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1. Réaumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 Swmtral3e” der Gemeinde Wagenfeld

liegt im Nordwesten der Ortslage Wagenfeld nérdleh Sonnenstral3e zwischen den Stral3en-
randbebauungen an der Hauptstraf3e und am Ostliaineder Marsstrafl3e. Er umfalt die
Flursticke und ist 9.210 m? grol3.

Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden durch die Geltungsbereichsgrenze desruimggbebauungsplanes, mithin die Sud-
grenze des Hof- und Landwirtschaftsgrundstuicks ksdugsie 1 (Flurstiick 27/17),

im Osten durch die nach Norden verlangerte Baugrdes Ursprungsbebauungsplanes (einer
Parallele 3 m 6stlich zur Westgrenze des FlurstB3ék38 sowie der anschliel3ende Knick in
dieser Baugrenze Richtung Sudwesten) und anschiieffe Verlangerung einer Parallele 3 m
Ostlich der Westgrenze des Wohngrundstiicks Somagesé (Flurstiick 597/33),

im Suden durch die Nordgrenze des Stral3engrundstieskSonnenstral3e und

im Westen durch die Nutzungsartengrenze des Urgph@bauungsplanes (Ostgrenze des
Wohngrundstiicks Sonnenstral3e 12 und nachfolgenuek Richtung Nordwesten), der Nord-
grenze des Wohngrundstiicks Marsstraf3e 2 (Flur&6il?) und anschlie3end der Baugrenze
des Ursprungsbebauungsplanes (einer Parallele &sthioth der Westgrenze des Flurstiicks
39/6) und deren Verlangerung nach Norden.

Ubersichtsplan 0.M.

o T

< D 4 \

\\ \\\\“\\\(,//ﬁ) \

e

/

£

i

&

Gemeinde Wagenfeld, 4. Anderung Bp. Nr. 9 ,Sonmafis’ -4- [ |



1. Réaumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Das Plangebiet liegt im Misch- und Wohngebiet ,Samstrafl3e“, welches Teil der Ortslage
Wagenfeld ist. Das Plangebiet ist Teil des reckiffsigien Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sonnenstra-
3e“. Es ist teilweise bebaut. Die Bebauungsplané@mde welche die effektivere ErschlieRung
und Nutzung des Gebietes ermoglichen soll, dievdrdilalinahme der Innenentwicklung.

Das Plangebiet umfal3t 9.210 m2. Die versiegelbkrehE liegt damit unter 20.000 m=.
Der Bebauungsplan begrindet nicht die ZulassigReéR-pflichtiger Vorhaben.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréging eines ,,Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung“ oder eine EU-Vogelschutzgebietes vo

Die Planung wird daher im Beschleunigten Verfatderchgefiihrt. Eine Eingriffsbeurteilung
und ein Umweltbericht ist gem. § 13a BauGB enthelhrl
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2. Grundlage und Zweck der Bebauungsplanénderung

2. Grundlage und Zweck der Bebauungsplananderung

Das Bauteam Husmann, Diepholz, hat das Grundse&icKaiserhalle einschlie3lich grof3er,
rickwartiger Griinbereiche erworben. Es mdchte aoffereibereichen Wohngebaude in Form
von Mehrfamilienhausern bauen.

Die Gemeinde befurwortet, daf’ der rickwartige Béreinter den StralRenrandbebauungen der
Hauptstral3e, der Sonnenstrafl3e und der Marsstrafegkiicht weiter als Gartenland bzw.
private Griinanlage genutzt, sondern bebaut wirchiDaird nicht nur der Kern der jahrzehn-
tealten stadtebaulichen Entwicklungsabsicht reatissondern auch der besonderen Lagegunst
Rechnung getragen. Aul3erdem wird ein weiterer des|Wohnungsbedarfs in Wagenfeld in-
nerortlich gedeckt.

Fur diese Nutzungsabsicht sollen die Festsetzudgemechtskraftigen Bebauungsplanes opti-
miert werden, wobei als wichtige Rahmenbedinguitgdaf die Kaiserhalle dauerhaft weiter-
betrieben wird. In der Hauptsache sollen

= die geplante StichstralRe einen anderen Verlaufterhand geringer dimensioniert
werden,

= die Grunflache ,Spielplatz“ in Wohngebiet umgewahded

= Mischgebiet entlang der Wohnbebauung ,Marsstraéelches hinreichend weit von
der Kaiserhalle entfernt liegt, in Allgemeines Wghhiet umgewidmet werden.

Die Verlagerung und Verringerung von Stral3enflasheé die Wandlung von Misch- in Wohn-
gebiet ergibt und rechtfertigt sich unmittelbar desn ,Optimierungsgebot” (§ 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB), dem Wohnbaulandbedarf und den Eigentlinezgasen. Aul3erdem spricht die bishe-
rige staddtebauliche Entwicklung dafiir: das westlioschlie3ende Wohngebiet ist seit gerau-
mer Zeit bebaut, dort wurden wegen des Bedarfelwitter drei vorherigen Bebauungsplanan-
derungen Wohnbaumdglichkeiten verbessert und veegeschaffen.

Bei der Umwandlung der Spielplatzflache 6stlich A#enwohnheimes ist die Rechtfertigung
ohne néhere Darlegung weniger klar. Die ortlichélfrg zeigt, dal® die Spielplatzfliche seit
Jahrzehnten ungenutzt liegt. Dies ist kein EinfleifaWagenfeld sind bereits mehrfach Spiel-
platzflachen ungenutzt geblieben und schlielicgemmdmet worden.

Auch fir einen Spielplatz im Plangebiet gibt eskei Bedarf. Die Grundstiicke im Einzugsbe-
reich sind durchweg recht grof3 und bieten erheblMiiglichkeiten fir Spiel und Bewegung
von Kindern. Die StralRen sind Stichstraf3en, eskginten relevanten Durchgangsverkehr, so
daf der offentliche Strallenraum ebenfalls als Spnel Bewegungsraum zur Verfigung steht.
Schliel3lich grenzt nordlich direkt die freie Lankaft an, so dal3 auch hier ein enormer Raum
fur das Spiel- und Bewegungsbedirfnis von Kindem\erfiigung steht. Von daher ist die
fehlende Nachfrage nach einem Kinderspielplatzglikh. Auch andere Nachfrage ist nicht
bekannt geworden.

Stattdessen liegt die Flache brach und soll naohEigentimerwillen fir Wohnungsbau ge-
nutzt werden. Dies entspricht auch den Interessedmeinde, denn vor der Inanspruchnah-
me weiterer Aul3enbereichsflachen will sie das Nuggpotential der Innenentwicklung, insbe-
sondere in gut geeigneter Lage und auf weitgehesahi®ssenen Grundstiicken, heben. Dazu
wird die Spielplatzflache in Wohngebiet umgewidmet.
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2. Grundlage und Zweck der Bebauungsplanénderung

Rechts- und Plangrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt natdefalen Rechtsgrundlagen des Bundes:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. v. 3.11.2017
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 21.1120
- Planzeichenverordnung (PlanzVO) i.d.F.&212.1990, zul.geda. am 4.5.2017.

Der Bebauungsplan ist auf einer Plangrundlage taitdbvom xxx erarbeitet.
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3. Rechtskréaftige Bauleitplane

3. Rechtskraftige Bauleitplane

3.1 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plang@hietesentlichen als Gemischte Baufla-
che dargestellt, in der ein Spielplatz per Symioggawiesen ist. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan hat daraus Mischgebiet entwickelt und @inflache mit der Zweckbestimmung
~Spieplatz” festgesetzt. Diese Festsetzungen wansrdem Flachennutzungsplan entwickelt.

Kinftig ist der Verzicht auf den Spielplatz und tlatzung der Flache als Wohngebiet vorge-
sehen. AuRerdem soll die nérdlich angrenzende Eléol ein kleiner, stidlich angrenzender

Grundsticksteil als Wohngebiet ausgewiesen weildiese Art der Nutzung ist nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, entspricht aber sigititebaulichen Konzept der Gemeinde

und ist eine geordente stadtebauliche Entwicklung.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb gem. § 13a 2bk. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst werden.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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3. Rechtskréaftige Bauleitplane

3.2 Rechtskraftiger Bebauungsplan

3.21 Urspringlicher Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Geltuaigsbh dieser 4. Anderung eine 6ffentliche
StralRe fest, die — teilweise Uber kurze Stichwegke-Grundstiicke erschlie3t und an die Son-
nenstralRe anbindet. Das Stral3engrundstiick istiBreite festgesetzt, eine Wendestelle mit
18 m Durchmesser sichert die Wendemdglichkeit.

Alle anliegenden Grundstiicke sind — bis auf dienBécthe ,Spielplatz“ — als Mischgebiet
geplant. Allgemeines Wohngebiet schliefl3t westlichEeim Mal3 der baulichen Nutzung wird

mit einer Grundflachenzahl von 0,4, zwei Vollgess$en und einer Geschol3flachenzahl von

0,8 (Wohngebiet 0,6) eine hohe Nutzungsdichte asgein. Die Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen sind grof3ziigig geschnitten. Sie lassen entlan§trallen eine enge Stralenrandbebauung
zu.

Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan

3.2.2 Bisherige Anderungen des Bebauungsplanes

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollte diglivhkeit fur die Errichtung des Alten-
heimes ,Marsstral3e 15“ geschaffen werden. Der géghaBebauung standen ein geplanter
FulRweg und die daran orientierten Baugrenzen soiwiBauweise entgegen. Mittels textlicher
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3. Rechtskraftige Bauleitpléane

Festsetzungen sind der FuBweg aufgehoben und dielBer miteinander verbunden sowie die
Moglichkeit fir den Baukdrper des Altenheimes gesigm worden.

Nachdem das Baugebiet Sonnenstral3e schon jahielditgerwiegenden Teil bebaut war,
ergab sich, daf3 die urspringlich veranschlagte BedaSpieplatzflache nicht gegeben war.
AulBerdem brauchte auf eine Mittelspannungsleitdegen Belange im Urspungsbebau-
ungsplan noch beachtet werden muf3ten, keine Rintksehr genommen werden. Die Ge-
meinde hat diese neuen Rahmenbedingungen gendtrmittels der 2. Bebauungsplanénde-
rung die Mdglichkeit fir ein weiteres Wohngrund$tigeschaffen.

In der 3. Bebauungsplananderung wurde der Beobagliechnung getragen, daf} weitere der
Spielplatzflachen, die im Urspungsbebauungsplahnt riégpig vorgesehen waren, nicht ge-
braucht wurden. Deshalb wurde eine ungenutzte Sateflache vor dem Altenheim zum
Wohngrundsttick umgewidmet. AufRerdem wurde eineagég] aber nicht realisierte Strafl3en-
flache dem Wohnen gewidmet.

Diese vorherigen Plandnderungen haben nur ins@eei¢utung fur diese 4. Bebauungsplan-
anderung, als sie bestatigen, dald im Laufe dezdhahte Einzelaspekte der Erschliel3ung und
der Versorgung mit Spielplatzflachen anderungsvgiutid &nderungsbedurftig sind. Sowohl
bei der ErschlieBung als auch bei den Spielpldtz¢sich gezeigt, dal3 der Bedarf geringer ist
als vor nunmehr 35 Jahren angenommen. Die aktBelbauungsplananderung setzt die Stad-
tebaupolitik fort, die nicht bzw. nicht mehr bemgién innerortlichen Flachen sukzessive der
nunmehr nachgefragten Nutzung zu widmen und dies€&singen dem geanderten Bedarf
anzupassen.
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4. Rahmenbedingungen

4. Rahmenbedingungen der Planung

4.1 Struktur und Nutzungen

Im Siden des Plangebietes steht ein WohngebaudelaRegehorige Gartenbereich erstreckt
sich nach Norden bis in die Mitte des Plangebiatésstlich davon schlieRen die Gartenberei-
che der Wohngebaude Marsstral3e 2 und 4 sowie deswdhnheimes Marsstral3e 6 an. Im
Norden und im Nordosten des Plangebietes liegete@ander ungenutzte Freibereiche, die
zur Mischbebauung Hauptstraf3e 4, 6 und 8 sowieAm@al der Kaiserhalle gehdren. Der
Osten und Siudosten des Plangebietes ist als ZufatifParkplatz der Kaiserhalle genutzt.

In der Umgebung stehen im Stiden und Westen freistehEinfamilienhauser, eine Hausarzt-
praxis und ein Altenwohnheim sowie im Osten gentigemutzte Gebaude bzw. Gebdudekom-
plexe. Markant ist dort die Gaststéatte mit grol3exallSetrieb ,Kaiserhalle®. Nordlich davon ist
an der Hauptstral3e eine Béckerei, sudlich grenzZBebaudekomplex mit einer Spielhalle an.
An der Sonnenstral3e

Entlang der Hauptstral3e, aber auch auf dem Alterdrendstick, ist eine dichte und teilweise
hohe Bebauung realisiert worden. Die Einfamilierggaundstiicke sind méaRig intensiv bis
locker bebaut. Der gro3e, zusammenhangende Friebgeder das Plangebiet dominiert, gehort
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4. Rahmenbedingungen

eigentumsmalfig zu der dichten Bebauung entlangldeptstral3e. Strukturell bildet er einen
eigenen Raum und Gegensatz zur Baustruktur.

4.2 Verkehr

Das Plangebiet wird randlich durch die Gemeind@&strgonnenstralle” erschlossen. Von ihr
zweigt die Zufahrt zum Parkplatz der KaiserhallembBlorden ab. Diese Zufahrt erschlief3t auf
privatem Wege die nordwestlichen Flurstiicke, dies@iben Eigentum stehen wie die Kaiser-
halle. Die beiden westlich an die Zufahrt anscldiefen Flurstiicke reichen bis zur Sonnen-
stral3e, so dal3 die SonnenstralRe direkt bzw. indimeklem Siden, Westen und Nordwesten
den Hauptteil des Plangebietes erschlief3t.

Die rickwartigen Teile der Grundstiicks Marsstraketsind Uber die entsprechenden Grund-
stiickszufahrten an die Gemeindestral3e ,Marsstrafigebunden.

Die restlichen Teilflachen des Plangebietes, diglighen Grundstiicke, reichen nach Osten
bis zur HauptstraRe und sind von dort her erscaioddie Zufahrtsbreiten entlang der Hauser
sind allerdings partiell weniger als 3 m breit.

4.3 Immissionssituation

Die ostlich des Plangebietes in ca. 80 m Abstamidwiende Hauptstral3e ist die Ortsdurchfahrt
der BundesstralRe B 239. Deshalb gehen von ihr nredrhebliche Schallemissionen aus. Die
Bebauung an der Westseite der Hauptstral3e isthatioht, teilweise fast geschlossen. Des-
halb sind die Verkehrsimmissionen im Plangebiehinnur durch die geringe zulassige Ge-
schwindigkeit und den Abstand, sondern auch dureii\dschirmung wesentlich gemindert.
Schallimmissionskonflikte im dstlichen Teil des iRlebietes (Mischgebiet) und im westlich
anschlieenden Allgemeinen Wohngebiet werden daibkt gesehen.

Die Sonnenstral3e ist Gemeindestral’e mit maligekelerSie dient als Anliegerstral3e und
Sammelstral3e fur das grof3e Wohngebiet ,Sonnenstrateh hier werden keine Schallim-
missionskonflikte zu dem Mischgebiet gesehen.

Konflikte im Plangebiet aufgrund von gewerblichesdimgten Immissionen sind weder durch
die Backerei noch durch die Spielothek an der Hsitadde gegeben. Zu beiden besteht Ab-
stand, in dem jeweils auch Bebauung mit abschireeWirkung steht.

Detaillierter zu betrachten ist dagegen der Saadiieter Kaiserhalle.

Deren Parkplatz liegt westlich der Halle und reichdas Plangebiet hinein. Die Zufahrt und
die daran orientierte Stellplatzreihe liegen ebésfen Plangebiet. Gleichwohl ist angesichts
der geringen Nutzungsfrequenz lediglich dann nmiesi Konflikt zu rechnen, wenn die Nut-
zung wéhrend der Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr)fgtdttt. Fir diesen Fall steht jedoch ein sehr
umfangreiches Stellplatzangebot im Bereich Markiptair Verfiigung, welches ebenfalls sehr
nahe an der Gaststatte und dem Saalbetrieb liegbereits bisher schon genutzt wurde. Durch
die Nutzung dieser Stellplatzméglichkeit, also duwerlagerung des Parkverkehrs auf den
Bereich Marktplatz, kdnnen Konflikte im Bereich wleh der Kaiserhalle ausgeschlossen
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4. Rahmenbedingungen

werden. Der Ausschluf® nachtlichen Parkens auf dekpRatz westlich der Kaiserhalle kann
durch unterschiedliche Mal3nahmen, bei Bedarf spgamittels einer Schranke an der Park-
platzzufahrt, sichergestellt werden.

Ein weiterer moglicher Immissionskonfliktpunkt wade nachtliche Nutzung des Freibereiches
westlich der Kaiserhalle als Aufenthaltsflache Raucher. Dies kann ebenfalls durch ein Al-
ternativangebot wie einen Raucherraum vermiededevebei Bedarf sogar z.B. durch Ausge-
staltung der dortigen Tiren als Notturen.

Schlief3lich ist noch ein Immissionskonflikt durcbh@llimmissionen aufgrund von Veranstal-
tungen im Saalbetrieb denkbar. Diese konnen nightlarch deren Frequenz und Dauer, son-
dern auch durch entsprechende Handhabung der Geiféudchgen (schlieRen von Tiren und
Fenstern wahrend néchtlicher Veranstaltungen niietroSchallpegel) vermieden werden. Den
Fall der ortsiiblichen Nutzung der Halle fur Feiealsp nicht einen discothekenéhnlichen Be-
trieb mit extrem hohen Innenpegeln, hat die Geneeiraiab durch einen Fachgutachter prifen
lassen. In derFachtechnischen Stellungnahme Nachbetrieb Gastsggttiserhalle” Haupt-
stralRe 10, 49419 Wagenfekbm 3.9.2018 kommt das Ingenieurbiiro Peter Ghrl&cemen,

zu dem Ergebnis:Die zuldssigen Gerduschimmissionen an den umgebdmnarissionsorten
[die n&chstgelegenen relevanten Immissionsortedimmllordwand des Wohntraktes des Ge-
baudes Hauptstral3e 12 und Sudwand des dortigen\waimen genutzten Nebengebaudes
sowie die Nordwand des Wohngeb&audes Sonnenstraterdén von den planmalig zu erwar-
tenden Emissionen des hier untersuchten Betridbgsl@alten bzw. z.T. sehr deutlich unter-
schritten, obwohl die Emissionen ungiinstig angésatmden und damit die berechneten Emis-
sionswerte die obere Grenze der moglichen Tolerapreichert* Daher kann die Gemeinde
fur die weitere Planung davon ausgehen, dal3 beiiteiietrieb der Kaiserhalle keine Immis-
sionskonflikte zur baulichen Nutzung im Plangelieftreten.

4.4 Natur und Landschaft

Die Zufahrts- und Parkplatzflache der Kaiserhatdlachenhaft asphaltiert. Der Sudteil des
Grundstuickes SonnenstralRe 10 ist intensiv bebaut.

Der dazwischen liegende und der nordlich angrereé&nédibereich sind als Rasen unterhalten.
Am Nordrand des Parkplatzes stehen einige Busctieimnjunger Bergahorn auf einem Erd-
wall, der neben dem Parkplatz aufgeschoben wuidéiBlen einen mdglichen Brutstandort
fur Heckenbruter. Dahinter steht auf rd. 100 m2saihr dichtes, hohes Brombeergebiisch, das
eine hohe Eignung fur Heckenbriter aufweist.

Die Geholze im Westen bzw. Nordwesten des Plantgehidarunter die markante Geholzinsel
hinter dem Altenwohnheim, bestehen nicht mehr, laigern Holzhackschnitzel. Die privaten
Gartenbereiche hinter den Anwesen Hauptstral3e, Serdenstralle 10 und Marsstral3e 2 — 6
sind als Ziergéarten angelegt und durchweg intensterhalten. Hier stehen z.T. Nebengebaude
sowie weitere Nebenanlagen. Eine Bedeutung alst@indort war bei Begehungen im Jahr
2017, zuletzt am 5.11. nach dem Laubfall, nicherrbar.

Das Ortsbild ist nach Abholzung des Gehdlzbestamdiéstéindig durch die umliegende, inner-
ortliche Bebauung gepragt.
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5. Festsetzungen

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Die noch unbebauten Teile des Plangebietes liegemasentlichen zwischen einem Wohn-
und einem Mischgebiet. Ein wichtiges Ziel der Plagist es, Mdglichkeiten fir weitere
Wohngebaude zu schaffen. Deshalb wird auch im ighsth Teil des Anderungsbereich All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt.

Dabei mul} allerdings dem Belang der Nutzungsmisghdie das Plangebiet von Osten her
Uberpragt, hinreichend Rechnung getragen werdeshde bleiben die rickwartigen Grund-
stucksbereich der Bebauung Hauptstral3e 4 — 10 omaeBstralie 8 - 10, wo also die Misch-
nutzung an der HauptstrafRe mit Backerei, Kaisexhalt Spielothek sowie an der Sonnenstra-
3e zwischen Spielothek und Arztpraxis etabliertalst Mischgebiet festgesetzt.

Das Mal3 der Nutzung wird aus dem rechtskraftigdmaBangsplan tibernommen. Es sind zwar
— verglichen mit jingeren Baugebieten in Wagerd#etgthr hohe Nutzungsziffern. Jedoch soll
eine Ungleichbehandlung zwischen dem Anderungstiereid den umliegenden Grundstiicken
bzw. den anderen Teilen derselben Grundstiicke edeniwerden.

Bei der Grund- und der Gescholfiflachenzahl ergiht such bei denselben Nutzungsziffer wie
bisher eine Anderung gegeniiber der frilher zulassigensitat der Grundstiicksnutzung. Bei
der GeschoRflachenzahl liegt dies an der zwisclidiohen Anderung der Berechnung, bei der
die Beriicksichtigung von Aufenthaltsraumen in Nivlollgeschossen entfallen ist. Diese zu-
satzliche Nutzungsmdglichkeit ist oft von nachrgegiBedeutung und soll nicht eingeschrankt
werden. Bei der Grundflachenzahl ist durch die Aadg der BauNBVO 1990 bestimmt wor-
den, dal3 die Flachen von Garagen, Nebenanlagesh@eh etc. mitgerechnet werden miissen
und einen Zuschlag von 50% auf die festgesetztadiléache nicht tberschreiten dirfen. Diese
nunmehr greifende Beschrankung ist angesichtsaeerhGrundflachenzahl ebenfalls von
nachrangiger Bedeutung und soll nicht zu AnderurtgarFestsetzung fiihren.

Weitere Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagedemenicht getroffen. Sollte sich in der
weiteren Planung sowie beim stadtebaulichen Vedragisen, dal’ kiinftig mit optisch dreige-
schossigen, hohen Gebauden gerechnet werden mufisaladies dem Altenwohnheim und
der teilweise deutlich niedrigeren Umgebungsbebgunicht zugemutet werden. In diesem
Falle wird die Gemeinde sich mit den Moglichkeitir Begrenzung von Trauf- und Firsthhe
auseinandersetzen.

Gleiches gilt hinsichtlich einer ungewdhnlich ingeren, fir die Umgebung relevant nachteili-
gen Bebauung, z.B. einer aufRergewdhnlich viel Zzwsakehr oder Stellplatzbedarf hervorru-
fende Nutzung. Dann waren andere Festsetzungsrhkegiien wie z.B. eine Begrenzung der
Gebéaudelange oder der Zahl der Wohneinheiten ageBrundstiicksgrofie je Wohneinheit
etc., welche von der Gemeinde bedarfsgeman in jgndggebauungsplanen angewandt wurden,
zu prufen.
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5.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Ursprungsbebauungsplan weist recht gro3zigiggmmenhangende Baufenster aus. Le-
diglich in Teilen des Grenzbereiches zwischen dehi€iskategorien, im weiter westlichen
liegenden Teilgeltungsbereich des Ursprungsbebamlenges auch innerhalb sehr gro3er
Wohngebiete, wird durch rickwartige Baugrenzengtiimalen, nicht Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen eine gewisse Gliederung erreicht.

Die Bebauungsplandnderung nimmt dieses Prinzipkamdfang der Verkehrsflachen werden die
bisherigen Abstande der Baugrenze aufgenommenautgefihrt. Es wird ein grof3es, zusam-
menhangendes Baufenster gebildet.

Dabei wird der Enge der Flurstiicksfolge an der 8aostral3e besonders Rechnung getragen,
indem die Baugrenze dort lediglich 2 m Abstandrewen Stral3enverkehrsflache einhalt. Acuh
dieses Eingehen auf kleinraumige Besonderheitespaoht dem Konzept des Ursprungsbe-
bauungsplanes, denn dieser hat aufgrund schonnaehar Bebauung die Baugrenze partiell
sogar noch néher an Verkehrsflache herangefuhrt.

Die nicht-uberbaubaren Grundstiicksflachen besckrisich auf schmale Randbereiche ent-
lang der StrafRen sowie an der Nordkante des PlatgebDiese Flachen sollen von Gebauden
sowie von gebdudeartigen Anlagen wie Garagen umpofta freigehalten werden, da in erste-
ren ein — wenn auch nur geringer freier — Straf3esrgaum und in letzterem der Raum fir die
abgrenzende und eingrinende Hecke gesichert wseddlen

53 Verkehrsflache

Nach den Vorstellungen des Eigentiimers der Flacherder Kaiserhalle zugehéren, soll die
Flache der bisherigen Parkplatzzufahrt auch kiumafsgerschlieBung genutzt werden. Sie soll
in einer Wendestelle mit 9 m Wendekreisradius enBénbisher rechtskréftige Stralenver-
kehrsflache soll entfallen.

Dadurch wirden die Grundstiicke im Norden, NordostehWesten von der bisher festgesetz-
ten Straf3enflache abgeschnitten. Die erstgenamrnieden auf die — teilweise sehr schmale —
Anbindung an die Hauptstrale, letztere auf die Etifzaur Sonnenstral3e verwiesen. Die Eigen-
timer der Flachen haben nach Erdrterung und Bedérdegentber der Gemeinde erklart, die
neu geplante ErschlieBungsvariante gegentber sleefiestgesetzten zu bevorzugen.

Fur die Gemeinde ist malRgeblich, daR die rickwamtigaugebietsflachen, die seit mehr als
drei Jahrzehnten unbebaut geblieben sind, angemessehlossen und so einer Bebauung zu-
gefuhrt werden kdnnen. Je weniger Flache die Beddtihg in Anspruch nimmt, desto geringer
ist der 6konomische und 6kologische Aufwand furtdestellung und Unterhaltung, so dal3 die
Gemeinde eine sparsame ErschlieRung beflrwortatilkar Sicht ist auch die Nutzung einer
bisher schon als Zuwegung asphaltierten Flachedgétmlich zu begrifen.

Daher wird im Bereich der bisherigen Zufahrt eine moch 5,5 m breite StralBenverkehrsflache
festgesetzt. Sie mindet in einer Wendestelle méraiDurchmesser von 18 m, die also die
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bisher festgesetzte GroRRe Ubernimmt. Zusatzlict giim 1 m breiter Streifen um die Wende-
stelle als von Bebauung freizuhaltende Flache ésstigt. Darin sind Nutzung unzuléssig, deren
Hohe 0,3 m Uber der angrenzenden Stral3enoberfiddrechreiten. Mit dieser Regelung wird
die Freihaltezone Uber Uberkragende Fahrzeugtedielgert. Die Regelung bewirkt u.a., daf3
die StralRenverkehrsflache nicht bis an das naamdtdlich benachbarte Flurstiick heranreicht
und so dessen Erschlielung nicht Gber die Plamsgafichert ist, sondern lGber die Hauptstra-
Be erfolgt. Dies wird im Hinblick auf das o.g. Eigémervotum in Kauf genommen.

Von der Wendestelle aus kann der Nordwesten deg@liéetes mittels privater Zufahrten er-
schlossen werden. Der Abstand ist mit rd. 70 man®ersten Ecke des Baugebietes so gering,
danR die davor liegende, spatere Bebauung probleanigsbunden werden kann. Dies schlief3t
das Bereitstellen von Millbehaltern an der Wendiesten.

54 Erhaltung und Pflanzung von Baumen und Strauche rn

Entlang der Nordkante des Plangebietes setzt dgrungsbebauungsplan eine Pflanzflache
fest. Dort ist auch eine Hecke als Eingriinung gayal worden. Diese Hecke soll erhalten wer-
den, damit die eingriinende Wirkung und Abschirmemgfreien Landschaft hin gewahrt und
verbessert wird. Letzterem dient die Festsetzua@,ldicken in der Hecke durch Pflanzung von
Baumen und Strauchern geschlossen werden solléei Ballen heimische und standortge-
rechte Laubgeholzarten verwendet werden, damitmdbestrukturell-gestalterischen Wirkung
auch die landschaftstypische Eigenart erzielt uncdhegemessener dkologischer Wert als Le-
bensraum fir heimische Arten erreicht werden kann.
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6. Auswirkungen der Planung

Mit dem 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 p8ostrale* wird die bauliche Nutzbar-
keit eines bislang unbebauten, innerdrtlichen Gebieerbessert und auf einer ungenutzten
Flache eine Baumdglichkeit geschaffen. Dadurch wingrhalb des Wohn- und Mischgebietes
weiteres Wohnbauland attraktiv gemacht und der Beslalche Grundstiicke im Auf3enbereich
entwickeln zu missen, vermindert.

Bei der Stral3enerschlie3ung wird Stral3enflacheStral3enlange vermindert, au3erdem wer-
den mittels der Nutzung schon asphaltierter Flaitbdénanspruchnahme unversiegelter Flache
sowie die Kosten minimiert.

Die Nutzungsziffern lassen zu, dal die gute, zentrage baulich intensiv genutzt werden
kann. Sollte sich in der weiteren Planung und #dt&baulichen Vertrag erweisen, daf3 da-
durch die Nachbarbebauung, darunter auch das bemaelAltenwohnen, ungebihrlich beein-
fluldt wird, so wird die Gemeinde eine — ggf. zotger Minderung der Nutzungsmdglichkeiten
prifen.

Da das Baugebiet im wesentlichen bereits rechtsggni&t und nur in geringem Umfang erganzt
wird sowie weil mit der vorhandenen Zufahrt und f#stgesetzten Stral3e schon bisher Verkehr
vorhanden war und mit weiterem gerechnet werderstapwird kein Konflikt durch Verkehrs-
immissionen erwartet.

Ein Konflikt zur Nutzung der Kaiserhalle wird autgd der geringen Nutzungsfrequenz und
der Moglichkeit des Parkens auf dem benachbartetktiatz nicht erwartet und kann durch
entsprechende Regelungen auf der Vorhabensebegesahkbssen werden.

Die Bebauungsplan&nderung fuhrt nur insoweit zwehéi Immissionsschutzanforderungen an
die Kaiserhalle, als aus westlich liegendem Misbigfenun allgemeines Wohngebiet wird.
Dies ist jedoch wegen des Abstandes unproblematisdtbewirkt auch keine ungebuhrliche
Belastung des Grundstiickseigentumers der Kaiserttihn er ist gleichzeitig Eigentimer
eines "heranriickenden” Wohngrundstiicks sowie toitiend Nutzniel3er der Bebauungsplan-
anderung.

Durch die Immissionsschutzanforderungen des Miduletyes ergeben sich ebenfalls keine
ungebdhrlichen Einschrédnkungen dieses Grundstigisgimers. In der schalltechnischen
Untersuchung werden der Ausschlul® des néchtlichgreRs sowie des Aufenthalts von Rau-
chern westlich der Kaiserhalle und die Vermeiduisgathekenahnlichen Betriebs mit extrem
hohen Innenpegeln im Saal gefordert. Die mal3gesidmmissionspunkte dafir sind bereits
gegeben. Insbesondere sind dies das Wohnhaus Sgiraifge 6 in einem Abstand von 3 m
zur Zufahrts- und Parkplatzflache westlich der Kenglle sowie das ruckwartige Wohnhaus
des Grundstiicks ,HauptstraRe 12“ im Abstand vonigegrals 2 m zur Saalwand. Deshalb ist
die entsprechende Betriebsweise der Kaiserhablieplaen in Kap. 4.3 beschrieben ist, reali-
stisch.
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Es wird keine wesentliche Beeintrachtigung von Natd Landschaft zugelassen. Der bisher
noch nicht als Baugebiet ausgewiesene Teil degBaetes ist als Spielplatzflache einer in-
tensiven Nutzung unterworfen, er durfte in erhéigim Umfang bebaut werden und diese Fla-
che ist zur Zeit als Lagerplatz fur Holzhackschelitzon geringer Bedeutung fur Natur und
Landschaft. Die bisherige StraRenflache wird vedmrh Grundséatzlich vermindert wird auch
die zulassige Versiegelung, da nunmehr eine Begrender Bodeninanspruchnahme fiir Zu-
fahrten, Garagen und Nebenanlagen greift.

Auch wenn die Beseitigung der Biische neben deme@sienparkplatz und in den Ziergarten
sowie die Beseitigung des groRen Brombeergebiisuhsie Uberbauung der Flachen bereits
seit mehr als drei Jahrzehnten zulassig sind, missieciner eventuellen Durchfihrung der
MalRnahmen die artenschutzrechtlichen Bestimmungeaohtet werden.

Grundsatzlich durfenwild lebende Tiere der besonders geschitzten Arieht gefan-
gen, verletzt oder getotet werden. Das gilt auchhiie ,Entwicklungsformeh also z.B.
Eier, die nicht aus der Natur entnommen, beschédigt zerstort werden durfen (, T6-
tungsverbot").

.Besonders geschitzt* sind aufgrund von EU-RedBtalle heimischen Vogelarten.

AulBerdem durfenwild lebende Tiere der streng geschutzten Artenderdeuropaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzudiauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeitéhnicht erheblich gestort werden. Dabei ist nidde ,Storung” untersagt,
sondern “nur” diejenige, durch die ,der Erhaltungsand der lokalen Population einer Art
verschlechtert” wird (,Stérungsverbot®).

Dies qilt fur alle heimischen Vogelarten und diereag geschutzten Tiere* wie z.B. alle
Fledermausarten, Feldhamster, Fischotter, Laulfrdsemit etc.

Schlief3lich durfen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebentiene der beson-
ders geschuitzten Arten nicht aus der Natur entnombeschadigt oder zerstort werden
(,Beschadigungsverbot").

Das Beschadigungsverbot gilt auch fur dielgd lebenden Pflanzen der besonders ge-
schitzten Arten

Da ein solcher Artenschutz oftmals keine Bebauuafgrmulasst, ist er u.a. in Bebauungsplan-
gebieten etwas eingeschrankt.

Das ,Tétungsverbot® gilt nur insoweit, als der Hiifig, das Totungs- und Verletzungsrisi-
ko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht siggaifit erh6ht.

Das Beschadigungsverbot gilt nichtyenn die 6kologische Funktion der ... betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten in raumlichem Zusanhang weiterhin erfullt wirti
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Geschitzte Pflanzen sind im Plangebiet nicht gefaorndorden. Aul3er ,Allerweltsvogeln“ sind
auch keine besonders oder streng geschutzte Teetebhtet worden. Brut- und Ruhemdglich-
keiten sind im Plangebiet, z.B. innerhalb der fes&gzten Hecke am Nordrand des Gebietes
und in den Ziergarten, sowie in seiner Umgeburig}, den Heckenabschnitten und Ziergarten
auf den Nachbargrundstiicken und den anderen TagleVohngebietes und der angrenzenden
Landschaft, gegeben. Daher ist die 6kologische ramkveiterhin in rAumlichem Zusammen-
hang erfillt.

Hinweis: Geholze sind vor ihrer Entfernung auf mégiche Brutstandorte und Fleder-
mausvorkommen zu kontrollieren.

Durch Umwandlung von Spielplatzflache in Wohngelwet tendenziell eine gréRere Versie-
gelung zugelassen, durch die Wirkung des § 19 AlBauNVO wird die zuldssige Versiege-
lung tendenziell verringert. Effektiv verringertrdidie zuldssige Versiegelung durch die Ver-
kleinerung der Verkehrsflache. Daher ergeben sicbiddie Plandnderung im Vergleich zum
rechtskréaftigen Zustand keine relevanten Anfordgemnan die Ver- und Entsorgungssysteme.
Fur die weitere Bebauung kann die vorhandene lmtrigtsir genutzt werden.

In einem Teil des Plangebietes liegen StromkabelTlaiekommunikationslinien. Bei der Bau-
ausfiihrung ist darauf zu achten, dalR Beschadigwsyenieden werden und der ungehinderte
Zugang zu den Leitungen jederzeit moglich ist.gEsleshalb erforderlich, dass sich die Bau-
ausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die laayezum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Leitungen informieren.

Die Telekom wiinscht die Eintragung einer beschempiersonlichen Dienstbarkeit. Die Ge-
meinde verzichtet jedoch auf die Festsetzung emiekeitungsrechten zu belastenden Flache.
Die von der Planstral3e erschlossene Flache stdbigemtum des Vorhabentragers. Sollte er
einer Verlegung von Telekommunikationsanlagen adeKom nicht zustimmen, so ist auch
allein er der davon Betroffene. Die Gemeinde (ilsstlés daher dem Grundstickseigentiimer,
ob er ein Leitungsrecht begriindet.

Im Plangebiet gilt wie an anderer Stelle auch 8 XB&. 4 TelekommunikationsgesetNeu
errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse fur Enénwian Telekommunikationsdienstleistun-
gen verfligen sollen, sind gebaudeintern bis zuNkmabschlusspunkten mit hochgeschwin-
digkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen s@inem Zugangspunkt zu diesen passiven
gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatiérassive Netzinfrastrukturesind nach
Angaben der Telekom z.B. Leerrohre; gem. § 3 AlBb. TIKG handelt es sich unkpmponen-
ten eines Netzes, die andere Netzkomponenten augnedollen, selbst jedoch nicht zu aktiven
Netzkomponenten werden; hierzu zéhlen zum Belspigleitungen, Leer- und Leitungsrohre,
Kabelkanale, Kontrollkammern, Einstiegsschachtetederkasten, Gebaude und Gebaudeein-
gange, Antennenanlagen und Tragerstrukturen wien&irAmpeln und Stralenlaternen, Ma-
sten und Pfahle; Kabel, einschlieZlich unbeschatt&lasfaserkabel, sind keine passiven Netz-
infrastrukturen®.

Gemeinde Wagenfeld, 4. Anderung Bp. Nr. 9 ,Sonmafis’ -19- [ |



6. Auswirkungen

Im elektrischen Niederspannungsnetz ist nach Angdkee Stadtwerke EVB Huntetal aus
Grinden der Versorgungssicherheit die Verlegungrdieitung zur Herstellung eines Ring-
schlusses notwendig. Die Leitung kann mit Wegen $tediplatzen tberbaut sowie mit Bu-
schen bepflanzt werden; die Stadtwerke wirden damientsprechendes Leerrohr verlegen.
Eine Uberbauung mit Gebauden ist jedoch nicht rtigli

Vor diesem Hintergrund wird eine Leitungstrassegesehen, die im Randbereich der
Grundstiicke des Vorhabentragers verlauft, der diedaderung des Planes initiiert hat. Sie
wird damit dort angeordnet, wo sie die baulichezWatkeit der Grundstiicke am wenigsten
einschrankt; eine Zerschneidung gut bebaubarerdstioksflachen wird vermieden.

Im Bebauungsplan wird diese Trasse festgesetEl@the, die mit einem Leitungsrecht zugun-
sten der Stadtwerke EVB Huntetal GmbH als Stronorges zu belasten ist.

Im Geltungsbereich sind keine Altablagerungen bekesollten sich bei der weiteren Planung,
bei der ErschlieBung oder bei der Bebauung Hinwaaiseschadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten ergeben, so ist dieses der unteren Ahiall Bodenschutzbehtrde beim Landkreis
Diepholz unverzuglich mitzuteilen.
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7. Kosten und bodenordnende Mallhahmen

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes sind kefeetlithe ErschlieBungsmalRnahmen er-
forderlich, da die ErschlieRung durch den Eigentides Hauptflachen durchgefiihrt wird.
KompensationsmafRnahmen sind ebenfalls nicht enfiicdeDer Gemeinde Wagenfeld entste-
hen voraussichtlich keine Kosten.

Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht vorgesehertedibdenordnende MalRnahmen not-
wendig werden, bildet der Bebauungsplan die dadtwendige Grundlage.

8. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiteoder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnten u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleaméangen, Schlacken sowie aufféallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auchggeSpuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese nach § 14 Abs. 1 des NiederskrBalschutzgesetzes meldepflichtig und
mussen bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde degkteiges Diepholz und dem Nieders.
Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Archdolo@ehamhorststralle 1, 30175 Hannover
unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Atie& und der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abss2N\ieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige uéndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschiniizke die Fortsetzung der Arbeiten ge-
Stattet.

Die Unterlassung der Anzeige stellt eine Ordnungsagkeit dar und kann mit einem Bul3geld
geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmunigsn8 35 NDSchG, insbesondere die
Abséatze 2 und 4, wird ausdricklich hingewiesen.
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9. Verfassererklarung

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplane8 M\8onnenstrale” wurde ausgearbeitet
von Michael Schwarz, Raum- und Umweltplaner, Delnzest.

Delmenhorst, 7.11.2018

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wagenfeld hat am 5.12.20&Aufstellung der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 ,Sonnenstral3e” beschlosserbff@intliche Auslegung wurde am  be-
schlossen. Der Entwurf hat vom bis  dffentiatsgelegen. Am hat der Rat der Gemeinde
Wagenfeld die vorgebrachten Anregungen abgewogemlen4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 ,Sonnenstral3e” als Satzung beschlossen.

Diese Begriindung hat dem Rat der Gemeinde Wagenfskiner Sitzung am zusammen mit
der Planzeichnung zur Beschluf3fassung vorgelegen.

Wagenfeld, den
Birgermeister
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