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1. Réaumlicher Geltungsbereich

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes NiGétverbegebiet Wiedlingswiesen I
liegt im Westen des Gemeindegebietes und dort atwé&ditrand der Ortslage Wagenfeld. Er
erstreckt sich nérdlich der ,Friedrich-Lutvogt-Stedbis zur Nordkante des ehemaligen ,Neu-
en Weges".

Das Plangebiet ist 34.042 m2 grof3 und liegt inFler 37 der Gemarkung Wagenfeld. Es um-
fa3t das Flurstuck 115 und den angrenzenden Teikdemaligen StralRengrundstiick des ,Neu-
en Weges* (Flurstiicke 24/2 und 161/6).

Ubersichtsplan 0.M.
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan,
Festsetzungen der bisherigen Bebauungsplane,
Rechts- und Planungsgrundlagen

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangelsdtlache fur die Landwirtschaft darge-

stellt. Diese Darstellung entspricht nicht dem Boklungsbedarf im Plangebiet. Deshalb fihrt
die Gemeinde parallel zur Aufstellung dieses Behgaplanes die 36. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes durch mit dem Ziel, den Geltungstiedkeses Bebauungsplanes als Gewerb-
liche Bauflache darzustellen.

(m

:ﬁ!i.f-:ﬂf!:if.i’-li"

o
3 i, %

Vorentwurf der 36. Flachennutzungsplananderung=gsmeinde Wagenfeld
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

2.2 Festsetzungen der bisherigen Bebauungspléane

In dem bisherigen Betriebsgelande des Mineralbmibetiebs ist mit dem Bebauungsplan Nr.
4 ,Wiedlingswiesen® Baurecht geschaffen worden.derePlan wurde 1975-1976 aufgestellt
und ist seit dem 26.1.1977 in Kraft.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 4 ,Wiedlingswiesen

Fur das Gelande der Auburg-Quelle setzt der Plagreiies Gewerbegebiet ohne Einschran-
kung und mit sehr intensiven Baumdoglichkeiten fBs¢. Grundflachenzahl schopft mit 0,8 das
Maximum der BauNVO aus, es sind drei Vollgeschasséssig und die Gescholiflachenzahl
ist mit 2,0 ebenfalls fur den landlichen Raum datth. Diese Festsetzungen sind kombiniert
mit einem fast flachendeckenden Baufeld, welchdiglieh 5 m Abstand zu der randlich fest-
gesetzten, ebenfalls 5 m breiten, eingrinendem#ftche einhalt.

Im Stiden endet der Geltungsbereich des Bebauumgsphr. 4 am ,Neuen Weg*, dessen
nordliche Halfte er als offentliche StralRenverkéache festsetzt.

Aufgrund langfristig geanderter Verkehrsverhéaltaissad der Weiterentwicklung der Sied-
lungsstruktur in Wagenfeld hat die Gemeinde im 288 den Bebauungsplan Nr. 28 ,Inner-
ortliche Verbindungsstral3e” aufgestellt. Er seiiilieh des Neuen Weges eine oOffentliche
StralRenverkehrsflache zwischen der Hauptstral3elem@ppenweher Stralle fest. Aullerdem
sind nahe der Hauptstralie eine Flache fir MaBnakorarSchutz, zur Pflege und zur Ent-
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

wicklung von Boden, Natur und Landschaft ("MafRnahikiehe”) sowie neben der Oppenwe-
her StraRe zwei "MaRRnahmenflachen’, ein Regenriiekiezken mit Sandfang, eine Landwirt-
schaftsflache und eine private Verkehrsflache beési@r Zweckbestimmung fest. Die drei
letztgenannten Festsetzungen hoben in diesem kidiedraum am Westende des Neuen WE-
ges dessen Zulassigkeit als Stralenverkehrsflaghe a

Fir den jetzt aufzustellenden Bebauungsplan Nistdieben der Lage der Innerdrtlichen Ver-

bindungsstralie mafigeblich, da? der Bebauungsplé&t8Much eine private Stral3enverkehrs-

flache zwischen der Verbindungsstraf3e und demdesgelande des Mineralbrunnenbetriebes
festsetzt. Diese endet an der Grenze des Bebadangsp\r. 4 in der Mitte des StralRengrund-

stiicks des Neuen Weges.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 28 ,Innerdrtiidabindungsstrale”

2.3 Rechts- und Planungsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt natdefalen Rechtsgrundlagen des Bundes:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. v.3.11.2017
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.dF. v.21.11.2017
Planzeichenverordnung (PlanzVO) i.d.F. v.18.1201%ul.ged.am 4.5.2017.

Der Bebauungsplan entstand auf einer Amtlichendplardlage (Katasterunterlage) mit dem
Stand vom 3.11.2017.
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3. AnlalR und Ziel sowie Rahmenbedingungen

3. Anlal3 und Ziel sowie Rahmenbedingungen der Planu  ng

3.1 Anlal3 und Ziel der Planung

311 Zugrunde liegende Vorhaben

Der Mineralbrunnenbetrieb ,Auburg-Quelle” des Waigdtter Familienunternehmens Fried-

rich Lutvogt hat sowohl hinsichtlich der Produktsomenge als auch der Produktionsvielfalt
sehr stark expandiert. Dies ging mit einer statt@michen Entwicklung auf dem Betriebsge-
l&nde zwischen der HauptstrafRe und den StraRenHamadeort* und ,Neuer Weg* einher. Der
Betrieb hat sich rdumlich erweitert, ist zusatzkehchlossen und hat sich entsprechend organi-
siert.

Die rasche und intensive Entwicklung der letztdmdanit einer vorher nicht absehbaren Er-
weiterung der Produktion hat allerdings ergebef, dla Lager- den Produktions- und Reini-
gungskapazitaten immer noch nicht im vollen Umfantsprechen. Es fehlt trotz der Aus-
schopfung der bisherigen Flachenkapazitaten nocmRam die Ergebnisse der laufenden
Produktion sowie der Leergutbehandlung und -reimigjederzeit vollstandig lagern zu kénnen.
Um ein Gleichgewicht zwischen den Produktions- ded Reinigungskapazitaten einerseits
und dem erforderlichen Lager- und Logistikbedadexerseits zu erreichen, sind bereits tem-
porar provisorische Lagerflachen im Plangebiet éiechtet worden. Dieser Zustand soll durch
eine planmafige gewerbliche Entwicklung der Fl&adbgelost und der Betriebsablauf plane-
risch und architektonisch auf tragfahige Grundlagestellt werden.

Da alle anderen Flachen entweder bereits intergsiuigt sind oder wegen der benachbarten
Bebauung am Neuen Weg fir die notwendige Erweiteder Intensivnutzung ungeeignet sind,
kommt von der verfugbaren Flachen nur noch dasgelaiet als Entwicklungsflache in Be-
tracht.

Bei der bisherigen Entwicklung hat das Unternehser viel Wert auf Nachhaltigkeit und
Einfigung in die Orts- und Landschaftsstruktur gel®ies zeigt sich im betrieblichen Bereich
z.B. an dem starken Engagement im Mehrwegsysten@plgmierung der Flaschenreinigung
und der Verknlipfung von Betriebsablaufen mit dewi@aung regenerativer Energie. Im bau-
lichen Bereich zeigt sich das NachhaltigkeitspprzB. an der Gestaltung der Baukdrper und
der intensiven Ein- und Durchgrinung der Gewerlse# mit heimischen Gehdlzen.

Das neue Lager soll im Sinne dieser Grundkonzeatisiikologisches Vorzeigeprojekt errich-
tet und betrieben werden. Es soll — wie schonetetd Erweiterungsbau im Nordwesten des
Betriebsareals — als weitgehend geschlossene Hélguter Isolierung in einer ortsangepalten
Bauhohe und Fassadengestaltung realisiert werdariv@rhabentrager sieht wiederum sowohl
die Nutzung regenerativer Energie als auch dier@mgng vor.
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3. AnlalR und Ziel sowie Rahmenbedingungen

3.1.2 Ziele der Gemeinde

Die Gemeinde steht diesem Vorhaben positiv gegenllgshalb will sie im Plangebiet
Baurecht schaffen, welches die organische Weitetekiung des Mineralbrunnenbetriebes
zulaft.

Alternativ kAme nur eine betrieblich nicht vertratl, 6konomisch und 6kologisch nachteilige,
externe Ansiedlung in Frage. Eine solche Alterraist deutlich weniger geeignet als die vom
Vorhabentrdger und von der Gemeinde vorgesehemddkhing im Plangebiet. Diese bietet
aulerdem die Moglichkeit, direkt an die neue FraddLitvogt-Stralle anzubinden und da-
durch die Verkehre auf dem Betriebsgeldnde sowiid@uGemeindestralle ,Am Hundeort*
neu, effektiver und schonender zu organisieren.

In dieser Flachensituation will die Gemeinde demliche Entwicklung des Mineralbrunnen-
betriebes in dem gut geeigneten, erschlossendtigbaren, unmittelbar an den Betrieb an-
grenzenden und bereits provisorisch entsprechematgyen Plangebiet bauleitplanerisch vor-
bereiten und mit diesem Bebauungsplan fiir Baurigclttie weitere Entwicklung schaffen.
Dabei sollen mit Blick auf die bisherige stirmiséb@wicklung alle Potentiale der Flache aus-
geschopft werden kdnnen. Die Gemeinde beabsiaegjtalb eine Planung, die fur die kiinfti-
gen betrieblichen Organisation die maximale Ausmdgzund eine moglichst grof3e Flexibilitat
bietet.

Dazu sollen auch die Bebauungspléne Nr. 4 \Wiedlwigsen® und Nr. 28 ,Innerdrtliche Ver-
bindungsstraf3e“ in kleinen Teilbereichen gedndertien.

= In der bisherigen Form ist die Stral3enverkehrs#adie von Suden her das Plangebiet
durchschneidet, verpflichtend und schliel3t andergdhgen aus. Sinnvoll kann jedoch
z.B. eine Nutzung als Straf3e und tberdachte Vdttade sein. Deshalb soll diese
Stral3e im wesentlichen Teil des Gewerbegebietedener

= Der ,Neue Weg" wird nicht mehr genutzt, inzwischsindie Stral3e “rlickgebaut’. Die
Flache soll einer sinnvollen Nachnutzung zugefidatden. Im Bereich des geplanten
Gewerbegebietes ist dies angesichts des Flachembeda Mineralbrunnenbetriebes
eindeutig weitere Gewerbeflache.

= Der Pflanzstreifen entlang des ehemaligen ,Neuegea&/eliegt nicht mehr am Rand
des Gewerbebetriebes und bewirkt keine EingriinmigAbgrenzung zur freien Land-
schaft hin, sondern ist eine interne Grinstrukinerhalb des zusammenhangenden
Betriebsgelandes. Da er keine landschaftliche Bedgutr die Allgemeinheit mehr
hat, soll die Nutzbarkeit dieser Flache nicht agpanzung beschrankt sein, sondern
der Gewerbeentwicklung offenstehen.
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3. AnlalR und Ziel sowie Rahmenbedingungen

3.2 Rahmenbedingungen

3.2.1 Struktur und Nutzungen

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich von WagerdehdRand der Ortslage, die in diesem
Bereich von dem groR3flachigen MineralbrunnenbetdebAuburg-Quelle dominiert wird.
Dieser nimmt mit seinen grof3en Hallen und den notligen Frei- und Versickerungsflachen
den Raum nordlich des Plangebietes ein. Die Halleth sowohl grof3flachig als auch hoch. Sie
fugen sich gleichwohl in das Ortsbild ein und falkuch beim Blick aus der Landschaft auf
den Ortsrand weniger auf als aufgrund der objekthéhe zu erwarten ware. Dies wurde u.a.
erreicht, indem an visuell empfindlichen Seiterigive Abstufungen und Eingriinungen vor-
genommen hat. So ist einer ansonsten markanten f\élenel ein begrinter Wall vorgelagert.

Quelle: Geoweb Landkreis Diepholz

Ostlich liegt, durch den Freibereich vom Gewerbed wom Plangebiet getrennt, das kleine
Mischgebiet am Neuen Weg. Es besteht aus Gebaududieher Einfamilienhauskubatur, die in
unterschiedlicher Bauweise als Einzelhauser odeaGaiekomplex errichtet sind. Dieses Bau-
gebiet wird durch umfangreiche Gehdlzbestande abgest, die ebenfalls auf dem Gelande
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3. AnlalR und Ziel sowie Rahmenbedingungen

des Mineralbrunnenbetriebes gepflanzt wurden, nml®eltungsbereich liegen und erhalten
werden.

Das Plangebiet ist teilweise provisorisch als LAgehe genutzt. Dort lagern Container, Leer-
gut und Erdmieten.

3.2.2 Verkehr

Das Plangebiet liegt zwischen den GemeindestraReadyich-Lutvogt-Stral3e” und ,Neuer
Weg"“. Erstere verlauft entlang des Ortsrandes sheine Querspange zwischen der Bundes-
stral3e B 239 einer- sowie der Landesstral3e L 3dKuveisstralle K 27 andererseits. Von ihr
fuhrt eine Zufahrtsstral3e in das Plangebiet hiri@ar.Bau der ,Friedrich-Litvogt-Straf3e”
machte die — schon wegen der geringen StralRendionemsd des landwirtschaftlich orientier-
ten Standards vormals wenig genutzte — Verbindumdgision des ,Neuen Weges* tberflissig.
Deshalb ist dieser ,Neue Weg“ nur noch innerhakb Méschgebietes als Erschlie3ungsstral3e
genutzt und im Bereich neben dem Plangebiet sowitemwestlich als Stral3e aufgegeben
worden.

Das Plangebiet ist daher im Suden leistungsstaieaRriedrich-Lltvogt-StralRe angebunden
und hat dartiber einen sehr guten und konfliktfréieachlul® an das klassifizierte Stra3ennetz.
Im Norden ist es mit der internen ErschlieBungMe=eralbrunnenbetriebes verbunden. Ein
Anschlufd nach Osten an den verbliebenen Teil desigN Weges* ist grundséatzlich denkbar.
Er ware jedoch als Erschlie3ung eines grol3en, kest@chtigen Gewerbebetriebes durch ein
Mischgebiet relativ konflikttrachtigt. Eine solchabindung kommt deshalb aus Sicht der Ge-
meinde und des Mineralbrunnenbetriebes nicht igéra

Auch ohne eine Reaktivierung des ,Neuen WegestlaatPlangebiet eine gute, leistungsfahige
und konfliktfreie Anbindung. Die Erfordernisse deswerbeverkehrs, der bei dem grof3en Mi-
neralbrunnenbetrieb mit dem zusatzlichen, sehtulegsstarken Betriebsteil Leergutreinigung
saisonal sehr intensiv ist, kénnen erfillt werden.

3.2.3 Immissionen

Das Plangebiet ist bisher nicht emissionsrelevaiatlandwirtschaftliche Nutzung des Gel-
tungsbereiches fuhrt lediglich zu den ortstbliclgaringen Emissionen von Gerduschen und
Geruchen sowie ggf. von Stauben aus der ordnungdggmmiandwirtschaftlichen Bodenbewirt-
schaftung, Dingung und Ernte. Die provisorischeelragtzung fiihrt zu geringen, temporéren
Gerauschemissionen. Die Nutzung der Strale fuhdtenuiblichen Verkehrsemissionen.

Die Immissionssituation ist von den Verkehrsimnussin der Friedrich-Litvogt-Stralie ge-
pragt. Gegenuber solchen Immissionen ist die géplaewerbenutzung unempfindlich.

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung der Acker- @idinlandflachen in der Umgebung erge-
ben sich die bekannten, geringen Immissionen, gli@tinungsgemafer Landwirtschaft ortsib-
lich und hinzunehmen sind. Gegeniiber solchen -hredgeg nur temporéren — Immissionen ist
die geplante Gewerbenutzung unempfindlich. Digsagith in diesem besonderen Fall des
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3. AnlalR und Ziel sowie Rahmenbedingungen

Mineralbrunnenbetriebes, in dem zwar Mineralwasser andere Getranke produziert werden,
aber kein EinfluR von Immissionen auf diese Produkgegeben ist. Uberdies sind im Plange-
biet nur weniger empfindliche Teilnutzung des Malbrunnenbetriebes, namentlich im Be-
reich Logistik, geplant.

Westlich des Plangebietes liegt eine Biogasanlagenachste Behalter ist von der Plange-
bietsgrenze rd. 260 m entfernt. Er ist, wie dieewad Behélter auch, gasdicht abgedeckt. Die
ebenfalls abgedeckten Siloanlagen reichen nurdfisda150 m an das Plangebiet heran. Eine
Beeintrachtigung der geplanten Gewerbenutzungaisédnicht zu erwarten.

Die Entfernung des Plangebietes vom néchsten Biedpdter ist auch grol3er als der Abstand
von 200 m, bei dem der Schwefelwasserstoff-StéKalhzentrationsleitwert gem. den Annah-
men der KAS-32 (Kommission fir Anlagensicherheithéitshilfe 32) unterschritten wird und
der auch mogliche Einwirkungen durch Brande und&sipnen abdeckt. Teil der fir den Stor-
fall zugrunde gelegten Annahmen sind ein Metharnlarge 75 Vol-% und ein Schwefelwas-
serstoffanteil von 2 Vol-%, also Werte, die bei Baygasanlage in Wagenfeld gem. den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zu den Einsatzsiieanterschritten werden. Inhaltlich ist
daher kein Konflikt ersichtlich.

Uberdies richtet sich die Stérfallverordnung an Betreiber der Anlage und an die Uberwa-
chungsbehdrde. Die Gemeinde sieht in der Kapad#iéAnlage keinen Konflikt zu den Anfor-
derungen der Storfallverordnung, weil es sich whiteum einen Solitérstandort handelt und
sie keine Hinweise hat, dal? die Kapazitat zur Qelifihg oder dazu fuhren konnte, dal? der
Betreiber seine Pflichten nicht einhalten konnte.

Nordlich der Biogasanlage wiederum liegen ein rihdéender und ein schweinehaltender
Betrieb. Angesichts der Entfernung des Plangebigiagd. 300 m zur Rinderhaltung und rd.
400 m zur Schweinehaltung wird auch hierdurch k&eeintrachtigung der geplanten Gewer-
benutzung erwartet.

3.2.4 Natur und Landschaft

Ein kleiner Teil des Plangebietes ist StralRenves{kithe. Sie ist asphaltiert, das Asphaltband
geht Uber in die angrenzenden Lagerflachen.

Der Hauptteil des Plangebietes war landwirtscladfttjenutzt, iberwiegend als Intensivgrin-
land. Aktuell findet 6stlich der Stral3enverkehrsiié eine temporére Lagernutzung statt. Der
Bereich ostlich dieser Lagerflache ist als Grinlanterhalten, dort hat der Mineralbrunnenbe-
trieb auch junge Obstbaume gepflanzt.

Westlich der StraRenverkehrsflache findet inzwisoblieenfalls temporére Lagernutzung fur
Leergut auf befestigter Flache statt. In der welstiinschlie3enden Flache lagern Erdmieten,
dieser Bereich ist z.Zt. Brachflache. Wiesenbristerden bei Begehungen im Mai 2017 nicht
beobachtet.
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3. AnlalR und Ziel sowie Rahmenbedingungen

Der ,Neue Weg" ist zwar nicht mehr als Stral3e, aloerder Struktur her nach wie vor als
Damm mit beiderseitigen Graben sowie einer Baurarailf der Nord- und einer Hecke auf der
Sidseite vorhanden. Diese Geholze kdnnen eine Bedgtiir Heckenbriiter haben.

Naturschutzrechtlich geschutzte Flachen oder Larafsgbestandteile oder FFH-Gebiete sind
im Plangebiet und seiner maf3geblichen Umgebund warhanden.

3.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend sprechen vor allem folgende Gffiindige Aufstellung des Bebauungspla-
nes:

» der ansassige, standortgebundene Mineralbrunnéstbstll Baurecht fir den not-
wendigen Entwicklungsschritt erhalten,

» dadurch soll zur Sicherung und Entwickung der Vehitdt und des Arbeitsplatzange-
botes in Wagenfeld beigetragen werden.

» Der am besten geeignete Standort und die vorhariiscalie3ung sowie die gute An-
bindung sollen genutzt werden,

« dadurch sollen die betrieblichen Abldufe weiteremsert und Belastungen des o6ffent-
lichen StralRenraumes im Bereich ,Am Hundeort" sovar benachbartem Wohnen in
den Bereichen Hundeort und Neuer Weg vermiedenemerd
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gem. dem Bestadeh Nutzungsabsicht und den o.g. Zie-
len der Gemeinde Gewerbegebiet festgesetzt.

Ohne eine weitere Differenzierung sind damit imageten Gebiet nicht erheblich belédstigende
Betriebe und Anlagen zulassig. Dies ist bereitdam nordlich angrenzenden Gewerbegebiet
des Bebauungsplanes Nr. 4 der Fall. Es kann uhthsién Erweiterungsbereich lbernommen
werden, denn zu dem einzig relevanten Immissionderh dstlich liegenden Mischgebiet am
Neuen Weg, wird ein deutlicher Abstand eingehalBs.dem Mischnutzungs-Schutzanspruch
der Nachbarbebauung sind keine relevante Beeirigéicly der Nachbargrundstiicke zu erwar-
ten.

Der Abstand betragt zwischen dem geplanten Baufigidden beiden nachsten Hauptgebauden
im Mischgebiet bereits mehr als 50 bzw. mehr alsm6@amit wird anstelle einer — immissi-
onsrechtlich mdglichen und héufig auch stadtebhigmwiinschten — direkten Abfolge von
Misch- und Gewerbebebauung ein Vorsorgeabstaneleatigsn. Daher ist eine Detailabstufung
mittels Zonierung (Ausweisung eines eingeschraniaewerbegebietes zwischen Misch- und
Gewerbegebiet) entbehrlich.

AulRerdem dient die Planung der Weiterentwicklung M@eralbrunnenbetriebes, die Flache
ist, wie schon angesprochen, komplett in diesesretand. Hier braucht keine Vorsorge mit-
tels der Festsetzung flachenbezogener Schallespeggl davor getroffen werden, dafd ein
Vorhabentrager im Nahbereich der Mischbebauund.-daskontingent ausschopft und andere
Teile des Plangebietes nicht mehr angemessen geverden konnen.

Der Nutzer des Plangebietes unterliegt per se ddraFm. Der Schallschutz kann auf der Vor-
habensebene gewahrleistet und dort auch sinnvalliéikonkrete Anlagenplanung nachgewie-
sen werden.

In dieser Situation sind Festsetzungen zum Schmitzentbehrlich und sollen zur Vermeidung
von Uberregulierung sowie zur Sicherung hinreicleerielexibilitat bei der Betriebsorganisati-
on vermieden werden.

Bedarf fur ein Industriegebiet, welches immissioaBrg auf dem westlichen Teil des Plange-
biets moglich ware, wird nicht gesehen, da desséisgige Stdrintensitat nicht gebraucht wird.

Trotz der Fokussierung auf den konkreten Entwicgilhedarf des Mineralbrunnenbetriebes
wird es als nicht notwendig und nicht sinnvoll dri@t, die Gestaltungsmoglichkeiten des Nut-
zungskataloges des § 8 BauNVO fir das Gewerbegebitdr einzuschranken. Vielmehr soll
der Betrieb innerhalb des Gewerbegebietsrahmerguties Standorteigenschaften nutzen und
auch andere, evtl. spater notwendige Nutzungssehu konnen. Deshalb werden hinsichtlich
der zulassigen Betriebe und Anlagen auch keinecBrdskungen gemacht, auf Ausschliisse
zulassiger Nutzungen wird — bis auf eine Ausnahmerzichtet. Die Ausnahme betrifft Ver-
gnigungsstatten. Bereits in vielen anderen Bebapléigen hat die Gemeinde klargestellt, daf
sie solche Statten nur in einem kleinen, zentrBlereich der Ortslagen fur stadtebaulich ver-
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tretbar halt und sie in den anderen, rechtlichtrécisgeschlossenen Gebieten durch Textfest-
setzung ausgeschlossen. Dies tut die Gemeindedllstandigkeit und Gleichbehandlung hal-
ber auch hier, denn der Standort ist nicht Teilzggtralen Ortslage.

Beim Nutzungskatalog des § 8 ist Einzelhandel sidd$srof3flachiger Einzelhandel und Ein-
richtungen mit vergleichbaren Auswirkungen (z.Bak&iufzentrum) sind jedoch durch die Fest-
setzung von Gewerbegebiet ausgeschlossen, demssend Gebietstyp sind Einzelhandelsbe-
triebe nur zuldssig, wenn sie nicht als EinkaufmmtGroliflachige Einzelhandelsbetriebe oder
Sonstige grof3flachige Handelsbetriebe gem. § 11 2Ba.uNVO den Sondergebieten bzw.
den Kerngebieten vorbehalten sind.

Unterhalb dieser Schwelle der GroR¥flachigkeit wi# Gemeinde keine Regelungen treffen.
Grund sind die Vielgestaltigkeit des stationared die Entwicklung des internetbasierten Ein-
zelhandels. Die Gemeinde sieht keine relevanteikdrisdal’ eine (nach dem jetzigen
Planstand nicht ausgeschlossene) nicht-gro3fladfigeelhandelsnutzung im Geltungsbereich
die Einzelhandelssituation in Wagenfeld beeintrigthVielmehr sieht sie, dal sich die Einzel-
handelssituation Wagenfelds seit vielen Jahrerch atine jegliches Baurecht im Geltungsbe-
reich — wesentlich verandert. Sollte eine kleirtfie und entsprechend wenig wirksame Teil-
nutzung im Plangebiet zu einer weiteren Verandefuhgen, kann dies nicht nur Nach-, son-
dern auch Vorteile fur die Versorgungs- und fur\etschaftsstruktur haben. Die Gemeinde
gibt deshalb den Chancen den Vorrang vor den Rigike belédsst den geringen Entwicklungs-
spielraum hinsichtlich des Einzelhandels, den d&&beflachenausweisung bietet.

Im Unterschied zu anderen Gewerbegebieten in Waggkwiird eine Modifizierung der Nut-
zungsmdglichkeiten gem. § 8 BauNVO nicht vorgenomnire anderen Gebieten in Wagenfeld
ist das Betriebsleiterwohnen am bzw. im Gewerbedietiblich und deshalb schon als allge-
mein zulassig festgesetzt worden. Bei der Erweitgides Mineralbrunnenbetriebes ist aktuell
kein Bedarf fiir Betriebsleiterwohnen ersichtlickedbalb soll das ,Betriebsleiterwohnen” wei-
terhin gem. 8 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigseirdie Entscheidung Uber die Zulassigkeit
eines konkreten Vorhabens z.B. eines evitl. spétesifnvoll erachteten Wohnens von Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen dem Landkreidagsen bleiben.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Diese umfassenden Entwicklungsmoglichkeiten hinbathder Nutzungsart sollen auch hin-
sichtlich des Nutzungsmales gesichert werden. Aiartwird der maf3gebliche Wert, die
Grundflachenzahl, aus dem Nachbarbebauungsplash dlrernommen und mit 0,8 festgesetzt.

Das Plangebiet grenzt an den Ortsrand und dielsstedelte Kulturlandschaft. Es bestehen
Blickbeziehungen zum angrenzenden Gewerbekomplensebwie zur groRen Biogasanlage
und zur traditionellen, orts- und landschaftstypest Bebauung. Deshalb soll hinsichtlich der
Hohe baulicher Anlagen ein Kompromif3 zwischen maémNutzbarkeit und harmonischem
Einfligen in das Orts- und Landschaftsbild gesclelosgerden. Hierzu wird nicht die - gemes-
sen an der konkreten Bauhohe reichlich unbestimn@eschossigkeit begrenzt, sondern die
maximale Hohe baulicher Anlagen konkret vorgegeBazu sollten urspriinglich mit 12 m
First- und 10 m Traufhdhe diejenigen Werte tbernemndie schon der Bebauungsplan Nr. 37
-Wiedlingswiesen Il festsetzt. Die Werte lassenezseits die notwendige, intensive Nutzung
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zu. Andererseits zeigen die Anschauung und die Kemtane von Anwohnern aus der Umge-
bung, dal3 die neue Halle im Nordwestteil des Millesmnenbetriebes, im Gebiet ,Wied-
lungswiesen 114, als optisch gelungen und gut ia @ats- und Landschaftsbild eingebunden
gelten kann. Nunmehr sollen nach den Detailplanumnigs VVorhabentragers die Dacher von
Hallen begriint und als ,Biodiversitatsdacher” aumiget werden. Dies lasst die bisher vorge-
sehen Neigung der Déacher nicht zu, sondern foftéetie Dacher mit derselben lichten Hohe
wie bisher, was ingesamt zu gréReren Bauhdhen. fiDkghalb wird fiir den Hauptteil des Ge-
werbegebietes eine Oberkante baulicher Anlagetidei und fir einen zentralen Verladebe-
reich von 13,5 m zugelassen. Letzterer liegt zvaacinderer Gewerbebebauung, so dal3 die
Zusatzhohe nicht so augenfallig werden wird. Dideman Haupthallen werden angewallt und
eingegrint, so dald davon ausgegangen werden kadmmas Erscheinungsbild &hnlich positiv
ist wie bei der zuletzt gebauten Halle im Bebauptaygebiet ,Wiedlingswiesen II*.

Als Bezugspunkt fir die jeweils zulassige Bauhdlmel wegen der grof3en Ausdehnung des
Gebietes und der zu erwartenden Gebaude die Geldadkiiche gewahlt. Gem. § 9 Abs. 3
BauGB darf die Hohenlage von baulichen AnlagenNuattungen festgelegt werden. Der
Kommentar Gro3e-Suchsdorf verweist darauf, dalSdlehen Festsetzungen die Hohe der
Gelandeoberflache nach 8 5 Abs. 9 S. 3 (,Die Baialfsbehotrde setzt die Hoéhe der Gelan-
deobeflache fest, soweit dies erforderlich ist.BawO ,als solche nicht im B-Plan festgesetzt
werderf kann, weil der Festsetzungskatalog des § 9 Bad&i nicht ermachtigt. Mit der in
diesem Bebauungsplan Nr. 41 getroffenen Regelurdyatier nicht die H6henlage und nicht
die Gelandehdthe als solche festgesetzt, sondemiattthe baulicher Anlagen. Dies ist gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassig. Zulassig ist nlaiglsiger Kenntnis auch, als Bezugspunkt
dafiir die Hohe der Gelandeoberflache zu bestimeiaen Terminus, der in 8 5 Abs. 9 NBauO
geregelt ist und regelmé&Rig Anwendung findet.

Gleichwohl kénnte auch eine andere als die Gel&ittehls Bezugsgrolie gewahlt werden. Die
Gemeinde sieht es jedoch gerade als Starke dehffewd&egelung an, dald der untere Bezugs-
punkt fur die Héhe baulicher Anlagen nicht ein @rakVert in Hohe Gber NN oder HOhe Uber
einem Punkt einer Stral3e ist, sondern der Gelamgetudgepaldt. Dabei ist ein Spielraum gege-
ben, der — wie bei anderen Sachverhalten wie 2B.adisnahmsweise zulassigen Nutzungen
auch — durch die Baugenehmigungsbehoérde ausgeftdlt Dies erleichtert die Umsetzung der
Bebauungsplanfestsetzungen und dient ihrer Anpgssuidie wahrend der Entscheidungsfin-
dung herrschenden stadtebaulichen Verhaltnisse.

Die Regelung birgt weder eine Gefahr fur das Qmsl Landschaftsbild noch ist sie fiir den
Grundstuckseigentumer ungebuhrlich belastend. 5 8 NBauO sieht in Satz 2 voEipe
Veranderung dieser Gelandeoberflache durch Abgrghisnhzu bericksichtigen, eine Veréande-
rung durch Aufschittung dagegen nur, wenn die Giaherflache dadurch an die vorhande-
ne oder genehmigte Gelandeoberflache des Nachbadgtiucks angeglichen wifdWwenn der
Grundstuickseigentiimer vor dem Bauantrag eine méBgelAbgrabung vornimmt, so wirkt
sich dies mittels einer geringeren Geb&udehthd nidasten des Orts- und Landschaftsbildes
aus und steht in seinem Belieben. Eine Aufschitiingle nur ortsbildwirksam, wenn durch
sie die Gebaude im Verhaltnis zur Umgebung héhederedurften. Dies kdnnte bei einer Auf-
schiittung zur Angleichung an eine hoheres Nachbadgtiick passieren, ist aber in der Ort-
lichkeit mangels relevanter HOhenunterschiede raatgrwarten.

Deshalb wird kein Konfliktpotential gesehen. Findll, dal? eine Unklarheit oder ein Kon-
flikt entsteht, legt die NBauO die Festsetzung@elandehthe gem. 8 5 Abs. 9 Satz 3 NBauO
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in die Hand der Bauaufsichtsbehordsgoweit dies erforderlich istDamit konnen eventuelle
Entwicklungen, die sich im Laufe der Zeit ergebénriten, angemessen gewtrdigt werden.

Eine Geschossigkeit braucht innerhalb des so géeréiRlahmens nicht bestimmt werden, denn
es ist fur die umliegenden Nutzungen nicht maf3gkbbb sich in der definierten Maximalku-
batur nur eines (wie bei der neuesten, hohen Hadle) mehr Geschosse befinden. Auch auf
die Festsetzung einer GescholR¥flachenzahl wird iesledh Hintergrund verzichtet. Die Kubatur
soll méglichst flexibel und effektiv genutzt werdduarfen.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Prinzipien der Ortsangepal3theit und der Flésdij die bei der Festlegung von Art und

Malf3 der Nutzung angewandt wurden, werden auchdrdtestsetzung der Bauweise beriick-
sichtigt. Dazu wird die abweichende Bauweise festtgt. Dort sind die Gebaude zwar ortsty-
pisch mit Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelét jedoch nicht beschrénkt, so dal3 dort
der Entwicklungsaspekt fiir den Betrieb das Uberglinin der Abwagung hat. Relevante Be-
eintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildesieveangesichts der vorhandenen Gebaude
und Gebaudekomplexe des Mineralsbrunnenbetriebetotz der grof3en Dimensionen als
vertraglich gewertet werden, nicht erwartet.

Auch bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsifichen sollen sowohl die Belange der
Nachbarnutzungen als auch das Interesse an Gegsgpielraum und Flexibilitat fir das Ge-
werbe beachtet werden. Ersteres spricht fir eieetlidhen Abstand zwischen der Geltungsbe-
reichsgrenze und dem Baufeld sowie fir eine Unisnlgiung des Baufeldes, damit Platz fur
eine mdglichst intensive Eingriinung und eine deluttrukturierende Durchgriinung ist. Letz-
teres spricht fur ein moglichst groRes, zusammeydréotes Baufeld.

Auch hier wird der vertragliche Bestand in eineétlendeckenden Baufeld als Vorbild ge-
nommen. Deshalb wird im Plangebiet ein zusammerdrides, grol3ziigiges Baufeld festge-
setzt. Es soll zu den AulRenkanten des Plangebigigkchst geringe Abstande einhalten, da
dort keine schutzbedurftigen Nutzungen liegen und #ischgebiet hin schon Abstand und
eine intensive Eingriinung bestehen. Die Baugremzzden deshalb an der Nordostkante und
der Ostkante des Plangebietes in 3 m Abstand velnges Im Nordwesten und Westen gibt es
bislang keine angemessen intensive Eingrinung aime Eingrinungsfestsetzung. Deshalb
wird dort jeweils eine Bepflanzung festgesetzt @Bnd Platz zwischen Baugrenze und Pflanz-
flachengrenze gelassen, also ein Abstand von 8 ®@mveingehalten.

Noch gréfReren Abstand halt die Baugrenze zur dielticGeltungsbereichsgrenze ein. Dort hat
die Gemeinde mit hohem Aufwand die InnerdrtlicheBfiedungsstrale zuldssig gemacht und
gebaut. Diese hat inzwischen auch eine hohe vditletaBedeutung und wirkt gut zugunsten
des zentralen Ortsbereiches. Dementsprechend geysahd die Belange der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf dieser Strafl3e. Vesdm Hintergrund wird fur die Baugrenze
derselbe Abstand gewéahlt, den das Nds. StraRezdéselie freie Strecke klassifizierter Stra-
Ren nennt, namlich 20 m ab der Fahrbahnkante. DAdsstand wird von der Gemeinde regel-
mafig bei Planungen in bisher unbebauten Bereigheter Bundesstralle sowie Landes- und
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Kreisstral3en eingehalten und soll auch zugunsteivdekehrs auf der Friedrich-Lutvogt-
Stral3e eingehalten werden.

4.4 Verkehrsflachen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28 ,Inneréindi Verbindungsstral3e” setzt eine Privat-
stralRe in Nord-Sud-Richtung durch das Plangeb#tt Badurch sind die Anbindung an die
Friedrich-Lutvogt-StraRe und die ErschlieBung gevedtet. Wie oben schon angesprochen,
widerspricht die StralRenfestsetzung jedoch dersarejgen Flexibilitéat bei der Grundstucksor-
ganisation. Die Festsetzung ist zu wenig flexib@l kann sinnvolle Nutzungskonzepte und
Mehrfachnutzungen der ErschlieBungsflache blockideeshalb wird als StralRenverkehrsfla-
che nur der erste Abschnitt in 10 m Tiefe ab desi@tngrundstticksgrenze der Friedrich-
Latvogt-StralRe beibehalten.

Die Bedeutung der Sicherheit und Leichtigkeit deskéhrs auf der Friedrich-Litvogt-Stral3e
ist oben bereits dargelegt worden. lhr wird auadtiudeh Rechnung getragen, dal3 die Mdglich-
keiten fur Zufahrten zum Plangebiet stark eingesakirwerden. Eine leistungsfahige Anbin-
dung ist mit der genannten StralRenverkehrsflacgelgmn. Eine weitere Anbindung soll im
Westteil des Plangebietes moglich sein, um zusé&lOptionen fir die Grundstiicksorganisa-
tion und fur die Entzerrung der Verkehre im Bergidm Hundeort* / nérdliches Betriebsge-
lande zu haben. Dafir sind jedoch nicht mehreralzitén notwendig, so dal3 textlich bestimmt
wird, dal3 nur eine einzige Zufahrt zulassig istt Bereich dazwischen sowie der Bereich 6st-
lich der StralRenanbindung werden als Bereiche &imeund Ausfahrt festgesetzt.

4.5 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Bo-
den, Natur und Landschatft

Der Grundstiickseigentiimer plant, an der Stidsenesten sudlichen Teilen der Ost- und der
Westseite des vorgesehenen Hallenkomplexes Wédlesahitten und zu bepflanzen. Entspre-
chendes wird festgesetzt. Die Walle sollen 2,5w[80ch sein, damit sie — zusammen mit der
Bepflanzung — die optische Wirkung der hohen Haftendern, sie niedriger erscheinen lassen
und eingriinen. Die Bepflanzung soll einen angenmessgestalterischen und 6kologischen
Wert entwickeln, deshalb ist nicht nur eine Mindiestite, sondern auch eine Mindestvielfalt
festgesetzt.

Im Gewerbegebiet wird voraussichtlich auch Nieddegswasser anfallen, welches nicht be-
handlungsbedurftig ist. Solches Wasser soll veestokerden. Ein anderer, sinnvoller und des-
halb zugelassener Umgang mit solchem Wasser st §aitzung als Brauchwasser. Zugelassen
wird jedoch auch ein Ableitung, wenn das Wassekgébalten wird. Damit wird dem Auf-

wand Rechnung getragen, der fir die geplanten Gt betrieben werden mufd und der zu
einer wesentlichen Rickhaltung, Reinigung und Vestiung von Niederschlagswasser auf den
Gebéuden fuhrt. Weitere aufwendige Versickerungsmafen sind moéglich, sie sollen dem
Vorhabentréager aber nicht zwingend auferlegt werden
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4.6 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Im Plangebiet sind bisher nur Obstbaume im dstlidRandbereich zwischen der temporaren
Lagerflache und dem benachbarten Feldgehdlz songdl@ckere Baumreihe nordlich des
Neuen Weges und eine Hecke sudlich davon vorhanden.

Das Grundstuck des Neuen Weges wird, wie oben hdgtfiin das geplante Gewerbegebiet
einbezogen. An seinem Nordrand soll deshalb eimesichend intensive Eingrinung erfolgen.
Im Bereich des bisherigen Betriebsgelandes istlueits eine dichte Geholzstruktur gepflanzt
worden. Sie hat allerdings kiinftig keine AuRenwirtgumehr und wirkt nicht als Eingriinung,
sondern nur noch als gliederndes Element innewdediBetriebsgelandes. Diese Funktion hat
wesentlich geringere Bedeutung als die vorherigeshalb wird nunmehr der Flexibilitat der
Gewerbenutzung Vorrang eingeraumt und die Festsgtzon Pflanzflache aufgehoben. Dies
bedeutet nicht, dalR die Gehdlze entfernt werdersemjgsler Bebauungsplan lasst dies lediglich
Zu.

Wichtig ist jedoch die Eingriinung dort, wo das Bdisgelande an fremde Grundstiicke an-
schliel3t. Deshalb wird daran anschlielend an dioil-Sid-Richtung verlaufende Hecke
nach Westen sowie entlang der Westgrenze des Gegebietes nach Suden eine 3 m bzw. 5
m breite Pflanzflache festgesetzt, welche die Eingngswirkung zu den freien Landwirt-
schaftsflachen erzielen sollen. Die Pflanzflachel@enWestgrenze endet 20 m vor der Fahr-
bahnkante der Friedrich-Lutvogt-Straf3e und haltilangunsten der Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs denselben Abstand ein wie diati#@arte Baugrenze.

Die Pflanzung der Eingriinungshecke muf3 aus heimmsahd standortgerechten Laubgehdlzen
bestehen, wobei die zuldssigen Pflanzenarten nigre8 m Hohe erreichen kbnnen missen.
AuRerdem muf die Pflanzung eine Mindestdichte hadteemit der angestrebte Eingriinungsef-
fekt auch in einem Mindestmal} erzielt werden k&wnen weiteren wesentlichen visuellen und
Okologischen Wert soll eine Baumreihe aus Stielmi¢clisemeine Eschen oder Flatterulmen
entwickeln, denn Eichen sind die prdgenden Baumeatentiellen natirlichen Vegetation.
Auch die beiden anderen Arten entsprechend besegdédem grundwassernahen Standort
und haben das Potential zur attraktiven Landsqgbvaitging. Die Grof3baume sollen in der
Baum-Strauch-Hecke gleichmaliig verteilt sein. Be¢e Mindestanteil von 3% ist alle rd. 50
m2, bei der Linearpflanzung also in einem Abstaod rd. 16 m, ein solcher GroR3baum zu
pflanzen. Die vorhandenen Baume am Neuen Weg kéamgerechnet werden. Bei natirlicher
Entwicklung werden sich im Laufe der Jahre weiterténtraufen entwickeln und die durchge-
hende Struktur bilden, die als Eingrinung des Geegebietes vorgesehen ist.

Die Badume haben eine herausgehobene Bedeutungalbéstjeder abgéngige Baum zu erset-
zen. Dabei werden vorsichtshalber auch andere Eickechen- und Ulmenarten zugelassen,
da bei bestimmten Ulmen- sowie mittlerweile auchHsehenbestéanden todlicher Schadlings-
befall auftreten kann. Ansonsten ist die Pflanzalsgsolche dauerhaft dicht zu erhalten. Dies
bedeutet nicht, dal? jede abgangige Pflanze emgetden mufite. In der dichten Hecke werden
beim Aufwuchs der GroRbaume, aber auch anderer 8annah starker Straucher wie Hainbu-
che und Hasel einzelne Geholze verdrangt werdeist |B&cht sinnvoll, in eine solche Hecke
junge Gehdlze nachzupflanzen, da sie kaum odétagaen Entfaltungsraum haben. Auch der
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Wert einer solchen Nachpflanzung fur die Heckéristevant. Auf Dauer ist ein Verdrangen
natirlich und wird zugelassen. Mal3geblich ist, d@&3sesamthecke dauerhaft dicht erhalten
ist. Der Geholzbestand, der in einem kleinen Teilflanzflache bereits steht, kann angerech-
net werden. Damit ist es dem Vorhabentrager Ulseigob er dort dem Gehdlzbestand den
Vorrang gibt oder einer durchgéngig einheitlicheeckenbepflanzung.

Der Grundsttickseigentiimer sieht entlang der Fihelriitvogt-StralRe eine Allee aus Kopf-
weiden vor, die mit anderen feuchtetoleranten $tratten unterpflanzt bzw. erganzt werden
soll. Entsprechendes wird festgesetzt, es istdaligs nur auf einer LaAnge von 150 m Lange
verpflichtend, damit an Einmindungen grof3e Sictiefefreigehalten werden konnen und da-
mit die Sichtbarkeit des Gewerbes nach Aul3en béaBegewahrleistet werden kann. Auch
hier gilt, dal3 abgangige Kopfweiden zu ersetzed, siber bei der Strauchpflanzung nicht jede
einzelne Pflanze, sondern dald dort der Gesamtekdntscheidend ist.

Im Gewerbegebiet ist mit der Anlage von mehreretl@titzen zu rechnen. Stellplatzflachen
konnen und sollen durch Baumpflanzungen struktuded begrint werden. Dazu ist mit der
Eiche eine geeignete GrolRbaumsorten vorgeseheaudmejetzt schon im Umfeld des Plange-
bietes steht und fur Parkplatzbegrinung hinreiclymmignet ist.

Auf weitere Festsetzungen zur Bepflanzung der Bigien wird zugunsten des Gestaltungsin-
teresses des Bauherrn und der Flexibilitat beBaergrundstiicksorganisation verzichtet.

Eine weitere, aufwendige BepflanzungsmalRnahmeist@rundstiickseigentiimer vorgesehen
worden, die allerdings von den Verkehrsflachengasgehen nicht so auffallig ist wie die oben
beschriebenen Baum- und Strauchpflanzungen. Eshasich um die gro3flachige Begriinung
der Hallendacher. Inspiriert durch das ,Biodivéittiach auf der IGA Berlin“ sollen alle
Dachflachen der geplanten Hallen, die nicht furldfeastruktur (z.B. Rauchwarmeabzige,
bekieste Randbereiche) gebraucht werden, begrindeweDer Vorhabentrdger plant auch eine
teilweise erhebliche Substratdicke, so daf? Ubena#l dauerhafte Begriinung maoglich ist, die
Uiberdies auch eine deutliche Retentions- und Remgjgwirkung hinsichtlich des Nieder-
schlagswassers hat.

Da das Dach eine tberdurchschnittliche 6kologisaiktion entwickeln und als Anschau-
ungsobjekt dienen soll, wird es nach den Planuwigsnvorhabentréagers tber die normale Aus-
pragung hinaus zum ,Biodiversitatsdach” entwickBhzu werden zusétzlich zur Mindestsub-
stratstarke und Bepflanzung ,Biodiversitatsmodwdafgebracht, also Variationen und Sonder-
standorte. Darunter sind Kleinstlebensrdume zuefees, die sich ergeben aus

= Anhigelungen von Substrat und Pflanzung einer egtelmen Krauter- und Graserge-
sellschaft, die einen tieferen Wurzelraum bendétigt,

= Integration von Sandlinsen, Grobkiesbeeten, Lesggtgpen, von temporaren Was-
serflachen, von Totholzhaufen sowie von gezieltesekten-Nisthilfen als Sonder-
standorte,
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= entsprechend differenzierte, sehr artenreiche Bepting und

= Bereiche, die unter Verwendung lokalen und regem&flanzenmaterials als nord-
westdeutscher Trockenrasen ausgepragt werden.

Die Entwicklung des Daches wird fachwissenschédfttiarch das Labor fur Botanik / Vegeta-
tionsdkologie der Hochschule Osnabriick begleitelt iimerwacht werden.

Die Gemeinde begruf3t die Planung des Vorhabengager will inn jedoch nicht darauf ver-
pflichten, da sie bislang auch keinem anderen Gastmtrieb solche Pflichten auferlegt hat
und dafur bei anderen Betrieben auch entgegenstelisteressen sieht. Deshalb wird auf eine
Festsetzung verzichtet.
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5. Stadtebauliche Werte
Zweckbestimmung der Flache ca. m? %
1. Bruttoflache Geltungsbereich 34.042 100
2 Gewerbegebiet 33.947 99,7
darin Flache zum Anpflanzen von Bau- (1.013) (3,0)
men, StrAuchern und sonstigen Bepflanzin-
gen
Stral3enverkehrsflache 95 0,3
3 Versiegelbare Flache im Gewerbegebiet 27.158 79,8
Unversiegelbare Flache im Gewerbegebigt 6.789 19,9
6. Auswirkungen der Planung

Als Auswirkungen der Festsetzung des Gewerbegeabigie Erganzung seiner Eingriinung und
der Beschrankung auf den kurzen StralRenbereichdasdErreichen der o.a. stadtebaulichen
Ziele erwartet:

=  Mit der Weiterentwicklung des schon temporar geviehke genutzten Bereiches zu einem
Gewerbegebiet wird eine einschlagig vorgepragtetddenutzt und die Ortslage orga-
nisch weiterentwickelt.

= Dem ansassigen Betrieb wird die dringend bendkgtsvicklungsmoglichkeit vorbereitet.
Damit wird zur Erhaltung und zur Schaffung von Atbglatzen beigetragen.

Es werden unterschiedliche positive und die Veromggohegativer Auswirkungen erwartet:

= Die Inanspruchnahme anderer, externer Flachen aradidl resultierende betriebliche Ver-
kehre werden vermieden.

= Die vorhandene ErschlieBung wird effektiver genuBadarf fir neue Erschlielungsmali-
nahmen wird vermieden.

= Die temporar angespannte Verkehrssituation im BRreundeort und im ndrdlichen Be-
triebsgelande kann verbessert werden.

= Das vormalige StraRengrundstiick des Neuen Wegds saiweit es im Geltungsbereich
liegt, in ein Gesamtkonzept einbezogen und angaemasachgenutzt und gestaltet.

= Immissionskonflikte zur Siedlung am Neuen Weg dwgitte intensivere Nutzung des dort
benachbarten, bisher freien Teils des Betriebsdekiwerden vermieden.
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= Immissionskonflikte in die anderen Himmelsrichtunggnd mangels empfindlicher Im-
missionsorte nicht zu erwarten.

= Immissionsprobleme fir die geplante Gewerbenutzlurgh Verkehrsemissionen der
Friedrich-Lutvogt-Straf3e sind wegen der Unempfictikeit des Gewerbes nicht zu erwar-
ten.

= Immissionsprobleme fir die geplante Gewerbenutzlurgh die nachstgelegenen Emitten-
ten Biogasanlage und Tierhaltungsbetriebe sind wege Abstande nicht zu erwarten.

=  Einschrankungen fur die Entwicklungsméglichkeiten terhaltenden Betriebe nordwest-
lich des Plangebietes sind aufgrund der Abstandevan deren Lage zu ndheren Immissi-
onsorten nicht zu erwarten.

= Das Plangebiet ist nur geringen, ortsuiblichen Irsrargen aus der Bewirtschaftung der
benachbbarten landwirtschaftlichen Flachen ausge$dt Immissionen, die aus der ord-
nungsgemalfen Landwirtschaft stammen, sind unpratigch und hinzunehmen.

= Risiken fir Beeintrachtigungen der Sicherheit uetthtigkeit des Verkehrs auf der Fried-
rich-Lutvogt-Strafl3e kbnnen durch FestsetzungenetmaBungsplan, die der Freihaltung
des StralRenrandbereiches sowie der Steuerung menrl Ausfahrten dienen, vermieden
werden.

= Esist kein zusatzlicher Aufwand der 6ffentlicheand notwendig, da die Erschliel3ung
bereits vollstdndig vorhanden ist.

= Die Inanspruchnahme von wertvollen Bereichen futuNaend Landschaft wird vermieden.

=  Der Ortsrandbereich wird durch die Be- und Eingngamalinahmen gestalterisch aufge-
wertet.
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7. Ver- und Entsorgung
Wasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadked=VB Huntetal GmbH. Das Gebiet ist
bereits an das Versorgungsnetz angeschlossen ada&a®hn bei Bedarf zweckentsprechend
erweitert werden. Bei Fragen zu Anschlissen stdiR.idie Stadtwerke EVB Huntetal GmbH
unter 05441/903 810 zur Verfugung. Die Stadtwer® Eluntetal GmbH verweist im Zu-
sammenhang mit der Wasserversorgungs- wie aucBlickt auf andere Leitungen i.d.R. auf
die Erkundigungspflicht der zukiinftigen Auftragnedmm

Im Zusammenhang mit der Trinkwasserversorgung airch die Loschwasserversorgung si-
chergestellt. Die Loschwassermenge ist vorhabemjegzmit dem Brandschutzprifer des
Landkreises zu klaren.

Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt dem vorhandenen Leitungsnetz. Bei Tief-
bauarbeiten ist auf Niederspannungs-Erdkabel Rélekg nehmen, damit Schaden und Unfal-
le vermieden werden. Schachtarbeiten in der Naheldktrischen Versorungseinrichtungen
sind von Hand auszuftihren. Der Versorgungstragemish vorheriger Ricksprache mit dem
Netzbetrieb Bramsche, Tel. 05461 9347-1611, bateit,Verlauf der erdverlegten Versor-
gungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen.

Die Gasversorgung erfolgt innerhalb der Gemeindgéatiteld ebenfalls durch die Stadtwerke
EVB Huntetal GmbH. Die Versorgung des Plangebiktes durch die vorhandenen Versor-
gungsanlagen erfolgen.

Uberdies wird der Mineralbrunnenbetrieb mit Biogas der westlich benachbarten Biogasan-
lage versorgt.

Telekommunikation

Die Dt. Telekom AG versorgt den Ortsbereich mitekeimmunikationsleitungen. Bei Erdarbei-
ten ist darauf zu achten, dass Beschadigungenumltesthon vorhandener Leitungen vermie-
den werden. AuRerdem soll darauf geachtet werddghdedr unbehinderte Zugang zu solchen
Leitungen jederzeit moglich ist. Bei Erdarbeiter BaumalRnahmen im Leitungsbereich ist es
erforderlich, daf3 die Bauausfuhrenden vor BeginmAdbeeiten sich Uber die Lage der Leitun-
gen informieren (z.B. im Internet unter https:#ssenauskunft-kabel.telekom.de oder der Email
unter Planauskunft.Nord@telekom.de) und die Kahelsanweisung der Telekom beachten.

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist im Zusammenhandenivvorhandenen baulichen Anlagen
bereits durch die 6ffentliche Hand sowie im BetsigdlAnde durch den Mineralbrunnenbetrieb
vorgenommen worden. Die kiinftige, zusétzliche gblidre Bebauung kann durch Anschluf3
an die vorhandenen Netze sichergestellt werden.

Haushaltsartige Schmutzwéasser sind der offentli@emutzwasserentsorgung zuzufuhren.
Der Umgang eventueller produktionsspezifische Alsgémit besonderem Behandlungsbedarf
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ist vorab mit der Unteren Wasserbehdrde beim Laxdiiepholz zu klaren, sie ist bei Fragen
und eventuellen Antrégen zur Entsorgung von Betablwassern i.d.R. unter der Tel. Nr.
05441 976 1244 Ansprechpartner.

Das Niederschlagswasser auf dem unbebauten bzwotémals Lager genutzten Grundstiick
versickert bislang augenscheinlich problemlos auffdache. Insgesamt wird der Bereich
durch Gréaben entlang des Neuen Weges und entlarigiddrich-Lutvogt-Stral3e entwassert.

Das kiinftig anfallende unbelastete und gering betledNiederschlagswasser von zusatzlich
versiegelten Flachen soll im Plangebiet riickgehalted so weit wie moglich versickert wer-
den, weil im geplanten Gewerbegebiet sachlich welgerEigenart des Gewerbes — Lagerhal-
len und -flachen — regelmaliig keine gewerbetypimsinflul3ten Niederschlagswasser anfal-
len.

Es wird damit gerechnet, dal3 unterdurchschnittlideagen von Niederschlagswasser anfal-
len. Die geplanten neuen Hallen sollen mit Griindéclversehen werden, so daf? ein Teil des
Regenwassers auf den Dachern verbleibt und im ébdgr Ablauf verzogert wird. Weil damit
wesentliches fur die Regenriickhaltung erreicht wiridd bei der Versickerung auf eine ver-
bindliche Vorgabe verzichtet. Das versickerbare $&asoll versickert werden, eine gedrossel-
te Ableitung in die Vorflut wird jedoch nicht ausgphlossen.

Wegen des relativ geringen Grundwasserflurabstakalast die Versickerung gemaf dem fir
die Herstellung und den Betrieb von Versickeruntgen malRgebenden technischen Regel-
werk DWA- A 138 nur in Form einer flachgriindigenrsiekerung tber begrinte Flachen oder
Uber Mulden in Frage. Grundsétzlich stehen auclitigierhebliche Flachen fir die Riuckhal-
tung und Versickerung des Niederschlagswassergendiiigung, da mindestens 20% des Ge-
werbegebietes unversiegelt bleiben werden. Gleibhwod wegen der grol3flachigen Versie-
gelung auch ein erhebliches Rickhaltevolumen zaftah sein, was allein tber flache Mulden
problematisch sein kdnnte. Abhilfe kann durch bzndiMalRnahmen zur Riickhaltung geschaf-
fen werden. Bei der zuletzt gebauten Halle wirdal#sllende Niederschlagswasser in einen
Staukanal geleitet, der neben der Halle auf delaghsenen Gelanderobeflache aufliegt und in
einen dort aufgeschiitteten, bepflanzten Wall in¢egist. Diese Mdglichkeit der Regenwas-
serbewirtschaftung ist von der Gemeinde positivegést worden (s. Kap. 3.2.1) und wird auch
fur die kinftige Bebauung vom Betrieb angestrebgesichts der sehr umfangreichen Versie-
gelungsmdglichkeiten sind Losungen dieser Art aocfetzigen Plangebiet moglich und reali-
stisch.

Am Beispiel des Staukanals wird deutlich, daf} donongsgeméie Bewirtschaftung des Nie-
derschlagswassers mit ganz unterschiedlichen Riaclierderungen sichergestellt werden
kann. DaR3 diese bauliche Losung flachenmaRig fanidrt, dirfte angesichts der versiegelba-
ren Flache unstrittig sein. Die notwendige Drossglbei der eventuellen Einleitung von Nie-
derschlagswassers ist textlich festgesetzt. Eimhzerische Festsetzung von Flachen fur die
Niederschlagswasserbewirtschaftung ist entbehriiciisie wird auch verzichtet, weil anson-
sten die angestrebte Flexibilitat bei der Grundstiiatzung eingeschrankt wirde.
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Fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung soliemydrogeologischen Verhéltnisse des
Untergrundes untersucht werden, bevor die ordnwemgéage Oberflachenentwésserung des
konkreten Vorhabens geplant und mit der UWB abgestiwird. Die gezielte Versickerung
auf gewerblich genutzten Grundstiicken ist erlayifichitig. Deshalb soll der Vorhabentrager
frihzeitig die entsprechende Planung und Antralgstglbei der Unteren Wasserbehérde ver-
anlassen. Fiur Auskinfte hierzu steht die UWB i.d.B. telefonisch unter der Nr. 05441/ 976-
1261 zur Verfugung.

Die Behandlung gewerbetypisch beeinfluRter Nieddegiswasser, die z.B. auf Hofflachen
anfallen kdnnen, ist ebenfalls vorab mit der Umeéfgasserbehorde zu klaren.

Einleitungen von unbelastetem Niederschlagswas&egrworab separat zu beantragen.

Abfall

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch die AbfalirtschaftsGesellschaft mbH, Bassum,
geregelt. Das Plangebiet ist Gber die Friedrichsagt-Stral3e ausreichend fir die Andienung
mit dem Mdullfahrzeug erschlossen.

Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altablagerungen bekan

Sollten sich bei der weiteren Planung oder beBi##rauung Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, so ist digsesnteren Abfall- und Bodenschutzbehor-
de beim Landkreis Diepholz unverziglich mitzuteilen
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8. Eingriffsbeurteilung

8.1 Beschreibung und Bewertung von Natur und Landsc haft

Nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlanfiadet sich das Planungsgebiet in der
~Wagenfelder Talsandplatte“. Ausgangsmaterial fiérBodenbildung sind in diesem Raum
fluviatile Feinsande. Es handelt sich um ein ebegesdwassernahes, tberwiegend entwéasser-
tes Talsandgebiet mit anmoorigen und schwach pedot Gleybdden.

Die potentielle, natirliche Vegetation ist die &leichen-Birken-Waldes.
Im Plangebiet ist das Gelande eben. Es wird duantlich verlaufende Graben entwéssert.

Das Plangebiet liegt als landwirtschaftliche Flarhder streubesiedelten Landschaft unmittel-
bar am Ortsrand. Es sind keine klimatischen Bestwmiten anzutreffen.

Ein kleiner Teil des Plangebietes ist StralRenves{kithe. Sie ist asphaltiert, das Asphaltband
geht Uber in die angrenzenden Lagerflachen.

Das Plangebiet ist u.a. in Kap. 3.2.4 beschrieDanauf wird verwiesen. Wiesenbriter wurden
bei Begehungen im Mai 2017 nicht beobachtet. DiedE&e auf der Nordseite des ehemaligen
neuen Weges, die aulRerhalb des alten Betriebsgetieken, befinden sich aufgrund der zwi-
schenzeitlichen Grenzziehung auRerhalb des Gebengjshes auf dem Grabengrundstick.
Die Strauchhecke siidlich des ehemligen Neuen Weggsnnerhalb des Geltungsbereiches,
zu einem geringen Teil auch innerhalb er Pflankiéic

Sie und die Straucher am Sudrand des alten Begjieglbsdes konnen eine Bedeutung fur Hek-
kenbriter haben. Bei der Realisierung der Planimsbesondere bei der eventuellen Rodung
von Gehdlzen, ist darauf zu achten, dal} das TétumgsVerletzungsrisiko eventuell dann
vorhandener Exemplare relevanter Arten nicht sikguit erhdht und dal? die Beeintrachtigung
so weit wie mdglich vermieden wird.

Festsetzungen, die dem Artenschutz im Plangebktjm Sinne einer Erhaltungspflicht fur die
Geholze, sind auch aus rechtlichen Artenschutzgniimicht zu treffen. Hierzu wird auf die
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vogZB45, Az. 4 BN 32.13 verwiesen.
Danach darf eine Planung nicht dazu fihren, dahflikte, die durch sie hervorgerufen wer-
den, letztlich ungeldst bleiben. Dies schlie3t &reagerung von Problemldsungen aus dem
Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwaltuagsieln nicht aus. ... Die Grenzen zulés-
siger Konfliktverlagerung auf die Ebene des Plalngs sind allerdings tiberschritten, wenn
bereits im Planungsstadium absehbar ist, dassdgctoffen gelassene Interessenkonflikt in
einem nachfolgenden Verfahren nicht sachgerecknlésssen wird (RN 34)

Im Plangebiet kann ein Konflikt im Bereich der GEedhinsichtlich der Heckenbriter entste-
hen. Ob es zu einem Konflikt kommt und wie grol&drdst, entscheidet sich erst im Planvoll-
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zug, namlich ob Gberhaupt Gehdlze entfernt werdhehalo dann tatsachlich Heckenbriter vor-
handen sind. Dann mussen die artenschutzrechtlBestimmungen beachtet werden:

Grundsatzlich diurfenwild 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 geschiitzt* sind aufgrund von EU-RedBt alle heimischen Vogelarten.

AulRerdem dirfenwild lebende Tiere der streng geschiitzten Artendardeuropaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzudiauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiténnicht erheblich gestort werden. Dabei ist nigde ,Stoérung” untersagt,
sondern “nur” diejenige, durch die ,der Erhaltungsand der lokalen Population einer Art
verschlechtert wird (,Stérungsverbot®).

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

Schliel3lich dirfen Eortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenitiene 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 Tétungs- 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

Geschutzte 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 Nord- und Westrand des
Gebietes (dort sind rd. 1.000 m2 neue Baum-Stréiexdtke anzupflanzen), in der Bepflanzung
auf den Wallen und in der Bepflanzung entlang derdrich-Litvogt-Stral3e gegeben. Aulier-
dem wachsen owohl auf dem alten Firmengelande diesrdMbrunnenbetriebes als auch ent-
lang von dessen Grenze sowie 0stlich des Geltungishes dieses Bebauungsplanes Hecken
und Geholzgruppen. Weitere Bestande finden siclilenrf Strallengrundstick und in Ziergar-
ten auf den Nachbargrundstiicken. Daher ist dieo@ksthe Funktion weiterhin in raumlichem
Zusammenhang erfillt.

Wenn im Planvollzug tatsé&chlich Gehélze entfernt welen, dann soll dies auf3erhalb der
Brutzeit erfolgen (,,Artenschutz durch Bauzeitenregéung®). Sollte dies nicht méglich sein,

Wagenfeld, Bp. Wagenfeld Nr. 41 ,Gewerbegebiet Wigiwiesen 1117, -29- [ |



8. Eingriffsbeurteilung 9. Kosten/Bodenordnung

so ist vor dem Riickschnitt oder der Rodung der GeHie zu priifen, ob in dem jeweiligen
Geholz gebritet wird (,Artenschutz durch 6kologische Baubegleitung*).

Naturschutzrechtlich geschutzte Flachen oder Larafsgbestandteile oder FFH-Gebiete sind
im Plangebiet und seiner maf3geblichen Umgebund warhanden.
Folgende Biotoptypen sind im Plangebiet vorhanden:

» versiegelte Flachen ohne Bedeutung,

» Lagerflache mit geringer Bedeutung,

» Brachflache mit geringer Bedeutung,

e Grinland mit jungen Obstb&dumen mit geringer Bedayigowie

* Hecken mit mittlerer Bedeutung fur Arten und Lelgareeinschaften.

In direkter Nachbarschaft befinden sich:
» versiegelte Flachen ohne Bedeutung,
* intensiv unterhaltene StralRenrandvegetation mihger Bedeutung,

» Ziergarten mit fremden und heimischen Gehélzengeniinger und mittlerer Bedeu-
tung,

* Graben, Hecken und Baumreihe mit mittlerer Bedegitun

* Feldgehdlze aus heimischen und standortgerechtdobleamarten mit mittlerer und
hoher Bedeutung sowie

* Acker und Intensivgriinland mit geringer BedeutuiigArten und Lebensgemeinschaf-
ten.

Das Landschaftsbild wird durch die die Bebauung died_agerguter, die Gehdlzstrukturen,
das benachbarte Gewerbegebiet und die intensivewigschaft gepragt.

8.2 Eingriffsbeurteilung

Im Bebauungsplan wird auf 34.042 m? Gewerbegebstgesetzt, in dem bis zu 80% der Fla-
che versiegelt und mit bis zu 12 m bzw. in einenbEeeich bis zu 13,5 m hohen Gebauden
bebaut werden dirfen. Auf 95 m? wird die Festsedaton Stra3enverkehrsflache beibehalten.
Damit wird ein umfangreicher Eingriff in Natur uhdndschaft zugelassen.

Auf einem kleinen Teil dieser Flache ist durch d&uen Weg (3.248 m?) sowie durch die
Privatstral3e zwischen ihm und der Friedrich-Lutv®fyalle (1.068 m?) bereits ein Eingriff in
Natur und Landschaft zulassig bzw. erfolgt. Die i@stiicke dieser beiden Straf3en mit insge-
samt 4.316 m? sind planmafiige Stral3enverkehrsti&aheé werden als solche in der Eingriffs-
beurteilung angesetzt. Sie werden nicht als veltiiiversiegelbar angesetzt, sondern als dorf-
liche Stral3e mit versiegelten Fahrbahn- und begriilRandbereichen, der deshalb ein Wertfak-
tor von 0,5 zugewiesen wird.
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Auf 30.988 ha wird ein erstmaliger Eingriff vorb#e¢. Dies wird angesetzt, obwohl hier be-
reits erhebliche Flachen als Lagerflache fir Caotaund Leergut etc. befestigt und genutzt,
andererseits auch welche mit Obstbaumen bepflamkzals Grinland unterhalten sowie weite-
re Flache fir die Lagerung von Erdmieten genutatais Brache liegengelassen sind. Das Er-
scheinungsbild in der Landschaft am Ortsrand istiteedeutlich von dieser gewerblichen Nut-
zung gepragt.

Es handelt sich dabei jedoch jeweils nur um tenmeoktutzungen und Entwicklungen, die auf
der landwirtschaftlichen Flache stattfanden, unzkistig betriebliche Engpéasse zu tberbrik-
ken. Als planmaRiger Zustand wird deshalb fur éisagnte Freiflache derjenige als landwirt-
schaftliche Flache mit der vorherigen Nutzung atensivgriinland ohne Strukturierung sowie
ohne Brut- und Rastgeschehen angesetzt.

Daher kommt es im Sinne der Eingriffsbilanzierungath Bebauung und Versiegelung zu ei-
nem Verlust von intensiv genutztem Grinland, wedclen einer StralRe zerschnitten ist und
zwischen zwei Straen sowie neben einem Feldgeindlzinem Gewerbegebiet liegt. Inten-
sivgrinland hat gem. Osnabricker Modell, Stand 26i& Wertfaktorspanne von 1,0 — 1,5.
Fur beschriebene planméaRige Griinlandnutzung, dihdlie rechtskraftig festgesetzte und
realisierte Stral3e durchschnitten wird und aufdtendseite an Straf3engrundstiick und Be-
triebsflache sowie auf der Stidseite an die Verbgdstralle angrenzt, ist der Wertfaktor von
1,1 angemessen.

Auf den versiegelten Flachen tritt ein vollstandigenktionsverlust des Bodens auf. Der Land-
schaftsfaktor Wasser ist durch die Verdnderung/@esickerungsverhaltnisse betroffen.

Der Landschaftsfaktor Klima/Luft ist tendentiellrda die Zunahme der Versiegelung betrof-
fen.

Der Landschaftsfaktor Landschaftsbild wird durch dieitere gewerbliche Bebauung neben
einem Gewerbegebiet und bebauten Grundstickematruliturierten, gro3flachigen Flurstik-
ken relativ wenig beeintrachtigt.

Der Vermeidung von Eingriffen dienen

» die Auswahl der Flache neben einem GewerbegebieStnaRen auf einem unstruktu-
rierten, groR3flachigen Flurstiick,

» die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen auf eafd Mvelches anhand bereits auf-
stehender Geb&ude als orts- und landschaftsbitdgéicdh gewertet wurde,

» die Nutzung der vorhandenen ErschlieRung und @oltige Vermeidung 6ffentlicher
ErschlieBungsmalnahmen,

» die weitestmdgliche Rickhaltung von Niederschlagseaauf Dachern und

* die Nutzung von Intensivgriinland ohne besondereeBiethg und ohne Bedeutung fiir
Wiesenvdgel.
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Die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft vi@iflveise durch wertsteigernde MalRnah-
men im Plangebiet selbst kompensiert.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes in Anlehnungan das Osnabriicker Modell

. Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert
Biotoptyp

m? WE/m? m?2 X WE/m?
Intensivgrinland 29.726 m2 1,1 WE/m?2 32.699 WE
StralRengrundstiick 4.316 m2 0,5 WE/m2 2.158 WE
Der Eingriffsflachenwert des unbebauten Gebietes Ibeigt 34.857 WE
Ermittlung des Kompensationswertes
Biotoptyp Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert
m? WE/m? m?2 X WE/m?
Bebaute und versiegelte Flache im  27.158 m2 0 WE/m2 0 WE
Gewerbegebiet
Baum-Strauch-Hecke aus heimi- 1.013 m? 1,5 WE/m? 1.520 WE
schen und standortgerechten Ge-
holzen
Kopfweiden-Strauch-Hecke aus 450 m2 1,5 WE/m?2 675 WE
heimischen und standortgerechten
Gehdlzen
mit heimischen und standortgerech- 1.020 m2 1,5 WE/m?2 1.530 WE

ten Gehdlzen dicht bepflanzte Erd-
waélle / Anschittungen

unversiegelte Freiflache im Gewer- 4.306 m2 0,7 WE/m2 3.014 WE
begebiet auierhalb der Flachen mit
zeichnerischen bzw. textlichen

Pflanzfestsetzungen
StralRengrundstiick 95 m2 0,5 WE/m2 48 WE
Der Kompensationswert des vollstdndig bebauten Gedties betragt 6.787 WE

Kompensationsbilanz im Baugebiet

Eingriffsflachenwert des unbebauten Gebietes ING&
abzgl. Kompensationswert des vollstandig bebautates 6.787 WE
Kompensationsdefizit 28.070 WE
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Der Eingriff wird im Plangebiet nur zu einem gemmgTeil kompensiert. Deshalb wird die
Kompensation des Defizites von 28.070 Werteinheatidem westlichen Teil des Flurstiicks
Nr. 70 der Flur 39 der Gemarkung Wagenfeld gelei&ie handelt sich um das ehemalige Flur-
stiick 159/1 der Flur 21, umfasst 24.514 m? und béglich der Gemeindestral3e ,Muhlenweg*
westlich der Gemeindestral3e ,Hal3linger Bruch”. Basndstiick steht im Eigentum des Mine-
ralbrunnenbetriebes und ist fur die Realisierung Kompensationsmaflinahmen verfligbar.

Die Kompensationsflache ist in der Hauptsache aleAgenutzt. Im Osten befindet sich ein
gehdlzumstandener, polytropher Fischteich miteteBdschungen von insgesamt 5.500 m?,
davon rd. 4.600 m? Gehdlz- und Wiesenflache un@08.m? Wasserflache. Der Gehdlzbereich
war wesentlich von Nadelbdumen gepragt, auf dexhiel&tanden Hitte und Wohnwagen, dort
lag auch Unrat. Der Bereich war als GriinanlageEzholung anzusprechen.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes der Kompensatonsflache

. Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert
Biotoptyp

m? WE/m? m?2 X WE/m?
Acker 19.014 m? 1,0 WE/m2 19.014 WE
Gehdlzbereich mit Wiese, Hiitte, 4.600 m?2 1,8 WE/m? 8.280 WE
Wohnwagen als Freizeit- und
Grlinanlage
Fischteich (SXF) 900 m2 1,5 WE/m?2 1.350 WE
Der Eingriffsflachenwert des nicht aufgewerteten Ghietes betragt 28.644 WE

Als vorlaufende KompensationsmalRnahme sind bettstandortfremden Geholze beseitigt
und Weiden gepflanzt worden. Die Hutte, der Wohrewagnd der Unrat sind beseitigt worden.
Entlang der Zuwegung zwischen der Stral3e ,Hal3liBgech“ und dem Teich ist eine Kopf-
weidenallee gepflanzt worden. Der Bereich ist niakhr als Griinanlage und Erholungsbe-
reich, sondern als etablierter, naturnaher Gehétabe mit jungen Kopfb&aumen anzusprechen.

Die Ufer des ehemaligen Fischteiches werden abgefl®er Teich wird entgiiltig abgefischt
und durch Entnahme von Randvegetation und Entschlarg ausgemagert. Dabei wird scho-
nend vorgegangen, indem die Entnahme nur abschiniitswechselweise erfolgt.

Als flachengrof3te MalRnahme wird der Acker aus diemisiven Bewirtschaftung genommen
und in eine Streuobstwiese umgewandelt. Dort wehdeptsachlich hochstammige Apfelbau-
me alter, regionaltypischer und standortgerechiete® gepflanzt und dauerhaft unterhalten.
Deren Frichte sollen im Mineralbrunnenbetrieb veret werden. Die Obstwiese wird zu den
noch offenen Seiten hin mittels einer mindestenst@eiten Hecke eingefriedet.
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Ermittlung des Kompensationswertes

Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert

Biotoptyp m? WE/m? m?2 X WE/m?
_Streucbstwiese, 19.014m2 2,0 WE/m? 38.028 WE
mit Hecke eingefriedet
naturnaher Geholzbereich 4.600 m? 2,5 WE/m? 11.500 WE
mit Wiese
mesotrophes naturnahes Stillge- 900 12 2.5 WE/m2 2 250 WE
wasser (SEZ)
Der Eingriffsflachenwert des vollstandig aufgewerteen Gebietes 51.778 WE

betragt

Kompensationsbilanz im Kompensationsgebiet

Eingriffsflachenwert des nicht aufgewerteten Gedset 28.644 WE
abzgl. Kompensationswert des vollstéandig aufgewenmtSebietes 51.778 WE
Kompensationswirkung 23.134 WE

Diese Kompensationsmal3hahmen sind durch EinbezgedemKompensationsflache in den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes und dutsprechende Festsetzung gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB gesichert.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt deneiBh einschlief3lich Teich, Gehdlzbe-
stand, benachbarter Hofstelle mit Hofgeh6lz et Rédiche fur die Landwirtschaft dar. Daraus
sind die Festsetzungen zum Teich, zum Erhalt dé$I&es, zum Pflanzen von Hecken und zur
Anlage einer Streuobstwiese, die eine besondera Rordwirtschaftlicher Nutzung ist, ent-
wickelt.

Mit der Kompensationswirkung der festgesetzten Mégmen am Mihlenweg (23.134 WE)
wird allerdings das Kompensationsdefizit bei Umgetyaller zugelassenen bzw. festgesetzten
Malnahmen an der Friedrich-Litvogt-Strafl3e (28.0H) Wcht vollstdndig ausgeglichen. Das
verbleibende Kompensationsdefizit von 4.936 Wehteiten wird durch Geholzpflanzung im
Kompensationspool an der Westflanke des Bockelegd3eausgeglichen. Dies wird gem. § 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB vertraglich vereinbart; einsté&tzung ist diesbezlglich entbehrlich.

9. Kosten und bodenordnende Mallhahmen

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes sind kefeetlithe ErschlieBungsmalRnahmen er-
forderlich. Die Kompensation wird durch den Vorhatager geleistet bzw. die MalRnahme im
Kompensationspool vom Vorhabentrager bezahlt. Ban&nde Wagenfeld entstehen voraus-
sichtlich keine Kosten.

Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht vorgesehenrBstaicht ersichtlich.
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10. Bodenfunde

Bodenfunde sind Sachen oder Spuren, die in der &ideim Wasser gefunden werden und bei
denen Anlal3 zu der Annahme gegeben ist, dass $ieré@nkmale sind. Es kann sich z.B. um
TongefalRscherben, Urnen, Steingeréate, Metallge@iedst Knochen, Gegenstande aus Leder
oder Holz oder z.B. um Steinkonzentrationen, Hdligansammlungen, Aschen, Schlacken,
auffallige Bodenverfarbungen etc., auch geringer&psolcher Funde, handeln.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiteoder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, wird darauf hingewiesen, dal? diesel&meldepflichtig sind (8 14 Abs. 1 Nie-
ders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978). Dierdd=sind unverzuglich der zustéandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Digpfial. 05441 976-0) und dem Nieder-
sachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Refergtdaiogie (Tel. 0511 925-50) zu melden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Atie& und der Unternehmer.

Zutagetretende archaologische Funde und Fundsgtidrbis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, fur ihocbui@ ist Sorge zu tragen (8 14 (2) Nds.
Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalscleliztle vorher die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

11. Verfassererklarung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Wagenfeld Nr. 4wg&begebiet Wiedlingswiesen Il
wurde ausgearbeitet von Michael Schwarz, Raum-Umueltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 17. April 2018

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wagenfeld hat am die Alliisig des Bebauungsplanes Wagenfeld
Nr. 41 ,Gewerbegebiet Wiedlingswiesen IlI* besclsies. Die 6ffentliche Auslegung wurde am
beschlossen. Der Entwurf hat vom bis 06ffehtkusgelegen. Die erneute 6ffentliche Ausle-
gung wurde am beschlossen. Der Entwurf hat vdois  erneut 6ffentlich ausgelegen. Am
hat der Rat der Gemeinde Wagenfeld die vorgebracdhteegungen abgewogen und der Be-
bauungsplan Wagenfeld Nr. 41 ,Gewerbegebiet Wigdlesen I1I* 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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Umweltbericht

Ul. Einleitung

ul.il Kurzdarstellung

Mit dem Bebauungsplan wird in einem erschlossemehbereits temporér gewerblich genutz-
ten Bereich neben einem grofRen Gewerbebetrieb Batig gewerbliche Bebauung geschaf-
fen. Dazu setzt der Bebauungsplan uneingeschra@idesrbegebiet, eine Grundflachenzahl
von 0,8, eine Begrenzung der Geb&udehdhe und thaez@h von eingriinenden Hecken sowie
die Begriinung von Stellplatzflachen und die weitégjliche Versickerung nichtbehandlungs-
bedurftigen Niederschlagswassers fest. AuRerdenheire Flache am Muhlenweg als externe
Kompensationsflache festgesetzt. Dort sollen deorsworhandene Gehélzbestand landschafts-
typisch umgebaut, der Zustand des Gewassers umeksgeandbereiches verbessert, auf bishe-
rigem Acker eine Obstwiese angelegt und das Gelsindkturiert und mittels Hecken einge-
hegt werden.

Mit der Weiterentwicklung des schon vorgepragted vorgenutzten Bereiches an der Fried-
rich-LUtvogt-Stral3e zu einem Gewerbegebiet wirdailiizige Flache genutzt, dem vorhandenen
Betrieb eine Entwicklungsmdglichkeit am Standoetéi. Damit wird zur Erhaltung und zur
Schaffung von Arbeitspléatzen beigetragen.

Der Standort liegt im Westen des Gemeindegebiatdsiart am Studwestrand der Ortslage
Wagenfeld. Er erstreckt sich ndrdlich der ,Frietirlditvogt-Straf3e“bis zur Nordkante des
ehemaligen ,Neuen Weges" im Bereich sudlich desavéifbrunnenbetriebes auf einem vorhe-
rigen Intensivgrinland im streubesiedelten Auf3egiblr

Im Bebauungsplan wird auf 36.027 m? Gewerbegebstgésetzt, in dem bis zu 80% der Fla-
che versiegelt und mit bis zu 10 m (Traufe) bzwnigrirst) hohen Geb&duden bebaut werden
darfen. Auf 95 m? wird die Festsetzung von Straekehrsflache beibehalten. Damit wird ein
umfangreicher Eingriff in Natur und Landschaft zZiagsen. Eine geringe Teilkompensation im
Plangebiet wird ebenfalls mit den Festsetzungeitiget. Das Kompensationsdefizit wird auf
externen Flachen des Vorhabentrégers ausgeglichen.

Das Landschaftsbild wird durch die Stral3e und @igdrgiter, die Gehdlzstrukturen, das be-
nachbarte Gewerbegebiet und die intensive Landviats gepragt.

uil.2 Ziele des Umweltschutzes

Fur die Planung sind grundsétzlich insbesonder&igdie der folgenden Gesetze und Verord-
nungen zu bericksichtigen:

Planungs- und Bauordnungsrecht:

BauGB Baugesetzbuch
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BauNVO Baunutzungsverordnung
NBauO Niedersachsische Bauordnung
Boden:

BBodSchG Bundesbodenschutzgesetz

NBodSchG Niedersachsisches Bodenschutzgesetz

Wasser:

WHG Wasserhaushaltsgesetz

NWG Niedersachsisches Wassergesetz

Luft / Schall:

BImSchG Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umweliekangen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerédusche, Erschitterungen und ahnlicngdvige

TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Lé®echste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz )

Naturschutz:

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

NAGBNatSchG Niederséachsisches AusfihrungsgesetzBaindesnaturschutzgesetz

Fur die Planung sind grundsétzlich insbesonder&idie der folgenden Fachpléne zu berick-
sichtigen:

Flachennutzungsplan der Gemeinde Wagenfeld

Landschaftsplan der Gemeinde Wagenfeld

Die Ziele und ,Umweltbelange” wurden in der Planutaglurch bericksichtigt, daf3 das Bauge-
biet teilweise auf bereits temporar gewerblich geten Flache und ansonsten auf daneben lie-
gendem, vorherigen Intensivgriinland festgesetat.vidie Flache ist schon vollstéandig er-
schlossen. Sie hat weder fur Arten und Lebensgestiesiten noch fur das Landschaftsbild
eine besondere Bedeutung. Die Baugebietsausweigungidet Immissions- sowie sonstige
eventuelle Konflikte bereits durch die Standortwali Eigenart des Gewerbes und die Be-
grenzung der Hohe baulicher Anlagen sowie die Eimgngsfestsetzung.

u2. Beschreibung und Bewertung der ,Umweltauswirkun gen”
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uz2.1 Bestandsaufnahme

Nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlanfiadet sich das Planungsgebiet in der
~Wagenfelder Talsandplatte“. Ausgangsmaterial fiérBodenbildung sind in diesem Raum
fluviatile Feinsande. Es handelt sich um ein ebegesdwassernahes, tberwiegend entwéasser-
tes Talsandgebiet mit anmoorigen und schwach piedn Gleyboden.

Die potentielle, natirliche Vegetation ist die &leichen-Birken-Waldes.
Im Plangebiet ist das Gelande eben. Es wird dwantlich verlaufende Graben entwéssert.

Das Plangebiet liegt als landwirtschaftliche Flarhder streubesiedelten Landschaft unmittel-
bar am Ortsrand. Es sind keine klimatischen Bestwmiten anzutreffen.

Folgende Biotoptypen sind im Plangebiet vorhanden:
» versiegelte Flachen ohne Bedeutung,
» Lagerflache mit geringer Bedeutung,
» Brachflache mit geringer Bedeutung,
e Grinland mit jungen Obstb&dumen mit geringer Bedayisowie

* Hecken mit mittlerer Bedeutung fur Arten und Lelgareeinschaften.

In direkter Nachbarschaft befinden sich:
» versiegelte Flachen ohne Bedeutung,
* intensiv unterhaltene StralRenrandvegetation mihger Bedeutung,

» Ziergarten mit fremden und heimischen Gehélzengeniinger und mittlerer Bedeu-
tung,

* Graben, Hecken und Baumreihe mit mittlerer Bedegitun

* Feldgehdlze aus heimischen und standortgerechtdobleamarten mit mittlerer und
hoher Bedeutung sowie

* Acker und Intensivgrinland mit geringer BedeutuiigArten und Lebensgemeinschaf-
ten.

Das Landschaftsbild wird durch die die Bebauung died_agerguter, die Gehdlzstrukturen,
das benachbarte Gewerbegebiet und die intensivewigschaft gepragt.

Naturschutzrechtlich geschutzte Flachen oder Larafsgbestandteile oder FFH-Gebiete sind
im Plangebiet und seiner maf3geblichen Umgebund warhanden.
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Wiesenbruter wurden bei Begehungen im Mai 2017trebbachtet. Die Geholze auf der
Nordseite des ehemaligen neuen Weges, die aulReltsbiten Betriebsgelande stehen, befin-
den sich aufgrund der zwischenzeitlichen Grenzzigrauf3erhalb des Geltungsbereiches auf
dem Grabengrundstuck. Die Strauchhecke sudlicleldesiligen Neuen Weges liegt innerhalb
des Geltungsbereiches, zu einem geringen Teil emngrhalb er Pflanzflache.

Sie und die Straucher am Sudrand des alten Begjegibsdes konnen eine Bedeutung fur Hek-
kenbriter haben. Bei der Realisierung der Planimsbesondere bei der eventuellen Rodung
von Gehdlzen, ist darauf zu achten, dal3 das TétumgsVerletzungsrisiko eventuell dann
vorhandener Exemplare relevanter Arten nicht sikguit erhdht und dal? die Beeintrachtigung
so weit wie mdglich vermieden wird.

Festsetzungen, die dem Artenschutz im Plangebktjm Sinne einer Erhaltungspflicht fur die
Geholze, sind auch aus rechtlichen Artenschutzgniimicht zu treffen. Hierzu wird auf die
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vogZB45, Az. 4 BN 32.13 verwiesen.
Danach darf eine Planung nicht dazu fuhren, dahflikte, die durch sie hervorgerufen wer-
den, letztlich ungeldst bleiben. Dies schliel3t &reagerung von Problemldsungen aus dem
Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwaltuagsieln nicht aus. ... Die Grenzen zulés-
siger Konfliktverlagerung auf die Ebene des Plalngs sind allerdings tiberschritten, wenn
bereits im Planungsstadium absehbar ist, dassdgctoffen gelassene Interessenkonflikt in
einem nachfolgenden Verfahren nicht sachgerecknlésssen wird (RN 34)

Im Plangebiet kann ein Konflikt im Bereich der GEedhinsichtlich der Heckenbriter entste-
hen. Ob es zu einem Konflikt kommt und wie grol&drdst, entscheidet sich erst im Planvoll-
zug, namlich ob Gberhaupt Gehdlze entfernt werdhehalo dann tatséchlich Heckenbriter vor-
handen sind. Dann mussen die artenschutzrechtliBestimmungen beachtet 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 geschiitzt* sind aufgrund von EU-RedBt alle heimischen Vogelarten.

AulRerdem dirfenwild lebende Tiere der streng geschiitzten Artendardeuropaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzudiauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiténnicht erheblich gestort werden. Dabei ist nigde ,Stoérung” untersagt,
sondern “nur” diejenige, durch die ,der Erhaltungsand der lokalen Population einer Art
verschlechtert” wird (,Stérungsverbot®).

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

Schliel3lich dirfen Eortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenitiene der beson-
ders geschutzten Arten nicht aus der Natur entnombeschadigt oder zerstort werden
(,Beschadigungsverbot").

Das Beschadigungsverbot gilt auch fur dield lebenden Pflanzen der besonders ge-
schitzten Arten
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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 siggaift erh6ht.

Das Beschadigungsverbot gilt nichtyenn die 6kologische Funktion der ... betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten in raumlichem Zusanhang weiterhin erfullt wirti

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 Nord- und Westrand des
Gebietes (dort sind rd. 1.000 m? neue Baum-Stratetke anzupflanzen), in der Bepflanzung
auf den Wallen und in der Bepflanzung entlang derdrich-Litvogt-Stral3e gegeben. Aulier-
dem wachsen owohl auf dem alten Firmengelande diesrdMbrunnenbetriebes als auch ent-
lang von dessen Grenze sowie 0stlich des Geltungishes dieses Bebauungsplanes Hecken
und Geholzgruppen. Weitere Bestande finden siclienrf Strallengrundstick und in Ziergar-
ten auf den Nachbargrundstiicken. Daher ist dieo@sthe Funktion weiterhin in raumlichem
Zusammenhang erfillt.

Wenn im Planvollzug tats&chlich Gehélze entfernt welen, dann soll dies auf3erhalb der
Brutzeit erfolgen (,,Artenschutz durch Bauzeitenregéung®). Sollte dies nicht méglich sein,
so ist vor dem Riickschnitt oder der Rodung der GeHie zu priifen, ob in dem jeweiligen
Geholz gebritet wird (,Artenschutz durch 6kologische Baubegleitung*).

u2.2 Prognose

Im Bebauungsplan wird auf 34.042 m? Gewerbegebstgesetzt, in dem bis zu 80% der Fla-
che versiegelt und mit bis zu 12 m bzw. in einenbEeeich bis zu 13,5 m hohen Gebauden
bebaut werden dirfen. Auf 95 m? wird die Festsedaton StraR3enverkehrsflache beibehalten.
Damit wird ein umfangreicher Eingriff in Natur uhdndschaft zugelassen.

Auf einem kleinen Teil dieser Flache ist durch d&uen Weg (3.248 m?) sowie durch die
Privatstral3e zwischen ihm und der Friedrich-Lutv®fyal3e (1.068 m?) bereits ein Eingriff in
Natur und Landschaft zulassig bzw. erfolgt. Die i@istiicke dieser beiden Straf3en mit insge-
samt 4.316 m? sind planmafiige Stral3enverkehrst&aheé werden als solche in der Eingriffs-
beurteilung angesetzt. Sie werden nicht als veltiiiversiegelbar angesetzt, sondern als dorf-
liche Stral3e mit versiegelten Fahrbahn- und begriilRandbereichen, der deshalb ein Wertfak-
tor von 0,5 zugewiesen wird.

Auf 30.988 ha wird ein erstmaliger Eingriff vorb#e¢. Dies wird angesetzt, obwohl hier be-
reits erhebliche Flachen als Lagerflache fir Cotaund Leergut etc. befestigt und genutzt,
andererseits auch welche mit Obstbaumen bepflamkzals Grinland unterhalten sowie weite-
re Flache fir die Lagerung von Erdmieten genutatais Brache liegengelassen sind. Das Er-
scheinungsbild in der Landschaft am Ortsrand istiteedeutlich von dieser gewerblichen Nut-
zung gepragt.
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Es handelt sich dabei jedoch jeweils nur um tenmeoktutzungen und Entwicklungen, die auf
der landwirtschaftlichen Flache stattfanden, unzkistig betriebliche Engpasse zu tberbrik-
ken. Als planmaRiger Zustand wird deshalb fur éisagnte Freiflache derjenige als landwirt-
schaftliche Flache mit der vorherigen Nutzung atensivgriinland ohne Strukturierung sowie
ohne Brut- und Rastgeschehen angesetzt.

Daher kommt es im Sinne der Eingriffsbilanzierungath Bebauung und Versiegelung zu ei-
nem Verlust von intensiv genutztem Grinland, wedolen einer StralRe zerschnitten ist und
zwischen zwei StraRen sowie neben einem Feldgeindlzinem Gewerbegebiet liegt. Inten-
sivgrinland hat gem. Osnabricker Modell, Stand 26 Wertfaktorspanne von 1,0 — 1,5.
Fur beschriebene planméaRige Griinlandnutzung, dihdlie rechtskraftig festgesetzte und
realisierte Stral3e durchschnitten wird und aufidtendseite an Straf3engrundstiick und Be-
triebsflache sowie auf der Stidseite an die Verbgdstralle angrenzt, ist der Wertfaktor von
1,1 angemessen.

Auf den versiegelten Flachen tritt ein vollstandigenktionsverlust des Bodens auf. Der Land-
schaftsfaktor Wasser ist durch die Verdnderung/@esickerungsverhaltnisse betroffen.

Der Landschaftsfaktor Klima/Luft ist tendentiellrdn die Zunahme der Versiegelung betrof-
fen.

Der Landschaftsfaktor Landschaftsbild wird durch dieitere gewerbliche Bebauung neben
einem Gewerbegebiet und bebauten Grundstiickematruliturierten, gro3flachigen Flurstik-
ken in einem schon temporér entsprechend genuBaegich relativ wenig beeintrachtigt. Die
Errichtung gewerblicher Bebauung verstarkt die ichel Pragung des Ortsrandbereiches, die
Eingrinung und die Durchgrinungsmaflnahmen strekamidie Flache, stellen die baulichen
Anlagen in einem natirlichen Kontext und schirmierzsir Landschaft und Nachbarschatft hin
ab.

Es werden keine ungebiihrlichen Emissionen und Keingssionskonflikte erwartet. Die
Nachbargrundstiicke werden nicht beeintréchtigt ererés ergeben sich keine Entwicklungs-
hemmnisse fir die in einiger Entfernung liegendarhialtungsbetriebe und die Biogasanlage.

Bei Verzicht auf die Realisierung der mit der Plagworbereiteten Ma3nhahme muf3 damit
gerechnet werden, daf3 der vorhandene Betrieb stereder auf dem bisherigen Betriebs-
grundstuck bis an die immissionsschutzrechtlicehhSrzgrenze” fur die Nachbarnutzungen
entwickelt und im Bereich Hundeort alle 6ffentlichend privaten Moglichkeiten zur Bewalti-
gung der Logistikanforderungen maximal ausgereertden. Oder der Betrieb kann sich rAum-
lich nicht mehr weiterentwickeln, muf3 einen ande®éamdort fur verlagerungsfahige Aktivita-
ten suchen. Dann bleibt die bauliche Situationeamdrtsrandbereich unverédndert, Flachen fir
Arbeitsplatze werden an anderer Stelle in Anspgerftommen. Die positiven Arbeitsplatz- und
Steuereffekte der Betriebsentwicklung fiir die Gerdeientfallen, durch eine Verlagerung
erleidet die Arbeitsplatz- und WirtschaftssituatinnWagenfeld sogar entsprechende Einbuf3en.

Der Vermeidung von Eingriffen dienen
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» die Auswahl der Flache neben einem GewerbegebieStnaRen auf einem unstruktu-
rierten, grof3flachigen Flurstiick,

» die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen auf eafd Mvelches anhand bereits auf-
stehender Geb&ude als orts- und landschaftsbitdgéicdh gewertet wurde,

» die Nutzung der vorhandenen ErschlieRung und @oltige Vermeidung o6ffentlicher
ErschlieBungsmalnahmen,

» die weitestmdgliche Rickhaltung von Niederschlagseaauf Dachern und
» die Nutzung von Intensivgriinland ohne besondereeBiethg und ohne Bedeutung fiir
Wiesenvdgel.

Die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft vi@itlveise durch wertsteigernde MalRnah-
men im Plangebiet selbst kompensiert.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes in Anlehnungan das Osnabriicker Modell

. Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert
Biotoptyp

m? WE/m? m?2 X WE/m?
Intensivgrinland 29.726 m2 1,1 WE/m?2 32.699 WE
StralRengrundstiick 4.316 m2 0,5 WE/m2 2.158 WE
Der Eingriffsflachenwert des unbebauten Gebietes Ibeigt 34.857 WE
Ermittlung des Kompensationswertes
Biotoptyp Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert
m? WE/m? m?2 X WE/m?
Bebaute und versiegelte Flache im  27.158 m2 0 WE/m2 0 WE
Gewerbegebiet
Baum-Strauch-Hecke aus heimi- 1.013 m? 1,5 WE/m? 1.520 WE
schen und standortgerechten Ge-
holzen
Kopfweiden-Strauch-Hecke aus 450 m2 1,5 WE/m?2 675 WE
heimischen und standortgerechten
Gehdlzen
mit heimischen und standortgerech- 1.020 m2 1,5 WE/m?2 1.530 WE

ten Gehdlzen dicht bepflanzte Erd-
waélle / Anschittungen

unversiegelte Freiflache im Gewer- 4.306 m2 0,7 WE/m2 3.014 WE
begebiet aul3erhalb der Flachen mit

zeichnerischen bzw. textlichen

Pflanzfestsetzungen
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StralRengrundstiick 95 m2 0,5 WE/m2 48 WE

Der Kompensationswert des vollstandig bebauten Gedties betragt 6.787 WE

Kompensationsbilanz im Baugebiet

Eingriffsflachenwert des unbebauten Gebietes NG
abzgl. Kompensationswert des vollstéandig bebautdtes 6.787 WE
Kompensationsdefizit 28.070 WE

Der Eingriff wird im Plangebiet nur zu einem gemmgTeil kompensiert. Deshalb wird die
Kompensation des Defizites von 28.070 Werteinheatidem westlichen Teil des Flurstiicks
Nr. 70 der Flur 39 der Gemarkung Wagenfeld gelei&ig handelt sich um das ehemalige Flur-
stick 159/1 der Flur 21, umfasst 24.514 m? und béglich der Gemeindestral3e ,Muhlenweg*
westlich der Gemeindestral3e ,Hal3linger Bruch”. Basndstiick steht im Eigentum des Mine-
ralbrunnenbetriebes und ist fur die Realisierung Kompensationsmaflinahmen verfligbar.

Die Kompensationsflache ist in der Hauptsache aleAgenutzt. Im Osten befindet sich ein
gehdlzumstandener, polytropher Fischteich miteteBdschungen von insgesamt 5.500 m?,
davon rd. 4.600 m? Gehdlz- und Wiesenflache un@08.m? Wasserflache. Der Gehdlzbereich
war wesentlich von Nadelbdumen gepragt, auf dexhiel&tanden Hitte und Wohnwagen, dort
lag auch Unrat. Der Bereich war als GriinanlageEzbolung anzusprechen.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes der Kompensatonsflache

Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert

Biotoptyp m? WE/m? m?2 X WE/m?
Acker 19.014 m? 1,0 WE/m2 19.014 WE
Gehdlzbereich mit Wiese, Hitte, 4.600 m?2 1,8 WE/m? 8.280 WE
Wohnwagen als Freizeit- und
Grinanlage
Fischteich (SXF) 900 m2 1,5 WE/m?2 1.350 WE
Der Eingriffsflachenwert des nicht aufgewerteten Ghietes betragt 28.644 WE

Als vorlaufende KompensationsmalRnahme sind bettstandortfremden Geholze beseitigt
und Weiden gepflanzt worden. Die Hitte, der Wohrewagnd der Unrat sind beseitigt worden.
Entlang der Zuwegung zwischen der Stral3e ,Hal3liBgech“ und dem Teich ist eine Kopf-
weidenallee gepflanzt worden. Der Bereich ist niakhr als Griinanlage und Erholungsbe-
reich, sondern als etablierter, naturnaher Gehétabe mit jungen Kopfb&aumen anzusprechen.

Die Ufer des ehemaligen Fischteiches werden abgefl®er Teich wird entgiiltig abgefischt
und durch Entnahme von Randvegetation und Entschilarg ausgemagert. Dabei wird scho-
nend vorgegangen, indem die Entnahme nur abschiniitswechselweise erfolgt.
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Als flachengrof3te MalRnahme wird der Acker aus diemisiven Bewirtschaftung genommen
und in eine Streuobstwiese umgewandelt. Dort wehdeiptsachlich hochstammige Apfelbau-
me alter, regionaltypischer und standortgerechoete8 gepflanzt und dauerhaft unterhalten.
Deren Frichte sollen im Mineralbrunnenbetrieb verset werden. Die Obstwiese wird zu den
noch offenen Seiten hin mittels einer mindestenst@eiten Hecke eingefriedet.

Ermittlung des Kompensationswertes

. Eingriffsflache  Wertfaktor  Eingriffsflachenwert
Biotoptyp

m? WE/m? m?2 X WE/m?

_Streucbstwiese, 19.014m2 2,0 WE/m? 38.028 WE
mit Hecke eingefriedet
naturnaher Geholzbereich 4.600 m? 2,5 WE/m? 11.500 WE
mit Wiese
mesotrophes naturnahes Stillge- 900 12 2.5 WE/m2 2 250 WE
wasser (SEZ)
Der Eingriffsflachenwert des vollstandig aufgewertten Gebietes 51.778 WE

betragt

Kompensationsbilanz im Kompensationsgebiet

Eingriffsflachenwert des nicht aufgewerteten Gedset 28.644 WE
abzgl. Kompensationswert des vollstandig aufgewenmtSebietes 51.778 WE
Kompensationswirkung 23.134 WE

Mit der Kompensationswirkung der festgesetzten Mégmen am Mihlenweg (23.134 WE)
wird allerdings das Kompensationsdefizit bei Umgetyaller zugelassenen bzw. festgesetzten
Malinahmen an der Friedrich-Litvogt-Strafl3e (28.0H) Wcht vollstdndig ausgeglichen. Das
verbleibende Kompensationsdefizit von 4.936 Wehteiten wird durch Geholzpflanzung im
Kompensationspool an der Westflanke des Bockelegd3eausgeglichen.

u2.4 Alternativen

Es sind keine geeigneten Alternativen mit geringédenweltauswirkungen ersichtlich, um das
Planungsziel zu erreichen.

Alternativ zur gewéhlten Losung kdnnten die Fegtsggen im westlichen Teil des Plangebie-
tes einen hoheren Storgrad oder insgesamt eineénBebauung zulassen sowie auf die Pflan-
zung von Gehdlzen verzichten. Dies soll jeweilsnieden und nur der notwendige Entwick-
lungsspielraum gegeben und die sinnvolle Ein- uncBgrinung geschaffen werden.
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Us. Zusatzliche Angaben

U3l Technische Verfahren bei der Umweltprifung / khweise auf Erkenntnisschwie-
rigkeiten

Geprift wurden die Festsetzungen fur die Zulassigke Gewerbegebiet und die damit ver-
bundenen Festsetzungen zur Erschliel3ung, zur Bepitg und zur Versickerung auf einem
bereits temporar gewerblich genutzten Grundstu€kaumaligem Intensivgrinland sowie
StralRenverkehrsflachen.

Es wurden keine technischen Verfahren bei der Utpnigling verwendet.

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusamméuasteder Angaben auf.

u3.2 Geplante UberwachungsmalRnahmen

Bei und nach der Realisierung wird durch Inaugeasctahme geprift, ob die Vorgaben dieses
Bebauungsplanes beachtet sind.

Weitere MalRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswgkn sind nicht erforderlich und
nicht geplant.

U3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfuhrungen sind kurz und allgeweestandlich. Eine weitere Zusammen-
fassung ist entbehrlich.
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