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1. Réaumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des BebauuagepINr. 13 liegt in der Gemarkung Wa-
genfeld studwestlich der Ortslage Wagenfeld dstiehKreisstralRe K 27 ,,Oppenweher Straf3e*
beiderseits der Wagenfelder Aue und der GemeiralastfAuf der Walge“. Er umfal3t das
Gelande des Golfplatzes.
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Ubersichtsplan 0.M.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbergielmes Bebauungsplanes, der rd. 14 ha
umfaldt und einen Golfplatz zulasst. In diesem Galipsind gem. Textfestsetzung 1.1 ,die fir
die Errichtung und den Betrieb eines 18-Loch-Galfps erforderlichen Vorhaben ... zulas-
sig.” Mit Textfestsetzung 1.2 werden u.a. ,Hotetii“ sowie ,Schank- und Speisewirtschaf-
ten" ohne Begrenzung der Grundflache zugelasskemdaigs nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache. Aul3erhalb der Uberbaubaren Gtiiokisflachen sind mit Textfestsetzung
1.3 u.a. ,bauliche Anlagen im Sinne des § 14 BaulNS8¢hutzhitten, Abschlagshitten u.&.”
zugelassen.
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1. Réaumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Mit dem Anderungsverfahren sollen auRerhalb derhshéaren Grundstiicksflache ein ,Half-
wayhouse* mit maximal 80 m? Grundflache sowie huiglé Blitzschutzhitten mit jeweils ma-
ximal 12 m? Grundflache zugelassen werden. Letgtkaan auch als Konkretisierung der Text-
festsetzung 1.3 angesehen werden.

Beide Anderungsinhalte betreffen Anlagen, die destfgBatz dienen. Sie sind mit zusammen
maximal 272 mz2, also weniger als 0,2% des Golfpwtsehr deutlich untergeordnet. Die Ande-
rung berthrt die Grundzuge der Planung daher nicht.

Die Anderung begriindet nicht die Zulassigkeit UMReptiger Vorhaben. Es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhadirielen oder Schutzzwecken "“gemein-
schaftlicher Schutzgebiete” oder "EU-Vogelschutegebvor.

Daher wird das vereinfachte Verfahren gem. § 13@&angewendet und von einer Umwelt-
prufung abgesehen.
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2. Grundlagen und Zweck des Bebauungsplanes, Edtwiglaus dem Flachennutzungsplan

2. Grundlagen und Zweck des Bebauungsplanes,
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt fir seiaméss Plangebiet und damit auch das Plan-
gebiet dieser 2. Anderung Griinfliche ,Golfplatzt' einem kleinen Teil davon direkt an der
Oppenweher Stral3e ist eine Uberbaubare Grundsidichkefausgewiesen, in der auch bauliche
Hauptanlagen des Golfplatzes wie ein Golfhotelsaitiisind. Nebengeb&aude und -anlagen sind
auch auRRerhalb der uberbaubaren Grundstucksflagetassen.

Bebauungsplan Nr. 13 ,Golfplatz*
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2. Grundlagen und Zweck des Bebauungsplanes, Entniglaus dem Flachennutzungsplan

Fur das Grundstuck ,Oppenweher Strafl3e 83“ wurdelemt Bebauungsplan Nr. 30 Baurecht
fur ein Mischgebiet geschaffen. Damit wurde derr@isiticksteil um das Wohngeb&ude ,Op-
penweher Stral3e 83" aus dem Golfbereich herausgeidsder Mischnutzung gewidmet sowie
weitere Mischbebauung ermdglicht. Zum Golfplatz Wwirde keine besondere Abgrenzung
vorgesehen. Hier sollte ein Ubergang weiterhin mebggein.

Golfplatz
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Bebauungsplan Nr. 30 ,Mischgebiete Oppenweher 8traf

Im Bereich unmittelbar neben dem Plangebiet desiBetgsplanes Nr. 30 erfolgte die 1. An-
derung des Bebauungsplanes 13 ,Golfplatz”. Dortdewin Baufeld ausgewiesen und die
Mdglichkeit eréffnet, neben dem Golfhotel und vendTeich und dem Griin von Bahn 18 eine
Hochterrasse etwa 1,5 m Uiber dem Gelande zu eamickibn dort besteht eine sehr gute Sicht
uber die SchluZbahn und den Golfbereich und Gbendedlichen Teil des Golfplatzes. Auf
dieser Hochterrasse soll langfristig ein Clubhaugletet werden.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Golfplatz*
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2. Grundlagen und Zweck des Bebauungsplanes, Entniglaus dem Flachennutzungsplan

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Auf dem Golfplatz Wagenfeld sind neben den eigenéin Sportanlagen auch Raumlichkeiten
fur die Golfer, fur ihren Aufenthalt und fur ihree®irtung notwendig. Mit der o0.a. 1. Bebau-
ungsplananderung ist bereits Baurecht fir ein Glublgeschaffen worden. Damit kann im
"Eingangsbereich” der absehbare Bedarf gedeckiewerd

Ungedeckter Bedarf besteht jedoch im stidlichen desl Golfplatzes. Dort ist die Hélfte der
18-Loch-Platzrunde absolviert, die Golfer haberelierine lange Wegestrecke zuriickgelegt.
Deshalb ist in diesem Golfplatzbereich die Erriclgfeines ,Halfwayhouses* notwendig, mit
dem angemessene sanitare Anlagen zur Verfuguneliyestrden und wo eine ansprechende
Gelegenheit zur Rast geboten wird.

Ein weiterer noch verbesserungsfahiger Punkt esidisstattung des Golfplatzes mit Schutz-
einrichtungen. Vorgesehen ist die Errichtung kleidétten, die speziell bei Gewitter aufge-
sucht werden kénnen und Schutz bieten.

Deshalb sollen mit dem Anderungsverfahren im Stidesi Golfplatzes ein ,Halfwayhouse*
und an allen anderen Bahnen, an denen nicht diabedyhouse oder das Clubhaus zur Ver-
figung stehen, Blitzschutzhiitten bauplanungsreth#ugelassen werden.

Die Gemeinde steht diesen sehr kleinflachigen Waitevicklungen der Golfplatzausstattung
positiv gegenuber. Sie braucht den Vorhabentragét auf die bisherigen, hier unzureichen-
den Baumoglichkeiten zu verweisen, sondern kannwilhdiie Entwicklung planmafiig unter-
stiitzen, da keine relevanten entgegenstehendendgetakennbar sind.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die bisherige Darstellung im wirksamen Flachennoggplan sieht Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Golfplatz“ vor (Abb. s. folgende Seite)

Die nun geplante Ergénzung der Golfanlage um elfwidgihouse und Blitzschutzhiitten ist
Bestandteil des Golfplatzes. Vorgesehen sind baalfnlagen, die zur Grinflache gehéren,
ihrer Zweckbestimmung dienen und sich der Frei#éciutzung der Gesamtanlage — sehr deut-
lich — unterordnen. Die Bebauungsplandnderungiistem angestrebten Inhalt aus der Fla-
chennutzungsplandarstellung entwickelt.
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2. Grundlagen und Zweck des Bebauungsplanes, Edtinglaus dem Flachennutzungsplan
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt natdefalen Rechtsgrundlagen des Bundes:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. v.20.6.2013
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v.20.9.2013
Planzeichenverordnung (PlanzVO) i.d.F. v.22.7120

Da die Bebauungsplananderung textlich erfolgkeéate amtliche Plangrundlage erforderlich.
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3. Rahmenbedingungen der Planung

3. Rahmenbedingungen der Planung

Das Plangebiet ist als Golfplatz angelegt. Ein Gdb&omplex mit Anmeldebereich, Stell-
platzanlage und Hotel sowie kiinftig Clubhaus kotzert sich an der Oppenweher Stral3e
sudlich der Wagenfelder Aue. Ansonsten bestehGadiplatz fast vollstandig aus Freianlagen
mit einer erheblichen Durchgriinung. Es sind nur sedmige bauliche Anlagen im Gebiet vor-
handen.

Markant ist dagegen der Komplex der ehemaligen AgHsiaserne, der vom Golfplatz dreisei-
tig umschlossen wird. Dieser Bereich ist allerdimgBereich der Unterkunfts- und sonstigen
Gebaude durch einen Wall und eine gut sichtschd&&eholzstruktur abgeschirmt. An der
StralRe ,Auf der Walge* liegen hauptséchlich Freifién des ehemaligen Kasernengelandes,
dort ist die hochbauliche Pragung geringer und wlydnfalls durch Hecken abgeschirmt.

Der Golfplatz ist auf3en von weiterer Bebauung imi~eon Einzelh6fen umgeben, die in der
traditionellen Streubesiedelung flachendecken diemen Teil des Gemeindegebietes verteilt
sind. Am Sudteil des Golfplatzes, in dem das ,Halftouse” errichtet werden soll, stehen drei
solcher Hofe. Bei demjenigen am Nordteil der Strgig der Walge® ist das Hauptgebaude

rd. 20 m vom Golfplatz entfernt und beim Hof aneteBudteil betragt der Abstand schon rd.
100 m, wéhrend er beim Hof an der Stral3e ,Am Benghour weniger als 20 m mif3t. In allen
Fallen ist der Golfplatz von Hecken gerahmt, dig@chtskraftigen Bebauungsplan auch fest-
gesetzt sind. Ein unmittelbares Nebeneinander v@fm@&zung und umliegender Aul3enbe-
reichsbebauung wird so vermieden.

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Belgpund Nutzung bereits fir den Verkehr
sowie mit Ver- und Entsorgungseinrichtungen erssggo. Als weitere Anbindungsmoglichkeit
steht auch die Gemeindestral3e ,Auf der Walge" zenfligung.

Durch die Sudwestecke des Golfplatzgebietes verthefl10 kV-Hochspannungsfreileitung
Wagenfeld — Rahden. Ein Mast steht randlich inferrener knapp auf3erhalb des Golfplatz-
gelandes. Die Leitung hat einen Schutzstreifen:®b m ab der Leitungsachse, insgesamt 33
m, in dem die Gelandehdhe 39,20m Uber NN nichtddbeeiten darf und in dem weitere Be-
schrankungen gelten.

Der Leitungsbetreiber Westnetz GmbH macht darafrherksam daf bei herannahendem Ge-
witter ein Aufenthalt von Personen im Bereich eiReghspannungsfreileitungesteszu ver-
meiden sei, da hier die Gefahr einer hohen Scpaitisung bestehe. Bei Fragen zum richtigen
Verhalten bei Gewitter gebe der VDE-Ausschuss fite&hutz und Blitzforschung (ABB) in
einer neuen Broschire ausfiihrliche Verhaltenshiseveeim Aufenthalt im Freien, sei es un-
terwegs im Auto, mit dem Fahrrad, beim Camping,Smrtaktivititen oder Veranstaltungen.
Die Broschiire ist kostenfrei zum Download erh&itlimter www.vor-blitzen-schuetzen.eu.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes und ihre Auswi rkungen

Die Art der Nutzung wird nicht geandert. Auf desgmten Flache ist nach wie vor die Golf-
platznutzung zulassig. Darin sind gem. der reckfsigen Textfestsetzungen u.a. ,Schank- und
Speisewirtschaften” zulassig, so dal? ein ,Halfwayg®s bereits heute errichtet werden kdnnte.
Die Zulassigkeit ist allerdings bisher auf die beierisch festgesetzte Giberbaubare Grund-
stiicksflache beschrankt, wo ein solches Haus nédenGolfhotel und dem zugelassenen
Clubhaus jedoch nicht gebraucht wird. Deshalb widlurch diese Bebauungsplan&nderung
auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflagstassen.

Damit kann der Golfplatzbetreiber das Halfwayhodse bauen, wo es nach seinem Ermessen
den meisten Nutzen fur die Golfspieler bzw. denfl@tieb hat. Eingeschrankt wird diese
Moglichkeit allerdings dahingehend, dal3 die Erucigt nur im stdlichen Teilgebiet des Golf-
platzes und dort wiederum nur am Nordende des tiltks 84/7 zulassig ist. Mittels textlicher
Festsetzung wird ein 27 m * 70 m grof3es Baufelthé=etzt. Dessen Grenzen sind eindeutig
bestimmt. Daher kann und soll auf eine zeichneedttstsetzung und die dafiir notwendigen
Aufwendungen (z.B. amtliche Plangrundlage) verathterden.

Die rdumliche Beschrankung auf den gewahlten Blereggrindet sich zum einen aus den
vorhandenen Einrichtungen: im Nordteil des Goliptstist bereits ein hinreichendes Angebot
vorhanden, wahrend es im Sudteil noch fehlt. Zudeaen wird fir den Standort ein Bereich
gewahlt, der nahe der benachbarten ehemaligendlefsind nahe der Infrastruktur in der
Stral3e ,,Auf der Wélge* liegt und mithin baulich gepragt und leicht erschliel3bar ist. Aul3er-
dem sind dort weder potentielle Brutstandorte @ohelere Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
oder relevante Pflanzenvorkommen betroffen noctSdeutzstreifen der Hochspannungslei-
tung noch ein gesetzlicher Gewésserrandstreifeimto@ehtigt, so dald naturschutz- und sonsti-
ge fachgesetzliche bzw. vertragliche Regelungeint tierthrt sind.

Das Halfwayhouse soll eine Rast ermdglichen, me8 sénitare Anlagen und Sitzmdglichkei-
ten vorhalten und sollte Getranke sowie ggf. Spesswieten. Es soll jedoch nicht eine
‘normale” Gaststatte fir jedermann sein, sonderen Nutzern des Golfplatzes dienen, damit
keine Konkurrenzen zur Gastronomie in Wagenfeldtehen konnen und die dienende Funkti-
on sichergestellt ist.

Bei dem eingeschrénkten Zweck und dem beschramhNdaézerkreis reicht eine relativ kleine
Grundflache aus; diese wird mit maximal 80 m? feldgt. Auferdem werden die Trauf- und
die Firsthohe eng gefalit, damit sich das Gebauaevwranauffallig in den Golfplatz einfligt
und die bauliche Pragung nur kleinrdumig wirkt.

AulB3erdem sorgen die Beschrénkungen der Grol3e urirdeinschliel3lich des Nutzerkreises
dafir, dal3 an dem benachbarten AufRenbereichshad kmmissionskonflikte entstehen. Ange-
sichts des gegebenen Abstandes zu dem vorhandeoiemgébéude, der dazwischenliegenden
sonstigen baulichen Anlagen sowie der Hecke undjeesgen Schutzanspruchs des Aul3enbe-
reichswohnens wird kein Immissionsproblem erwartet.

Die ausdrickliche Zulassigkeit von bis zu 16 Blitastzhiitten wird getroffen, um eventuellen
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zweifeln an der dienenden Funktion dieser hoher ¥@m Hutten vorzubeugen. Gem. dem
rechtskraftigen Bebauungsplan sind ,bauliche Antaige Sinne des § 14 BauNVO*, darunter
»Schutzhitten® ausdriicklich zugelassen. Damit nicldweifel gezogen wird, ob je eine Blitz-
schutzhitte je Spielbahn (aul3er den beiden, die@labt und dem Halfwayhouse zugeordnet
werden) notwendig ist und noch dienende Funktidnviiad anlaRlich der Bebauungsplanan-
derung fir das Halfwayhouse auch diese Nebennutzitggregelt. Dabei werden auch die
geringe, notwendige Dimension in zulassige Mal3édalichen Nutzung umgesetzt, damit
auch hier das offentliche Interesse an einer genrulichen Beeinflussung des attraktiven,
landschaftsbezogenen Golfplatzes deutlich und gesievird. AuRerdem wird klargestellt, daf3
diese Hutten weder in den gesetzlichen Gewéassestraifdn noch in den Schutzstreifen der
Hochspannungsleitung gebaut werden dirfen. Erséeséneckt sich in 5 m Breite entlang der
oberen BOoschungskante der Wagenfelder Aue, |diet@if3t sich mit 16,5 m ab der Leitungs-
achse.

Bei der Errichtung der Blitzschutzhitten ist awf drtenschutzrechtlichen Verbote gem. 8§ 44
BNatSchG zu achten. Bei Beeintrachtigung poteraid@rutplatze oder Fledermausquartiere

ist die artenschutzrechtliche Vertraglichkeit nasheisen. So sind beispielsweise Gehdlze vor
ihrer Entfernung auf mégliche Brutstandorte undiElenausvorkommen zu kontrollieren, um
sicherzustellen, dass eine artenschutzrechtlict®Benheit ausgeschlossen werden kann; dies
gilt auch schon fir die Entfernung von GeholzeneoBfitzschutzhittenbau. Ansonsten stellen
die Blitzschutzhitten keine besondere Anforderuragedie Umgebung und wirken sich auch
nicht relevant aus.

Wagenfeld, 2. Anderung des Bp. Nr. 13 “Golfplatz” 12 [ ]



5. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Altlasten

5. Erschlielung, Ver- und Entsorgung, Altlasten

Die ErschlieBung und die Anbindung an die Versoggsgsteme erfolgt Uber die vorhandenen
Golfplatzeinrichtungen oder von der Gemeindestr&®é der Wéalge* oder ,Im Berghorn*

aus. Die Entsorgung des im Halfwayhouse anfallerf@#mutzwassers kann tber den An-
schluf? an das offentliche Leitungsnetz in der Gadestral3e erfolgen. Da die Mdglichkeit far
den Anschluf3 an die Schmutzwasserkanalisationtte&enn die Gemeinde auf der folgenden
Entscheidungsebene z.B. einen Anschlul3- und Bemgszwang ausuben. Dies soll deshalb
nicht auf der Bebauungsplanebene vorweggenommeatewer

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes regelt nuiZwissigkeit eines ,Halfwayhouses* mit
maximal 80 m2 sowie von héchstens 16 ,Blitzschuti@ni mit jeweils maximal 12 m? Grund-
flache. Fur die Oberflachenentwésserung geht esuatsinsgesamt maximal 272 m? versiegel-
ter Flache, die in kleinen Einheiten verteilt sanggesamt rd. 138.000 m? Golfplatzflache errich-
tet werden dirfen und entwassert werden missesodd in dem Golfplatzareal in der Um-
gebung des Halfwayhouses und der Blitzschutzhi@tgerordentlich grol3e Flachen zur Ver-
fugung stehen und die Versickerung maoglich istgveine besondere Regelung zur Oberfla-
chenentwasserung getroffen.

Im Geltungsbereich sind keine Altablagerungen ugidé Altlasten-Verdachtsflachen bekannt.

Sollten sich im Zuge von Erdarbeiten oder andeftanuhgen oder MalRnhahmen Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen, AltablagerungenAltigandorte ergeben, sind diese zu
prufen und unverziglich der Unteren Abfall- und Boglchutzbehérde beim Landkreis Diep-
holz anzuzeigen.

Wagenfeld, 2. Anderung des Bp. Nr. 13 “Golfplatz” 13 [ ]



6. Eingriffsbeurteilung 7. Kosten / Bodenardg

6. Eingriffsbeurteilung

Die Bebauungsplanénderung laf3t eine an sich salléaszge bauliche Nutzung statt nur inner-
halb des Baufeldes auch aul3erhalb zu. Diese Nukamy da die Pflanzfestsetzungen aus dem
Ursprungsbebauungsplan unverandert weitergeltergufukologisch wenig bedeutsamer,
intensiv bewirtschafteter Golfflache erfolgen. lgesetzte Hecken etc. diirfen fir den Bau des
Halfwayhouses und von Blitzschutzhitten nicht getaderden.

Die in der Anderungsfestsetzung genannten bauliéméagen werden tiberdies hinsichtlich
der Grundflache sowie der Trauf- und der Firsthéhg definiert, so daf3 sich im Vergleich zu
der bisher diesbeziiglich nicht normierten Baumdit eine Begrenzung ergibt. Insgesamt
geht es um maximal 272 m? zulassiger Grundflacieeihderseits weniger als 0,2% des Golf-
platzgelandes ausmachen.

Die Anderungsfestsetzung bereitet daher wederesimebliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes noch eine erhebliche Beeintrachtigierd-eistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes vor.

7. Kosten und bodenordnende Mallhahmen

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind kefieetiidhen Erschlielungsmalinahmen
erforderlich. Kosten kommen auf die Gemeinde nztht

Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht vorgesehenyBstaicht ersichtlich.
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8. Bodenfunde 9. Verfasseretkig Verfahrensablauf

8. 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 Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Diepfial. 05441 976-0) und dem Nieder-
sachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Refergtdaiogie (Tel. 0511 925-50) zu melden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und der Unternehmer.

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

9. Verfassererklarung

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplaned 3yGolfplatz” wurde ausgearbeitet von
Michael Schwarz, Raum- und Umweltplaner, Delmentors

Delmenhorst, 30. Mai 2017

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wagenfeld hat am die Allifisig der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 13 beschlossen. Die offentliche Auslgguarde am  beschlossen. Der Entwurf
hat vom bis 0offentlich ausgelegen. Am dhatRat der Gemeinde Wagenfeld die vorge-
brachten Anregungen abgewogen und die 2. Anderasg@dbauungsplanes Nr. 13 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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