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Begriindung der Planung

Anlass / Ziel / Planerfordernis

Die Gewerbelagen zwischen dem Bahnhof der Gemeinde Weyhe und der StralRe /Im Bruch sind
langjahrig planungsrechtlich gesichert. Auf Teilflachen bestehen jedoch Festsetzungen, die
vor Ort nicht erforderlich sind bzw. die sich in der tatsachlichen Flachennutzung nicht
umgesetzt haben. Zum Teil sind Flachen fiir die Oberflaichenentwasserung festgesetzt,
obwohl diese von den Unternehmen individuell auf den Grundstlicken geregelt wird. Fur
andere Teilbereiche sind naturschutzfachliche Entwicklungsmalinahmen vorgesehen, die
nichtin der festgesetzten Form realisiert wurden.

Aufgrund einer hohen Flachennachfrage soll das Planungsrecht in dem Bereich aktualisiert
und fortgeschrieben werden. Die gewerbliche Entwicklung im Plangebiet wird von der
Gemeinde priorisiert. Die naturschutzfachlichen Regelungen werden Uberprift und
hochwertige Strukturen dauerhaft gesichert. Darliber hinaus gehende Kompensations-
erfordernisse sollen auRerhalb des Gebiets abgegolten werden.

Ziel der Planungist die Fortschreibung des Planungsrechts, um die weitgehend in Privatbesitz
befindlichen Flachen einer verbesserten gewerblichen Nutzung zufiihren zu kdnnen. Dabei

3.



Plan-
erfordernis

2

Aufstellungs-
beschluss

Lage / GroRRe

e W Gemeinde Weyhe B-Plan Nr. 28 (61/86) ,Im Bruch 11 3von 46

sollen insbesondere nicht umgesetzte naturschutzfachliche Festsetzungen Uberprift und
durch geeignete externe Mallnahmen ausgeglichen werden. Ein Biotop soll geschiitzt bleiben.

Es sollen moglichst zusammenhangende Gewerbegebiete festgesetzt und eine kleinteilige
Mischgebietsfestsetzung beibehalten werden. Fiir das Biotop wird eine Festsetzung als
Schutzobjekt angestrebt, zudem sollen pragende Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt
werden. Statt kleinteiliger innenliegender Griinfestsetzungen ist beabsichtigt, randliche
Festsetzungen zur Eingriinung in den Plan aufzunehmen, die libereinstimmend mit der
Eigentumsstruktur als 6ffentliche oder private Griinflache festgesetzt werden sollen. Der Ful3-
und Radweg am ostlichen Gebietsrand soll in eine Griinflache zur Grabenunterhaltung
Uberfiihrt werden. Die ErschlieRung soll zukiinftig ausschlief3lich tber die StralRe Im Bruch
erfolgen, die als StralRenverkehrsflache in den Plan aufgenommen wird. Eine innenliegende,
nicht umgesetzte PlanstralRe soll aufgehoben werden.

Die Anpassung des bestehenden Planungsrechts ist erforderlich, um eine optimierte und der
Nachfrage entsprechende Flachennutzung zu ermdglichen. Mit den derzeitigen
planungsrechtlichen Regelungen sind angestrebte Bau- und Entwicklungsvorhaben nicht
umsetzbar.

Die Gemeinde beabsichtig, mit der Plananpassung eine verbesserte Nutzung der bestehenden
Gewerbegrundstiicke zu ermoglichen. Es sollen Gewerbeflachenpotentiale aktiviert werden,
ohne hierfiir Flachen im AuRenbereich in Anspruch zu nehmen.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist die 24. Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 (61/86)
erforderlich. Da sich die Festsetzungen liber den Geltungsbereich zweier Bebauungsplane
erstrecken, wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, der das geltende Planungsrecht
ersetzt.

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Weyhe hat in seiner Sitzung am 17.09.2025 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 (61/86) ,,Im Bruch IlI“ im Parallelverfahren mit der 24.
Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen. Die Gebiete sind hinsichtlich ihrer
Abgrenzung jedoch nicht identisch. Wahrend der Anderungsbereich der 24. Anderung des
FNPs nur einige Teilflachen im Umfeld des Biotops umfasst, reicht der Bebauungsplan weiter
nach Norden bis an die Gewerbeflachen siidlich der Werkstral3e.

Das Plangebiet des Bebauungsplans weist eine Gréfe von rund 45.660 m? auf. Es ist zwischen
der Straflde Im Bruch im Westen und der Bahntrasse im Osten gelegen. Nach Norden schlieRen
die Bauflachen entlang der WerkstralRe an das Plangebiet an, im Stiden die Gewerbeflachen
nordlich der Stralte Am Busbahnhof.

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt (alle Flurstiicke Flur 14, Gemarkung Kirchweyhe):

o Im Norden verlauft die Plangebietsgrenze in einem Abstand von 44 m zur sidlichen
Grenze des Flurstiicks Nr. 123/21 (WerkstralRe) sowie in gradliniger Verlangerung dieser
Achse bis zur 6stlichen bzw. westlichen Gebietsbegrenzung,

o Im Osten entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke 139/4 und 119/1,

° im Siiden durch einen Versatz um 6 m der siidlichen Grenze der Flurstiicke Nr. 119/4,
119/5, 119/7 und 119/8,

° im Westen entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 102/5 (StraRenparzelle Im
Bruch).
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Abb.1  Abgrenzung des Geltungsbereichs

Lagerplatz

Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke
der Flur 14, Gemarkung Kirchweyhe
umfasst:

102/5 (Im Bruch / tlw.), 113/14 (tlw.),
113/17 (tlw.), 113/18 (tlw.), 113/20

(tlw.), 113/21 (tlw.), 119/4, 119/5,
7 e 7 119/7, 119/8, 120/5, 120/6, 121/22,
R : / 121/23, 121/28, 121/29, 121/30,

“ / : 121/31, 121/32, 123/14 (tlw.), 123/16
’ (tlw.), 123/29 (tlw.), 123/24 (tlw.),
123/30 (tlw.), 123/40 (tlw.), 123/41,
123/42, 123/43 (tlw.).

== / Die raumliche Abgrenzung wird
Bauhof kartographisch durch die
/ Planzeichnung des Bebauungsplanes

im Maf3stab 1:1.000 bestimmt.

Z / D
© GeoBasis-DE/LGLN (2025), CC-BY 4.0, Daten geandert

. Ubergeordnete Planungen

Fur Bauleitplane gilt eine Anpassungspflicht an die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
(§1 Abs. 4 BauGB). Die Ziele sind zu beachten, die Grundsatze sind in der Abwagung zu
berticksichtigen.

Ziele und Grundsatze sind im derzeit giiltigen Landesraumordnungsprogramm 2017 (letzte
Anderung 2022) fiir das Land Niedersachsen und im Regionalen Raumordnungsprogramm
2016 fiir den Landkreis Diepholz festgelegt.

Beziiglich der Verordnung liber die Raumordnung im Bund flir einen landeriibergreifenden
Hochwasserschutz wird auf das Kapitel 3.13 verwiesen.

Land (LROP) Die libergeordneten Ziele des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP)!
werden berlicksichtigt. Spezifische, raumbezogene Anforderungen fiir das Plangebiet
ergeben sich aus den Bestimmungen des LROP nicht.

Kreis (RROP) Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Diepholz® weist die
Gemeinde Weyhe als Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen aus. Sie ist Standort
mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017
2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz 2016 / erneute Bekanntmachung vom
01.04.2019

3.
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Gemeinde
(FNP)

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

Der Anderungsbereich ist,
wie die gesamten Gewerbe-
flachen ostlich der Strafte
Im Bruch, als zentraler Sied-
lungsbereich dargestellt.

TdalsR

Im RROP wird zur Entwicklung von Gewerbegebieten bzw. zur gewerblichen Entwicklung des
Landkreises ausgefiihrt:

= RROP Landkreis Diepholz, Kapitel 1.1-04 - Im Landkreis Diepholz soll eine Steigerung des
wirtschaftlichen Wachstums und der Beschaftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und
MaRnahmen sollen daher die Moglichkeiten der Innovationsforderung, der Starkung der
Wettbewerbsfahigkeit, der ErschlieBung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern
ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung beitragen.

Die Planung schafft die Voraussetzungen fiir eine optimierte Nutzbarkeit des bestehenden
Gewerbestandorts Im Bruch und damit auch fiir die Steigerung des wirtschaftlichen
Wachstums und der Beschaftigung. Die Flachen sind in der direkten Umgebung bestehender
Gewerbelagen vorgesehen, was positive Synergien schaffen kann und die Entstehung
spezifischer Standortpotentiale beglinstigt.

Die Darstellungen des RROP stehen einer planerischen Inanspruchnahme der Flachen nicht
entgegen. Die Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets zeigt, dass dieser Bereich
grundsatzlich als Bauflache und Entwicklungsbereich vorgesehen ist. Die Ostlich angrenzende
Bahntrasse wird berlicksichtigt. Die raumordnerischen Grundsatze und Ziele finden in der
Planung Beriicksichtigung.

o Gemeindliche Planungen

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan (FNP) (1995/mit 1. Ergénzung 2001) der Gemeinde
stellt das Gebiet Im Bruch in seinem Umgebungsbereich lberwiegend als gewerbliche
Bauflachen dar. Innenliegend sind jedoch auch zwei Waldflachen dargestellt, die von einem
schmalen Streifen gewerblicher Bauflache getrennt werden.

Diese Darstellung wird mit der 24. Anderung, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird,
aufgehoben und in gewerbliche Bauflache uberfiihrt. Ein in diesem Bereich vorhandenes
Biotop wird als Schutzgebiet nachrichtlich in die FNP-Anderung aufgenommen.

C3.
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Abb.3  Derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplans (FNP) und vorliegende 24. Anderung

Derzeitige Darstellung des FNP Vorliegende 24. Anderung des FNP
S // /, = 8 ,' \ /

Bebauungs- Der vorliegende Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28 (61/86) ,,Im Bruch II1“ beriihrt
plane zwei bestehende Bebauungsplane, die teilweise liberplant werden:

° Den Bebauungsplan Nr. 28 (61/60) ,Weyhe Mitte I1“, 2. Anderung (1996) und
° den Bebauungsplan Nr. 28 (61/76) ,,lm Bruch 11 (2002).

Der Bebauungsplan Nr. 28 (61/60) ,Weyhe Mitte 11“, 2. Anderung (1996) schlieRt stidlich an das
Plangebiet an und wird auf einer kleinen Teilflache im Norden {iberplant. Es werden
Uberwiegend Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Die gewerblichen Bauflachen befinden sich
heute weitgehend in baulicher Nutzung. Zudem sind auch Teile der Griinflachen gewerblich
genutzt.

B-Plan Nr. 28 (61/60) ,Weyhe Mitte 11“, 2. Anderung (1996)
(Geltungsbereichsgrenze des B-Plans ,,Im Bruch I11“ rot dargestellt

Am nordlichen, Uberplan-
ten Rand ist eine MalRnah-
,|menflache festgesetzt, in-
nerhalb der ,der vorhan-
dene Geholzbestand zu ei-
ner natirlichen struktur-
reichen Waldgesellschaft
“|zu entwickeln und auf
/,|Dauer zu erhalten® st
'| (Festsetzung 1.1).

/| Nach Osten und Westen ist
///| das Areal mit 6ffentlichen
/| bzw. privaten Griinflachen
mit Pflanzgebot einge-
fasst. Fiir das festgesetzte
/| Gewerbegebiet ist eine
2| offene Bauweise mit einer
GRZ von 0,8 und einer GFZ
von 1,6 festgesetzt. Die
Traufhohe ist auf maximal
8 m begrenzt.

C3.
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Auch der im Norden angrenzende und zu Teilen Uberplante Bebauungsplan stellt
Uberwiegend Gewerbegebiete (GE) dar.

B-Plan Nr. 28 (61/76) ,Im Bruch 11 (2002; Ausschnitt)
(Geltungsbereichsgrenze des B-Plans ,,lm Bruch I11“ rot dargestellt
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Bei ansonsten identischen
MaRen der baulichen Nut-
zung ist die hochstzulas-
sige Gebaudehohe hier auf
12 m begrenzt.

Unmittelbar an die Strafle
Im Bruch angrenzend be-
steht eine raumlich deut-
lich untergeordnete Misch-
gebietsflache (MI). Inner-
halb des Uberplanungsbe-
reichs ist eine PlanstralRe

PB Il
/ Lw =6045 dB(A)

(Planstrale B) gelegen, die
jedoch nicht realisiert
/ wurde. In dem Bereich
f¥ wurde ein Gebiude errich-

‘| tet, die Festsetzung ist da-
mit nicht mehr realisie-
rungsfahig.

~§/~,

=1
L.
< / N‘s

Am suidlichen Rand des Bebauungsplans bestehen unterschiedliche Griinfestsetzungen, die
zum Teil mit MaRnahmenflachen, zum Teil mit Pflanzvorgaben tiberlagert sind. Eine kleinere,
am ostlichen Rand gelegene Flache ,,M2“ sollte als Regenriickhaltebecken entwickelt werden,
was sich jedoch nicht umgesetzt hat. Die nordlich daran anschlieRende Flache ,M4“ schiitzt
die Wasserflache des dortigen Biotops. Die am siidlichen Gebietsrand gelegene Flache ,M5¢
diente der Erhaltung der vorhandenen Vegetation eines feuchten Griinlandes, eine extensive
Beweidung wurde weiterhin zugelassen, Geholze waren zu erhalten. Am 0stlichen und
westlichen Rand der Gewerbegebiete sind Anpflanzvorgaben fiir eine randliche Eingriinung
getroffen. Eine genaue Ubersicht (iber die Griinfestsetzungen und deren Umsetzung bzw.
heutige Flachennutzung findet sich in Kapitel 3.7 / Schutzgut Pflanzen.

Die markierten Bereiche der Bestandsplane werden mit der Neuaufstellung dieses
Bebauungsplans (liberplant und in den iberplanten Teilen damit auller Kraft gesetzt.
Zukunftig gelten die Festsetzungen des neuen Plans. Wesentliche Veranderungen gegeniiber
dem bestehenden Planungsrecht werden in den nachfolgenden Ausflihrungen und
Abwagungen zu den einzelnen Belangen benannt und bericksichtigt.

Beziiglich der liberplanten naturschutzfachlichen Festsetzungen findet im weiteren Verlauf des
Verfahrens eine detaillierte Ausarbeitung der somit ausgelosten Eingriffe und deren
vorgesehener externer Kompensation statt.

4 000
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Bestand

Planung

Bestand / Planziel /| Abwagung der Belange

Das Plangebiet umfasst Teile der Gewerbelagen Ostlich der StralRe Im Bruch. Die liberplanten
Bereiche werden liberwiegend bereits gewerblich genutzt, Teilflachen in zweiter Reihe sind
noch unbebaut. Eine im bestehenden Planungsrecht festgesetzte Strafenverkehrsflache
wurde nicht umgesetzt. Auf der Trasse wurde ein Gebaude errichtet. Bereiche mit
Festsetzungen fiir Griin- und Rickhalteflachen sind stellenweise ebenfalls langjahrig in
Nutzung als Abstell- und Lagerflache fiir Fahrzeuge. Innerhalb des Plangebiets besteht jedoch
auch ein Biotop (naturnahes Stillgewasser mit umgebendem Feldgehdlz).

Nordlich und siidlich grenzen an den Anderungsbereich weitere gewerbliche Bauflachen an,
die iiberwiegend in baulicher Nutzung sind.

Ostlich begrenzt der Graben Ausschachtung Das Plangebiet. Dieser verfligt auf der Westseite
uber einen Unterhaltungsweg. Unmittelbar Ostlich an die Grabenparzelle anschlieRend liegt
die Parzelle der Bahntrasse Bremen-Osnabriick. Westlich wird der Anderungsbereich von der
Strafde Im Bruch begrenzt.

Abb.4  Luftbild des Plangebiets mit Bestandsnutzungen
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Die Aufstellung des Bebauungsplans soll nicht umgesetzte griinordnerische Festsetzungen
aufheben und eine verbesserte Ausnutzbarkeit der Gewerbegebiete schaffen. Gleichzeitig soll
ein hochwertiges Biotop weiterhin gesichert bleiben. Statt der nicht umgesetzten
Griinfestsetzungen sollen Regelungen zum Erhalt schiitzenswerter Baumbestande getroffen
werden. Uber randliche Griinfestsetzungen soll die Ausbildung dkologischer Trittstein- und
Verbundstrukturen erreicht werden. Eine kleinteilige Mischgebietsflache im Plangebiet wird
erhalten und so erweitert, dass eine gemischte Bebauung (Umsetzung einer zusatzlichen
gewerblichen Nutzung innerhalb der dann leicht vergroRerten MI-Flache) moglich ist.

C3.
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Abb.5  Planziele im Vorentwurf
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Die ausgelosten Eingriffe einschlieflich des Ersatzes fiir die bisher vorgesehenen
EntwicklungsmalBnahmen im Gebiet werden im Umfeld des Plangebiets extern, voraussichtlich
am Rehweg, kompensiert. Die genaue MalRnahmenbestimmung und Zuweisung erfolgt im
weiteren Verfahren.

Beriihrte

l Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplénen sind 6ffentliche und private Belange
Belange

gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen berihrt:

Abb.6  Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange
Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an
I BGEROME ARLES gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse X
. Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsbildung / der
SHDS G 2182uCE Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen X
Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse / von Sport /
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Erholung / Freizeit X
Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung /
I BGEROIE G RLES Anpassung von Ortsteilen / von Versorgungsbereichen X
. Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Ortsbildes X
§1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X

C3.
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3.1
Immissionen-
Gerliche
Altlasten

3.2

Y P —— Bglange des Klimaschutzes / der Anpassung an den .
Klimawandel
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft / der Versorgung X
§1Abs.6Nr.9BauGB | Belange des Verkehrs X
§1Abs. 6Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes X
§1Abs.6Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§1Abs.6Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft X
§1Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen / von Asylbegehrenden nicht beriihrt
§1Abs. 6 Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen X

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Es werden Gewerbegebiete (GE) und eine kleinteilige Mischgebietsflache (MI) festgesetzt.
Beide Festsetzungen sind schon heute im Bestand vorhanden, werden jedoch in ihrer
Ausdehnung entsprechend der Planziele angepasst und leicht vergroRert. Schon in den
bestehenden Bebauungsplanen sind Festsetzungen zum Schallschutz getroffen.

Aufgrund der Lage in der Nadhe zur Bahnstrecke sind Belange des Immissionsschutzes
(Verkehrslarm) zu priifen.

Zudem ist zu prifen, ob aufgrund der regelmaRig anzunehmenden Schallwirksamkeit insb.
der Gewerbegebiete Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbeldrm zu treffen sind.

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die relevanten Faktoren
werden darin unter Berlicksichtigung der aktuellen Rechtsanforderungen und Richtlinien
untersucht. Bei erkanntem Bedarf werden Festsetzungen zum Schallschutz in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Westlich vom Anderungsbereich erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flichen.
Tierhaltungsanalgen oder sonstige erheblich geruchsemittierende Einrichtungen sind im
einwirkungsrelevanten  Umfeld nicht vorhanden. Eine  Unvereinbarkeit der
landwirtschaftlichen Belange und moglicher Auswirkungen (Geriiche) bezogen auf
gewerbliche Nutzungen ist nicht zu erkennen.

Ein Vorkommen von Altlasten im Gebiet ist nicht bekannt. Bei allen Bauvorhaben auf vormals
gewerblich genutzten Grundstiicken sind Bodenarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren. Bei konkreten Hinweisen auf potentiell problematische Vornutzungen wird den
Grundstlickseigentiimern die Durchfihrung von vorbeugenden Erkundungs- und
Sicherungsmafinahmen empfohlen. Alle Altlastenfunde oder Hinweise auf solche im Rahmen
von z. B. Boden- und Bauarbeiten sind dem Landkreis unverziiglich anzuzeigen. Ein
entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

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

Dadas Plangebiet moglichst uneingeschrankt flir Gewerbevorhaben zur Verfligung stehen soll
und die Planung auf eine Verbesserung der gewerblichen Nutzbarkeit abzielt, werden die
ansonsten ausnahmsweise zuldassigen Wohnformen in Gewerbegebieten (betriebsbezogenes
Wohnen / Betriebsleiterwohnen) nicht zugelassen. So wird Immissionskonflikten vorgebeugt.
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3.3

3.4

Die Gemeinde gewichtet eine moglichst uneingeschrankte gewerbliche Nutzbarkeit héher, als
den in der Praxis eher seltenen Bedarf nach zwingend unmittelbar am Betriebsstandort
vorhandenen Wohnmoglichkeiten.

Einzige Ausnahme stellt eine im nordlichen Plangebiet gelegene Mischgebietsflache (M) dar.
Schon heute ist diese im Bebauungsplan Nr. 28 (61/76) festgesetzt. Innerhalb der Flache
besteht ein einzelnes Wohngebdude. Der neu aufgestellte Plan setzt weiterhin eine
Mischgebietsflache (MI) im Bereich des Wohnhauses fest. Diese wird gegeniiber der
Bestandsfestsetzung nach Osten vergrofiert. Die bisherige Flache umfasste im Wesentlichen
nur das Baugrundstiick des Wohngebaudes. Da so die tatsachliche Umsetzung eines
Mischgebiets mit sowohl Gewerbe- als auch Wohnnutzung faktisch kaum realisierbar ist, wird
die Flache um etwa das Doppelte vergroRert. Damit wird sichergestellt, dass innerhalb der MI-
Festsetzung Raum fiir eine gewerbliche Nutzung verbleibt. Eine weitere Wohnnutzung kann
allerdings nach heutiger Ausnutzung nicht im Gebiet realisiert werden. Mischgebiete missen
ihrem Nutzungszweck nach immer anteilig dem Wohnen und gewerblichen Zwecken dienen.
Auch wenn die BauNVO keine festen, prozentualen Anteile definiert, wird im Regelfall von
einer ungefahr gleichgewichtigen Aufteilung ausgegangen.

Die Beibehaltung der Mischgebietsfestsetzung tragt zum Schutz des rechtmaRig
entstandenen Wohngebaudes bei. Dieses kann auch weiterhin am Standort erhalten bleiben,
Einschrankungen fiir die Eigentimer ergeben sich nicht. Die VergroRerung der
Mischgebietsflache dient gerade nicht dem Zweck, einen hoheren Wohnanteil im Gebiet zu
realisieren, deshalb wird eine Begrenzung auf max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude ( 2 Wo)
neu festgesetzt. Die Bebauung ist ausschlieRlich in Form von Einzelhdusern (E) zulassig. Dies
entspricht der praktizierten Nutzung (freistehendes Einfamilienhaus). Es ist nicht
stadtebauliches Ziel, an dieser Stelle eine Nachverdichtung, z. B. in Form von
Mehrfamilienhausern, zu ermdglichen.

Die Belange der Wohnbeduirfnisse und der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sind
beriicksichtigt.

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

Innerhalb von Gewerbe- und Mischgebieten sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein (MI) bzw. ausnahmsweise (GE) zulassig. Die
Gemeinde nimmt im Plan keine abweichenden Festsetzungen vor, so dass die Bauflachen
grundsatzlich die Moglichkeit bieten, entsprechende Anlagen zu realisieren. Auf den
umliegenden Flachen ist dies zum Teil bereits realisiert worden (Fitness-Studio,
Vereinszentrum und Sporthalle des SC Weyhe). Im Plangebiet selbst sind diese Nutzungen
bisher nicht ansassig. Es ist den Flacheneigentiimern tberlassen, entsprechende Nutzungen
umzusetzen. Die Planung verfolgt hier keine spezifische Zielsetzung, tragt aber zu einem
vielseitig nutzbaren Flachenangebot bei.

Belang der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung / Anpassung von Ortsteilen /
vorhandener Versorgungsbereiche
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Der Gewerbestandort /Im Bruch ist langjahrig etabliert und halt wichtige gewerbliche
Bauflachen fiir die Gemeinde Weyhe vor. Die Grundstiicke sind Uberwiegend in Nutzung.
Allerdings verhindern Bestandsfestsetzungen und -darstellungen des geltenden
Planungsrechts eine ideale Flachennutzung. Aus diesem Grund strebt die Gemeinde die
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vorliegende Planung an, mit der das geltende Planungsrecht bedarfsorientiert
weiterentwickelt werden soll.

Mit den vorgesehenen Anpassungen (Griinfestsetzungen: siehe Kapitel 3.7 / 3.15; Aufhebung
einer Planstrale, siehe Kapitel 3.10) entstehen sowohl im noérdlichen als auch im siidlichen
Teildes Plangebiets zusammenhangende Gewerbegebiete. Im Norden ist zudem eine kleinere
Mischgebietsflache (MI) eingeschlossen, auf der im Bestand ein Wohngebaude realisiert ist.
Die MI-Flache wird gegeniiber dem heutigen Planungsrecht leicht nach Osten erweitert, um
ein Areal zu schaffen, das von seiner GrolRe geeignet ist, neben der vorhandenen
Wohnnutzung eine weitere Gewerbenutzung unterzubringen. Damit bleibt der Gebietstyp
realisierbar und das Planungsrecht kann vollzogen werden. Aufgrund des weiterhin im
Verhiltnis zu den GE-Flachen kleinen Flichenanteils wird eine Anderung des FNPs an dieser
Stelle nicht fiir erforderlich erachtet. Fiir die Baugebiete werden einheitliche Baugrenzen
vorgesehen. Ziel ist, eine moglichst von den heutigen Grundstiickszuschnitten unabhangige,
durchgehende  Uberbaubarkeit zu  gewdhrleisten. Im  Gegensatz zu den
Bestandsfestsetzungen schafft dies mehr Flexibilitdit und ermoglicht losgelost von
Eigentumsstrukturen eine bestmogliche gewerbliche Verwertbarkeit. Das Planungsrecht
bedarf dadurch zukiinftig weniger Anpassungen.

Im Bereich des Mischgebiets verlauft die Baugrenze zukiinftig durch das Bestandsgebaude.
Sie halt dabei einen Abstand von 10 m zur StralRe /Im Bruch ein, wie es auch nordlich und
sudlich der Flache innerhalb der Gewerbegebiete festgesetzt ist. Fiir das Bestandsgebaude
ergeben sich daraus keine Nachteile. Es gilt ein Bestandsschutz, der auch
SanierungsmaRnahmen usw. ermdglicht. Die Gemeinde stellt aber auf diesem Weg sicher,
dass bei Neubauvorhaben auf dem Grundstiick ein einheitlicher Abstand zur Strafe
eingehalten wird. Damit wird einem zu dichten Heranrlicken von Gebauden an die Strafte und
einer damit verbundenen erdriickenden oder anderweitig stadtebaulich storenden Wirkung
vorgebeugt. In Verbindung mit den im Bereich der Gewerbegebiete festgesetzten
Eingriinungsvorgaben entlang der Strafte werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
am Siedlungsrand minimiert. Die Gemeinde gewichtet diese Ziele hoher, als eine
Ausnahmeregelung fiir ein einzelnes Grundstiick, weshalb sie die vereinheitlichende
Anpassung vornimmt. Mit dem insgesamt groRer festgesetzten Mischgebiet besteht fiir die
bauliche Ausnutzbarkeit hier weiter ein ausreichender Spielraum.

Im Norden und Suden sind in zwei schmalen Bereichen Gewerbegebiete mit leicht
abweichenden MalRen der baulichen Nutzung festgesetzt. Es handelt sich um die Bereiche, die
in den Plan aufgenommen wurden, um einen sinnvollen Anschluss der Baugrenzen an die
Nachbarplane zu erzielen. In diesen Bereichen werden die bestehenden Festsetzungen zum
Mal} der baulichen Nutzung beibehalten. Die Abgrenzung orientiert sich an den heutigen
Flurstlicksgrenzen, so dass sich fiir die jeweiligen Baugrundstlicke keine kleinteilig
veranderten Regelungen ergeben. Das im zentralen Bereich erneuerte Planungsrecht wird so
nahtlos an die Bestandsplane angeschlossen.

In der Zusammenschau werden mit der Planaufstellung nicht umgesetzte
Bestandsfestsetzungen  aufgehoben.  Das  libergeordnete  Planungsziel  eines
Gewerbestandorts wird nicht in Frage gestellt, sondern weiter gestarkt. Die Belange der
Fortentwicklung von Ortsteilen und Bestandslagen sind in besonderer Weise im Plan
berlicksichtigt. Versorgungsbereiche werden durch die Planung nicht nachteilig berihrt.
Hierzu wird auch auf Kapitel 3.12 verwiesen.
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Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des Ortsbildes
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Grundsatzlich ist bei allen Planvorhaben sicherzustellen, dass sich neue Gebiete in die
gewachsenen Nachbarschaften einfligen und in ihrer Gesamtheit aus offentlichen und
privaten Flachen einen qualitativ hochwertigen Raum schaffen. Besondere baukulturelle
Auspragungen, die zu berlicksichtigen sind, finden sich im ndheren Umfeld des
Planungsraums nicht. Bei der umliegenden Bebauung handelt es sich lberwiegend um
gewerbliche Strukturen.

Gestaltungsregelungen fiir gewerbliche Bauten werden mit der Planung nicht getroffen, um
hier betrieblichen Erfordernissen nicht vorzugreifen. Der Bebauungsplan setzt allerdings
maximale Gebdudehohen wvon 12 m (Gebdudeoberkante) fest, was den
Bestandsfestsetzungen des Bebauungsplans ,,/m Bruch II“ entspricht. Die Hohenauspragung
im Bestand ist bisher eher geringer. Fur eine dauerhaft gute gewerbliche Nutzbarkeit wird
jedoch dieser Wert als sinnvoll angesehen. Es wird innerhalb der Gewerbegebiete eine
abweichende Bauweise (a) zugelassen, womit Gebaude Langen von mehr als 50 m aufweisen
durfen. Im Plangebiet besteht bereits ein Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m.
Lediglich im kleineren Mischgebiet bleibt die Langenbegrenzung bei 50 m.

Ziel ist es, gebietstypische Auspragungen von gewerblichen Bauvorhaben zuzulassen. Der
eindeutig gewerblich gepragte Standort westlich der Bahntrasse soll auch weiterhin fiir
vielzahlige Unternehmen flexibel nutzbar sein. Die Belange der Baukultur sind lage- und
nutzungsgerecht berlicksichtigt.

Im direkten Umfeld des Anderungsbereichs sind keine Baudenkmale bekannt.

Im Plangebiet sind keine archaologischen Fundstellen bekannt und auch bei vergangenen
Bodenarbeiten nicht aufgetreten. Da die Mehrzahl archadologischer Funde und Befunde jedoch
nicht obertagig sichtbar ist, konnen Funde nie ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die
Meldepflicht bei ur- oder frithgeschichtlichen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen.

Die Planung bereitet die bauliche Weiterentwicklung eines Gewerbeareals vor. Aufgrund der
Lage werden die Belange des Ortshildes der Gemeinde durch die Entstehung von
gewerblichen Baukdrpern (z.B. Hallenbauten) nicht dominant beriihrt. Eher nimmt die
Planung nach Westen Einfluss auf die dort sich erstreckende freie Landschaft (siehe hierzu
Kapitel 3.7). Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes sind
berlicksichtigt

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

Die Belange sind nicht berihrt.

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

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird ein detaillierter Umweltbericht erstellt. Der
Umweltbericht wird gemeinsam fiir die 24. Anderung des Fldchennutzungsplanes wie auch fiir
den begleitend erstellten Bebauungsplan Nr. 28 (61/86) verfasst. Zum Stand der friihzeitigen
Beteiligung liegt der Umweltbericht noch nicht vor. Nachfolgend werden der aktuelle
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Tiere

Schutzgut
Pflanzen

Kenntnisstand der Gemeinde dargelegt und die umweltrelevanten Aspekte der Planung sowie
voraussichtlich anzunehmende Auswirkungen auf die Schutzgliter aufgezeigt.

° Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie
Landschaft und Artenschutz
§1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Folgende Erkenntnisse zum Schutzgut Tiere liegen bisher fiir das Plangebiet vor:

Vogel, Fledermause - Das Plangebiet wurde vom Team Griin der Gemeinde Weyhe im Winter
2024/2025 begangen und dabei auf Hinweise zu Artvorkommen untersucht. Es wurden keine
geeigneten Habitatbdume (Altbdume mit spezifischen Auspragungen wie Baumhohlen,
Rindenablosungen, Rissen usw.) festgestellt. Das Gebiet ist trotz z. T. entgegenstehender
Festsetzungen zu weiten Teilen in gewerblicher Nutzung. Entsprechend findet eine intensive
Bewirtschaftung mit nutzungstypischem Storverhalten statt.

Aufgrund fehlender Strukturen und den regelmaRigen Storungen wird angenommen, dass
dem Plangebiet lediglich eine Bedeutung flir die Nahrungssuche von Fledermausen zukommt.

Die Festsetzungen sehen vor, dass das Plangebiet umlaufend mit Gehdlzen einzufassen ist.
Fledermause nutzen haufig lineare Strukturen zur Orientierung und fiir die Jagd, so dass hier
nicht von einer Verschlechterung fiir die Artgruppe auszugehen ist. Die
Eingriinungsfestsetzungen sowie die Erhaltungsvorgaben fiir das Biotop und die umliegenden
Geholze tragen indirekt zum Schutz der Tiergruppen Vogel und Fledermause bei (Erhalt
potentieller zukiinftiger Habitate, Nistrdume, Nahrungsquellen).

Amphibien - Das Stillgewasser (Biotop) kann prinzipiell einen Lebensraum fiir Amphibien
darstellen, ebenso sind Vorkommen im 6&stlich an das Plangebiet angrenzenden Graben
moglich. Das Biotop wird mit den getroffenen Festsetzungen erhalten. Die zusatzlichen
Eingriinungsfestsetzungen zielen auf die Ausbildung von Griinstrukturen innerhalb des
Plangebiets ab, die der Vernetzung des Biotops mit dem offenen Landschaftsraum dienen und
somit Trittsteine und potentieller Wanderweg fiir Amphibien sein kdnnen. Der Graben wird
von der Planung nicht berihrt.

Libellen, Insekten - Es liegen keine Hinweise auf besondere Vorkommen vor. Wie fiir die
anderen Arten auch ist der Erhalt des Biotops und der pragenden Gehdlzbestande
grundsatzlich als positiv fiir die Artgruppen zu bewerten. Es werden keine Strukturen
(Gewasser, alte Geholzbestande o. a.) Giberplant, denen eine besondere Bedeutung fiir die
Libellen oder Insekten zukommt.

Angesichts der aktuellen Datenlagen sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44
BNatSchG), die die Planung grundsatzlich undurchfiihrbar machen wiirden, nicht erkennbar.
Es kann angenommen werden, dass mit (Ublichen VermeidungsmaRnahmen
(Gehdlzentfernung auRerhalb sensibler Zeiten, Untersuchung unmittelbar von Eingriffen, ggf.
kleinteiliger, spezifischer SchutzmaRnahmen) das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande verhindert werden kann. Dies ist auch unabhangig eines Planverfahrens
jederzeit sicherzustellen. Der Bebauungsplan kann hierzu keine naheren Vorgaben treffen,
sondern nur auf die individuelle Pflicht zur Ermittlung und Umsetzung geeigneter
MaRnahmen verweisen.

Im weiteren Verlauf des Planverfahrens wird gepriift, in welchem Umfang weitere Erhebungen
erforderlich werden. Das Schutzgut Tiere findet im weiteren Planverfahren Beriicksichtigung.

In den bestehenden Bebauungsplanen sind folgende Festsetzungen zum Griinerhalt und
dessen Entwicklung getroffen:
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Bebauungsplan Nr. 28 (61/60) ,,Weyhe Mitte 11“, 2. Anderung (1996)

Abb. 7

Am nordlichen Rand des Bebauungsplans ist eine MalRnahmenflache festgesetzt, die
mit der Neuaufstellung nun vollstandig tiberplant wird. Per textlicher Festsetzung wird
bestimmt: ,Innerhalb der festgesetzten Flache ist der vorhandene Gehdlzbestand zu
einer natlrlichen, strukturreichen Waldgesellschaft zu entwickeln und auf Dauer zu
erhalten. Die Geholze sind in einem Verband von 1,0 m x 1,0 m zu pflanzen. Es sind nur
standortgerechte, der potentiell natirlichen Vegetation entsprechende
Laubgehdlzarten zu verwenden.“ Erganzt ist eine Pflanzliste in Anlehnung der
potentiellen natiirlichen Vegetation Eichen-Hainbuchenlaubwald (Baume und
Straucher). Das Areal weist heute teilweise Baumbestand auf, ist im Osten jedoch
vollstandig geholzfrei und wird als Abstellflache flir Fahrzeuge genutzt.

Randlich setzt der Bebauungsplan jeweils 5 m breite Griinflachen (6ffentlich/privat)
mit einem Anpflanzgebot fiir standortheimische Laubgehdlze (dicht, mehrreihig und
mehrschichtig entsprechend der Pflanzliste) fest. Entlang der Stralen ist je ein
groRkroniger Laubbaum (Rotbuche) pro 65 m? zu pflanzen. Diese Bereiche werden nur
geringfiigig im Ubergangsbereich zwischen neuem und altem Plan berihrt. Eine
randliche Eingriinung bleibt weiterhin vorgesehen.

Griinflachen- und MalRnahmenfestsetzungen der beiden Bestandsplane
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Bebauungsplan Nr. 28 (61/76) ,,m Bruch 11“ (2002)

In dem damaligen Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen getroffen:

Fiir die Flache Bl ist bestimmt: ,Das auf dem Flurstiick 118/4 vorhandene
Siedlungsgehdlz ist zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang von Geholzen ist eine
entsprechende Nachpflanzung vorzunehmen.“ Die Flache stellt sich weitgehend als
Geholzflache dar, weist aber auch eine Durchfahrt auf das nordlich angrenzende
Gewerbegrundstiick auf.

Auf der Flache M2 sollte ein ,den wasserwirtschaftlichen Anforderungen
entsprechendes Regenriickhaltebecken angelegt werden. Die librigen Flachen sind
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danach gemal’ den Anforderungen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren zu
gestalten.” Da die Regenwasser-Riickhaltung von den Gewerbebetrieben individuell
organisiert wurde, fand an dieser Stelle keine Entwicklung eines Riickhaltebeckens
statt. Der Bereich wird stattdessen als Abstellflache flir Fahrzeuge genutzt.

° Der Bereich des Biotops wurde als Flache ,,M4“ mit folgendem Ziel festgesetzt: ,Die
Wasserflache ist zu erhalten. In flinfjahrigem Abstand wird der Verlandungsprozess
kontrolliert und die Wasserflache gegebenenfalls wieder ausgehoben.” Diese vormalige
MalRnahmenflache ist jedoch kleiner geschnitten, als das Biotop mit seinen
umgebenden Grunstrukturen tatsachlich ist.

° Fur die Flache ,,M5“ ist bestimmt: ,Die standortgerechte Vegetation des feuchten
Griinlandes ist zu erhalten. Die extensive Beweidung mit Schafen ist weiterhin zuldssig.
Die auf dem Flurstiick vorhandenen Gehdlze werden erhalten.” Die zentral gelegene
Flache wird aktuell im Osten intensiv fiir die Abstellung von Fahrzeugen genutzt. Der
groRere Bereich stellt sich als Griinflache dar, wird aber auch temporar als Fahrzeug-
Lagerflache genutzt. Es verbleiben wenige Gehdlze in dem Bereich.

° Auchim B-Plan ,,im Bruch II“ sind randliche Griinfestsetzungen (,,P1“) festgesetzt. Hier
sollen standortgerechte Laubgeholze angepflanzt werden, die per Artenliste definiert
wurden. Die jeweils 5 m breiten Pflanzstreifen liegen am 6stlichen und westlichen Rand
des Plangebiets innerhalb der Gewerbegebiete (GE). Die Pflanzgebote sind nur
unvollstandig umgesetzt.

In Hinblick auf die Gesamtentwicklung der damals festgesetzten Griin- und
MalRnahmenflachen zeigt sich, dass in wesentlichen Teilen keine bzw. nur eine sehr
eingeschrankte Umsetzung der Mall nahmen vorgenommen wurde. Die Flachen befinden sich
anteilig wesentlich in gewerblicher Nutzung. Auch wenn bauliche MalRnahmen hier nicht
zulassig sind, wurden die Bereiche als Lager- und Abstellflachen genutzt.

Die Planung zielt darauf ab, die gewerbliche und bauliche Nutzbarkeit des Areals zu erhéhen
und dafiir die bestehenden Griinfestsetzungen zu iberwiegenden Teilen aufzuheben.
Bestimmte Strukturen werden jedoch auch weiter mittels Festsetzungen geschiitzt:

. Die hochwertigste und fir das Schutzgut Pflanzen bedeutsamste Flache, das
Stillgewasser mit dem umliegenden naturnahen Geholz, wird weiterhin geschiitzt. Die
offentliche Griinflache mit gleichzeitiger Schutzobjekt-Festsetzung vergroRert sich
gegenliber der Bestandsfestsetzung sogar, um der realen Ausdehnung zu entsprechen.

° Es werden am slidlichen Rand des Flurstiicks 119/4 mehrere Baume als Einzelbdume
zum Erhalt festgesetzt. Dariiber hinaus wird mit einer flaichenhaften Griinfestsetzung
dafiir Sorge getragen, dass diese Gehdlze innerhalb einer begriinten Flache zu erhalten
sind, die nicht fiir gewerbliche Nutzungen herangezogen werden darf. Zwei
Einzelbdume stehen aufierhalb der Griinflachen, hier sind die Baugrenzen so angepasst,
dass die Baume und ihr Kronentraufbereich nicht iiberbaut werden konnen. Neben den
ausdriicklich zu erhaltenden Einzelbdaumen, die aufgrund ihrer spezifischen
Auspragung geschitzt werden, wird darliber hinaus bestimmt, dass in dem Bereich alle
anderen Bestandsgeholze mit einem Durchmesser von 30 cm und mehr zu sichern sind.
Im Falle eines Abgangs sind sie artgleich zu ersetzen, sofern sie standortheimisch sind,
oder mit einer heimischen Art nachzupflanzen. Die Festsetzungen der
Malinahmenflache des B-Plans ,Weyhe-Mitte 11 bleiben so anteilig erhalten.

° Die Geholzstruktur, die als Flache ,B1“ festgesetzt war, wird zugunsten einer
verbesserten gewerblichen Ausnutzbarkeit aufgehoben. Nur die Teilflache im Umfeld
des Biotops bleibt erhalten.

o Auch die MaRBnahmenflache M5 (Feuchtgriinland) wird aufgehoben. Hier bestand eine
deutliche Vorbelastung durch eine anteilige Nutzung als Abstellflache.

3.
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Im Plangebiet bleiben die randlichen Eingriinungsfestsetzungen erhalten und werden z. T. mit
der ergénzenden Festsetzung von privaten Griinflachen (siehe Kapitel 3.15) gestarkt. Auf Hohe
der nordlichen Grenze der Biotopflache wird eine neue Griinflaiche in Ost-West-Richtung
vorgesehen, fiir die ein Anpflanzgebot ausgesprochen wird. Anteilig sollen hier
Ersatzpflanzungen fiir die voraussichtlich im Plangebiet entfernten Gehdlze entstehen. Die
Lage der Griinflache und des dariiber hinaus gehenden Pflanzgebots zielt darauf ab, einen
Griinkorridor zwischen dem offenen Landschaftsraum im Westen, dem Biotop und auch den
ostlich angrenzenden Flachen (Graben, Bahnstrecke) als Trittstein zu erhalten.

Dennoch verbleibt ein erheblicher Eingriffin das Schutzgut Pflanzen, der sowohl durch Eingriffe
in die Bestandsstrukturen, aber auch mit der Aufhebung der Entwicklungsfestsetzungen
ausgeldst wird. Ziel der Gemeinde ist es, die naturschutzfachlichen Entwicklungsziele zum
liberwiegenden Teil auf externen, aber gebietsnahen Fldchen am Rehweg zu kompensieren. Im
weiteren Verfahren findet eine genaue bilanzielle Ermittlung des Eingriffs und die Darlegung des
vorgesehenen Ausgleichs statt.

Die Planung nimmt keine zusatzlichen Flachen im AuRenbereich in Anspruch, sondern zielt
auf eine verbesserte Nutzbarkeit heute schon Ulberwiegend gewerblich genutzter und
planungsrechtlich gesicherter Bereiche ab.

Neue Flachen im Aulenbereich werden voraussichtlich ausschlieflich zur Umsetzung
naturschutzfachlicher EntwicklungsmalRnahmen (Kompensation) erforderlich, die im
weiteren Verlauf des Planverfahrens bestimmt werden. Dabei gehen voraussichtlich zwar in
geringem Umfang landwirtschaftliche Flachen verloren, es entstehen jedoch hdohere
okologische Wertigkeiten. Die Gemeinde erachtet die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
als gering und in Hinblick auf ihr stadtebauliches Ziel als gerechtfertigt.

Jede Form von zusatzlicher Bebauung, aber auch von Nutzungsintensivierung kann
erhebliche Auswirkungen auf den Boden haben. Durch Bodenaustausch und Verdichtung
konnen die natiirlichen Bodenfunktionen (§ 2 BBodSchG) beeintrachtigt oder zerstort
werden. Es werden allerdings nur solche Bereiche uberplant, fiir die schon heute
Planungsrecht besteht und die zu weiten Teilen bereits in gewerblicher Nutzung sind. Auch
innerhalb der unbebauten Bereiche ist in Folge einer Nutzung als Lager- und Abstellflache
schon von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden aufgrund von Verdichtung
auszugehen. Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans ausgeldsten Veranderungen fur
das Schutzgut Boden werden in der Summe als geringfligig betrachtet.

Im Plangebiet sind keine Suchraume fiir schutzwiirdige Boden ausgewiesen.

Laut dem im NIBIS-Kartenserver hinterlegten bodenkundlichen Netzdiagramm?® wird dem
Boden im Anderungsbereich eine (iberwiegend niedrige bis durchschnittliche Wertigkeit
zugesprochen. Es ist keine Archivfunktion verzeichnet, ebenso besteht keine Bedeutung als
Kohlenstoffspeicher.

Es wird davon ausgegangen, dass die Eingriffe im Zuge der (iblichen AusgleichsmalRnahmen
beriicksichtigt und abgegolten werden kénnen. Es liegen aktuell keine Hinweise daraufvor, dass
das Schutzgut Boden in besonderer Weise beeintrdchtigt wird und spezifische Ausgleichs- oder
ErsatzmalRnahmen erforderlich werden.

Der Bebauungsplan setzt gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht groRere Flachen als
Gewerbegebiete und damit als Bauflachen fest. Eine bisher bestehende Festsetzung fiir die
Errichtung eines Riickhaltebereichs entfallt. Damit konnen neue Beeintrachtigungen fiir das
Schutzgut Wasser auftreten, insbesondere als Folge zusatzlicher Versiegelung und Bebauung.

3 LBEG (Hrsg.) / NIBIS-Karteserver: Bodenkundliche Netzdiagramme, 20.10.2022
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Schon heute wird das Plangebiet, teilweise auch in den Bereichen mit Griinfestsetzungen,
gewerblich genutzt. Die Entwasserung wird dabei individuell von den Gewerbetreibenden auf
den Grundstiicken geregelt. Ein vorliegendes Oberflachenentwasserungskonzept (siehe
Kapitel 3.13) weist nach, dass eine solche dezentrale Bewirtschaftung wasserwirtschaftlich
konfliktfrei realisiert werden kann. Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser kdnnen bei
Umsetzung der benannten Malinahmen deutlich abgemindert werden.

Ein im Plangebiet vorhandenes naturnahes Stillgewasser wird mit den getroffenen
Festsetzungen geschiitzt und dauerhaft gesichert. Fiir dieses Biotop sind keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Andere offene Gewadsser gibt es im Plangebiet nicht.
Ausnahme sind kleine, randliche Entwasserungsstrukturen, die jedoch keine Klassifizierung
nach Wasserrecht aufweisen. Ein ostlich des Gebiets gelegener Graben (Ausschachtung) wird
von der Planung nicht negativ berihrt.

Der Bebauungsplan trifft geeignete Festsetzungen zum Schutz der hochwertigen,
vorhandenen Wasserflache und die Darlegungen des Oberflaichenentwasserungskonzepts
zeigen Mallnahmen auf, mit denen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser
vorgebeugt werden kann. Die Umsetzung kann nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden,
sondern ist auf den Grundstiicken im Privateigentum vorhabenbezogen sicherzustellen.

Jede Form von Bebauung kann Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima nehmen.
Insbesondere bei gewerblichen Nutzungen mit tiblicherweise hohen Versiegelungsgraden ist
dies wahrscheinlich. Gegenliber den heutigen Festsetzungen (z. T. Grin- und
MaRnahmenflachen) sind Gewerbegebietsfestsetzungen aus Sicht der Schutzgiter Luft und
Klima schlechter zu bewerten.

In der Ortlichkeit stellen sich die tiberplanten Flichen jedoch weitgehend als bereits in
gewerblicher Nutzung befindlich dar. Nur Teilflachen im Nordosten sind bereits als GE-
Flachen festgesetzt, aber noch nicht in Anspruch genommen. Andere Bereiche (insbesondere
im Teilbereich mit den bisherigen Griinfestsetzungen) sind daflir bereits faktisch in
gewerblicher Nutzung.

Die nicht umgesetzten Festsetzungen zur Griinentwicklung werden im weiteren Verlauf des
Planverfahrens detailliert bei der Ermittlung des externen Ausgleichsbedarf beriicksichtigt. Sie
sollen auf externen Fldchen innerhalb des Gemeindegebiets ausgeglichen werden. Auf diese
Weise kann die Planung auch zu positiven Entwicklungen fiir die Schutzgiiter Luft und Klima
beitragen.

Fir eine Ubersicht der im Plan vorgesehenen MaRnahmen zur Minderung der
Klimawirksamkeit wird auf Kapitel 3.8 verwiesen.

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand der Gemeinde, eine erhebliche Auswirkung auf das
Landschaftsbild ist jedoch nicht erkennbar. Schon jetzt ist der Siedlungsrand, insbesondere
die Flachen 6stlich der StralRe Im Bruch, klar gewerblich gepragt. Einzelne Einrichtungen
(Bauhof, Bohrungen) liegen auch westlich der Strale und ragen damit weiter in den
Landschaftsraum hinein, als das Plangebiet.

Schon in den bestehenden Bebauungsplanen ist randlich, gegeniiber der offenen Landschaft,
eine Eingriinungsfestsetzung getroffen. Diese wird in den neuen Bebauungsplan
Uubernommen. Die Eingriinungsflache wird zudem ebenfalls als private Griinflache festgesetzt,
zuvor war diese liberwiegend innerhalb der Gewerbegebiete (GE) ausgewiesen. Die Gemeinde
verdeutlich damit noch einmal das Ziel der dauerhaften Ausbildung eines begriinten
Siedlungsrandes mit klar abschirmender Wirkung.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Diepholz (2008) stellt den Bereich des
Plangebiets sowie der westlich angrenzenden Flachen in der Karte 2 (Landschaftsbild) als
sLandschaftsbildeinheit mit mittlerer Bedeutung* (= geringste Bewertungsstufe) dar.

3...
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Im weiteren Verfahren wird abgeglichen, ob aufgrund der Untersuchungen und Erhebungen des
ebenfalls aktuell in Aufstellung befindlichen Landschaftsplans der Gemeinde abweichende
Hinweise zur Wertigkeit des Landschaftsbildes vorliegen. Nach aktuellem Kenntnisstand sind die
zu erwartenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild geringfiigig und lassen sich mit den
vorgesehenen Festsetzungen weitgehend abmindern.
Vermeidung/
Minimierung/

Ausgleich/
Ersatz

Vermeidung - Die Festsetzung des Biotops sowie der pragenden Einzelbaume und weiterer
Geholze zum Erhalt beugt Eingriffen vor. Die wertvollen, im Gebiet gelegenen Flachen werden
dauerhaft geschiitzt.

Minimierung / Ausgleich / Ersatz -Randliche Griinfestsetzungen mit Vorgaben zur
Anpflanzung tragen zur Minimierung des Eingriffs bzw. zu einer anteiligen Minderung des
Ausgleichsbedarfs  bei. Die Planung hebt (nicht realisierte) Griin- und
MaRnahmenfestsetzungen im siidlichen Plangebiet auf. Die neuen Pflanzvorgaben konnen
hier anteilig einen Ausgleich leisten und zumindest einen kleinteiligen Erhalt von
Grunstrukturen und -qualitaten im Plangebiet sicherstellen.

Die genaue Ausgleichsermittlung erfolgt im weiteren Verlauf des Verfahrens mit der Erstellung
des Umweltberichts. In Abgleich von Bestandsfestsetzungen, den Planzielen und den vor Ort
vorzufindenden Wertigkeiten wird ermittelt, in welchem Umfang Ausgleichs- und
ErsatzmalBnahmen erforderlich werden. Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass die
vorgesehenen Festsetzungen zu uniiberwindbaren naturschutzfachlichen Konflikten oder zur
Auslosung von Verbotstatbestdnden fiihren.

Sonstige Umweltbelange
Rechtsgrundlagen

Auswirkung der Plananderung
Abwagung

Erhaltungsziele von Keine betroffen.
Gebieten gemeinschaft-
licher Bedeutung

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB

Auswirkungen auf
Menschen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB

Im weiteren Planverfahren finden die immissionsschutzrechtlichen
Regelungen (vornehmlich Schallschutz) zum Schutz von Beschdftigen
und Anwohnern Berticksichtigung (siehe Kapitel 3.1).

Auswirkungen auf Sach- /
Kulturguter
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB

Auswirkungen auf Kulturgiiter sind nicht zu erwarten. Hinweise auf
archdologische Bodenfunde liegen nicht vor, ein allgemeiner Hinweis
zum Verhalten bei Zufallsfunden ist in die Planzeichnung
aufgenommen. Es wird auch auf Kapitel 3.5 (Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes) verwiesen.

Vermeidung von
Emissionen / Umgang mit
Abfallen / Abwasser

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB

Die Festsetzungen ermdglichen bauliche Entwicklungen, von denen
lbliche, gewerbetypische Emissionen ausgehen konnen. Bei
besonderen, immissionsschutz- und abfallrechtlichen relevanten
Betriebsformen kommt auf Genehmigungsebene das jeweilige
Fachrecht zur Anwendung, das einen sachgerechten Umgang mit
Abféllen und Abwasser gewahrleistet.

Nutzung regenerativer
Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB

Mit der Anderung der Niedersachsischen Bauordnung aus dem Juni
2022 missen Gebaude, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden
und fiir die ein Bauantrag nach dem 31.12.2022 gestellt wird ab einer
Dachfliche von 50 m? mindestens 50 Prozent des Daches mit
Photovoltaikanlagen ausstatten. Gesonderte bauleitplanerische
Regelungen sind dazu nicht erforderlich.

Dariiber hinaus ist zu erwarten, dass alle Gebdude im Neubaustandard
modernen energetischen Anforderungen entsprechen. Besondere
Festsetzungen sind auch hierzu nicht erforderlich.

3.
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Darstellung von
Landschaftsplanen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises sowie der
Landschaftsplan der Gemeinde Weyhe wurden Uberpriift und stehen
der Planung in ihren Wertungen und Zielaussagen nicht entgegen.

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

Einhaltung der
Luftqualitatin
festgelegten Gebieten
der EU

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgelegten Gebiets
zur Einhaltung der bestmoglichen Luftqualitat der Europdischen Union.

Wechselwirkungen
zwischen Schutzgiitern
§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB

Die  Planung kann nach derzeitigem  Kenntnisstand  mit
naturschutzfachlichen  und  landschaftsbildbezogenen  Belangen
abgewogen und mit geeigneten MafRnahmen in Einklang gebracht
werden. Die Belange finden im weiteren Planverfahren und bei der
Erstellung des Umweltberichts Beriicksichtigung.

Risiko fiir Unfalle /
Katastrophen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten werden im Regelfall keine
Bauvorhaben vorbereitet, die eine besondere Anfalligkeit gegeniiber
schweren Unfdllen oder Katastrophen aufweisen. Es gelten die
lblichen Vorgaben zur Betriebssicherheit, was z. B. besondere
Vorschriften zum Umgang mit Gefahrstoffen einschlief3t.

Storfallbetriebe

Das Entstehen von Storfallbetrieben* ist innerhalb von
Gewerbegebieten nicht prinzipiell auszuschlieRen. Solche Betriebe
unterliegen dem (ibergeordnet geltenden Recht, das iiber die
Regelungsvorschriften der Bauleitplanung hinausgeht. Die Lage des
Gebiets abseits grofRerer Wohngebiete tragt jedoch grundsatzlich zu
einer Risikominimierung im Falle von Storfallbetrieben bei. Die
sonstigen Erfordernisse werden durch die Storfallverordnung® geregelt.

Beziiglich der Nachbarschaft zu zwei Stationsplatzen mit Bohrungen
der Harbour Energy wird auf Kapitel 3.9 verwiesen. Der Bebauungsplan
halt die potentiell gefadhrdeten Bereiche im 100 m-Schutzradius um die
Bohrung von Bebauung frei.

Kumulation von
Auswirkungen

§ 2 BauGB, Anlage 1-Nr.2b
- ff

Liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor / wird im weiteren
Verfahren laufend gepriift.

Folgen des Klimawandels
§ 2 BauGB, Anlage1-Nr.2b

- 88

Firdas Planvorhaben besteht in Teilen eine Anfalligkeit gegeniiber den
moglichen Folgen des Klimawandels. Das Plangebiet ist als
Risikogebiet auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete
ausgewiesen. Zudem verzeichnet die Hinweiskarte Starkregengefahren
auf den bisher unbebauten Bereichen maogliche Uberflutungen in Folge
aullergewohnlicher bzw. extremer Regenfélle (siehe hierzu auch
Kapitel 3.13). Extremwetterereignisse und Uberschwemmungen
konnen in Folge des Klimawandels zukiinftig haufiger auftreten. Zur
Vorsorge wird eine einzuhaltende FulRbodenhdhe als Festsetzung in
den Plan aufgenommen.

Besondere windhoffige Bereiche oder besondere Hitzebereiche sind
dagegen nicht bekannt.

Betriebe, die in der Storfallverordnung oder der 12. BImSchV genannt sind und die Gefahrenabwehrpléne
zum Schutz von Menschen und Umwelt erstellen miissen (z.B. Betriebe, in denen bestimmte Mengen
entziindlicher, explosiver oder toxischer Stoffe liberschritten werden).

Zwolfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung - 12.
BImSchV) Anhang | Mengenschwellen, BGBL. 12017, 494 — 500)

3.
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Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den Klimawandel
§ 1a Abs. 5 BauGB

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

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

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ermoglicht eine weitgehende
Uberbauung des Grundstiicks. Lediglich 20% sind als unbebaute und nicht versiegelte
Freiflachen zu erhalten. Ziel der Planung ist es ausdriicklich, die gewerbliche
Nutzbarkeit der vorhandenen Gewerbelagen zu verbessern. Ein Absenken der GRZ auf
niedrigere Werte wiirde dem entgegenstehen. Das Zusammenlegen der Bauflachen, die
Aufhebung der entgegenstehenden Festsetzungen und die weiterhin mit 0,8
festgesetzte GRZ beugen einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme im
Aufdenbereich vor. Vorhandene Flachen kdnnen optimiert Nutzungen zugefiihrt
werden. Die Gemeinde sieht hier keine weiteren Minderungsméglichkeiten.

Randlich werden Vorgaben zur Einfassung der Grundstiicke mit Gehélzen (Baume und
Straucher) getroffen. Pragende Bestandsgehdlze werden zum Erhalt festgesetzt, auch
zentral im Plangebiet ist ein 10 m breiter Geholzstreifen vorgesehen. Allen Baumen
kommt eine Bedeutung hinsichtlich ihrer Filterwirkungen fiir Staubpartikel und dervon
ihnen ausgehenden Regulationseffekte fiir die lokale Temperatur (Verschattung) und
Luftfeuchte zu. Zudem binden Bdume in ihrem Wachstum CO, Jede zuséatzliche
Baumpflanzung ist aus diesem Grund positiv fiir das Klima zu bewerten. Allerdings
werden auch Eingriffe in vorhandene Geholzstrukturen stattfinden, da das Ziel der
optimierten Flachennutzung sonst nicht umgesetzt werden kann.

Die Oberflachenentwasserung soll individuell auf den Grundstiicken erfolgen. Das
Oberflachenentwasserungskonzept zeigt auf, dass dies mit Riickhalteflachen, Mulden,
Rigolen und ahnlichem umsetzbar ist. Ebenso wird dargelegt, dass diese Anlagen in der
Regel mit Geholzen bepflanzt werden koénnen. Offene Wasserflachen sowie
Versickerungsflachen im Plangebiet haben positive kleinklimatische Auswirkungen auf
ihre Umgebung (Kihlwirkung).

Bei allen gewerblichen Neubauvorhaben sind mindestens 50% der Dachflache mit
Photovoltaikanlagen auszustatten. Gesonderte Festsetzungen im Bebauungsplan sind
hierzu nicht erforderlich, da das Landesrecht diese Vorgaben fiir alle Neubauvorhaben
trifft (§ 32a NBauO). Die Festsetzungen stehen einer solaroptimierten Ausrichtung aller
neuen Gebdude nicht entgegen.

Freistehende Photovoltaikanlagen, Windenergieanlagen und Biogasanlagen werdenim
Plangebiet ausgeschlossen. Zwar sind diese Anlagen zur Produktion erneuerbarer
Energien grundsatzlich als positiv anzusehen, es stehen jedoch andere Flachen zur
Verfligung, auf denen solche flachenintensiven Anlagen besser errichtet werden
konnen. Die gewerblichen Bauflachen sollen fiir Gewerbebetriebe (z. B. produzierendes
Gewerbe, Handwerk usw.) vorgehalten werden. Die Nutzung von Dachflachen sowie die
Bestimmungen des § 14 BauNVO (Anlagen fiir die erneuerbare Energiegewinnung auf
Dach- und Aullenwandflachen, auch wenn sie nicht nur zur Deckung des eigenen
Energiebedarfs genutzt werden) bleiben unverdndert bestehen. Alle im Gebiet
verfligbaren Flachen diirfen so flir eine dem Hauptbetrieb untergeordnete energetische
Nutzung in Anspruch genommen werden.
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Klimafolgen - Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet fiir Hochwasser aulerhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete (siehe Kapitel 3.13). Es handelt sich dabei um eine
Gebietsausweisung, in der bauliche Vorhaben nicht grundsatzlich ausgeschlossen sind,
jedoch den Anforderungen an hochwasserangepasstes Bauen ein besonderes Augenmerk
zukommen muss. Gerade da zukiinftig vermehrt mit Extremwetterlagen und dabei ggf. auch
mit Hochwasserereignissen zu rechnen ist, kommt diesem Aspekt eine besondere Bedeutung
zu. Der Bebauungsplan setzt fest, dass die ErdgeschossfulRbodenhdhen innerhalb des
Baugebiets mindestens auf einer Hohe von 8,1 m NHN liegen miissen. In Abgleich mit den
vorliegenden Informationen Uber die hier méglichen extremen Pegelstande ist so dafiir Sorge
getragen, dass neue Gebaude oberhalb der angenommenen Hochwasserlinie liegen. Es
empfiehlt sich bei allen Bauvorhaben, ggf. weitere Vorsorgemaltnahmen (z. B.
Uberflutungsschutz bei der Anlage von unterhalb der Oberfliche gelegenen Gebaudeteilen
durch erhohte Eingdnge oder Fensterschachte, keine bodenstehende Installation von
technischen Geraten usw.) zu beriicksichtigen. Die Bestimmung erforderlicher und geeigneter
MaRnahmen ist dabei aber immer nur vorhabenbezogen und in Kenntnis der beabsichtigten
Bauvorhaben, Technik usw. moglich. Ein entsprechender Hinweis ist in den Plan
aufgenommen.

Baustandards, Primarenergie - Nutzungsvorgaben fiir eine verpflichtende Versorgung mit
erneuerbarer Energie oder Festsetzungen zum einzuhaltenden energetischen Baustandard
von Gebduden konnen in Bebauungsplanen nicht festgesetzt werden. Diese sind durch
Landes- und Bundesrechts reglementiert und wurden in den vergangenen Jahren
kontinuierlich verscharft. Bei Neubauten ist daher von der Einhaltung hoher
Mindeststandards entsprechend der aktuell geltenden Rechtslage auszugehen.

Es sind MalRnahmen zur Minimierung der Klimawirksamkeit des Plangebiets und zur
Anpassung an den Klimawandel im Plan berticksichtigt. Aufgrund des verfolgten Planziels
konnen jedoch nur in begrenztem Umfang MaRnahmen vorgesehen werden. Eine weitere
Minderung der Klimawirksamkeit ware z. B. nur durch eine weniger intensive Flachennutzung
moglich, was Gebietsausweisungen und zusatzliche Flacheninanspruchnahme an anderer
Stelle erfordern wiirde. Weitere MinderungsmaRnahmen (z. B. die Art der Primar-
energieversorgung) koénnen nicht verbindlich im Bebauungsplan geregelt werden. Die
Gemeinde gewichtet das Ziel der Gewerbeentwicklung hoher, als die so verbleibenden
Auswirkungen hinsichtlich des Klimaschutzes. Im Planfall handelt es sich um vorhandene
Gewerbegebiete mit zum Teil langjahrig am Standort ansassigen Unternehmen. Die Planung
soll eine verbesserte Grundstiicksnutzung fiir die heute weitgehend ausgeschopften
Gewerbeflachen vorbereiten. Eine solche Bestandsoptimierung kann nicht auf andere
Flachen im Gemeindegebiet verlagert werden.

Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der Infrastruktur /
der technischen Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

o Belange der Wirtschaft und verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung,
einschlief3lich ihrer Bestands- und Entwicklungsinteressen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB

Die Planung zielt darauf ab, die etablierten Gewerbelagen Im Bruch weiter zu starken und ihre
nachfragegerechte Entwicklung zu ermdglichen. Die Bauflachen ostlich /m Bruch sind
vollstandig in Besitz privater Eigentiimer. Der Grof3teil der Flachen befindet sich langjahrigin
gewerblicher Nutzung. Fiir Teile der Flachen ist jedoch eine (bauliche) Nutzung aufgrund
entgegenstehender, aber nicht realisierter naturschutzfachlicher Festsetzungen sowie
Vorgaben zur Oberflaichenentwasserung aktuell nicht moglich.

3.



[ X X ]
e W Gemeinde Weyhe B-Plan Nr. 28 (61/86) ,Im Bruch 11 23von 46

Versorgung /
Einzelhandel

Tankstellen

Vergnugungs-

statten

Die Gemeinde gewichtet eine gute, gewerbliche Nutzbarkeit ihrer bestehenden
Gewerbegebiete hoch. Um den ansassigen Unternehmen gute Entwicklungsmoglichkeiten zu
schaffen, aber auch zum Schutz vor der Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen in bislang
unbelasteten Bereichen, wird daher das Planungsrecht angepasst. Nicht umgesetzte und an
dieser Stelle auch nicht weiter verfolgte Planziele wie eine ErschlieRBungsstralte, ein raumlich
verortetes Regenriickhaltebecken und kleinteilige naturschutzfachliche Entwicklungs-
mafnahmen werden aufgehoben. Es entstehen grofRere, zusammenhadngende
Gewerbegebiete, die von den Grundstiickseigentiimern flexibel genutzt werden konnen. So
werden im Bestand zusatzliche Gewerbeflachenpotentiale aktiviert. Der damit insbesondere
aus Sicht des Naturschutzes entstehende Ausgleichsbedarf wird zukiinftig extern, auflerhalb
der Gewerbelagen, vorgesehen, so dass naturschutzfachliche und gewerbliche
Entwicklungsziele zukiinftig raumlich voneinander getrennt verortet sind und sich nicht mehr
gegenseitig beeintrachtigen. Die Belange der Wirtschaft und ihrer Bestands- und
Entwicklungsinteressen werden in der Planung in besonderer Weise berticksichtigt.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen werden im Plangebiet
ausgeschlossen, um den Anforderungen des gemeindlichen Einzelhandelskonzepts zu
entsprechen (siehe hierzu Kapitel 3.12). Die Belange der verbrauchernahen Versorgung sind
dadurch nicht beeintrachtigt. Im Plangebiet und der naheren Umgebung bestehen keine
Wohnnutzungen, fir die in besonderem Male Versorgungsstrukturen vorzuhalten sind. Das
Einzelhandelskonzept trifft auch zu diesem Aspekt Aussagen, so dass die Versorgung der
Bevolkerung sichergestellt ist.

Nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen (definiert durch die Sortimentsliste Weyhe)
bleiben am Standort zuldssig. Mit dem im Plangebiet ansdssigen Autohaus ist eine der nicht
als zentrenrelevant definierten Nutzungen bereits im Plangebiet ansadssig und soll dies auch
bleiben. Aus Sicht der Gemeinde ist das Areal grundsatzlich auch fiir andere
Einzelhandelsnutzungen ohne Zentrumsrelevanz geeignet. Nutzungen dieser Art benétigen
regelmalig grofRere, aber weiterhin gut erreichbare Flachen. Dies ist im Plangebiet gegeben.

Die ansonsten allgemein zulassigen Tankstellen werden im Plangebiet nicht zugelassen. Zwar
liegt das Plangebiet recht zentral, aber nicht an einer grofReren, liberortlichen Stralde. Es
wiirde immer zu einem Zuwegungsverkehr liber die Stralle /m Bruch kommen. Aus den Orts-
und Wohnbaulagen ist das Gebiet mit dem PKW nicht ideal zu erreichen. Zudem stehen in
vielzahligen anderen Baugebieten besser geeignete Flachen fiir Tankstellen zur Verfligung, so
dass es nicht zu einer unverhaltnismaRigen Benachteiligung dieser Nutzungsart kommt. Im
Sinne der verfolgten Planziele wird ein Ausschluss daher als gerechtfertigt angesehen.

In Gewerbegebieten kdnnen Vergnligungsstatten ausnahmsweise zugelassen werden (§ 8
Abs. 3 Nr. 3BauNVO0), in Mischgebieten sind diese allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig (§ 6
Abs. 2 und 3 BauNVO). Im Planfall werden alle Formen von Vergniigungsstatten
ausgeschlossen.

Vergniigungsstatten werden von der BauNVO als kerngebietstypische Nutzungen
eingeordnet. Innerhalb der Kerngebiete (MK) sind sie daher allgemein zuldssig (§ 7 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO). Sie sind aufgrund ihrer typischen Auspragungen regelmaRig geeignet, sich negativ
auf ihre Umgebung auszuwirken. Dennoch handelt es sich um eine Form gewerblicher
Nutzungen, fiir die auch stadtebaulich geeignete Standorte gesichert werden missen. Schon
im bestehenden Bebauungsplan Nr. 28 (61/76) ,,im Bruch 11 sind Vergniigungsstatten sowohl
in den Gewerbe- als auch Mischgebieten ausgeschlossen. Auch zukiinftig erachtet die
Gemeinde diese Bauflachen nicht fir diesen Nutzungszweck als geeignet. Es sollen hier
weiterhin Bauflachen fiir solche Nutzungen vorgehalten werden, die an anderer Stelle des
Gemeindegebiets aufgrund ihrer Grofie, ihres Flachenbedarfs und ihres Immissionsverhaltens
nicht realisiert werden konnen. Eine Flachenkonkurrenz mit Vergnligungsstatten, fiir die
alternative Standorte bestehen, soll ausgeschlossen werden. Auch ist in der Randlage eine
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Konzentrationswirkung mit anderen Nutzungen (Gastronomie, Innenstadtbesuch u. a.) der
Gemeinde nicht gegeben, die bei kerngebietstypischen Nutzungen regelmalig erwartet und
gewunscht wird. In Abwagung der Belange erachtet die Gemeinde Weyhe daher den
Ausschluss der ansonsten ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten weiterhin als
zielfiihrend und gerechtfertigt. Die damit ausgeldsten, moglichen Beeintrachtigungen einer
spezifischen Branche werden hinter der Zielsetzung der Schaffung gewerblicher Bauflachen
flir vornehmlich produzierende oder Handwerksbetriebe zuriickgestellt. Es verbleiben
geeignete Nutzungszonen innerhalb des Gemeindegebiets.

° Belange der Landwirtschaft / Forstwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB

Die Flachen des Plangebiets werden schon heute gewerblich genutzt. Landwirtschaftliche
Flachen bestehen hier nicht.

Der geltende Flachennutzungsplan stellt im Plangebiet zwei schmale Streifen als Waldflachen
dar. In der Ortlichkeit besteht jedoch kein Wald. Im Plangebiet liegt lediglich ein von Gehélzen
eingefasstes Stillgewasser. Dieses wird zukiinftig als Biotop im Plan dargestellt und bleibt
erhalten. Weitere Teilflichen stellen sich punktuell als mit Bdumen bestandene, aber
trotzdem wirtschaftlich genutzte Areale dar. Auf zum Teil befestigten bzw. geschotterten
Flachen werden Fahrzeuge gelagert. Damit bestehen im Plangebiet keine forstwirtschaftlich
relevanten Flachen.

Die Belange der Land- und Forstwirtschaft werden von der Planung nicht berthrt.

o Belange der Erhaltung / Sicherung / Schaffung von Arbeitsplatzen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans betrifft Bereiche, die schon heute fiir Gewerbezwecke
genutzt werden. Der Plan bereitet die Weiterentwicklung dieser Flachen vor und hebt nicht
umgesetzte oder den aktualisierten Planungszielen der Gemeinde entgegenstehende
Festsetzungen auf. In Folge des angepassten Planungsrechts kann eine
Nutzungsintensivierung oder eine verbesserte bauliche Ausnutzung des Areals erreicht
werden. Dies kann immer einen positiven Beitrag zur Erhaltung, Sicherung und ggf. auch
Schaffung von Arbeitsplatzen leisten.

° Belange des Post- / Telekommunikationswesens / des Mobilfunks
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 d BauGB

Die Belange sind nicht berihrt bzw. koénnen im Rahmen der (ublichen
ErschlieBungsmalRnahmen beriicksichtigt werden.

o Belange der Versorgung mit Energie / Wasser / Versorgungssicherheit
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB

Das Gewerbegebiet Im Bruch ist an das Versorgungsnetz angeschlossen. Die Plananderung
bereitet im Wesentlichen eine effizientere Flachennutzung vor. Es ist nicht von so erheblichen
Veranderungen oder Neuansiedlungen auszugehen, dass umfangreiche Erweiterungen oder
Anpassungen notwendig werden.

o Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgung Syker Vorgeest GmbH. Ein
Anschluss an das bestehende Leitungsnetz ist moglich.

o Die Beseitigung des Schmutzwassers geschieht innerhalb des AbwasserVerbandes
Uber die Klaranlage in Bremen (Seehausen). Es ist von ausreichend Kapazitatsreserven
auszugehen.
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o Beziiglich der Oberflachenentwasserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.13
~Belange der Wasserwirtschaft / des Hochwasserschutzes® verwiesen.

o Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Avacon.

o Die Gasversorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der swb Netze GmbH / Wesernetz
Bremen GmbH. Bei Neubauten ist eine Regelversorgung mit Gas zumeist nicht mehr
angesagt.

o Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile

lber die entsprechenden privaten Anbieter. Besondere Regelungserfordernisse
entstehen hier nicht.

o Die Miillentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH. Die Abholung
kann wie bisher Uber die Strale Im Bruch erfolgen. Bei Grundstucksnutzungen in der
zweiten Reihe sind ggf. auf den Grundstiicken geeignete Flachen fiir die Abholung
vorzuhalten.

Gemal den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatts W405 sind zur Loschwasserversorgung in
Gewerbegebieten Ublicherweise 96 m?®/h liber eine Ldschzeit von mindestens 2 Stunden
vorzuhalten. Der Loschwasserbereich erfasst samtliche Loschwasserentnahmemaoglichkeiten
in einem Umkreis von 300 m um das mégliche Brandobjekt. Schon heute befinden sich im
Plangebiet und der Umgebung gewerbliche Nutzungen. Nach Kenntnis der Gemeinde besteht
eine ausreichende und regelgerechte Versorgung mit Loschwasser. Bei hoherem Bedarf durch
einzelne Unternehmen sind vorhabenbezogen zusatzliche Entnahmestellen z. B. in Form von
Loschwasserbrunnen, Loschwasserbehaltern usw. nachzuweisen.

Westlich des Plangebiets und der Strafte Im Bruch befindet sich die Betriebsflache ,,Barrien
2T“ (Sondenplatz, aktueller Betreiber Harbour Energy Germany GmbH) sowie etwas weiter
nordlich ,Barrien 12T“. Um die dortigen Bohrungen bestehen nach Auskunft des Betreibers
und entsprechend der bestehenden Bebauungsplane zwei Sicherheitskreise:

° Der innere Sicherheitskreis (ISK) umfasst einen Mindestabstand von 100 m zu einzelnen
Wohngebduden im Aufienbereich, offentlichen Verkehrsanlagen sowie sonstigen
schutzbediirftigen Einrichtungen (z. B. Schule, Kindergarten).

° Der &uRere Sicherheitskreis (ASK) sieht einen Mindestabstand von 200 m zu
geschlossener Bebauung (zusammenhangender Ortsbereich) vor. Mafigeblich sind
Gebdude mit dauerhaftem oder langerem Aufenthalt von Personen (z. B. Wohn-,
Arbeits- und Verwaltungsgebdude); Gebaude mit nur kurzzeitigem Aufenthalt (z. B.
Scheunen oder Stalle mit automatischem Betrieb) sind nicht relevant.

Die Bohrungen sind mittels Leitungen erschlossen, die jedoch in Richtung Westen von diesen
wegfiihren. Im Bereich Im Bruch und im Umfeld des Anderungsbereichs wurden keine
Leitungsverlaufe mitgeteilt.

Die Schutzkreise werden nachrichtlich in die Planzeichnung tibertragen. Die Verortung basiert
dabei auf einer Ubernahme aus dem Luftbild. Sollten im weiteren Planverfahren genaue
Koordinaten fiir den Bezugspunkt vorgelegt werden, werden die Darstellungen der
Schutzkreise ggf. angepasst.

Der Bereich des inneren Schutzkreises der Bohrung Barrien 2T beriihrt zum Teil Flachen, fiir
die Baugrenzen festgesetzt sind. Mittels einer bedingenden Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)
wird bestimmt, dass eine Bebauung erst dann zulassig ist, wenn die Bohrung nicht mehr aktiv
ist. Bis dahin ist eine Nutzung nur als Lager- oder Stellplatzfliche gestattet. Damit wird
sichergestellt, dass die Schutzanforderungen eingehalten werden. Gleichzeitig ist fiir den Fall
der Aufgabe der Bohrung geregelt, in welcher Weise eine Bebauung dann entsprechend des
Gesamtkonzepts erfolgen kann. So wird einer spateren Plananpassung vorgebeugt.
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Innerhalb der erweiterten Schutzkreise bestehen schon heute unterschiedliche bauliche
Nutzungen. Die Gemeinde geht davon aus, dass diese in Einklang mit den
Sicherheitsanforderungen errichtet wurden. Ein Hinweis auf die Sicherheitsanforderungen
(kein dauerhafter Aufenthalt) ist nachrichtlich in den Plan ibernommen. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist individuell abzustimmen. Damit sind die Bohrungen in geeigneter Weise im
Bebauungsplan beriicksichtigt.

Bei nachfolgenden konkreten und verbindlichen Planungen sind die Schutzbestimmungen
der Leitungsbetreiber zu beachten.

o Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 f BauGB
Im Plangebiet sind keine Rohstoffvorkommen verzeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb folgender bergbaulicher Bewilligungs- und Erlaubnisfelder:

. Bewilligungsfeld Achim-Barrien, angegebener Bodenschatz: Kohlenwasserstoffe,
aktueller Rechtsinhaber: Harbour Energy Germany GmbH;

° Erlaubnisfeld Kirchseelte, angegebene Bodenschatze: Brom, Kalium, Lithium, Mangan,
Sole, Zink, aktueller Rechtsinhaber: Esso Deutschland GmbH,;

o Erlaubnisfeld Weyhe, angegebener Bodenschatz: Erdwarme, aktueller Rechtsinhaber:

Gemeinde Weyhe.

Auf die Lage innerhalb dieser Felder wird in der Planzeichnung nachrichtlich hingewiesen. Es
sind keine Konflikte durch diese grofRraumigen, flachenhaften Ausweisungen mit der
vorgesehenen Anderung erkennbar.

Das Plangebiet und weitere Teile der Umgebung sind im NIBIS-Kartenserver des Landesamts
flir Bergbau, Energie und Geologie zudem als von Altbergbau beeinflusste Standorte
ausgewiesen. Es handelt sich um das Feld Barrien, Mineral Erdgas, Status aktiv. Fir die
Planung ergeben sich keine Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen oder Konflikte.

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

Das Plangebiet liegt ostlich der StralRe Im Bruch. Die im Gewerbegebiet ansassigen Betriebe
werden weitgehend liber diese StralRe erschlossen. Im Stiden miindet Im Bruch auf die L335,
so dass das Gebiet gut an das tiberortliche Verkehrsnetz angeschlossen ist. Fiir den Kunden-,
Beschaftigten- und Lieferverkehr ist das Gebiet gut geeignet, insbesondere da die Anbindung
kaum Wohnlagen der Gemeinde tangiert.

Die Planung zielt auf die moderate Weiterentwicklung eines bestehenden Gewerbegebiets ab.
Die Uberplanten Flachen sind bereits alle in privatem Besitz und zum Teil in Nutzung. Es ist
nicht von wesentlichen Verkehrszuwachsen auszugehen. Die Ertlichtigung und
planungsrechtliche Weiterentwicklung des Bestandsgebiets ermdglichen eine verbesserte
Flachennutzung ohne wesentliche Auswirkungen auf das Verkehrsnetz. Im Gegensatz zur
Schaffung neuer Bauflachen verteilen sich geringfligige Mehrverkehre auf bestehende, schon
heute gewerblich genutzte StraRenabschnitte. Die Zahl neuer Fahrten bleibt begrenzt,
Storungen sind auf wenige Bereiche konzentriert.

Die StralRenverkehrsparzelle Im Bruch wird auf Hohe des Plangebiets in den Geltungsbereich
aufgenommen und als Straflenverkehrsflache festgesetzt. Bisher bestand diese Festsetzung
nur zu Teilen im duRersten Siiden des Plangebiets. Die Ubernahme in den Bebauungsplan
erfolgt, um die dem Plangebiet zugehdrige ErschliefungsstralRe eindeutig auszuweisen. Der
Ausbau der StraRe Im Bruch weist eine ausreichende Dimensionierung auf, um die ggf.
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ausgeloste, geringfligige Verkehrszunahme durch zusatzliche gewerbliche Bauflachen
aufzunehmen. Es sind in Folge der Planung keine Umbau- oder Erweiterungsmafinahmen
vorgesehen, sie bleiben jedoch jederzeit nach Ermessen der Gemeinde als zustandiger
Strallenbaulasttragerin moglich.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 28 (61/76) setzte bisher die ,,PlanstralRe B“ in Form einer
Strallenverkehrsparzelle fest. Die Strale war im Bereich des heutigen Flurstiicks 120/5
vorgesehen, mit einem davon abgehenden FuR- und Radweg zum Unterhaltungsweg am
ostlichen Gebietsrand.

Abb.8  Lage der Planstraf’e und heutige Flachennutzung
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In der Ortlichkeit zeigt sich, dass die Trasse der Planstrale zwischenzeitig mit einem
Hallengebaude lberbaut wurde. Die Planstrale ist damit nicht mehr realisierbar, aus Sicht
der Gemeinde jedoch auch nicht mehr erforderlich.

Entlang der StraRe Im Bruch haben sich mehrere Gewerbenutzungen, u. a. mit dem zuvor
benannten Bestandsgebaude, etabliert, die direkt von der StralRe aus erschlossen werden. Es
verbleiben einige freie Grundstiicke ,,in zweiter Reihe®, die sich alle in Privatbesitz befinden.

Nach Kenntnis der Gemeinde bestehen fiir die riickwartigen Grundstiicke privatrechtliche
Einigungen bezliglich der Zufahrt zu den Grundstiicken lber die Bestandslagen (z. B. in Form
von Grunddienstbarkeiten). Das gednderte Baurecht ldsst zwar die Festsetzung einer
ErschlieRungsstrale entfallen, in der Ortlichkeit sind die riickwéartigen Grundstiicke jedoch
schon heute ohne direkt Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz gelegen, so dass
begriindet davon ausgegangen werden kann, dass beziiglich der Zuwegungen entsprechende
Regelungen getroffen sind.

Sofern im weiteren Verfahrensverlauf, etwa in Folge von Stellungnahmen aus der Beteiligung,
erkennbar wird, dass die ErschlieBung dieser Grundstiicke nicht ausreichend sichergestellt ist,
wird gepriift, welche Festsetzungen (z. B. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) zur Klédrung des
Sachverhalts in den Bebauungsplan aufgenommen werden konnen.

C3.
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Weitere Festsetzungen zur internen ErschlieBung sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.
Die randlichen Griinfestsetzungen sind so gefasst, dass das Anlegen von bis zu 10 m breiten
Zufahrten je Gewerbegrundstiick zuldssig ist. Auch zwischen dem nordlichen und siidlichen
Baugebiet darf der Griinstreifen fir eine Verbindung der Grundstiicke untereinander
unterbrochen werden Die ErschlieBung aller Grundstiicke ist sichergestellt.

Westlich an das Plangebiet grenzt die Parzelle der Bahnanlagen (Strecke Bremen-Osnabriick)
an. Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet keine Beeintrachtigungen des Bahnverkehrs
vor und schrankt dessen Entwicklungsmoglichkeiten nicht ein. Schon heute bestehen
vergleichbare Festsetzungen und Flachennutzungen im Plangebiet. Eine Entwicklung als
Gewerbestandort war moglich. Es findet kein dichteres Heranrlicken an die Bahnanlage statt.
Es werden auch keine potentiellen Erweiterungsflachen liberplant.

Die schalltechnischen Auswirkungen der Bahnanlage werden im weiteren Planverfahren
beriicksichtigt (siehe Kapitel 3.1). Da die Plandnderungen keine grundsdtzlich neuen
Entwicklungen vorbereiten, kann begriindet angenommen werden, dass weiterhin ein
vertrdgliches Nebeneinander von Gewerbenutzungen und Bahntrasse méglich bleibt.

Das Plangebiet liegt westlich der zentralen Ortslagen von Kirchweyhe. Die Flachen sind fiir den
nicht motorisierten Verkehr, insbesondere mit dem Rad, gut zu erreichen. Zudem befindet
sich mit dem Bahnhof Kirchweyhe ein Anschlusspunkt an das Bahn- und Busnetz in direkter
Nahe zu den Flachen.

In den bisher geltenden Bebauungsplanen war am 6stlichen Gebietsrand ein durchgehender
FuB- und Radweg festgesetzt, der jedoch bisher nicht realisiert wurde. Aufgrund fehlender
Flachenverfligbarkeit erachtet die Gemeinde eine Realisierung dieser Verbindung in Form
eines offentlichen Weges nicht mehr fiir realistisch. Dies ware nur moglich, wenn die Flachen
auf ganzer Lange begleitend zur Strafte Im Bruch im gemeindlichen Eigentum waren. Da dies
nicht der Fall ist, wird die Flache zukiinftig als Ooffentliche Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,,Gewasserraumstreifen® festgesetzt. Sie bleibt damit in ihrer aktuellen
Funktion erhalten. Es kommt nicht zum Wegfall einer bestehenden Verbindung und somit
auch nicht zu nachteiligen Auswirkungen fiir Fulligénger oder Radfahrer.

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

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht beriihrt.

Das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)-
Kampfmittelraumdienst, weist in Planverfahren regelmafRig auf das mogliche Vorkommen
von Kampfmitteln hin. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Brandmunition, Minen etc.) gefunden werden, sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen
und die zustandigen Dienststellen zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die
Planzeichnung aufgenommen.

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

Innerhalb gewerblicher Bauflachen kénnen grundsatzlich Einzelhandelsnutzungen zulassig
sein. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Weyhe® fiihrt dazu als
Empfehlung folgendes aus:

6 Stadt+Handel: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde Weyhe, 06/2021
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= sLeitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll
zuklnftig primar in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der
Nahversorgung sekundar auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen werden [...] In
stadtebaulichen nicht integrierten Lagen ist zukiinftig kein Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmsweise konnen in Gewerbe-
und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden
Bevolkerung zugelassen werden.“

Das Plangebiet ist, wie auch die weiteren Lagen nordlich und siidlich entlang Im Bruch, nicht
Teil des zentralen Versorgungsbereichs und auch nicht als Nahversorgungsstandort
ausgewiesen. Zentrenrelevante und/oder nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen
werden im Plangebiet ausgeschlossen (siehe auch die nachfolgende Abbildung 9). Die einzige
Ausnahme stellen untergeordnete an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben dieser Sortimente dar, wenn sie in
unmittelbar raumlichem und betrieblichem Zusammenhang (Produktion, Ver- und
Bearbeitung von Giitern einschlieBlich Reparatur und Serviceleistungen) mit einem
Handwerks- oder anderem Gewerbebetrieb stehen (,Annex-Handel“). Die Summe der
Verkaufs- und Ausstellungsflachen muss dabei der GrofRe der Geschossflache der Handwerks-
oder Gewerbebetriebe klar untergeordnet sein und wird aus diesem Grund auf max. 10% der
Geschossflache und in Summe maximal 400 m? begrenzt. Damit verbleiben flir entsprechende
Betriebe Moglichkeiten eines kleinen Direktvertriebs oder Werkverkaufs, ohne dass
nachteilige Auswirkungen auf die lokalen Einzelhandelsstrukturen zu erwarten sind. Mit der
Hochstfestsetzung der Flache bleiben diese Bereiche immer deutlich unterhalb der
GroRflachigkeit (regelmaRig ab 800 m? Verkaufsflache angenommen). Nicht zentrenrelevante
Sortimente, wie u. a. der bereits heute im Plangebiet ansassige Fahrzeughandel, bleiben
uneingeschrankt zulassig. Diese Nutzungen bendtigen regelmalig grofRere Flachen, die ihnen
ggf. im Plangebiet zur Verfligung stehen.

Abb.9  Sortimentsliste Weyhe nach Einzelhandelsgutachten (2021 / dort Tabelle 16)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante

Sortimente

Sortimente*

Sortimente**

Bastelartikel

Bekleidung aller Art

Bucher

Elektrogerdte

Gardinen und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik
Haushaltswaren/Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfumartikel
Kunstgewerbe/Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kurschnerwaren
Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

Optik und Akustik

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel

Uhren/Schmuck, Gold- und Silberwa-
ren

Waffen/Jagdbedarf

Arzneimittel
(Schnitt-)Blumen
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf
Zeitungen/Zeitschriften
Zooartikel

Baumarktsortiment i. e. S.
Beleuchtungskérper, Lampen
Campingbedarf

Erde, Torf

Fahrrader und Zubehor

(motorisierte) Fahrzeuge aller Art
und Zubehor

Gartenhduser, -gerdte
Herde/Ofen

Kinderwagen

Kiuchen (inkl. Einbaugerate)
Matratzen

Maobel (inkl. Buromobel)
Pflanzen und -geféBe
Rollladen und Markisen
Teppiche (Einzelware)
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3.13

Hochwasser-
schutz

Die Belange einer geordneten Ortsentwicklung in Hinblick auf den Einzelhandel und der
Versorgung werden bericksichtigt. Es existieren keine weiteren stadtebaulichen Konzepte,
die der Planung entgegenstehen oder die in besonderer Weise bei der kleinteiligen Anderung
zu berticksichtigen waren.

Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Das Plangebiet ist als Risikogebiet auferhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG)
ausgewiesen (Stand der USG und vorlaufigen Sicherungen 20.03.2025).

Abb.10 Abb.5 Risikogebiet und umliegende festgesetzt Uberschwemmungsgebiete

\ox b, 05G Ochtum

156 Hombach /

7 T

T 0SC Wetkr ||[Es  handelt sich um eine

groBrdumige Ausweisung, die sich
im Norden bis an die
Uberschwemmungsgebiete (USG)
der Ochtum und der Weser, im
Osten bis an das USG Hache und im
Westen an das USG Hombach
erstreckt. Der Anderungsbereich
liegt am sudlichen Rand der
Ausweisung.

Quelle: Umweltkarten-niedersachsen.de, 2026 / eigene Darstellung

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

=  Raumordnungsplan, Kapitell.1.1 Ziel der Raumordnung - ,,Bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen einschlieRlich der Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach
Malkgabe der bei offentlichen Stellen verfligbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der
Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdaumlichen und
zeitlichen Ausmafll auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die
unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.*

Das Risikogebiet entspricht der Abgrenzung des HQexrem der Hochwassergefahrenkarte fiir die
Weser (Stand 31.12.2019, Kartenblatt 1)” und stellt damit den Bereich dar, der bei einem
Ereignis, das statistisch einmal in 200 Jahren vorkommt, tUberflutet werden kann. Die Karte
verzeichnet fiir das Plangebiet potentielle Wassertiefen von 0-0,5 m im Siiden und 0,5-1,0 m
im Norden.

In der Hochwasserrisikokarte HQexrem der Weser (Blatt 1, Stand 31.12.2019) ist das Plangebiet
bereits teilweise als Industrie- und Gewerbeflache / Flachen mit funktionaler Pragung
verzeichnet. Eine Einzelwohnlage (im Bereich des Mischgebiets) ist als Wohnbauflache /
Flache gemischter Nutzung ausgewiesen, die hier noch vorhandenen Freiflachen (bestehende

7 NLWKN: Hochwassergefahrenkarte HQ200, Koordinierungsraum Weser, Gewasser Hunte, M 1: 25.000,
Kartenblatt 7 von 10, Stand 31.12.2019
C3.
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Festsetzung als GE) als landwirtschaftlich genutzte Flachen; Wald, Forst. Die letztgenannte
Einstufung ist inhaltlich nicht zutreffen, da es sich um unbebaute Gewerbegrundstiicke
handelt, aus Sicht der Risikobewertung kann dies jedoch als zutreffend bewertet werden (zum
Zeitpunkt der Plandarstellung keine Gefahr, da keine baulichen Nutzungen). Bei vollstandiger
Umsetzung des Bebauungsplans ware von einer gedanderten Risikobewertung auszugehen
(vollstéandige Flachennutzung der Kategorie Gewerbe, Ausnahme weiterhin nur fiir den
wohnbaulich genutzten Anteil der Mischgebietsflache).

Informationen zu moglichen FlieRgeschwindigkeiten im Falle eines Hochwassers liegen fiir
das Plangebiet nicht vor. Es sind der Gemeinde keine Hochwasserereignisse auf der Flache
bekannt oder in solcher Weise dokumentiert, dass sie fiir die Bewertung des Risikopotentials
der Flache als Referenz herangezogen werden kénnen.

= Raumordnungsplan, Kapitel 1.3 (G) - LIn Risikogebieten  aulerhalb  von
Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG sollen folgende Infrastrukturen und Anlagen, sofern
sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelassen werden [...] 1. Kritische Infrastrukturen
mit lander- oder staatsgrenzenuberschreitender Bedeutung [...],2. weitere Kritische
Infrastrukturen, soweit sie von der BSI-Kritisverordnung erfasst sind, 3. bauliche Anlagen, die ein
komplexes Evakuierungsmanagement erfordern.“

Mit den getroffenen Festsetzungen ist nicht vom Entstehen der benannten raumbedeutsamen
Vorhaben oder den in der BSI-KritisV benannten Anlagen auszugehen. Sollten eine Errichtung
innerhalb der Gewerbegebiete vorgesehen und grundsatzlich planungsrechtlich zulassig sein,
sind die Belange des Hochwasserschutzes auf Vorhaben- und Genehmigungsebene zu priifen.

Weitere Bestimmungen zu Planungen innerhalb von Risikogebieten auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten trifft § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

=  §78bAbs.1Nr.1WHG - ,Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich sowie bei der
Aufstellung, Anderung oder Ergédnzung von Bauleitpldnen [...] sind insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1
Absatz 8 Baugesetzbuch zu berticksichtigen®

Die Lage des Plangebiets innerhalb eines Risikogebiets auRerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete steht einer Flacheninanspruchnahme nach den Bestimmungen
des §78 bWHG nicht grundsatzlich entgegen. Das Gesetz trifft Vorgaben, die auf ein
hochwasserangepasstes Bauen und MaRnahmen zum Schutz von Leben und Gesundheit
sowie zur Vermeidung von Sachschaden abzielen. Der Bebauungsplan sieht entsprechende
Malnahmen vor:

Die in der Hochwassergefahrenkarte verzeichnete Grenze zwischen den potentiellen
Wassertiefen 0-0,5 m und 0,5-1,0 m entspricht der in den aktuellen topographischen Karten
des LGLN verzeichneten Hohenlinie von 7,5 m NHN. Daraus abgeleitet kann angenommen
werden, dass ein maximaler Hochwasserstand von etwa 8,0 m NHN als Referenzwert fiir das
200-jahrige Hochwasser angesetzt wird. Dies entspricht, nach einer fiir den Planfall
vorgenommenen Einmessung im Plangebiet, etwa der heutigen StralRen- und Gelandehdhe
am stdlichen Rand des Plangebiets. Da die vor Ort eingemessenen Hohen etwas hoher
ausfallen, als die groffmaRstabliche Grundkarte vorgibt, erachtet die Gemeinde die
Festsetzung einer Mindestfertigfullbodenhohe von 8,10 m NHN als geeignet und auf der
sicheren Seite, um Hochwassergefahren im Gebiet soweit wie moglich zu minimieren.

Nach den vorliegenden Informationen liber die moglichen Extrem-Hochwasserstande ist
damit dafiir Sorge getragen, dass Gebdude auch im Falle eines HQx oberhalb des zu
erwartenden Wasserstandes liegen und Schaden so vorgebeugt werden kann. Den
Vorhabentragern wird zudem empfohlen, bei der Bauausfiihrung zu priifen, ob weitere
technische Hochwasserschutzvorrichtungen erforderlich werden oder sonstige bauliche
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Gewasser

Moglichkeiten fiir den Anlagen- und Betriebsschutz bei Extremwasserstanden getroffen
werden mussen. Dies istimmer auch abhangig von den vorgesehenen Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen sowie deren Eigenarten. Bei Lagerflichen oder sonstigen
Freiflachennutzungen, die ohne bauliche Anlagen auskommen, kann die Gemeinde
ausschlief3lich die Empfehlung aussprechen, in Kenntnis der allgemeinen Hochwassergefahr
ebenfalls entsprechende SicherungsmaRnahmen vorzusehen.

Zur Minimierung der Gefahren fiir Leben und Gesundheit tragt bei, dass innerhalb der
Gewerbegebiete betriebsbezogene Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.
Wohnnutzungen bleiben jedoch innerhalb des raumlich kleinteiligen Mischgebiets zulassig,
wo schon heute ein Wohngebdude errichtet wurde. Mit der getroffenen Festsetzung zur
FuRbodenhohe besteht auch hier eine klare Vorgabe, die zum Schutz beitragt. Ob
entsprechende Mallnahmen bereits im Bestand beriicksichtigt wurden, ist fiir die Gemeinde
nicht nachvollziehbar. Der Bebauungsplan kann entsprechende Regelungen nur fiir alle
zukunftig neu errichteten Gebaude treffen. Die Aufstellung des Plans kann dariiber hinaus fiir
die ansassigen Betriebe zumindest den Hinweis auf die hier groRraumig zu beriicksichtigende
Thematik geben, so dass ggf. individuelle, zusatzliche SchutzmalRnahmen fir
Bestandsnutzungen umgesetzt werden. Auch fiir Beschaftigte ist mit der Festsetzung der
Fertigfullbodenhohe ein ausreichender Schutz, selbst im Fall plotzlich auftretender
Hochwasserereignisse gegeben. Grundsatzlich ist aufgrund der Lage des Plangebiets und der
umliegenden Topographie im Regelfall nicht von kurzfristig auftretenden Sturzfluten o. a. zu
rechnen, so dass von ausreichenden Evakuierungszeitrdaumen ausgegangen werden kann.

Im Bebauungsplan wird auf die Lage innerhalb eines Risikogebiets aufRerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete und der damit verbundenen Gefahr fiir Leben und Gesundheit
sowie flir Sachschaden hingewiesen. Die Anforderungen sind damit berticksichtigt und im
Rahmen der Moglichkeiten der Gemeinde in den Plan aufgenommen.

Die Anforderungen der Verordnung uber die Raumordnung im Bund fiir einen
landeriibergreifenden Hochwasserschutz sowie die Vorgaben des § 78 b WHG finden in der
Planung Bertlicksichtigung. Das Umfeld ist bereits grof3flachig in gewerblicher Nutzung. Es
werden keine Bereiche Uberplant, denen eine besondere Bedeutung als Retentionsraum
zukommt. Das Plangebiet liegt am aufRersten siidlichen Rand des Risikogebiets. Es werden nur
solche Bereiche umfasst, die bereits bebaut bzw. weitgehend in Nutzung sind. Es findet keine
Neuausweisung, sondern eine Fortschreibung des Planungsrechts statt, so dass eine
Verlagerung an andere Stelle nicht moglich ist.

Am nordwestlichen Rand des Flurstlicks Nr. 119/5 besteht ein kleinerer Graben, der der
Entwasserung der Flache dient. Dabei handelt es sich jedoch nicht um ein Ordnungsgewasser.
An der ostlichen Grenze des Flurstiicks 120/6 ist eine Mulde zur Regenriickhaltung angelegt.
Beides sind  individuelle ~ MaBnahmen  von  Grundstlickseigentimern  zur
Oberflachenentwdasserung, die in dieser Form jedoch nicht festgesetzt sind. Sie kdnnen
jederzeit Uberformt oder verandert werden. Festsetzungen zum Schutz dieser Strukturen
werden nicht in den Plan aufgenommen.

Ostlich wird das Plangebiet durch einen Graben (Ausschachtung) begrenzt, dieser ist jedoch
aullerhalb des Geltungsbereichs gelegen. Mit der festgesetzten offentlichen Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Gewdsserraumstreifen® an der Ostlichen Gebietsgrenze ist die
Zuganglichkeit zu Unterhaltungszwecken jederzeit sichergestellt.

Zentral im Geltungsbereich liegt ein naturnahes Stillgewasser, das als Biotop geschiitzt ist.
Dieses wird mit einer raumlichen Festsetzung als Schutzgebiet dauerhaft gesichert.
Einleitungen oder Anderungen an diesem Gewasser sind hier regelmaRig aufgrund
naturschutzfachlicher Anforderungen nicht zulassig.
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Oberflachen-
entwasserung

Im bisher fiir den Ulberwiegenden Bereich des Plangebiets geltenden Bebauungsplan
Nr.28 (61/76) waren mehrere MaRnahmenflachen (M2) festgesetzt, die der
Oberflachenentwasserung dienen sollten. Die siidliche, innerhalb des Geltungsbereichs
gelegene Flache wurde jedoch nie in der vorgesehenen Form realisiert. Es handelt sich um
einen Teil eines privaten Gewerbegrundstiicks. Die Flache wird aktuell als Lagerflache
genutzt. Es ist der Gemeinde bekannt, dass die im Geltungsbereich ansassigen Unternehmen
individuelle Entwasserungslosungen einer zentralen Oberflachenentwasserung vorziehen.
Auch da die Gemeinde hier selbst (iber keine geeigneten, zusammenhangenden Flachen
verfligt und somit auch keine einheitliche Oberflachenentwasserung herstellen kann, wird bei
der Neuaufstellung des Bebauungsplans eine individuelle und dezentrale Losung vorgesehen.

Es liegt ein Oberflachenentwasserungskonzept® vor, das aufzeigt, in welcher Weise eine
ordnungsgemalfe Entwasserung des Plangebiets grundstiicksindividuell erfolgen kann. Das
Konzept fiihrt folgendes aus:

o Nach Untersuchungen des Untergrundes wird zunachst festgestellt, dass die im
Plangebiet anstehenden Sande als versickerungsfahig einzustufen sind. Aufgrund
hoher  Grundwasserstande ist jedoch die Errichtung oberflaichennaher
Versickerungsanlagen nicht realisierbar. Die fiir die Reinigungsfahigkeit des Bodens
erforderlichen Mindestabstande zwischen der Unterkante der Versickerungsanlagen
und der Grundwasseroberkante kénnen nicht flaichenhaft eingehalten werden.

o Um eine dauerhafte und fiir alle Grundstiicke unabhéangig ihrer Lage funktionale
Entwasserung sicherzustellen, wird daher ermittelt, wie eine dezentrale Rickhaltung
auf den Flachen sidlich der Werkstral3e realisiert werden kann. Ziel ist die Fassung des
Oberflachenwassers in Rinnen und/oder Regewasserkanalen, aus denen das Wasser
dann gedrosselt (1,5 |/s*ha) in die Ostlich gelegene Ausschachtung (Gewasser IlI.
Ordnung) eingeleitet wird. Fiir die Bemessung der Rickhalteanlagen wird im
Entwasserungskonzept ein 10-jahrliches Niederschlagsereignis angesetzt (n =0,1). Das
Konzept weist zudem darauf hin, dass aufgrund der topografischen Randbedingungen
und insbh. der flachen Sohle der Ausschachtung (rd. 1,5 unter der Gelandeoberflache des
Plangebiets) alle Entwasserungsanlagen nur so gering wie moglich in das Gelande
einschneiden  sollten. Mulden und Rigolen werden als geeignete
Riickhalteeinrichtungen angesehen. Die Notwendigkeit einer Vorbehandlung muss je
nach Grundstlicksnutzung bewertet werden und ist im Bedarfsfall den
Rickhalteanlagen z. B. in Form einer gegeniuber dem Grundwasser abgedichteten
Absetzanlage vorzuschalten. Je Riickhalteanlage ist ein Auslassbauwert vorzusehen,
um die gedrosselte Einleitung in das Gewasser sicherzustellen.

Dem Oberflichenentwasserungskonzept liegt eine Ubersicht bei, die entsprechend der
heutigen Grundstiicksnutzungen und Eigentumsverhaltnissen aufzeigt, wie eine dezentrale
Versickerung auf den Grundstiicken erfolgen kann und in welchem Umfang dafur
Riickhalteflachen vorzuhalten waren. Fir den Bereich des Wohngebaudes (/m Bruch 33) und
die angrenzende gewerbliche Nutzung (aktuell Gastronomie) wird ausgewiesen, dass eine
Versickerung auf dem Grundstiick ausreichend bzw. realisierbar ware. Fur die Gbrigen
Grundsticke  werden die notwendigen Dimensionen der  individuellen
Rickhalteeinrichtungen benannt sowie die Lage auf den Grundstiicken beispielhaft
aufgezeigt. Damit besteht der Nachweis, dass eine grundstiicksindividuelle
Oberflachenentwasserung in allen Bereichen sowohl technisch als auch raumlich realisiert
werden kann.

8 IDN Ingenieur-Dienst Nord GmbH, Anderung Bebauungsplan Nr. 28 (61/76) ,Im Bruch 1I“ Weyhe,
Entwdsserungskonzept, Projekt-Nr. 6117-A, 21.08.2025
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Weiter wird ausgefiihrt, dass eine Begriindung der Mulden aus wasserwirtschaftlicher Sicht
grundsatzlich moglich ist. Aus 6kologischer und klimatischer Perspektive schafft dies Vorteile
(erhdhte  Verdunstungsrate, Vernetzungsfunktion, hochwertigere  naturrdumliche
Ausstattung). Es wird jedoch auch darauf hingewiesen, dass etwa 10-20% mehr Flache je
Riickhalteanlage erforderlich werden, wenn Begriinungen realisiert werden sollen.

Die Gemeinde folgt den Ausfilihrungen des Konzepts. Die bestehende Festsetzung eines
Riickhaltebereichs wird aufgehoben. Die Oberflachenentwasserung im Plangebiet ist
zukunftig grundsticksindividuell nachzuweisen und umzusetzen. Ein entsprechender
Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen, so dass die Regelungen und individuelle
Verantwortlichkeit fiir alle Eigentiimer transparent nachvollziehbar sind.

Es ist nachgewiesen, dass eine ordnungsgemalie Oberflachenentwasserung im Plangebiet
sichergestellt werden kann. Die bestehende, aber nicht umgesetzte Festsetzung eines
Riickhaltebereichs kann damit aufgehoben werden, ohne dass es zu Beeintrachtigungen
kommt. Die Belange der Wasserwirtschaft sind in der Planung berticksichtigt.

Belange von Fliichtlingen / von Asylbegehrenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

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

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

Die Planung zielt darauf ab, nicht realisierte und aufgrund von Flacheneigentum und
Realnutzung auch nicht mehr umsetzbare Griinfestsetzungen der Bestandsplane aufzuheben
(siehe hierzu Kapitel 3.4 und Kapitel 3.7 - Schutzgut Pflanzen). Das vorhandene, hochwertige
Biotop bleibt jedoch gesichert, ebenso pragende Einzelbaumbestande. Zudem werden aus
okologischen und gestalterischen Griinden randliche Griinfestsetzungen getroffen.

Der neu aufgestellte Bebauungsplan erfasst Flachen, die in bisher zwei bestehenden
Bebauungsplanen planungsrechtlich gesichert sind. Uberwiegend setzen die Bestandsplane
Gewerbegebiete  fest.  Allerdings  werden  auch  kleinteilige  Griin-  und
Entwdsserungsfestsetzungen getroffen, die der realen Flachennutzung entgegenstehen und
gleichzeitig eine Weiterentwicklung der Bestandslagen erschweren.

Urspriinglich war vorgesehen, zwischen den siidlichen Gewerbelagen (teilweise erschlossen
Uber Am Busbahnhof) und dem Bereich sidlich der WerkstraRe etwa auf Hohe des
bestehenden Biotops Bereiche starker als Griinraume zu entwickeln. Hierzu setzten der
Bebauungsplan Nr. 28 (61/60) ,Weyhe Mitte I1“, 2. Anderung (1996) und Nr. 28 (61/76) ,Im
Bruch I1“ (2002) unterschiedliche Griin- und MalRnahmenflachen insbesondere im Bereich der
heutigen Flurstiicke 119/4, 119/5 und 119/8 fest. Teile sollten fiir die Regenriickhaltung
genutzt werden, andere Flachen als Griinland bewirtschaftet oder fiir den Gehdlzerhalt und
deren Weiterentwicklung genutzt werden (siehe hierzu auch Kapitel 3.7 - Schutzgut Pflanzen).
Im Flachennutzungsplan waren dhnlich der Festsetzungen hier zwei schmale Streifen als
Waldflachen dargestellt.

In der Ortlichkeit stellen sich die tatsachlichen Nutzungen jedoch deutlich anders dar. Die in
privatem Besitz befindlichen Flachen sind weitgehend in gewerblicher Nutzung (Lager,
Abstellflaiche fiir Fahrzeuge), wenngleich zu Teilen mit Bdumen bestanden. Die
wasserwirtschaftlichen Vorgaben haben sich nicht umgesetzt, sondern wurden von den
Gewerbetreibenden grundstiicksindividuell gelost. Die Bestandsfestsetzungen stehen einer
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baulichen Weiterentwicklung des Bereichs entgegen, gleichzeitig ist nicht von einer
Umsetzung der vorgesehenen Entwicklungsmafinahmen auszugehen. Die Gemeinde verfolgt
aus diesem Grund mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans das Ziel, den Bereich
planungsrechtlich neu zu ordnen. Die griinordnerischen Zielsetzungen sollen auf externen
Flachen ersetzt werden, die in Besitz der Gemeinde verbleiben und deren Umsetzung und
Entwicklung dauerhaft sichergestellt wird.

Ein vorhandenes Biotop bleibt gesichert und wird als Schutzobjekt in den Bebauungsplan
aufgenommen. Ebenso werden randliche Grinflachen (Eingriinung gegenuber der offenen
Landschaft sowie zwischen Biotop und Landschaftsraum) vorgesehen, um anteilig eine
okologische Durchgriinungs- und Vernetzungsstruktur zu erhalten, die in Einklang mit den
Gewerbenutzungen realistisch entwickelbar ist.

Schon heute setzen die bestehenden Bebauungspléne randliche Eingriinungen fest. Im
sidlichen Bebauungsplan Nr. 28 (61/60) ,Weyhe Mitte 1I“, 2. Anderung (1996) ist der
Pflanzstreifen als offentliche bzw. private Griinflache mit Uberlagernder Anpflanzvorgabe
festgesetzt. Im nérdlichen Bebauungsplan Nr. 28 (61/76) ,,im Bruch 11“ (2002) ist bisher nur eine
Anpflanzflache innerhalb der Gewerbegebiete (ohne unterliegende Griinflachen) festgesetzt.
Die Bestandsfestsetzungen laufen um das kleine Mischgebiet herum.

Um das Ziel der dauerhaften Eingriinung, der damit beabsichtigten Eingriinung und auch
anteiligen Entwicklung okologischer und vernetzender Qualitdten klar herauszustellen,
werden die randlichen Eingriinungen zukiinftig im gesamten Plangebiet von einer 5 m breiten
Griinflache unterlagert. Im nordlichen Bereich bedeutet dies eine geringfligige Verkleinerung
der Baugrundstiicke. Die Liicke im Bereich des Mischgebiets wird geschlossen, um eine
durchgehende Eingriinung zu schaffen. Die damit ausgelosten Beeintrachtigungen fiir die
Grundstiickseigentiimer stellt die Gemeinde hinter der verfolgten Zielsetzung zuriick. Die
Baugrundstiicke sind so dimensioniert, dass es nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen fiir
die Nutzer hinsichtlich der GRZ oder der liberbaubaren Flache kommt.

Der neue Bebauungsplan trifft umsetzbare, mit dem gewerblichen Nutzungszweck vereinbare
Griinfestsetzungen. Das wesentliche Planziel liegt jedoch in der Verbesserung der
gewerblichen Nutzbarkeit. Aus diesem Grund wird von der Festsetzung weiterer oder groRerer
gebietsinterner Grunflachen abgesehen. Die naturschutzfachlichen Entwicklungsziele werden
auf externe Flachen verlagert, auf denen eine dauerhafte und ungestorte Entwicklung
ermoglicht wird.

Inhalte des Bebauungsplans

Art / MaR der baulichen Nutzung / baurechtliche Regelungen

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stadtebaulichen Zielen und den
getroffenen Abwagungen der Gemeinde Weyhe nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Als Art der baulichen Nutzung werden im Uberwiegenden Teil der Flachen
Gewerbegebiete (GE) festgesetzt (§ 8 BauNVO) (siehe auch die textliche Festsetzung § 1). Die
Planung erfolgt vornehmlich fiir solche Betriebe, die an anderer Stelle nicht untergebracht
werden konnen. Beispielhaft konnen dies handwerkliche oder produzierende Betriebe sein,
aber auch andere gewerbliche Nutzungen, die aufgrund z. B. ihres Flachenbedarfs oder
Emissionsverhaltens nicht innerhalb der sonstigen gemeindlichen Baugebiete vorgesehen
werden konnen.

o Zur Starkung dieses Ziels werden die ansonsten allgemein zulassigen Tankstellen
ausgeschlossen. Dieser Ausschluss ist bereits im Bestandsplan enthalten und wird aus

3.



W Gemeinde Weyhe

B-Plan Nr. 28 (61/86) ,lm Bruch I11¢ 36 von 46

Griinden der Kontinuitat beibehalten. Die Flache liegt zwar zentrumsnah, es soll aber
auch dem Entstehen zusatzlicher Verkehrsbewegungen auf der Strafle Im Bruch
vorgebeugt werden. Fir Tankstellen gibt es in anderen Gemeindelagen und an
verkehrlich besser gelegenen Stellen ausreichend alternative Standorte.

Weiterhin werden folgende Arten von Gewerbebetrieben nicht zugelassen:
Biogasanlagen, Freiflachen-Photovoltaikanlagen, Windenergieanlagen, Stall- und
Tierhaltungsanlagen sowie zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen (bis auf
Werksverkauf). Fiir die landwirtschaftlichen Nutzungen (Biogas/Tierhaltung) stehen im
Aufdenbereich ausreichend und besser geeignete Flachen zur Verfiigung.

Freiflachen-Photovoltaikanlagen werden als alleinige Nutzung aufgrund ihres
Flachenbedarfs ausgeschlossen. Alle Formen von Dachnutzungen, PV-Nutzung auf
Uberdachungen z. B. von Stellplatzflichen und als ergdnzende Nutzung zu
Gewerbebetrieben sowie anderer Nutzungen zur Energieproduktion als Nebenanlage
eines Betriebs bleiben zuldssig. Fiir grof3flachige Photovoltaikvorhaben konnen im
Regelfall eigenstandige Standorte gefunden werden, die nicht auf diese zentrale Lage
angewiesen sind. Fur den etablierten, gut gelegenen Gewerbestandort wird
»klassischen®  Nutzungsformen der Gewerbegebiete ein hoheres Gewicht
zugesprochen. Windenergieanlagen sind schon aufgrund der Hohenvorgaben nicht im
Gebiet zu realisieren, werden zur Klarstellung dennoch ausdriicklich ausgeschlossen.
Die Festsetzung beugt einer Flachenkonkurrenz vor und schlieRt solche Nutzungen aus,
die an anderer Stelle umgesetzt werden konnen bzw. dort sogar besser geeignet sind.

Auch Batteriegrof3speicheranlagen werden im Plangebiet nicht zugelassen. Diese
Anlagen sind im AufRenbereich im Zusammenhang mit Anlagen zur Energieproduktion
privilegiert. Auch hier soll eine Flachenkonkurrenz mit den begrenzten Bauflachen fiir
die im Plangebiet angestrebten Gewerbenutzungen ausgeschlossen werden. Zudem
liegen der Gemeinde Hinweise der Leitungsbetreiber vor, dass fir solche Anlagen im
Plangebiet keine Genehmigung zum Netzanschluss erteilt wiirde.

Der Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelseinrichtungen erfolgt neben den vorgenannten Griinden, um die
zentralen Versorgungsbereiche und die bestehenden Einzelhandelsstrukturen der
Gemeinde nicht zu gefahrden. Grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen dieser Segmente
waren an diesem nicht integrierten Standort aufgrund raumordnerischer
Anforderungen  voraussichtlich nicht  zuldassig, aber auch  kleinere
Einzelhandelsvorhaben konnen geeignet sein, sich negativ auf die Angebots- und
Versorgungsstruktur in der Gemeinde auszuwirken. Werksverkauf bleibt zulassig,
sofern sich dieser der Hauptnutzung deutlich unterordnet und klar die Grenzen der
GroRflachigkeit einhalt (Begrenzung auf max. 400 m? Verkaufsflache).

Zudem werden die sonst ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten
ausgeschlossen. Als kerngebietstypische Nutzungen sollen diese im Regelfall an
zentralen Orten des Gemeindegebiets angesiedelt werden. Bedingt durch die Lage
sowie die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde, auf den von diesem
Bebauungsplan umfassten Flachen gewerbliche Entwicklungen zu ermaoglichen, fiir die
an anderer Stelle keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, wird der Ausschluss
vorgenommen.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Betriebsinhaber oder
Aufsichtspersonen werden ausgeschlossen, um Emissionskonflikten vorzubeugen.

Kleinrdumig wird zudem ein Mischgebiet (MI) festgesetzt (§ 6 BauNVO). Schon heute besteht

eine

Mischgebietsfestsetzung im Plangebiet, die aktuell nur das Grundstiick eines

Einzelhauses umfasst. Zukiinftig ist die Mischgebietsflache etwa doppelt so grof3, um die
Realisierung eines gewerblichen Nutzungsanteils zu ermdglichen und somit die Gebietstypik
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Mal der
baulichen
Nutzung

Bauweise

Baugrenzen

umsetzbar zu halten. Es gelten die gleichen Ausschlisse fiir Tankstellen und identische
Regelungen fiir Einzelhandelsnutzungen. Die Ausschlisse fiir die landwirtschaftlichen und
energieproduzierenden Gewerbenutzungen sind aufgrund der Gebietstypik im Mischgebiet
nicht erforderlich.

Um eine Nachverdichtung oder zu starke Inanspruchnahme zu Wohnzwecken
auszuschliefRen, wird hier eine hochstzulassige Zahl von 2 Wohnungen pro Wohngebaude
festgesetzt. Gebdude dirfen ausschlieRlich als Einzelhduser (E) errichtet werden. Dies
entspricht dem dort realisierten Gebaude (freistehendes Einzelhaus). Die heutige Nutzung
bleibt damit zulassig und diirfte z. B. bei Abbruch in vergleichbarer Form neu errichtet werden.
Es wird jedoch ausgeschlossen, dass groRere Wohnnutzungen (Mehrfamilienhauser, aber
auch andere Bauformen wie Reihen- oder Doppelhauser) entstehen. Die libergeordnete
Zweckbestimmung des Plangebiets soll gewerblich gepragt bleiben.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im Gewerbegebiet und 0,6 im Mischgebiet
festgesetzt. Es konnen damit bis zu 80 % bzw. 60 % der Grundstiicksflache Giberbaut werden.
Damit werden die nach Baunutzungsverordnung maximalen Nutzungsziffern verwendet, um
eine intensive Ausnutzung zentral gelegene Flachen zu ermdglichen.

Festgesetzt in allen Baugebieten wird eine maximal zweigeschossige Bauweise (1), mit einer
maximalen Oberkante (OK) von 12,0 m. Damit kdnnen typische gewerbliche Bauvorhaben
realisiert werden. Mit der Begrenzung der maximalen Geschossigkeit ist sichergestellt, dass
keine grofReren Burogebdude o. a. im Gebiet realisiert werden, da diese insbesondere
hinsichtlich ihres Anschlusses ans Abwassernetz regelmaflig andere Anforderungen
aufweisen. Mit zwei Vollgeschossen bestehen ausreichende Realisierungsmoglichkeiten fiir
alle Arten gewerblicher Nutzungen, die maximale Gebdaudehdhe von 12 m erlaubt auch
groRere Hallenbauten, die haufig formell nur ein Vollgeschoss aufweisen.

Als MaRnahme zum Schutz vor Hochwasser in Fallen extremer Hochwasserereignisse (HQ200)
wird eine Mindesthohe des Erdgeschossfuflbodens von 8,1 m NHN festgesetzt (siehe
textliche Festsetzung § 2).

Im Norden und Suden sind in zwei schmalen Bereichen leicht abweichende Mafte der
baulichen Nutzung festgesetzt. Es handelt sich um die Bereiche, die in den Plan aufgenommen
wurden, um einen sinnvollen Anschluss der Baugrenzen an die Nachbarplane zu erzielen. In
diesen Bereichen werden die bestehenden Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung
beibehalten. Die Abgrenzung orientiert sich an den heutigen Flurstiicksgrenzen, so dass sich
fir die jeweiligen Baugrundstiicke keine kleinteilig veranderten Regelungen ergeben.

In den Gewerbegebieten wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Bebauung hat
grundsatzlich im Stil der offenen Bauweise zu erfolgen, jedoch ist auch die Errichtung von
Gebauden mit einer Gesamtlange von mehr als 50 Metern zulassig. Dies ist bei gewerblichen
Bauvorhaben haufig erforderlich und dient einer méglichst effizienten Flachenausnutzbarkeit
(siehe textliche Festsetzung § 3). Im Mischgebiet bleibt es bei einer offenen Bauweise (0).

Wie bei Mal} der baulichen Nutzung wird fiir die GE-Festsetzungen der Anschlussflachen im
Norden und Stiden die heutige Festsetzung einer offenen Bauweise beibehalten.

Die Lage der Gebdude werden (iber Baugrenzen (Bauteppiche) definiert. Es werden zwei
zusammenhadngende Bauflachen ausgebildet, die im Norden und Siiden jeweils an die
benachbarten Flachen anschlieRen.

Gegenliber der StralRe Im Bruch halten beide Bauteppiche einen Abstand von insgesamt 10 m
zur Strallenparzelle ein. Nach Osten sind im nordlichen Bauteppich ebenfalls 10 m zum dort
angrenzenden Weg vorgesehen, im sudlichen Bauteppich sogar 15 m, um hier an die
Bestandsfestsetzungen des Nachbarplans anzuschlieRen. Die weiteren, innenliegenden
Bauteppiche zu Griinfestsetzungen variieren zwischen 3 und 5 m um einen Kompromiss

3.



Griinflachen/
Malnahmen

e W Gemeinde Weyhe B-Plan Nr. 28 (61/86) ,Im Bruch 11 38von 46

zwischen Flachennutzbarkeit und Griinordnung zu schaffen. Nach Norden und Siiden
schlieRen die Baugrenzen unmittelbar an die Bestandsfestsetzungen an, hierzu sind
geringfligige Teile der benachbarten Bauflachen mit Giberplant (siehe vorherige Ausfiihrungen
zum Maf’ der baulichen Nutzung / zur Bauweise).

Untergeordnete Teilflachen sind mit einer zeitlich bedingten Festsetzung einer ,,Flache die
von Bebauung freizuhalten ist“ Gberlagert. Diese Teilbereiche diirfen nur iberbaut werden,
wenn die Bohrung Barrien 2T aufgegeben wurde. Die ausgewiesene Flache stimmt mit dem
100 m-Schutzradius um die Bohrung Ulberein. Die Uberlagerung von Baugrenzen und
temporar nicht iberbaubaren Bereichen wird als zielfihrend erachtet, um im Fall einer
Aufgabe der Bohrung in den kommenden Jahren einer Anderung des Bebauungsplans
vorzubeugen. Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen der langfristigen stadtebaulichen
Zielsetzung der Gemeinde. Die bedingende Nutzung ist klar definiert. In der zugehdrigen
Festsetzung wird erldutert, dass eine Flachennutzung als Lager oder Abstellflache fiir
Fahrzeuge in der Zwischenzeit zulassig ist (siehe textliche Festsetzung § 4).

Es werden offentliche und private Griinflichen sowie Anpflanz- und Erhaltungsgebote mit
folgenden Zielsetzungen festgesetzt:

Am Ostlichen Gebietsrand werden die dort in Besitz der o6ffentlichen Hand befindlichen
Grundstiicke als offentliche Griinflachen mit einer Breite von 5 m zur Gebietseingriinung
festgesetzt. Uberlagert wird die Festsetzung mit einem Erhaltungsgebot (,Erhaltungs- und
Anpflanzflache®, Stiden) bzw. einem ,,Anpflanzflache 1“ im Norden (siehe nachfolgend). Ziel
ist eine dauerhafte Eingriinung am ostlichen Gebietsrand. In den Bereichen, in denen die
Gemeinde keine Grundstiicke besitzt, werden identische Festsetzungen als private
Griinflachen getroffen, so dass eine durchgehende Eingriinung auszubilden ist.

Weitere private Griinflachen werden am westlichen Gebietsrand, parallel zur StraRe Im Bruch
festgesetzt. Hier wird ebenfalls ein 5 m breiter Streifen als private Griinflache festgesetzt und
als ,Anpflanzflache 1“ ausgewiesen. Es sind Baume (1 Baum je angefangene 10 m) und
Straucher (dreireihig, 1 m Abstand in und zwischen den Reihen) gemaR Pflanzliste zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Das Plangebiet wird so nach Osten und Westen, zu den
wesentlichen Ansichtsflichen aus der offenen Landschaft und von der Bahntrasse mit
Geholzen eingefasst und damit die Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild
minimiert. Bereits in den bestehenden Bebauungsplanen sind randliche Anpflanzgebote
festgesetzt, allerdings im nordlichen Bestandsbebauungsplan Nr. 28 (61/76) ohne
unterliegende Griinflachen. Die neue Festsetzung von Griinflachen fiihrt zwar zu geringfiigig
kleineren Baugrundstiicken (siehe hierzu Kapitel 3.15), schafft aber aus Sicht der Gemeinde
eine besser geeignete, einheitliche Regelung flir das gesamt Gebiet.

Im Norden und Siiden des Plangebiets werden zwei weitere private Griinflaichen mit der
uberlagernden Festsetzung ,Anpflanz- und Erhaltungsflache“ vorgesehen. Hier sind
bestehende Baumbestande zu erhalten. Die pragenden Einzelgeholze sind eingemessen und
erganzend als Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt. Auch dariiber hinaus sind alle Geholze mit
einem Stammdurchmesser von 30 cm und mehr dauerhaft zu erhalten. Liicken sind gemaf
dervorherigen Pflanzvorgaben der ,Anpflanzflache 1“ zu fiillen, wobei bestehende Strukturen
auf die Zahl der Pflanzungen angerechnet werden diirfen. Wenn Baume zu ersetzen sind, die
nicht auf der Pflanzliste vermerkt sind, muss keine artgleiche Nachpflanzung erfolgen,
sondern auf eine Art der Pflanzliste zuriickgegriffen werden. Somit werden zunachst die
vorhandenen Baumbestande geschiitzt, langfristig aber ein Umbau zu standortheimischen
Geholzen bewirkt.

Zwischen den Baugebieten wird eine weitere private Grunflache mit einer Breite von 5 m
vorgesehen, die von der Flache ,,Anpflanzflache 2 Giberlagert wird. Dieses Pflanzgebot reicht
dariiber hinaus weitere 5 m in die gewerbliche Bauflache, verfligt also liber eine Gesamtbreite
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von 10 m. Ziel dieser Vorgaben ist die Ausbildung eines breiteren Gehélzstreifens zwischen
dem am Ostlichen Rand gelegenen Biotop und der westlich gelegenen Kulturlandschaft als
Verbindungsbereich und 6kologischer Trittstein. Die Vorgaben fiir Anpflanzungen sehen vor,
hier zweireihig Baume zu pflanzen, die in einem Abstand von 8 m zueinander zu setzen sind.
Zudem sind sechsreihig Straucher zu pflanzen, so dass insgesamt eine dichtere Bepflanzung
erreicht wird. Die Anpflanzflache liegt zum Teil innerhalb der Griinflaiche und teilweise
innerhalb des Gewerbegebiets, um einen Kompromiss aus 6kologischen Zielsetzungen und
Ausnutzbarkeit der begrenzten Bauflachen zu erreichen. Die Uberlagerungsflache ist als nicht
Uberbaubarer Teil der Grundstiicksflache bei der GRZ-Berechnung zu berticksichtigen. Bei
einer vollstandigen Festsetzung als private Griinflache wiirde die Bauflache kleiner werden
und damit eine schlechtere Ausnutzbarkeit erreicht. Die Gemeinde erachtet diese Form der
Festsetzung (teils Griinflache, teils Gewerbeflache) als geeigneten Kompromiss, um
okologische Entwicklungsabsichten und eine moglichst effiziente gewerbliche
Flachennutzung zu realisieren, ohne einzelne Flacheneigentiimer unverhaltnismalig zu
belasten.

Begleitend zum Biotop wird ein 3 m breiter Streifen als private Grinfliche /
»Anpflanzflache 3“ festgesetzt. Hier sind ausschliefllich Straucher zu pflanzen, um einen
Schutzsaum um das Biotop auszubilden.

Punktuell sind mehrere Einzelbaume zum Erhalt festgesetzt, die bei den Begehungen des
Plangebiets als besonders pragende und schiitzenswerte Exemplare identifiziert wurden. Nur
zwei Baume (Eichen) stehen aulRerhalb einer der festgesetzten Griinflachen. Da diese Gehodlze
aufgrund ihrer Auspragung (Kronendurchmesser 10/16 m) besonders erhaltenswert sind und
sie randlich in der Flache stehen, werden sie innerhalb der GE-Flache dauerhaft zum Erhalt
ausgewiesen. Die Baugrenze ist so verschwenkt, dass die Traufbereiche vollstandig aulRerhalb
der Baugrenzen liegen.

Zudem soll ermoglicht werden, in allen Griun- und Pflanzflachen auch (anteilig) die
Oberflachenentwasserung zu realisieren, sofern dies mit den Pflanzvorgaben vereinbar ist.
Das vorliegende Entwasserungskonzept zeigt auf, dass diese kombinierte Nutzung moglich
ist, sofern eine entsprechende Pflanzenauswahl getroffen und die Becken/Mulden angepasst
dimensioniert werden. Am Ostlichen Gebietsrand besteht auf einem Grundstiick im Bereich
der Griinfestsetzung bereits eine Entwdsserungsanlage, die mit Festsetzung teilweise
Uberlagert wird. Schon im Bestandsplan sind hier Eingriinungsvorgaben getroffen.
Zusammen mit der Regelung, die weiterhin eine Mitnutzung zu Entwdasserungszwecken
ermoglicht, ergeben sich fiir den Flacheneigentiimer hier keine unverhaltnismaRigen
Nachteile.

Zur GrundstuckserschlieBung dirfen die Griinflaichen zudem entlang Im Bruch jeweils auf
10 m unterbrochen werden. Auch im Bereich der Griinfliche / Anpflanzflache 2 ist eine
Unterbrechung zulassig, falls die nordlichen und siidlichen Baugebiete untereinander
verbunden werden sollen (siehe textliche Festsetzung § 5).

Das im Osten des Plangebiets gelegene Biotop wird als Schutzgebiet/Schutzobjekt im Sinne
des Naturschutzrechts zeichnerisch in die Planzeichnung tibernommen. Die Flache ist zudem
als offentliche Griinflache festgesetzt, was die Eigentums- und Zustandigkeitsverhaltnisse
klarstellt (siehe textliche Festsetzung § 6).

Der innere Schutzkreis (ISK / 100 m) und der duRere Schutzkreis (ASK / 200 m) der westlich
des Gebiets gelegenen Bohrungen Barrien 2T und 12T sowie die Bohrstandorte selbst werden
nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen (siehe nachrichtliche Ubernahme).

Die StralRenparzelle der StralRe Im Bruch wird auf Hohe des Plangebiets in den Bebauungsplan
aufgenommen und als StralBenverkehrsflache festgesetzt. Von dieser Stralte werden die
Grundstiicke des Plangebiets erschlossen. Zufahrtsregelungen zur Querung der Pflanzflachen
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in den jeweiligen Festsetzungen vorgesehen. Mit der Festsetzung der

Straflenverkehrsflache ist die Erschliefung planungsrechtlich eindeutig nachvollziehbar.
Auswirkungen auf die praktizierte ErschlieRungssituation ergeben sich nicht.

Eine ggf. erforderliche Emissionskontingentierung wird im weiteren Verlauf des Verfahrens
bestimmt.

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1

§1.1

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

Im Gewerbegebiet (GE) sind ansonsten allgemein zuldssige Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO) nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO). Zudem sind folgende Arten von
Gewerbebetrieben nicht zuladssig (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO):

Biogasanlagen, Anlagen zur Erzeugung von Windenergie und freistehende Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie sowie
BatteriegroRspeicheranlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf
Déchern oder als Teil einer Uberdachung sowie Klein-Windkraftanlagen auf Dachern
sind hiervon ausgenommen, die Regelung des § 14 Abs. 3 BauNVO gelten unbenommen;

Stallanlagen und Tierhaltungsanlagen;

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und/oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nach Definition der Sortimentsliste Weyhe (Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2021); ausgenommen hiervon werden an
Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen
Gewerbebetrieben dieser Sortimente, wenn sie in unmittelbarem raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang (Produktion, Ver- und Bearbeitung von Giitern
einschlieflich Reparatur und Serviceleistungen) mit einem Handwerks- oder anderem
Gewerbebetrieb stehen (,Annex-Handel“). Die Summe der Verkaufs- und
Ausstellungsflaichen muss der Grofe der Geschossfliche der Handwerks- oder
Gewerbebetriebe untergeordnet sein (max. 10% / hochstens 400 m?).
Zulassig bleiben Einzelhandelsbetriebe der nicht zentrenrelevanten Sortimente
entsprechend der Sortimentsliste Weyhe: Baumarktsortiment i. e. S
Beleuchtungskorper, Lampen; Campingbedarf; Erde, Torf; Fahrrader und Zubehor;
(motorisierte) Fahrzeuge aller Art und Zubehér; Gartenhauser, -gerdte; Herde/Ofen;
Kinderwagen; Kichen (inkl. Einbaugerate); Matratzen; Mobel (inkl. Biromdbel);
Pflanzen und -gefalRe; Rollladen und Markisen; Teppiche (Einzelware).

Folgende Ausnahmen sind nicht zulassig:

§1.2

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO);

Vergniligungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Mischgebiete

Im Mischgebiet (MI) sind folgende ansonsten allgemein zulassige Nutzungen bzw. Arten der
allgemein zulassigen Nutzungen nicht zuldssig (§ 6 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO):
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o Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und/oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nach Definition der Sortimentsliste Weyhe (Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2021) nicht zuldssig. Zuldssig bleiben
Einzelhandelsbetriebe der nicht zentrenrelevanten Sortimente der Sortimentsliste
Weyhe. Es gelten dieselben Ausnahmeregelungen wie zu Gewerbegebieten in
Festsetzung § 1.1 (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),

° Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),

o Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO).

Folgende Ausnahmen sind nicht zulassig:

o Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aulRerhalb der in Absatz 2
Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets (§ 6 Abs. 3 BauNVOi.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

§2 Hohe baulicher Anlagen

Als oberer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Gebaudeoberkante gilt der hochste Punkt der
Dachkonstruktion bzw. der hochste Punkt baulicher Anlagen ohne Dach (z. B. Nebenanlagen
wie Masten usw.). Als unterer Bezugspunkt wird eine Hohe von 8,0 m NHN festgesetzt (§ 16
BauNVOi.V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass technische Aufbauten auf Dachern fir
Luftungskanale, Anlagen zur Energiegewinnung, Aufziige etc. die Hohenfestsetzung um bis zu
maximal 3 m liberschreiten (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Die Oberkante des Erdgeschossfuflbodens muss eine Mindesthohe von 8,1 m NHN aufweisen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. Abs. 5BauNVOi. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

§3 Bauweise

In den Gewerbegebieten (GE) mit festgesetzter abweichender Bauweise (a) sind Gebadude in
offener Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) zu errichten; die Gebaudelange darf mehr als 50,0
Meter betragen (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

§4 Nicht Uberbaubare Flachen - Schutzabstand Bohrungen

Die zeichnerisch ausgewiesenen inneren Sicherheitskreise (ISK) der Bohrungen ,,Barrien 2T
und ,Barrien 12T“ diirfen nicht bebaut werden. Die Flachen dirfen als Lager- und Stellplatze
genutzt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Diese Regelung gilt nur, solange die Bohrungen ,Barrien 2T“ und/oder ,,Barrien 5T“ in Betrieb
sind. Bei Verfilllung der Bohrlocher und Aufhebung der Schutzkreise diirfen die Flachen
entsprechend der sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden (§ 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB).

§5 Grunordnung

Es werden offentliche und private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Griinsaum*
festgesetzt. Sie dienen der Einfassung der gewerblichen Bauflachen und der Ausbildung
vernetzender Griinstrukturen. Die Griinflachen durfen zudem fiir die Riickhaltung und
Fiihrung von Oberflachenwasser genutzt werden, sofern die nachfolgenden Pflanzvorgaben
berticksichtigt werden. Geringfligige Abweichungen der Anpflanzungsbestimmungen sind
zuldssig, wenn dies aus wasserwirtschaftlichen Griinden erforderlich ist.

Die Griinflachenfestsetzungen werden durch Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sowie durch Flachen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und
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Strauchern erganzt sowie Erhaltungsfestsetzungen fiir Einzelbaume erganzt. Es sind
ausschliefSlich heimische Arten auszuwahlen und zu pflanzen. Es geltenden folgende
Vorgaben, flir alle benannten Pflanzungen sind Arten der angefiihrten Pflanzliste zu
verwenden:

Anpflanzflache 1 - Die Flachen dienen der Eingriinung des Gebiets in Richtung Osten und
Westen. Je angefangener 10 m ist ein Baum zu pflanzen. Ergdnzend sind in drei Reihen
versetzte Strauchpflanzungen vorzunehmen, mit einem Abstand von max. 1 m zwischen den
Reihen und den Pflanzungen.

Die an die StralRe Im Bruch angrenzenden Griinflachen, die auch mit einer Anpflanzflache 1
ausgewiesen sind, diirfen je zugehorigem Gewerbegrundstiick jeweils auf einer Breite von
max. 10 m zur Herstellung einer Zufahrt unterbrochen werden.

Anpflanzflache 2 - Die Flache dient der Schaffung einer dicht begriinten Vernetzungsstruktur
zwischen Biotop und dem westlichen Landschaftsraum. Zudem sollen hier Ersatzpflanzungen
fir auf der siidlich angrenzenden Flache entnommene Gehdlze vorgenommen werden. Sie ist
zweireihig versetzt mit Biumen zu bepflanzen. Je angefangener 8 mist pro Reihe ein Baum zu
pflanzen. Erganzend sind in sechs Reihen versetzte Strauchpflanzungen vorzunehmen, mit
einem Abstand von max. 1 m zwischen den Reihen und den Pflanzungen. Zur Herstellung einer
Zufahrt zu den nordlich angrenzenden Gewerbeflachen diirfen die Anpflanz- und Griinflache
auf einer Breite von max. 10 m unterbrochen werden.

Anpflanzfliche 3 - Die Flache dient der Ausbildung eines begriinten Ubergangs zum
angrenzenden Biotop. Sie ist zweireihig versetzt mit Strauchern der nachstehenden
Pflanzliste zu bepflanzen. Die Straucher in einem Abstand von max. 1 m zwischen den Reihen
und den Pflanzungen zu pflanzen.

Erhaltungs- und Anpflanzflaichen - Innerhalb der Flachen fiir die Erhaltung und das
Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind alle standortgerechten Laubbaume mit einem
Stammumfang von 30 cm und mehr dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von Baumen ist
spatestens innerhalb der nachsten Pflanzperiode an gleicher Stelle eine artgleiche
Ersatzanpflanzung (Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 18-20
cm) vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Abgange von Arten, die nicht in der Pflanzliste
benannt sind, sind mit einem Geholz der Pflanzliste zu ersetzen. Dariiber hinaus sind die
Flachen wie die Anpflanzflache 1 zu bepflanzen. Vorhandene Baume diirfen auf die Zahl der
Neupflanzungen angerechnet werden.

Pflanzliste

Baume (Gattung) Heckengeholze

Feldahorn (Acer campestre) Weiltdorn (Crataegus monogyna)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Hartriegel (Cornus sanguinea)

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) Pfaffenhut (Euonymus europaeus)

Hainbuche (Carpinus betulus) Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)

Zitterpappel (Populus tremula) Schlehe (Prunus spinosa)

Silberweide (Salix alba) Kreuzdorn (Rhamnus frangula)

Schwarzerle (Alnus glutinosa) Salweide (Salix caprea)

Traubenkirsche (Prunus padus) Holunder (Sambucus nigra)

Birke (Betula pendula) Schneeball (Viburnum opulus)

Winterlinde (Tilia cordata) Pflanzqualitat Baume: Hochstamme -

Eiche (Quercus robur) Stammumfang 14-16 cm oder Heister - 1 x
verpflanzt, Hohe 100 -150 cm | Straucher: leichter
Strauch, 3 Triebe, Hohe 70-90 cm

Alle festgesetzten Pflanzungen sind fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu unterhalten.
Sie sind innerhalb von zwei Pflanzperioden (Friihjahr/Herbst) nach der Baufertigstellung
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vorzunehmen, bei bereits bebauten Grundstiicken innerhalb von zwei Pflanzperioden nach
Inkrafttreten des Planes. Ausfalle sind durch Nachpflanzungen in der festgesetzten Weise und
Qualitat spatestens bis zur nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. Es sind ausschlieRlich
Pflanzen regionaler Herkunft in Baumschulqualitat zu verwenden (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25a/b
BauGB).

Einzelbaume zum Erhalt - Erganzend zu den flachenhaften Erhaltungsfestsetzungen werden
mehrere Einzelbaume aufgrund ihrer Auspragung zum Erhalt festgesetzt. Art, Stamm- und
Kronendurchmesser sind in der Planzeichnung angegeben. Bei Abgang von einem dieser
Baume ist spatestens innerhalb der nachsten Pflanzperiode an gleicher Stelle eine artgleiche
Ersatzanpflanzung (Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 18-20
c¢m) vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

§6 Biotop

Das Stillgewasser (SEZ) mit angrenzendem Gehdlzbestand (naturnahes Feldgeholz HN) ist als
gesetzlich geschiitztes Biotop gemadl § 30 BNatSchG in seinem Bestand zu erhalten.
Erdarbeiten, Aufschiittungen, Ablagerungen, bauliche Anlagen sowie sonstige MalRnahmen,
die zu einer Beeintrachtigung des Biotops flihren konnen, sind unzuldssig. Zulassig bleiben
fachgerechte Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen sowie erforderliche MalRnahmen zur
Wegesicherung. Gehdlze mit einem Stammdurchmesser von mehr als 30 cm sind bei Abgang
spatestens innerhalb der nachsten Pflanzperiode an gleicher Stelle artgleich zu ersetzen
(Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, Drahtballierung, Stammumfang 18-20 cm) und dauerhaft
zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25b BauGB).

§7 Schallschutz - Emissionskontingentierung

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens bestimmt.

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Rechtsgrundlagen

Bergbau - Der Anderungsbereich liegt innerhalb folgender bergbaulicher Bewilligungs- und
Erlaubnisfelder:

. Bewilligungsfeld Achim-Barrien, angegebener Bodenschatz: Kohlenwasserstoffe,
aktueller Rechtsinhaber: Harbour Energy Germany GmbH;

° Erlaubnisfeld Kirchseelte, angegebene Bodenschatze: Brom, Kalium, Lithium, Mangan,
Sole, Zink, aktueller Rechtsinhaber: Esso Deutschland GmbH;

o Erlaubnisfeld Weyhe, angegebener Bodenschatz: Erdwarme, aktueller Rechtsinhaber:
Gemeinde Weyhe.

Bohrungen / Schutzradien - Die 100- und 200 m-Schutzradien der Bohrungen Barrien 2T und
Barrien 12T sind nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Innerhalb des 100 m-
Radius (Innerer Sicherheitskreis ISK) ist keine Bebauung zuldssig, solange die Bohrung 2T
aktiv ist (siehe textliche Festsetzung § 4). Innerhalb des 200 m-Schutzradius (Aulerer
Sicherheitskreis ASK) sind i. d. R. nur Nutzungen mit kurzzeitigem Aufenthalt zuldssig.

Gesetzlich geschiitztes Biotop - Bei dem verzeichneten Biotop handelt es sich um ein
Sonstiges naturnahes nahrstoffreiches Stillgewasser (SEZ) einschlieRlich umgebender
Geholzbestande (Naturnahes Feldgeholz HN). GemaR & 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG sind
naturnahe Bereiche stehender Binnengewasser einschliellich ihrer Ufer und der
dazugehorigen uferbegleitenden natirlichen oder naturnahen Vegetation gesetzlich
geschiitzt.

Risikogebiet auRerhalb von USG - Das Plangebiet liegt innerhalb eines ausgewiesenen
Risikogebiets aulRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemdlk §& 78b WHG
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(Hochwassergefahrenkarte HQextrem, Stand 31.12.2019, Gewadsser Weser, Blatt 1/16, Hrsg.
NLWKN). Bei Neubauvorhaben oder Flachennutzungen auRerhalb baulicher MaRnahmen (z.
B. Freiflachennutzung als Lagerflache) sind ggf. abhangig der vorgesehenen Nutzungen
zusatzlich zur festgesetzten MindestfuRbodenhohe geeignete bauliche und/oder betriebliche
VorsorgemalRnahmen zu berticksichtigen. Bei Bestandsgebauden wird empfohlen zu priifen,
ob ein ausreichender Schutz vor extremen Hochwasserereignissen (angenommene
Hochwasserstande von bis zu 8,0 m NHN) besteht.

Oberflachenentwasserung - Die Entwasserung der Baugrundstiicke ist individuell
nachzuweisen. Ein Oberflachenentwasserungskonzept liegt vor. Eine Versickerung ist im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets aufgrund hoher Grundwasserstande nicht moglich. Das
Konzept weist nach, dass mittels Rickhaltung (z. B. Mulden oder Rigolen) ein
ordnungsgemafier Umgang mit dem Wasser auf den Grundstiicken umsetzbar ist. Das
erforderliche Riickhaltevolumen je heutigem Baugrundstiick wird rechnerisch nachgewiesen.
Eine gedrosselte Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers in die Ostlich gelegene
Ausschachtung (1,5 | / s * ha) ist grundsatzlich moglich. Die Einleitung von Wasser in das
geschutzte Biotop ist nicht gestattet. Die Bemessung der Riickhalteeinrichtungen sowie die
Notwendigkeit einer Vorklarung sind von den Grundstiickseigentimern zu ermitteln. Die
Grundstiickseigentimer sind selbst fiir die Unterhaltung ihrer Entwasserungsanlagen
zustandig. Die wasserrechtlichen Genehmigungen fir die Mallnahmen sind bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Diepholz einzuholen.

Archaologische Bodenfunde - Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das konnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 NDSchG) und miissen der
unteren Denkmalschutzbehorde sowie dem Niedersachsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stiitzpunkt Hannover - unverziiglich gemeldet werden
(§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)). Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum
Ablaufvon 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen (§ 14 Abs. 2 NDSchG), bzw. fiir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Kampfmittel - Sollten sich Hinweise auf Bombenblindganger 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. Dies gilt auch fiir Hinweise, die auf3erhalb der gekennzeichneten
Verdachtsflachen angetroffen werden.

Hohenlage - Die Strafse Im Bruch weist auf Hohe des siidlichen Gebietsrandes eine Hohe von
rund 8,0 m NHN (entspricht dem unteren Hohenbezugspunkt) auf. Auf Hohe des nordlichen
Gebietsrandes weist die Stralte zum Planungszeitpunkt eine Hohe von etwa 7,2 m NHN auf.

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 Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen
und in der Ortlichkeit zu tiberpriifen.

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

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

Teilaufhebung geltenden Baurechts - Der Bebauungsplan Nr. 28 (61/86) uberplant
Teilflichen der Bebauungsplane Nr. 28 (61/60) ,Weyhe-Mitte 11, 2. Anderung (1995) und Nr. 28
(61/76) ,Im Bruch I1“ (2002). Mit Bekanntmachung dieses Bebauungsplans gelten die in den
tberplanten Teile dieser Bebauungsplane getroffenen Festsetzungen als aufgehoben.

Bundesrecht

BauGB

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist

BauNVO | Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

PlanzVv Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden
ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25.06.2025 (Nds. GVBL. 2025 Nr. 52) gedndert worden ist

NKlimaG | Niedersachsisches Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes und zur Minderung der
Folgen des Klimawandels vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBL. S. 289) gedndert worden ist

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

zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBL. 2025 Nr. 3) geandert
worden ist

Stadtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahren

GrofRe des Plangebiets (gerundet) 45.660 m?
Gewerbegebiete (GE) 32.380 m?
Mischgebiete (MI) 2.120 m?
StralRenverkehrsflache 3.080 m?
Offentliche Griinfliche (Erhaltungs- / Anpflanzfliche) 630 m?
Private Griinflache (Erhaltungs- / Anpflanzflache) 3.280 m?
Schutzobjekt i. S. d. Naturschutzrechtes: Gesetzlich geschiitztes Biotop 2.990 m?
Offentliche Griinfliche (Gewasserraumstreifen) 1.180 m?
Datum Verfahrensschritt Grundlage
17.09.2025 Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Blirgerversammlung + schriftliche
AuRerungsmoglichkeit
Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
Erweiterung des Geltungsbereichs
Offentliche Auslegung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
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