Bauvorschriften zu den zuldssigen Dachformen erlassen. ES sollen
einheitliche Gestaltungsprinzipien aufgestellt werden. Dachformen stellten dabei regelmaBig ein
pragendes Element flir die Wahrnehmung und das Erscheinungsbild des gesamten Quartiers dar. Es
sind demnach Geb3dude mit symmetrisch geneigten Dichern zuldssig mit einer Dachneigung von
mindestens 20°. Es sind ausschlieBlich symmetrisch geneigte Dacher zu verwenden, da auch in der
Nachbarschaft liberwiegend symmetrisch geneigte Dacher zu finden und ein stddtebaulich
harmonischer Ubergang geschaffen werden soll. Dicher von iiberdachten Stellplitzen und
Nebenanlagen mit mehr als 10 m2 und eher flachen Dachern sind zu begriinen. Ausnahmen werden
baulich untergeordnete Anlagen der Energiegewinnung vorgesehen.

Staffelgeschosse - Mit den getroffenen Festsetzungen ist die Errichtung eines Staffelgeschosses
grundsatzlich zuldssig. Damit sind auch moderne Baukubaturen (mit rel. flachen, symmetrisch
geneigten Dichern) umsetzbar. Da im gesamten Gebiet eine maximale Traufhéhe von 6 m bzw. 6.5
m einzuhalten ist, kann kein Staffelgeschoss mit der Wirkung einer optischen Dreigeschossigkeit
errichtet werden, denn hier ldge die Traufhohe dann entsprechend héher als 6m oder 6.5 m.
Staffelgeschosse sind nur bis zu einer Traufhohe von 6 bzw. 6,5 m umsetzbar. Soweit ein
Staffelgeschoss bis zur zugelassenen Traufhohe genutzt wird, muss das Mauerwerk jedoch an allen
Seiten zuriickspringen. Damit werden klare Baustile befordert.

Werbeanlagen - Die Vorgaben zu Werbeanlagen werden getroffen, da mit der Festsetzung urbaner
Gebiete auch von der Ansiedlung gewerblicher Nutzungen auszugehen ist. Auch im allgemeinen
Wohngebiet kdnnen sich Werbe- oder Hinweiserfordernisse ergeben, denn es sind beispielsweise
nicht storende Gewerbebetriebe allgemein in einen WA zugelassen. Werbung kann ein wichtiges
Gestaltungsmerkmal gewerblicher Nutzungen darstellen und aus betrieblichen Griinden erforderlich
sein. Problematisch sind jedoch Tendenzen zu immer groBeren und auffallenderen Werbeanlagen.
In der hier vorliegenden Lage an einer tiberdrtlich wirksamen Landesstral3e soll dem Entstehen von
besonders groBen und potentiell stérenden Werbeanlagen vorgebeugt werden. Sie werden
hinsichtlich ihrer GesamtgroBe beschrankt, wobei hier eine Unterscheidung bezogen auf die
Erfordernisse von Einrichtungen in urbanen Gebieten (max. 2,0 m2 Werbung) und von Nutzungen in
einem allgemeinen Wohngebiet (max. 0,7 m2 Werbung) vorgenommen wird. Bewegte, freistehende
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Werbeanlagen wie Banner und Fahnenmasten werden ausgeschlossen, da sie regelmaBig besonders
pragend und wahrnehmbar eingesetzt werden. Die Héhe von Werbeanlagen darf die zuldssigen
Traufhohen nicht iberschreiten. Sie diirfen auch nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen ausgefiihrt werden. Bewegte, beleuchtete Werbung ist nicht zuldssig. Auch aus
Griinden der Verkehrssicherheit werden zusétzliche Anforderungen hinsichtlich der Blendwirkung
erlassen. Den mdglichen Gewerbetreibenden im Plangebiet stehen damit ausreichende
Maglichkeiten zur Verfligung, um auf ihre Unternehmen hinzuweisen. Die Bauvorschrift stellt aber
auch sicher, dass dies nicht den verfolgten Gestaltungszielen der Gemeinde entgegensteht.

Grundstiickseinfriedungen - Fiir das stddtebauliche Erscheinungsbild von Siedlungsrdumen ist die
Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen von dhnlich hoher Bedeutung wie die Dachlandschaft.
Unterschiedliche Materialien, Héhen und Gestaltungsweisen schaffen ein unruhiges StraBenbild,
das den Charakter und die optische Erscheinung eines Gebiets negativ beeinflussen kann.

Zur Wahrung eines einheitlichen Standards und Erscheinungsbildes werden daher ausschlieBlich
Hecken mit einer maximalen Héhe von 1,50 m {iber dem Niveau der angrenzenden StraBen
zugelassen. Dariiber hinaus sind Zaune zuldssig, wenn sie innenliegend errichtet und von den
offentlichen Verkehrsflachen und den dffentlichen Griinflichen aus von lebenden Hecken verdeckt
werden. Es bestehen vielfiltige Gestaltungsmdoglichkeiten fiir die Einfriedung der Grundstiicke, bei
denen jedoch ein liberwiegend begriinter Charakter einzuhalten ist. Dies schafft sowohl dkologische
als auch gestalterische Qualitdten im Gebiet.

Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen - Aus 6kologischen Griinden wird fiir das
Plangebiet vorgegeben, dass die nicht Gberbaubaren privaten Grundstiicksflachen, soweit sie nicht
fir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind, gartnerisch anzulegen sind. Kies- oder
Schotterschiittungen und vergleichbare Ausfiihrungen, die nicht zur Befestigung der Zufahrten und
Zuwegungen dienen, sind unzulassig. Grundsatzlich sieht die Niedersachsische Bauordnung vor, dass
nicht Giberbaute Flichen der Baugrundstiicke als Griinflachen herzustellen sind (§ 9 Abs. 2 NBauO).

Bei den sogenannten Kies- oder Schottergarten handelt es sich um eine in den vergangenen Jahren
vermehrt praktizierte Form der Gartengestaltung, bei der groBe Teile der (Vor-)Gartenflachen mit
Kies, Schotter, Lava- oder Tonkiigelchen oder dhnlichen Materialien Gberdeckt werden. Haufig wird
hierbei die obere humose Bodenschicht abgetragen und Folien oder Vliese unter den Flachen
eingebaut, um einem Durchwachsen von Pflanzen vorzubeugen. Zu den Auswirkungen dieser Praxis
in Hinblick auf Bodengesundheit, Wasserhaushalt und Biodiversitat stellt die Niedersachsische
Landesregierung Folgendes fest (Antwort der Landesregierung vom 11.04.2019 zur kleinen Anfrage
vom 15.03.2019, Drucksache 18/3486, Nds. Llandtag, 18. Wahlperiode): Der Begriff
.Bodengesundheit” wird in der 6ffentlichen Diskussion hdufig verwendet, um den Boden als
Okosystem zu verstehen. Dem liegt die Kenntnis zugrunde, dass insbesondere humose Oberbdden
als Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen wichtige Bestandteile des Naturhaushalts
sind, mit ihren natiirlichen Funktionen eigene Okosysteme bilden und gleichzeitig grundlegende
Leistungen fiir weitere Okosysteme erbringen. Zu nennen sind beispielsweise Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften von humosen Oberbdden, ihre Rolle in den Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen und nicht zuletzt ihre Fahigkeit, Wasser zu speichern. Insbesondere durch die
mit der Wasserspeicherfahigkeit einhergehende Kiihlfunktion sind Boden mitbestimmend fiir das
lokale Klein- und Stadtklima. Bei einem Ersatz von humosen Oberbdden durch Stein-, Kies- und
Schotterflachen kdnnen diese Funktionen nicht mehr in einem vergleichbaren Umfang erbracht
werden. Bezliglich des Klimaaspektes kommt hinzu, dass Stein-, Kies- und Schotterflachen im
Sommer eher zu einer zusatzlichen Erwarmung beitragen, statt temperaturausgleichend zu wirken.
Was den Wasserhaushalt betrifft, kann, in Abhangigkeit von der Art und dem Aufbau des
Untergrundes und mit der verminderten Speicherkapazitit einhergehend, die Versickerungsrate
erhdht werden. Das kann zur erhdhten Schadstoffanreicherung im Grundwasser, etwa mit
Nihrstoffen oder Pflanzenschutzmitteln, beitragen. Im Ubrigen wird mit der Anlage von Stein-, Kies-
und Schotterflachen i. d. R. das Ziel verfolgt, unerwiinschten Bewuchs zu verhindern. Entsprechend
sind solche Flachen nicht oder nur sparlich mit Vegetation bestanden. Derartige Flachen sind in
Bezug auf ihre Biodiversitat in aller Regel arten- und individuenarm.
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Um den benannten negativen Auswirkungen dieser Gartengestaltung mit Schotter und Kies
vorzubeugen, werden diese im Plangebiet ausdriicklich nicht zugelassen. Die 6rtliche Bauvorschrift
stellt eine Begrliinung der Gartenbereiche sicher, bei deren Umsetzung aus Sicht der
Bodengesundheit, des Wasserhaushalts, der Biodiversitat und auch des Mikroklimas positive Effekte
erzielt werden kdnnen.

Miilltonnenstellpldtze / sonstige technische Anlagen - Sie dirfen nur in einer solchen Weise
angelegt werden, dass sie entweder baulich in Gebaude oder Nebenanlagen integriert werden oder
dass sie mit einer Sichtschutz-Bepflanzung versehen werden. In letzter Zeit werden verstérkt
technische Anlagen wie Warmepumpen und Kiihlaggregate sichtbar in ihrer rein technischen
Erscheinung vor den Hausern und zumeist in Ndhe der 6ffentlichen Verkehrsraume platziert. In
Ergdnzung zu den Vorgaben zu den Grundstiickseinfriedungen stellt die drtliche Bauvorschrift
deshalb dies eine gestalterische Mindestqualitat innerhalb der StraBenziige sicher und beugt dem
Entstehen unansehnlicher Entwicklungen vor.

Nr. 1 Geltungsbereich

Die nachfolgenden drtlichen Bauvorschriften gelten fiir alle Neu- und Umbauten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 28 (61/87) ,Appelallee”.

Nr. 2 Dacher
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

(1) Fir die Hauptgebdude in allen Baugebieten sind nur symmetrisch geneigte Dacher
(Sattel-, Walm- und Kriippelwalm- sowie Zeltddcher) zuldssig. In allen Baugebieten sind sog.
.gekappte”, d.h. abgeschnittene Dachformen nicht zuldssig. Bei Doppelhdusern muss das Dach der
angrenzenden Doppelhaushélfte gleichermaBen gestaltet werden.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 20°
zuldssig.

(2) Dachaufbauten sind nur bei Hauptgebduden mit einer Traufhdhe von maximal 4,0 m zulassig.
Bei Gebauden mit einer Traufh6he von liber 4,0 m sind Dachaufbauten nicht zulassig.

(3) Die Gesamtlange aller Dacheinschnitte und Dachaufbauten (u.a. Dachgauben, Erker)
einschlieBlich Zwerchhiuser und &hnlicher aus der Fassade entwickelter Geb3udeteile (u.a.
Friesengiebel, Risalite) darf je Geb&udeseite maximal 60 % der Gesamtdachlange betragen.
Dachaufbauten in einer 2. Dachebene sind nicht zuldssig. Der Abstand zu den AuBenkanten der
Giebelwand sowie zum Hauptfirst (gemessen in der Dachneigung) muss mindestens 1,0 m betragen.

(4)  Als Dachmaterial fiir geneigte Dacher sind ausschlieBlich nicht gldnzende sowie matt
engobierte Dachziegel und/oder Dachsteine zulassig. Die Verwendung von glanzenden, leuchtenden
und reflektierenden Materialien fiir Dacher und Fassaden ist nicht zuldssig. Es dirfen nur Farbtone
des Spektrums rot bis rotbraun oder dunkelgrau gewdhlt werden. Sie missen sich an den
nachfolgenden benannten RAL-Ténen* orientieren:

rot bis rotbraun dunkelgrau

RAL 2001 Rotorange RAL 7005 Mausgrau

RAL 3004 Purpurrot RAL 7010 Zeltgrau

RAL 3009 Oxidrot RAL 7011 Eisengrau

RAL 3011 Braunrot RAL 7012 Basaltgrau

RAL 3013 Tomatenrot RAL 7015 Schiefergrau
RAL 3016 Korallenrot RAL 7016 Anthrazitgrau
RAL 3032 Perlrubinrot RAL 7021Schwarzgrau
RAL 7024 Graphitgrau
RAL 7026 Granitgrau

RAL 7043 Verkehrsgrau B

Die abgebildeten Farben dienen der Ubersicht. Abweichungen der Farbdarstellung durch den Druck sind moglich. Als
Bewertungsgrundlage fiir die Zuldssigkeit der Dacheindeckung gelten die angegeben RAL-Farben.

*

(5)  Ausnahmen - Ausgenommen von allen obigen Bauvorschriften sind baulich untergeordnete
Anlagen, die der Energiegewinnung dienen.
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(6)  Décher von liberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen, wie Fahrradunterstanden,
mit einer Dachflache von mehr als 10 m2, die mit einer Dachneigung von 0 Grad bis 10 Grad errichtet
werden, sind als Griindacher mit mehr als 80 % extensiver Begrlinung auszufiihren.

Nr. 3 Obergeschosse als Staffelgeschosse
(§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

(1) Die Traufhdhe ist bei einem Gebdude mit Staffelgeschoss der obere Wandabschluss des
aufsteigenden Mauerwerks mit der Dachhaut bzw. Attika. Diese Bemessung gilt auch dann, wenn
das Staffelgeschoss kein Vollgeschoss ist.

(2)  Obergeschosse, die als Staffelgeschosse geplant sind, missen gegeniiber allen
darunterliegenden AuBenwdnden des Gebdudes um mindestens 1.50 m zurilickspringen.
Ausgenommen sind untergeordnete Bauteile (u.a. Treppenhéuser, Fahrstuhlschichte).

Nr. 4 Werbeanlagen
(§ 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO)

Es gelten folgende Vorgaben fiir Anlagen der AuBenwerbung (Werbeanlagen) im Sinne des § 50 Abs.
1 der Nds. Bauordnung (NBauO):

(1) Werbeanlagen sind nur an der Stitte der eigenen Leistung zuldssig.

(2)  Werbung in Form von Bannern und Fahnen an Masten ist unzul3ssig. Werbeanlagen mit sich
bewegendem oder wechselndem Licht wie auch mit wechselnden Bildern sind unzulassig. Eine
Bestrahlung von Werbeanlagen ist nur in indirekter Form zuldssig und muss blendfrei ausgefiihrt
werden.

(3) Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind ausschlieBlich Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe
oder Wohnung zuldssig. Diese missen sich innerhalb der festgesetzten (iberbaubaren
Grundstiicksflache befinden und sind ausschlieBlich innerhalb der Erdgeschosszone, maximal bis zur
Traufhohe, sowie an der Grundstiickseinfriedung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder pro Grundstiick
dirfen eine Fldche von 0,7 m2 nicht liberschreiten. Fiir Nutzungseinheiten in riickwartigen baulichen
Anlagen kann ausnahmsweise ein Hinweisschild in der Erdgeschosszone am Gebadude, das sich am
offentlichen Verkehrsraum befindet mit bis zu einer GréBe von 0,7 m2 angebracht werden.

(4) In den urbanen Gebieten (MU 1 und MU 2) dirfen Werbeanlagen pro Grundstiick eine
Ansichtsflache von 2,0 m2 nicht {berschreiten. Sie diirfen nur innerhalo der festgesetzten
uberbaubaren Grundstiicksfliche und nicht hoher als die festgesetzte maximale Traufhdhe
ausgefiihrt werden.

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

Nr. 5 Einfriedungen
(§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

An den Grundstiicksgrenzen zur LandesstraBe L335 und entlang der StraBe Zur Hache sind
Einfriedungen in Form von geschnittenen oder frei wachsenden Hecken zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Einfriedungen sind in folgender Weise auszufiihren:

(1) Hecken - Es sind nur standortheimische Heckenpflanzen zul3ssig. Es sind insbesondere die
folgenden Pflanzenarten zu verwenden: Rotbuche, Hainbuche, WeiBdorn, Feldahorn, Liguster,
Berberitze, Eibe, Stechpalme. Darliber hinaus sind auch Zdune zuldssig, wenn diese innenliegend
errichtet und gegeniiber den angrenzenden Flachen von Hecken verdeckt werden.

Die Hohe der Einfriedungen darf maximal 1,50 m {iber Oberkante der nachstgelegenen StraBenachse
betragen. Die Hohe der Einfriedungen im Bereich von Ein- und Ausfahrten darf 0,8 m Uber der
Verkehrsflache nicht liberschreiten. Zuwegungen und Zufahrten diirfen mit Toren versehen werden,
die eine Hohe von 0,80 m nicht berschreiten dirfen.
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Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

54

(2)  Als Bezugspunkt fiir die Bemessung der Hohe zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen ist die
nachstliegende Fahrbahnkante der ErschlieBungsstraBBe bzw. des FuB- und Radweges maBgeblich.
Die librigen Hohen beziehen sich auf das gewachsene Gelandeniveau.

(3)  Stellplatz-, Carport- und Garagenanlagen mit mehr als drei Stellpldtzen sind randlich an
mindestens zwei Seiten durch Hecken mit einer Hohe von mindestens 1,50 m einzugriinen.

Nr. 6 Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen
(§ 84 Abs. 3 Nr. 6i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO)

Im gesamten Plangebiet sind aus 6kologischen Griinden die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen,
soweit sie nicht flir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind, zu begriinen und géartnerisch
zu gestalten. Kies- oder Schotterschiittungen und vergleichbare Ausfiihrungen, die nicht zur
Befestigung der Zufahrten und Zuwegungen dienen, sind unzulassig.

Nr. 7 Standplitze fiir Abfallbehilter, sonstige technische Anlagen
(§ 84 Abs. 3 Nr. 5 NBauO)

Im gesamten Plangebiet ist die Aufbewahrung der Miilloehdlter oder die Errichtung sonstiger
technischer Anlagen (z.B. Warmepumpen, Klimaaggregate) in die Hauptgeb3ude oder Nebenanlagen
baulich zu integrieren oder mit einem Sichtschutz zu umgeben.

Nr. 8 Ordnungswidrigkeiten
(§ 80 Abs. 5 NBauO)

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsdtzlich oder
fahrlassig eine BaumaBnahme durchflihrt oder durchfiihren ldsst, die gegen die vorgenannten
ortlichen Bauvorschriften verstoBt (§ 80 Abs. 1 bis 4 NBauO). Zuwiderhandlungen gegen die
ortlichen Bauvorschriften kénnen mit einer GeldbuBe geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen [ Hinweise / Rechtsgrundlagen

Bodenschadtze - Das Plangebiet liegt im Bewilligungsfeld Achim-Barrien, das flr den Abbau von
Kohlenwasserstoffen ausgewiesen ist. Die Wintershall Holding GmbH ist der aktuelle Rechtsinhaber.
Die Laufzeit der Berechtigung geht bis zum 13.09.2040.

Uberschwemmungsgebiet Hache - Ostlich befindet sich der Uberschwemmungsbereich der Hache.
Die Verordnungsflache UESG Nr. 213 vom 29. Juni 2001 liegt auBerhalb des Plangebietes, jedoch
direkt angrenzend zum Plangebiet und ist von daher beachtlich.

Risikogebiet — Das Plangebiet liegt am Rande eines groBflachigen Risikogebietes auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten nach § 78 WHG (Berechnungsdatum des Risikogebietes 22.02.2022). Es
handelt sich um Flachen, bei denen nach § 78b WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [HQextrem] tiber das
festgesetzte bzw. vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus iiberschwemmt werden
konnen. Bei der Umsetzung von Nutzungen und Bauvorhaben sind im Besonderen der Schutz von
Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden durch seltene
Hochwassergefahren zu beriicksichtigen.

Archiologische Bodenfunde - Bei Erdarbeiten in Bereichen des Plangebietes, die noch nicht bebaut
sind, ist mit vorgeschichtlichen Funden zu rechnen. Arbeiten sind dem Nds. Landesamt fiir
Denkmalpflege friihzeitig anzuzeigen und Oberbodenabtrdge sind fachlich zu begleiten. Das
Niedersachsische Landesamt fiir Denkmalpflege teilt mit, dass im Plangebiet im Vorfeld baulicher
MaBnahmen eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemaB § 10i. V. m. 8§ 12-14, 35 NDSchG
einzuholen ist, die ggf. mit Auflagen (z. B. harte Prospektion) verbunden sein kann.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie mittelalterliche
und  friihneuzeitliche  Bodenfunde  (das  kdonnen  u.a.  sein:  TongefdBscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig und miissen der
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Rechtsgrundlagen

Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Diepholz oder dem Niedersachsischen Landesamt
fiir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie, ScharnhorststraBe 1, 30175 Hannover, unverziiglich
gemeldet werden (gemaB § 14 Abs. 1 des 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 unveréandert zu lassen (§ 14 Abs.
2 NDSch@), bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

Altlasten - Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Verdachtsfliche. Unter der Anschrift
Ruschkamp 1 (Flurstlick 211/47) ist die Verdachtsfliche 251.047.5.901.0211 gelistet. Es liegt ein
unkonkreter Verdacht vor, der sich auf die entsprechenden friiheren Gewerbenutzungen stiitzt. Bei
BaumaBnahmen inkl. RiickbaumaBnahmen im Bereich der Verdachtsflache ist eine gutachterliche
Begleitung der Erdarbeiten zur Errichtung von Gebduden und sonstiger Erdarbeiten durch einen
Gutachter oder Sachverstdndigen erforderlich. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenveranderungen) zu Tage
treten, so ist unverziiglich die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Diepholz zu
benachrichtigen.

Kampfmittel - Nach durchgefiihrter Luftbildauswertung des LGLN vom 03.08.2021 wird keine
Kampfmittelbelastung  vermutet. Sollten sich  wdhrend Bauarbeiten Hinweise auf
Bombenblindgdnger oder andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nachste
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der
zentralen Polizeidirektion in Hannover zu informieren.

Artenschutz - Die MaBgaben des allgemeinen Artenschutzes (8 39 BNatSchG) und des besonderen
Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) sind bei der Realisierung des Bebauungsplanes zu beachten.

Sichtfelder - Die im Plan eingetragenen Sichtfelder sind von sichtbehindernder Bebauung und
Bepflanzung hdher als 80 cm freizuhalten.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen bei der Gemeinde Weyhe im Rathaus,
Fachbereich 4 - Gemeindeentwicklung und Umwelt, eingesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert
worden ist;

BauNVO | Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
I'S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist;
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gesndert worden ist;

PlanSiG | Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren wihrend
der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2234) gedndert worden ist.
Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Artikel 8
des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. 33/2022, S. 581) gedndert worden ist;

NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. 33/2022, S. 581) gedndert worden ist,
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NKlimaG | Niedersachsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen des
Klimawandels (NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28.06.2022 (GVBI. S. 388) gedndert worden ist.

6  Stidtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahrensdaten / Durchfiihrung

Stadtebauliche GroBe des Plangebiets ca. 26.940 m2
Joersichtsdaten Urbane Gebiete (MU1 und MU2) 6.230 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 19.200 m2
Private Griinfliche (Siedlungsrand) 980 m2
StraBenverkehrsflache (Appelallee) 530 m3
Zeitlicher Uberblick Datum Verfahrensschritt Grundlage
10.02.2021 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
- entfallt - Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
10.02.2022 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
05.10.2022 - | Offentliche Auslegung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
07.11.2022
05.10.2022 - | Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
07.11.2022
22.02.2023 Satzungsbeschluss § 10 BauGB

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

gez. Dr. Schneider
Oldenburg, 10.03.2023 Planverfasserin

Der Rat der Gemeinde Weyhe hat den Bebauungsplan Nr. 28 (61/87) ,Appelallee”, nach Priifung
der Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 22.02.2023 als Satzung (§ 10
Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen. Diese Begriindung ist dem Bebauungsplan
gemal § 2a BauGB beigefiigt.

Weyhe, 21.04.2023 gez. Frank Seidel
Biirgermeister
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