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1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Der Geltungsbereich liegt auf dem Flurstiick 9 der Flur 77 der Gemarkung Wagenfeld. Er um-
fasst den Bereich der Hofstelle Reuter, der im Bebauungsplan Nr. 49 als Wohngebiete WA3 und
WA festgesetzt ist.

Der Geltungsbereich ist so eng begrenzt gewahlt, weil lediglich in diesem Gebiet keine o6ffentli-
che Binnenerschliefung vorgesehen war und deshalb die Grundflachenzahl und die Zul&ssigkeit
von Garagen und Stellplatzen der Notwendigkeit einer privaten ErschlieBung starker Rechnung
tragen sollen. An anderen Stellen ist ein solcher oder weiterer Anderungsbedarf weder ersicht-
lich noch erbeten.

Die Planénderung dient der effizienteren Ausnutzung der Flache und der Optimierung der Stell-
platzzuordnung und somit der Innenentwicklung. Deshalb soll das Planverfahren gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Das Plangebiet gehort zur Wohnsiedlung Neustadt und liegt auf einem bebauten Grundstiick
und im Gebiet eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Es gehért zu einem zusammenhéngenden
Baugebiet und ist Innenbereich.

Es ist lediglich 6.081 m2 groR, die im beschleunigten Verfahren mdgliche maximale GroRe der
zulassigen Grundflache unter 20.000 m2 wird weit unterschritten.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen oder Schutz-
zwecken “gemeinschaftlicher Schutzgebiete” oder "EU-Vogelschutzgebiete™ vor. Es wird keine
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet.

Daher wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewandt.
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2. Ursprungsbebauungsplan, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Rechtsgrundlagen

2. Ursprungsbebauungsplan, Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan und Rechtsgrundlagen

2.1 Ursprungsbebauungsplan

Der Urspungsbebauungsplan Nr. 49 ,,Wohngebiet Fritz-Cording-Strale 11 wurde ab Dezember
2020 aufgestellt und im Oktober 2021 als Satzung beschlossen. Der Plan schuf Baurecht fir die
Hof- und Freiflachen zwischen den Gemeindestralien ,,Fritz-Cording-Strae* und ,,Beim Hofe*.

Das Plangebiet dieser 1. Anderung ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Grundfla-
chenzahl ist mit 0,25, ihre Uberschreitung durch Zufahrten, Stellplitze und Nebenanlagen auf
50% begrenzt. Diese Festsetzungen gelten im gesamten Ursprungsbebauungsplan. In gleicher
Manier wurden flr den ganzen Bebauungsplan differenzierte Festsetzungen zu Trauf- und First-
hohe, Geschossigkeit, zuldssiger Zahl der Wohnungen und Mindestgrundstiicksgrofie getroffen.
Im gesamten Plan wurden streifenformige Baufelder festgesetzt und die Zuléssigkeit von Gara-
gen und Stellplatzen aulRerhalb der Baufelder eingeschrankt. Fir alle Teile des Ursprungsplan-
gebietes wurde die VerkehrserschlieBung mittels 6ffentlicher (Stich-)Stralen festgesetzt — bis
auf das Plangebiet dieser 1. Anderung.
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2. Ursprungsbebauungsplan, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Rechtsgrundlagen

2.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist Teil eines rechtskraftigen Wohngebietes. Dieses ist aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Wagenfeld entwickelt, der den Bereich als Wohnbauflache
dargestellt. Eine Darstellung zum Mal? der baulichen Nutzung oder sonstige Darstellungen im
Bereich des Plangebietes enthdlt der Flachennutzungsplan nicht. Das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB ist erflillt, da die bisherige Nutzungsart nicht angetastet wird.

Eine weitere Auseinandersetzung mit Flachennutzungsplandarstellungen oder mit Zielen und
Grundsatzen der Regionalen Raumordnung ist daher entbehrlich.

2.3 Rechts- und Plangrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach folgenden Rechtsgrundlagen des Bundes:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.dF. v. 3.11.2017, zul. ged. am 10.9.2021
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.dF.  v.21.11.2017, zul. ged. am 14.6.2021
- Planzeichenverordnung (PlanzVVP) i.dF.  v.18.12.1990, zul. ged. am 14.6.2021

Der Bebauungsplan enthélt keine zeichnerischen Festsetzungen und bedarf daher keiner amtli-
chen Plangrundlage.
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3. Anlass und Ziel der Planung

3. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet dieser 1. Anderung ist schon seit langem mit einer (ehemaligen) Hofstelle be-
baut. Die Gemeinde hat diesen Bereich einem stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren unterwor-
fen und dem Wettbewerbsteilnehmer mit dem geeignetsten stadtebaulichen Konzept angeboten.
Vor dem Hintergrund dieses Konzeptes und der bestehenden BinnenerschlieBung wurde fur das
Anderungsgebiet — im Unterschied zu den anderen Teilen des Ursprungsplangebietes — auf eine
oOffentliche ErschlieBung verzichtet. Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen und zur Zulassigkeit von Garagen und Stellpléatzen so-
wie zur Grunordnung etc. wurden dagegen im gesamten Plangebiet einheitlich bzw. in einheitli-
cher Manier getroffen.

Zwischenzeitlich hat sich gezeigt, dal die einheitliche Grundflachenzahl und die einheitliche
Festsetzung zur Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen eine Ungleichbehandlung des Ande-
rungsgebietes gegeniiber den anderen Teilen des Ursprungsbebauungsplanes bewirkt. Dies
ergibt sich daraus, daB keine 6ffentliche Erschliefungsstral3e vorgesehen ist.

= Die nun notwendige private Erschlieung soll neu errichtet und muf3 nun auf die Grund-
flachenzahl angerechnet werden. Die fur die “PrivatstraBe” notwendige Grundflache
fehlt dann flir andere zulédssige Anlagen.

= Aulerdem sind im Ursprungsbebauungsplan Garagen und Stellplatze zwischen der je-
weiligen Erschlieungsstrae und dem Baufeld zuldssig. Diese Mdéglichkeit kommt im
Anderungsbereich mangels festgesetzter ErschlieRungsstrafe nicht zum tragen; die not-
wendigen Stellplatze missten im Baufeld angelegt werden, so dal’ dort weniger Raum
flr die anderen zulassigen Anlagen bleibt.

Die Gemeinde mdchte diese Ungleichbehandlung aufheben. Dazu konnte eine ErschlieBungs-
straRe festgesetzt werden. Dies soll jedoch mit Blick auf den stadtebaulichen Wettbewerb und
das gewahlte Konzept vermieden werden. Deshalb sollen die Festsetzungen zur Grundflache so-
wie zu Garagen und Stellplatzen gedndert werden.
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4, Festsetzungen des Bebauungsplanes

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Mal3 der baulichen Nutzung

411  Aufhebung eines MaRes der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl 0,25 wird aufgehoben, da sie sich hinsichtlich der notwendigen Anrech-
nung privater ErschlieBungsanlagen, die 6ffentliche StraRenverkehrsflache ersetzen sollen, als
zu gering erwiesen hat.

412 Festsetzung eines Mal3es der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird auf 0,3 festgesetzt. Damit wird die Anrechnung einer angemessenen
privaten ErschlieBung moglich. Ein zusatzlicher Gestaltungsspielraum bei der zul&ssigen
Grundflache wird geschaffen. Dieser gibt etwas Flexibilitat bei der Umsetzung des gewahlten
stadtebaulichen Konzeptes.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

4.2.1 Aufhebung einer Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstuicksflache

Die Beschrankung der Garagen und Stellplatze auf die Baufelder und die Raume zwischen ih-
nen und den schmalen, zufahrtsartigen StraRen wird aufgehoben, da sie die gewiinschte Anord-
nung der Stellplatze entlang der privaten Erschlieung nicht zuldsst.

4.2.2 Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache

Das Anderungsgebiet soll hinsichtlich der Zuléssigkeit von Garagen und Stellplatzen so gestellt
werden wie die anderen Wohngebiete des Ursprungsbebauungsplanes. Dort sind solche Anlagen
in den Baufeldern sowie in den Bereichen zwischen den Baufelder und den schmalen Erschlie-
Bungsstraflien zuldssig, in den rickwartigen Bereichen sowie entlang der breiten Erschlielungs-
strafen jedoch nicht. Im Anderungsbereich bedeutet dies, daR entlang der Fritz-Cording-StrafRe
sowie in den riickwartigen Bereichen, also auf den nicht-tberbaubaren Grundstiicksflache ent-
lang der Nord-, Siid- und Westgrenze des Anderungsbereiches, keine Garagen und Stellplatze
zul&ssig sein sollen. Der tbrige Bereich, also die Baufelder und der Raum zwischen ihnen, steht
dagegen fur solche Anlagen offen. Entsprechendes wird textlich festgesetzt.

4.3 Geltung der Ubrigen Festsetzungen

Bedarf fir weitere Anderungen ist nicht ersichtlich. Somit werden die iibrigen Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplanes beibehalten, sie bleiben durch die Bebauungsplanédnderung un-
berdhrt.
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5. Auswirkungen 6. Kosten und bodenordnende Mafinahmen 7. Bodenfunde

5. Auswirkungen

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die Méglichkeit geschaffen, im Bereich der ehe-
maligen Hofstelle Reuter das stadtebauliche Konzept aus dem Wettbewerb umzusetzen. Ein-
schrankungen im Vergleich zu den anderen Wohngebieten durch die Anrechnung der privaten
ErschlieBung auf die Grundflachenzahl und durch die Freihaltung riickwartiger Gartenbereiche
von Garagen und Stellplétzen werden vermieden.

Die Grundflachenzahl lasst eine etwas hdhere Versiegelung als bisher zu, damit wird aber in der
Hauptsache aufgefangen, daR der Anderungsbereich durch private statt durch 6ffentliche Strake
erschlossen wird. Diese neue ErschlieSung ersetzt die vorhandene, nicht hinreichend glinstig ge-
legene Zufahrt.

Die Regelung zur Zuléssigkeit von Garagen und Stellplatzen bewirkt, daB Stellplatze nun direkt
an der privaten ErschlieBung angeordnet und so platz- und versiegelungssparend sowie mit et-
was Abstand zu den Wohngebaduden angelegt werden kénnen. Die riickwartigen Freibereiche zu
den Nachbarwohngrundstiicken in den anderen Wohngebieten sowie der Bereich entlang der
Fritz-Cording-StraBe bleiben weiterhin von Garagen und Stellplatzen frei.

6. Kosten und bodenordnende MalRnahmen

Fur die Umsetzung der Bebauungsplanénderung sind keine ¢ffentlichen ErschlieBungsmafinah-
men erforderlich. Der Gemeinde Wagenfeld entstehen keine Kosten.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht vorgesehen. Sollten bodenordnende MaRnahmen not-
wendig werden, bildet der Bebauungsplan die dafiir notwendige Grundlage.

7. Bodenfunde

Bodenfunde sind unwahrscheinlich, da aufwendige Suchgrabungen die Vermutung bestatigt ha-
ben, dal’ keine Bodendenkmaéler zu erwarten sind.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind (8 14 Abs. 1 Nie-
ders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978). Diese Funde sind unverzuglich der zustdndigen
unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Diepholz (Tel. 05441 976-0) und dem Nieder-
séchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat Archdologie (Tel. 0511 925-0) zu melden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und der Unternehmer sowie der Eigenti-
mer und der Besitzer der Flache. Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Land-
kreis anzuzeigen. Zutage tretende archdologische Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. es ist flir ihren Schutz Sorge zu
tragen (8 14 (2) Nds. Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Verfassererklarung Verfahrensablauf

Verfassererklarung

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 49 ,, Wohngebiet Fritz-Cording-StraRe
I wurde ausgearbeitet von Michael Schwarz, Raum- und Umweltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 8.2.2022

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wagenfeld hat am 8.2.2022 die Aufstellung der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 49 ,,Wohngebiet Fritz-Cording-Straf3e 11 beschlossen, den Planentwurf ge-
billigt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung wurde am  bekanntgemacht.

Der Entwurf hat vom  bis  0ffentlich ausgelegen.

Am hat der Rat der Gemeinde Wagenfeld die abgegebenen Stellungnahmen abgewogen und
die 1. Anderung den Bebauungsplanes Nr. 49 ,,Wohngebiet Fritz-Cording-Stra3e 11 als Satzung
sowie die Begriindung beschlossen.

Diese Begriindung hat dem Rat der Gemeinde Wagenfeld in seiner Sitzung am zusammen mit
der Satzung zur Beschlussfassung vorgelegen.

Wagenfeld, den
(Birgermeister)
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