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1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Der Geltungsbereich dieser 48.Flachennutzungsplananderung ,,Markt-Zentrum II* liegt am Nor-
drand der Ortslage Wagenfeld nordlich des Marktplatzbereiches zwischen dem Aldi-Markt und
dem Anwesen ,,Sulinger Stralle 8 auf der Sudseite der Sulinger StraRe.

Das Plangebiet ist rd. 0,55 ha grof3 und liegt in der Flur 11 der Gemarkung Wagenfeld. Es um-
faRt das Flurstlick Nr. 20/8 und bildet das Gegenstiick zum Aldimarkt an der Nordzufahrt zum
Markt-Zentrum.

Mit dieser Lage und Erschliellung ist es Teil des Einkaufszentrums um den Marktplatz Wagen-
feld. Der Bereich ist im Einzelhandelskonzept als Entwicklungsflache fur groflachigen Einzel-
handel mit Zentrumsbedeutung deklariert und vorgesehen. Ostlich davon erstreckt sich das
Grundstuck einer ehemaligen Hofstelle bis weit entlang des Hallinger Weges, fiir deren Dar-
stellung als Bauflache kein Interesse bekannt geworden ist und kein Bedarf gesehen wird. Viel-
mehr soll in dieser Flachennutzungsplanédnderung ausschlielich die Weiterentwicklung des
Einzelhandelsbereiches ,,Markt-Zentrum* vorbereitet werden.

Ubersichtsplan 0.M.
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-
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1. Réaumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Der Bebauungsplan fur das VVorhaben soll gem. § 12 BauGB als Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Das Plangebiet ist zwar fast dreiseitig von Bebauung umgeben, aber diejenige auf der Ostseite
ist bauleitplanerisch nicht gefasst und kann als AuBRenbereichsfall gesehen werden, der erst
durch den geplanten Baumarkt eingebunden wird. Auch auf der Nordseite ist die Prdgung durch
das schrég gegeniberliegende Haus nicht sonderlich stark. Daher spricht wesentliches gegen die
Durchfuhrung der Planung im Beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Die Planung wird
daher im "Normalverfahren” mit Fl&chennutzungsplandnderung, Umweltbericht und Eingriffs-
kompensation durchgefthrt.

Zukiinftig unterliegen die Darstellungen der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes ,,Markt-
Zentrum IT* allein folgenden Gesetzgebungen bzw. Verordnungen des Bundes zur Bauleitpla-
nung:

Baugesetzbuch (BauGB) i.dF. wv. 3.11.2017, zul.ged.am 20.7.2022
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.dF. v.21.11.2017, zul.ged.am 14.6.2021
Planzeichenverordnung (Planz\VVO) i.d.F. v.18.12.1990, zul.ged.am 4.5.2017.
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2. Bestehende Planungen und Ziele der Raumordnung

2. Bestehende Planungen und Ziele der Raumordnung

2.1 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan fur die Gemeinde Wagenfeld wurde im Zeitraum zwischen
1993 und 1997 aufgestellt und von der Bezirksregierung Hannover am 27.2.1998 genehmigt.
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Auszug aus der Ursprungsfassung des Flachennutzungsplanes

In diesem wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet ebenso wie die nérdliche und 6st-
liche Nachbarflache als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Westlich und stidostlich folgte
Mischbauflache und stidlich Gewerbliche Bauflache. Diese wiederum leitet tber in ein Sonder-
gebiet fiir groRflachigen Einzelhandel.

Die in dem Ursprungsflachennutzungsplan dargestellte Baufldchensituation ist jedoch in den
letzten beiden Jahrzehnten weiterentwickelt worden. Im Zuge der Ortsentwicklung im Bereich
Marktplatz ergab sich im Jahr 2005 die Mdglichkeit, den Marktplatzbereich direkt an die Sulin-
ger StralRe und damit an das klassifizierte StraRennetz anzubinden. Damit konnte das — teilweise
enge — Verkehrsgeflecht etwas entzerrt und eine leistungsfahigere, immissionsseitig unproble-
matische Erschliefung geschaffen werden.

Zusammen mit der Neuordnung der ErschlieBung wurde im Jahr 2006 mit der damaligen 13.
Anderung des Flachennutzungsplanes das Sondergebiet nach Norden bis zur Sulinger Strake
ausgedehnt und zum ,,Markt-Zentrum* entwickelt. An der Sulinger Strale wurde Raum fiir die
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2. Bestehende Planungen und Ziele der Raumordnung

Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi aus dem Bereich Wollwerke geschaffen und wei-
tere Einzelhandelsentwicklungen vorbereitet.
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13. Anderung des Flachennutzungsplanes

Nach dem aktuellen Stand der rechtswirksam gewordenen Flachennutzungsplanung ist das Plan-
gebiet also weiterhin Flache fiir die Landwirtschaft, dieselbe Darstellung findet sich nordlich
und ostlich. Stdastlich liegt die Bebauung entlang der Strale Meiersfeld als Gemischte Baufla-
che, daran schlief3t die Gewerbliche Bauflache im Bereich der Wollwerke an. Sudwestlich und
westlich erstreckt sich das Sondergebiet ,,Einkaufszentrum*, im Nordwesten und seit jiingster
Zeit im Norden liegt Mischbauflache.

Mittels mehrerer Bebauungsplane und Bebauungsplananderungen ist im Bereich Marktplatz
Baurecht fir ein Einkaufszentraum geschaffen worden. Es reicht in Form des Aldi-Marktes bis
zur Sulinger Strale.
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2. Bestehende Planungen und Ziele der Raumordnung

Zusammenschau der Bebauungsplane (aus Geoweb Landkreis Diepholz)

Dadurch ist das Plangebiet dieser 48. Flachennutzungsplananderung auf der Siid- und der West-
seite durch Sondergebiet flir gro3flachigen Einzelhandel gerahmt und damit bauplanungsrecht-
lich durch das Markt-Zentrum vorgepréagt.

2.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wagenfeld beschreibt das Plangebiet in seiner Biotopty-
penkartierung als Acker. Benachbart ist ,,Junger Siedlungsbereich mit Ziergérten, Rasenflachen
und jungem Geholzbestand aus meist standortfremden Arten®. Letzteres entspricht im wesentli-
chen auch dem heutigen Stand, ersteres ist iberholt, da das Plangebiet derzeit als Intensivgriin-
land genutzt bzw. unterhalten wird.

Bei der damaligen Untersuchung der Avifauna ergaben sich keine bemerkenswerten VVorkom-
men. Auch dies entspricht dem heutigen Bestand.

In der Bewertung nach Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften wurde dem Bereich
keine besondere Bedeutung beigemessen. Lediglich einige weiter westlich, schon nérdlich der
Sulinger StraRe stehenden, alten Eichen wurden als bedeutend klassifiziert. Auch diese dama-
lige Bewertung ist im wesentlichen heute noch zutreffend.

Als typisch und wichtig fur das Landschaftsbild sah der Landschaftsplan im Plangebiet oder an-
grenzend nichts. Und auch diese damalige Bewertung ist im wesentlichen heute noch zutref-
fend.
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2. Bestehende Planungen und Ziele der Raumordnung

2.3 Raumordnung

Das regionale Raumordnungsprogramm 2016 (RROP) fir den Landkreis Diepholz ist beschlos-
sen und am 22.12.2016 bekanntgemacht sowie — was fur den hiesigen Geltungsbereich irrele-
vant ist — in 2019 geheilt worden. Die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes Wagenfeld soll
mit ihm harmonieren, sie ist den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Das Plangebiet ist Teil des ,,zentralen Siedlungsgebietes* des Grundzentrums Wagenfeld. Sied-
lungs- und raumstrukturell ist die Planung daher mit den Zielen der Raumordnung verein-
bar.Weitere Darstellungen im Gebiet oder seiner Nachbarschaft sind nicht getroffen.

Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2016

Das RROP setzt Wagenfeld als Grundzentrum fest. Dieses hat eine zentraldrtliche Versorgungs-
funktion fir seine Einwohner und den engen Verflechtungsbereich. Mit dieser Funktion steht
die Weiterentwicklung groRflachigen Einzelhandels grundsétzlich in Einklang, wenn sie, wie
die THK formuliert, die ,,raumordnerischen Priifkriterien flr EinzelhandelsgroRprojekte geman
dem Landes- Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)“ einhilt, also das Integrations-,
Konzentrations- und Kongruenzgebot erfiillt sowie das Beeintrachtigungsverbot beachtet.

In Kap. 6 ,,Auswirkungen der Planung* wird dargelegt, daf3 diese Ge- und Verbote beachtet
sind.
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2. Bestehende Planungen und Ziele der Raumordnung

Den allgemeineren und abstrakteren, textlichen Zielen der Raumordnung zur Siedlungsentwick-
lung, zu Freiraumstruktur, zum Umweltschutz und zur Erholung in Wagenfeld wird mit der vor-
gesehenen Bauflachendarstellung einer erschlossenen und fast vollstdndig von Bebauung umge-
benen und geprégten Flache direkt neben dem bauleitplanerisch gefassten Teil des Siedlungs-
kdrpers entsprochen. Die vorgesehene Nutzung ist den Zielen der Raumordnung angepaft.
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3. Anlal3 und Ziel der Planung

3. Ziel der Planung

3.1 Zugrunde liegendes Vorhaben

Ein ortlicher Vorhabentrager beabsichtigt, im Plangebiet in Wagenfeld einen Landfuxx-Markt
zu errichten.
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3. Anlal3 und Ziel der Planung

Die in der Zeichnung genannten ,,DiysSortimente — Diy & Profi“ bezeichnen die Gesamtheit des
,»Do it yourself-Sortimentes* mit den Warengruppen Handwerkszeug, Eisenwaren, Schrauben,
Malerbedarf, Farben und Lacke, Dispersionen, Maurerbedarf, Fliesenlegerbedarf, Leuchtmit-
tel, Elektrozubehor und Sanitérzubehdr. Dieses Sortiment soll auf 440 m2 angeboten werden.

Kleintier- und klassische Futtermittel mit 350 m2, Garten Indoor mit Pflanztischen mit 300 m?2
sowie Haushalt / Besen & Birsten mit 80 m2 erklaren sich selbst.

Die saisonalen Wechselflachen sind in die Sortimentsverkaufsflachen einbezogen. Sie sollen
das jeweilige Warenangebot gem. saisonalen Schwerpunkten préasentieren, z.B. Friihlingssorti-
ment bei Gartenbedarf.

Sudlich sollen ca. 740 m2 Verkaufsflache fiir Blumen, Pflanzen und Gartenbedarf im Freien er-
richtet werden. Der Parkplatz ist auf der Westseite vorgesehen.

Das Gebaude soll folgende Ansichten haben, wobei diejenigen zu den 6ffentlichen Strallen im
Norden und im Westen relevant sind, wahrend angesichts der geringen Trauf- und Firsthéhe von
der Siid- und insbesondere der Ostseite keine stadtebauliche Relevanz besteht:

Ansicht West (Eingang) M 1: 100

Ansicht Ost M 1: 100

Ansicht Siid M 1 : 100 Ansicht Nord M 1 : 100

3.2 Ziele der Gemeinde

Die Gemeinde wertet das VVorhabensgrundstiick als Teil der Ortslage. Sie erachtet es als bisher
zu geringwertig genutzt und sieht — ebenso wie der Eigentiimer — ein wichtiges und attraktives
Bebauungspotential. Die Gemeinde begriiit es, dal’ der Eigentlimer das Vorhaben ,,Ansiedlung
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3. AnlaB und Ziel der Planung

eines Landfuxx-Marktes, der Artikel aus den Bereichen Bau- und Gartenmarkt sowie Tiernah-
rung und Haushaltswaren anbietet, in geringem Umfang erganzt um regional erzeugte Lebens-
mittel* auf seinem Grundstiick realisieren will.

Mit dem Vorhaben soll das Markt-Zentrum weiter gestérkt und das Versorgungsangebot in Wa-
genfeld im Segment Baumarkt/Pflanzen/Tierbedarf gestarkt werden. Damit wird zur Schliefung
der Bedarfsliicke beigetragen, die mit dem Einzelhandelskonzept dokumentiert wurde.

Deshalb will die Gemeinde das notwendige Baurecht, welches die Weiterentwicklung des Ver-
sorgungsangebotes ermdglicht, schaffen und mit dieser 48. Flachennutzungsplananderung auf
dem Vorhabensgrundstiick durch eine ergdnzende Bauflachendarstellung vorbereiten.

Dem stehen die Belange der Landwirtschaft nicht entgegen, da die Flache allseitig zwischen
Stralen und Baugebieten liegt, daher bei intensiver Nutzung konflikttréchtig ist, sich somit auch
nicht fiir Sonderkulturen eignet, fiir allgemeine landwirtschaftliche Zwecke mit 0,5 ha aber sehr
klein und wenig wirtschaftlich und der Eigentimer an einer Fortsetzung der geringwertigen
landwirtschaftlichen Nutzung nicht interessiert ist. AulRerdem spricht gegen eine Uberwiegende
Relevanz der Landwirtschaftsbelange, da3 diese Flidche im ,,zentralen Siedlungsgebiet* (gem.
RROP) der Gemeinde und dort wiederum im ,,zentralen Versorgungsbereich* (gem. Einzelhan-
delskonzept) liegt und einer der letzten ,,Potenzialflichen® fiir die Entwicklung der Wagenfelder
Versorgungsstruktur ist. Vor diesem Hintergrund geht die angemessene bauliche Nutzung dieser
siedlungsstrukturell und funktional besonders wertvollen Flache der Landwirtschaftsnutzung im
Range vor.
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4. Rahmenbedingungen der Planung

4. Rahmenbedingungen der Planung

4.1 Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet liegt am Nordrand der zentralen Ortslage Wagenfeld. Das Plangebiet ist intensiv
unterhaltene Grinflache und wird bisher nicht baulich genutzt. Westlich und stidwestlich schlie-
Ren das Sondergebiet Einkaufzentrum mit dem Aldi-Markt sowie Drogerie und Bekleidungssor-
timenten und anschlieBend Lebensmitteldiscounter und Vollsortimenter an. Stiddstlich liegen
der Mischgrundstiicke entlang der Straf3e ,,Meiersfeld®, hier reihen sich die Einzelhduser entlang
der StraBe auf. Nordwestlich liegen die Mischgrundstiicke auf der Nordseite der Sulinger
Stralle, die mit Einzelhdusern und Hausgruppen bebaut sind. Im Osten grenzt eine ehemalige
Hofstelle im AulRenbereich an.

Luftbild aus Geoweb Lk. Diepholz

Als nordlicher Teil des Ortskerns ist das Gebiet gut in die zentrale Ortsstruktur eingebunden.
Der Kraftfahrverkehr wird Uber die Kreisstrafle ,,Sulinger Strale* oder die GemeindestralRe
,Meiersfeld” bzw. den 6ffentlichen Teil des Marktplatzes gefiihrt. Der Ful3- und Radverkehr
kann besonders attraktiv tiber das Markt-Zentrum und den Marktplatz, iiber ,,Meiersfeld” oder
tber den Ful3- und Radweg entlang der Stdseite der Sulinger Stral3e erfolgen, um neben den
Einkaufsmoglichkeiten im Bereich Markt auch das ¢ffentliche und private Einkaufs- und
Dienstleistungsangebot an der Hauptstral’e und der Oppenweher Strae zu nutzen. So besteht
auch die Verkntpfung mit dem gemeindlichen Angebot an Schul-, Sozial und Sporteinrichtun-
gen.
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4. Rahmenbedingungen der Planung

4.2 Verkehrsanbindung, Infrastruktur

Direkt nordlich entlang des Plangebietes verlauft in Ost-West-Richtung die Kreisstrale K 42
,,ulinger Strale*. Die Ortstafel steht schon weit vorher und das Plangebiet liegt weit innerhalb
der Ortsdurchfahrt, so da die zuldssige Geschwindigkeit auf 50 km/h beschrankt ist. Die Ge-
schwindigkeitsbeschrankung wird i.d.R. auch aufgrund der benachbarten Kurve und der beiden,
von Suden kommenden StraBeneinmiindungen ,,Meiersfeld direkt neben dem Plangebiet sowie
,HaBlinger Weg" ca. 50 m weiter ostlich eingehalten bzw. unterschritten.

Das Plangebiet wird aber nicht direkt durch die Sulinger Stra3e erschlossen, sondern seit alters
her von Stiden durch die alte Strale ,,Meiersfeld” bzw. seit einigen Jahren auf von Westen her
durch deren neuen Teil, welcher das Markt-Zentrum nach Norden mit der Sulinger Stral3e ver-
bindet.

Diese neue Stral3e hat verkehrsgerechten Anschlu an die Kreisstralle. Sie dient nicht nur als
nordliche Anbindung des Markt-Zentrums, sondern auch als direkte ErschlieBung des Aldi-
Marktes. Fir diese Zwecke ist sie hinreichend leistungsfahig und kann auch eine Einzelhandels-
einrichtung im Plangebiet erschlieRen.

Die Ful’- und Radwegebeziehung zum Ortskern verlauft auf der Sldseite der Sulinger Stral3e.
Uber diesen Weg ist auch der sichere fuRlaufige Anschluf an die Bushaltestelle und damit den
OPNV gesichert. Nicht separat fiir FuBganger und Radfahrer gefiihrt, aber ebenfalls attraktiv ist
die Nutzung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen im Bereich des Markt-Zentrums und
des Marktplatzes, die auch direkt zum OPNV-Halt an der HauptstraBe fiihren.

Im Straengrundstiick der Mindener StraRe und somit auRerhalb des Plangebietes verlauft eine
Telekommunikationsleitung der GVG Glasfaser GmbH, die in der nachfolgenden Skizze blau
dargestellt ist. Bei Arbeiten in Leitungsnahe sind die Schutzanweisungen der Betreiberin zu be-
achten.

Leitungsauskunft
Markt-Zentrum I1
Wagenfeld

— Trasse
— BemaBung

MaBstab: 1:1.000
o 20 40 m
——
[T
Li
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GVG Glasfaser GmbH
Edisonstrafie 3
24145 Kiel
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4. Rahmenbedingungen der Planung

4.3 Immissionssituation

Landwirtschaftliche Immissionen kénnen sowohl von umliegenden Hofstellen als auch auf-
grund der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftreten. Soweit der
Gemeinde bekannt, liegt kein relevanter landwirtschaftlicher Emittent in der Néhe des Plange-
bietes. Die beiden nachsten, offensichtlich tierhaltenden Landwirtschaftsbetriebe liegen ndrdlich
bzw. norddstlich in je deutlich mehr als 500 m Abstand. Dort werden jeweils Rinder gehalten,
im Nordosten wird auRerdem Biogas produziert. Die Bewirtschaftung steht jeweils im Einklang
mit den Belangen der Wohngebiete in Neustadt, die deutlich naher an den Betrieben liegen als
das Plangebiet. Relevante nachteilige Auswirkungen dieser Landwirtschaftsbetriebe auf das
Plangebiet und das hier vorgesehene Vorhaben ,,Landfuxx-Markt* mit seiner vergleichsweise
geringen Schutzbedirftigkeit sind nicht ersichtlich..

Relevant sind ansonsten nur temporére Geruchsimmissionen aufgrund organischer Dlingung
umliegender landwirtschaftlicher Fl&chen, dort kann es gelegentlich kurzfristig auch z.B. zu
Schall- und zu Staubimmissionen kommen. Solche Immissionen aus der ordnungsgemafien
landwirtschaftlichen Nutzung sind ortsliblich und hinzunehmen.

Im Plangebiet treten Larmimmissionen durch den Verkehr auf der Sulinger Strale auf. Nach der
letzten, der Gemeinde bekannten Zahlung im Jahr 2000 lag die Verkehrsbelastung auf der
Kreisstralle bei ca. 1.630 Kfz pro Tag, davon ca. 180 Guterverkehrsfahrzeuge. Die allgemeine
Verkehrsentwicklung auf den LandesstraRen, die durch Wagenfeld fiihren, war eher riicklaufig.
Daher dirfte ein angenommener durchschnittlicher taglicher Verkehr von 2000 Kfz und die
Verteilung in die Tages- und Nachtstunde sowie der Schwerlastanteil gem. Tabelle 4 der DIN
18005 eher konservativ sein. Bei einer solchen Belastung liegen die Schallimmissionen im Plan-
gebiet bei einem Abstand von 20 m zu Fahrbahn gem. einer groben L&rmabschdtzung gem. DIN
18005 mit ca. 59 bzw. 48 dB(A) um jeweils ca. 1-2 dB unter dem Tages- bzw. Nachtwert fur
Mischgebiet. Der Schutzbedarf der Einzelhandelseinrichtung ist, selbst wenn man die aus-
nahmsweise zuldssige Errichtung von Betriebsleiterwohnen unterstellt, noch geringer und liegt
auf Gewerbegebietsniveau. Ein Immissionskonflikt ist daher nicht ersichtlich.

Andere Emittenten sind im Gebiet oder in seiner Umgebung nicht vorhanden. Das siidlich be-
nachbarte Gewerbegebiet mit den Wollwerken und das nordwestlich benachbarte Gewerbege-
biet sind jeweils durch ein vorhandenes Mischgebiet vom Plangebiet getrennt und immissions-
maBig bisher unproblematisch. Sollte sich dort eine emissionstrachtigere Nutzung etablieren,
héatte sie auf den Schutzanspruch des Bestandes direkt angrenzenden Mischgebiet sowie auf den
des Bestandes im Plangebiet Riicksicht zu nehmen. Immissionskonflikte sind also auch von da-
her nicht zu erwarten.

Als malRgebliche Immissionsorte liegen Wohngebdude im Mischgebiet siidlich des Plangebietes
an der StraBBe ,,Meiersfeld” und nordlich des Plangebietes auf der anderen Seite der Sulinger
StraRe sowie im AuBenbereich dstlich des Plangebietes.

4.4 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist als Intensivgriinland sowie als landwirtschaftliche Lagerflache mit einer ho-
hen Erdmiete genutzt. Auf ersterem wachsen neben StRgrasern Léwenzahn und Spitzwegerich
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4. Rahmenbedingungen der Planung

sowie in geringem Mafe auch weitere Krauter wie Wilde Méhre und Vogelmiere. Am Stral3en-
rand finden sich daruber hinaus Klee, Rainfarn, Schafgarbe, Ganseblimchen und Storchen-
schnabel. Der Erdhaufen ist mit Gr. Brennessel und Ackerkratzdistel bewachsen.

Die Lage des kleinen Grundstiicks mit jeweils zweiseitiger Stralen- und Hochbebauung, die ar-
tenarme Griinlandauspragung und das Fehlen jeglicher Gehdlze und Storstellen sowie die inten-
sive Bewirtschaftung bzw. Unterhaltung der Flache bewirken, dal3 keine relevanten Vorkommen
von Tierarten beobachtet wurden.

Die nordliche Nachbarflache ist eine Kreisstrale, die westliche eine GemeindestralRe; auf beiden
herrscht eine nicht unerhebliche Verkehrsfrequenz, so dal sie durchaus als Barrieren wirken.
Uberdies schlieRen dann im Norden Mischbebauung und im Westen ein Einkaufszentrum an.
Im Siiden wird die Nachbarflache als Mischgrundstiick genutzt, auf dem neben erheblichen bau-
lichen Anlagen auch ein strukturreicher Garten mit etlichen Gehdlzen und einem Teich liegen.
Dieser Bereich ist vom Plangebiet allerdings durch eine (sogar blick-)dichte Einfriedung abge-
schottet. Auf der Ostseite grenzen Garten und Hoffreiflache (Rasen, Zufahrtsflachen) an, aller-
dings ist auch diese Plangebietsgrenze (iberwiegend durch direkt benachbarte bauliche Anlagen
bestimmt, so daf auch dort kein relevanter Artenaustausch gegeben ist.
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5. Flachendarstellung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist Teil des Einzelhandelsareals um den Marktplatz und somit Teil des zentralen
Versorgungsbereiches von Wagenfeld, groBflachiger Einzelhandel grenzt im Westen und Siid-
westen an. Im Einzelhandelskonzept ist es als Potenzialflache gekennzeichnet. Nach den stadte-
baulichen Grundlberlegungen der Gemeinde soll es fir die Weiterentwicklung des Markt-Zen-
trums genutzt werden. Diese geplante Entwicklung ist mit den Belangen der beiden anderen
Nachbarnutzungen, namlich den Mischbebauungen am Meiersfeld und an der Sulinger Stral3e,
vertraglich.

Deshalb wird das Plangebiet gem. den Grundzielen und den Vorhabensbezogenen Zielen der
Gemeinde in das Markt-Zentrum einbezogen und als Sondergebiet ,,Einkaufszentrum* darge-
stellt. Damit wird ermdglicht, auf der Flache Baurecht fir den vorgesehenen Landfuxx-Markt zu
schaffen.

Konkret vorgesehene im Plangebiet ist ein ,,Bau- und Gartenmarkt®. Allerdings ist das Plange-
biet Teil des Markt-Zentrums und liegt direkt neben Aldi, Takko und Rossmann. Die stadtebau-
liche Situation ist deshalb nicht die eines einzelnen Bau- und Gartenmarktes, sondern diejenige
eines solchen Marktes als Teil einer Agglomeration, des Einkaufszentrums , Markt-Zentrum* in
Wagenfeld. Dieses ist in den bisherigen Bebauungsplédnen als ,,SOg* ausgewiesen. Wegen des
Zusammenhanges wird die Bezeichnung auch in die aktuelle Flachennutzungsplanénderung
tibernommen. Damit wird der Gefahr begegnet, daR eine Bezeichnung als Bau- und Garten-
markt die stadtebauliche Situation nicht wiedergabe und irrefiihrte.

Randliche Detaildarstellungen von Flachen fur Eingriinung oder fiir Malinahmen fiir Natur und
Landschaft erfolgen nicht. Die Rahmenbedingungen, z.B. die Immissionssituation durch die
Kreisstralle K 42 oder der Schutzanspruch benachbarter Mischbebauung, erfordern keine Ab-
sténde, die auf die Flachennutzungsplanebene durchschlagen und eine zeichnerische Berlick-
sichtigung nahelegen. Die entsprechenden Regelungen kénnen der verbindlichen Bauleitpla-
nung Uberlassen werden. Es erfolgt auch keine Spezifizierung nach Baugebieten, um die Dar-
stellungssystematik des Ursprungsflachennutzungsplanes beizubehalten.

In den Begriindungen zu dieser Flachennutzungs- und zur parallel laufenden Bebauungsplanan-
derung sind wortgleich aufgefiihrt, dal DIY auf 440 m?, Tierbedarf auf 350 m?, Garten ,,indoor*
auf 300 m2 und Haushalt / Besen / Bursten auf 80 m2 vorgesehen sind. Die Daten entstammen
dem Sortimentsplan, der auf S. 12/ S. 11 der Begriindungsentwiirfe (FnpA / Bp) abgedruckt ist.
Dieser enthilt keine Angabe tliber die Verkaufsflache im Freien fiir Garten ,,outdoor; diese war
jedoch vom Verfasser des Marktkonzeptes mit ca. 500 m? angegeben worden.

Der neuere Lageplan (ebenfalls S. 12 / S. 11 der Begriindungen) enthalt fur dieses Gartenseg-
ment im Freien zeichnerisch bereits 549 m2 Flache. AuRerdem war dafiir eine Grdfe von ca. 740
m? genannt worden, was mit der Darstellung der oben schon angesprochenen ,,Lagerflichen
neben dem Eingang sowie dem Flachenpotential im Stiden korrespondiert. Deshalb ist im paral-
lel laufenden Bebauungsplan die Verkaufsflache im Freien fir Blumen/Pflanzen/Garten auf bis
zu (umgerechnet) 762 m2 zugelassen.
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5.2 Flachenbilanz

Bisherige Darstellung

Darstellung in der Anderung

Grofe ca.

Flache fur die Landwirtschaft

Sondergebiet Einkaufszentrum

0,55 ha

Summe 0,55 ha
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Als Auswirkungen der Darstellung von Sondergebiet wird das Erreichen der o.a. stadtebauli-
chen Ziele erwartet:

=  Mit der Darstellung des Sondergebietes wird im Plangebiet die Schaffung von Baurecht
vorbereitet, damit dort die Errichtung und der Betrieb eines Bau- und Gartenmarktes er-
mdglicht werden kann. Damit wird zur Schaffung von Arbeitsplatzen und zur Versorgung
der Bevolkerung vor Ort beigetragen.

= Die Attraktivitat Wagenfelds flr seine Birger wird gesteigert.

= Der Druck zur Errichtung eines entsprechenden Versorgungsangebotes an anderer, weniger
glnstiger Stelle wird genommen.

= Planungsrechtlich wird die bebaute und zur Ortslage gezahlte, aber noch im AulRenbereich
liegende Flache in den Siedlungskorper eingebunden.

= Siedlungsstrukturell wird eine untergenutzte Freiflache der sinnvollen baulichen Nutzung
zugefiihrt.

=  Die vorhandene ErschlieBung wird effektiver genutzt.

Die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung sind positiv, die Vereinbarkeit mit den
raumordnerischen Ge- und Verboten zum GroRflachigen Einzelhandel ist gegeben. Dies ergibt
sich aus der Betrachtung der ,,raumordnerischen Prufkriterien fiir Einzelhandelsgrof3projekte
geman dem Landes- Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)“ vor dem Hintergrund
des Einzelhandelskonzeptes Wagenfeld (Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Wagenfeld,
CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, 04.03.2022); dieses Konzept ist im Auftrag
der Gemeinde fir die Gemeinde erarbeitet und vom Rat am 29.3.2022 einstimmig beschlossen
worden, es ist somit eine stadtebauliche Planungsgrundlage und gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
,,inbesondere zu bericksichtigen*:

= . Ineinem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3projek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemald Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und
9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)«
(LROP 2.3 03 Satz 1). Als Mal3stab fiir die Einhaltung des Kongruenzgebotes gilt gem.
LROP 2.3 03 Satz 5, ,,wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit
Kaufkraft von auBerhalb des mal3geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.
Im Einzelhandelskonzept Wagenfeld (s.0.) ist in Abb. 11 das Nachfragepotenzial der
Gemeinde Wagenfeld fiir ,,Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel, also das in dieser
Bauleitplanung hauptséchlich in Rede stehende Sortiment, auf 3,4 Mio € beziffert. Dem
steht gem. Abb. 12 ein Umsatz in Wagenfeld von 1,9 Mio € gegeniiber; der Bedarf wird
nur zu gut der Halfte (56%) vor Ort gedeckt. Noch deutlicher sieht die Unterdeckung im
Bereich Elektroartikel, Unterhaltungselektronik aus, von dem das Segment Elektrozube-
hor im VVorhaben relevant ist; der Bedarf wird nur zu einem Drittel (35%) vor Ort ge-
deckt. Dies korrespondiert auch mit dem Ergebnis der Birger- und Kundenbefragung,
nach der ein erheblicher Bedarf in diesem Einkaufssegment besteht (s. nachfolgende
Abbildung aus dem o.a. Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Wagenfeld, S. 76).
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Abbildung 53: Haupteinkaufsorte verschiedener Warengruppen
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= Vor dem Hintergrund des ungedeckten ortlichen Bedarfs von 1,5 Mio € Umsatz im Be-
reich Baumarkt, Pflanzen, Zooartikel ist ein VVerstoR gegen das Kongruenzgebot un-
wahrscheinlich.
Fur diese Einschatzung spricht auch die Stellungnnahme der IHK Hannover vom
20.5.2022 zum Vorentwurf dieser Planung: ,,Nach unserer Einschatzung kénnen mit der
vorgesehenen Ansiedlung die kongruenzbezogenen Vorgaben des LROPSs gerade noch
einhalten werden.«
SchlieRlich spricht fur diese Einschatzung auch, daB alle Nachbargemeinden beteiligt
wurden und alle entweder durch Nichtabgabe einer Stellungnahme oder expressis verbis
keine Bedenken gegen die Bauleitplanung gedufert haben.

= Das LROP regelt auch in die Ortslagen hinein die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorha-
ben: ,,Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes des jeweiligen Zentralen Ortes zul&ssig (Konzentrationsgebot). “ Da das Plangebiet
Teil dies zentralen Siedlungsgebietes ist, ist diese Vorgabe des LROP erfullt.
,,Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zul&ssig (Integrationsgebot). (LROP
2.3 04 und 05 Satz 1)
Wie das o.a. Einzelhandelskonzept nachweist, liegt das Plangebiet innerhalb des zentra-
len VVersorgungsbereiches (s. nachfolgende Abbildung aus dem o.a. Einzelhandelskon-
zept fur die Gemeinde Wagenfeld, S. 38). Bei dem geplanten Sortiment handelt es sich,
gem. dem Einzelhandelskonzept im wesentlichen um nicht-zentrenrelevantes Sortiment.
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Abbildung 20: Zentrenstruktur der Gemeinde Wagenfeld
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= Als weiteres spricht das LROP ein ,,Abstimmungsgebot* (LROP 2.3 07 Satz 1) aus, wel-
ches die Gemeinden schon aufgrund des Bauplanungsrechts im Rahmen der Bauleitpla-
nung regelmagig und quasi automatisch erfullen.
Hier ergab die Beteiligung der Nachbarkommunen zum Vorentwurf dieser Bauleitpla-
nung, dal keine Bedenken bestehen.

= SchlieBlich formuliert das LROP noch das ,,Beeintrachtigungsverbot*: ,,Ausgeglichene
Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden®.
Angesichts des von den Burgern und Kunden deutlich geduRerten sowie des fachgut-
achterlich festgestellten Bedarfs an den Sortimenten, die mit dem hier bauleitplanerisch
vorbereiteten Landfuxx-Markt angeboten werden sollen, wird ein VerstolR gegen das
Beeintrachtigungsgebot nicht erwartet. Vielmehr wird erwartet, da? der Mangel beho-
ben, die Versorgungsstruktur in Wagenfeld besser ausgeglichen und die verbraucher-
nahe Versorgung der Wagenfelder Bevolkerung verbessert wird.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wagenfeld, CIMA Beratung + Management
GmbH, Hannover, 04.03.2022 ist Bestandteil dieser Begriindung und unter file:///d:/Ei-
gene/Downloads/cima_bericht_einzelhandelskonzept_fuer_die_gemeinde_wagen-
feld_04.03.2022-1.pdf zur Verfligung.
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Ein Fachgutachten oder eine fachliche Stellungnahme zur Untermauerung der oben ge-
troffenen Feststellungen ist nicht erforderlich.

o Ein Bedarf daflr ist dem Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wagenfeld nicht
zu entnehmen. Dort heift es auf S. 54 ,,Ansiedlungen und Erweiterungen grof3- und
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind in dem zentralen Versorgungsbereich Ortskern Wagenfeld mdglich und bedr-
fen ggf. einer nachzuweisenden Vertraglichkeit.* Dies kann durch Bezug auf die
Feststellungen des Einzelhandelskonzeptes und / oder andere Quellen geschehen,
,»ein Fachgutachten bzw. eine fachliche Stellungnahme* ist dort als Voraussetzung
nicht genannt.

o Das Einzelhandelskonzept spricht flir die Notwendigkeit des Bau- und Garten-
marktes und seine Vereinbarkeit mit dem Kongruenzgebot; die Raumordnungsbe-
horde selbst bestatigt in ihrer Stellungnahme im Zuge der Offentlichen Auslegung,
,,dass die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit dem 0.g. Sortiment den Er-
gebnissen des Einzelhandelskonzeptes entspricht®.

e Die IHK sieht das Kongruenzgebot schon in der Frithzeitigen Beteiligung ,,gerade
noch eingehalten* und hat diese Einschitzung in der Offentlichen Auslegung be-
stétigt.

¢ Keine einzige Nachbargemeinden hat irgendwelche Bedenken vorgetragen.

o In der friihzeitigen Beteiligung und in der éffentlichen Auslegung hat auch kein
Biirger, kein Einzelhandelsbetrieb, keine Behorde und kein Trager éffentlicher Be-
lange Bedenken vorgetragen, auch die Untere Raumordnungsbedrde nicht.

o Es liegt kein Hinweis auf einen VerstoRR gegen das Kongruenzgebot vor, sondern
das Einzelhandelskonzept und weitere Indizien fur dessen Einhaltung.

Daher wird auf ein Fachgutachten oder eine fachliche Stellungnahme verzichtet

Im Vorhabensplan ist im Grundri mit Stand 8.11.2022 neben dem Eingang eine Lagerflache
angegeben. Es ist grundsétzlich mdglich, dal dort Lagerung, z.B. temporare Lagereung von
Transportmaterial, stattfinden wird. Allerdings ist eine hoherwertige Nutzung direkt neben dem
Eingang wahrscheinlich.

Sollten dort kiinftig Pflanzen und weitere Gartenmarktartikel ausgestellt und fur die Kunden er-
reichbar, also dann Teil der Verkaufsflache werden, so kann dies noch im Rahmen des Bebau-
ungsplanes erfolgen; jedoch wére der stadtebauliche Vertrag entsprechend zu &ndern.

Negative Auswirkungen der Planung hinsichtlich anderer wesentlicher stadtebaulicher Belange
werden nicht erwartet:

=  Der straRennahe Bereich wird von verkehrsbedingten Immissionen beeintrachtigt. Die ge-
plante Nutzung hélt den StraBenrandbereich in Form der Bauverbotszone frei. Uberdies ist
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sie wenig empfindlich gegeniber StraBenléarm. Dies gilt sogar hinsichtlich des nicht vollig
ausgeschlossenen Betriebsleiterwohnens.

=  Als maligebliche Immissionsorte liegen Wohngebaude im Mischgebiet stdlich des Plange-
bietes an der Stra3e ,,Meiersfeld” und nordlich des Plangebietes auf der anderen Seite der
Sulinger Strafe sowie im Aulenbereich dstlich des Plangebietes. Die Bebauung am Mei-
ersfeld ist nicht nur etwas vom Plangebiet abgesetzt, sondern auch durch eine dichte bauli-
che Einfriedung abgeschottet. Weiterer Abstand zu stérenden Bestandteilen der geplanten
Sondernutzung sind durch die Anordnung der Stellplatze und des Eingangsbereiches sowie
der Anlieferung vorgesehen, wie der 0.a. Vorhabensplan nachweist. Die Mischnutzung im
Norden ist durch die Sulinger Stralle vom Plangebiet getrennt, auch im Randbereich der
Stralie ist kein stérender Nutzungsteil vorgesehen. Diese sind vielmehr auf die Westseite,
zur Gemeindestraflie und zum Parkplatz des Lebensmitteldiscounters hin orientiert.

= Eswerden nur ein deutlich baulich beeinflusstes Grundstiick mit geringer Bedeutung fur
Natur und Landschaft beansprucht.

=  Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der KreisstraRe werden nicht beeintréchtigt,
da das Grundstiick bereits Uber die Gemeindestral3e erschlossen ist.
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7. Verkehr / Ver- und Entsorgung

7.1 Verkehrserschlielung

Entlang der Nordkante des Plangebietes verlauft die KreisstraRe K 42 ,,Sulinger Stral3e* inner-
halb der verkehrsrechtlichen Ortsdurchfahrt.

Entlang der Westkante des Plangebietes verlauft eine Gemeindestrale, die u.a. als Zufahrt zum
anliegenden Lebensmitteldiscounter und um Markt-Zentrum insgesamt genutzt ist. Sie hat ver-
kehrsgerechten Anschlu® an die Kreisstral3e.

Die ErschliefSung des Plangebietes erfolgt tber die GemeindestraBe. In der verbindlichen Bau-
leitplanung wird gesichert, da zum einen keine Zufahrt auf die Kreisstralie hin erfolgt und daf3
zum anderen auch der einmiindungsnahe Abschnitt der Gemeindestrale bis etwa auf Hohe der
ersten Zufahrt zum Lebensmitteldiscounter von Zufahrten frei bleibt.

Die Ful- und Radwegeerschliefung zum Ortskern ist durch den Ful3- und Radweg entlang der
der Sulinger Strafl3e gesichert, kiirzer und attraktiver ist der Weg Uber das Marktplatzgelande.
Dartiber ist auch eine Anbindung zur néchsten Bushaltestelle gegeben.

7.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Neben dem Plangebiet sind elektrische Leitungen vorhanden. Die Belange der elektrischen Ver-
sorgungseinrichtungen sollen auf den nachfolgenden Ebenen beachtet werden. Eine Gefahrdung
der Anlagen soll vermieden werden, damit die Versorgung mit elektrischer Energie weiterhin
gesichert ist.

Aulerdem sind auf den angrenzenden Grundstiicken auch Telekommunikationseinrichtungen,
Wasserleitungen und weitere Ver- und Entsorgungsanlagen vorhanden, auf deren Belange zu
achten ist.

Die Anforderungen an die Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind durch Anschliisse an
diese Netze sichergestellt werden. Da zwei Nachbargrundstiicke bereits ebenfalls durch grof3fla-
chigen Einzelhandel genutzt sind, ergeben sich keine besonders weitergehenden bzw. neuen An-
forderungen an die Infrastrukturnetze und an die Millentsorgung.

Das Plangebiet liegt auerhalb des Bereiches, fir den der Generalentwasserungsplan eine 6f-
fentliche Regenwassersammlung darstellt, denn der entsprechende Bereich, welcher die
Mischnutzung entlang ,,Meiersfeld* umfasst, endet an der Siidostecke des Plangebietes. Dort
beginnt nach der Entwésserungsplanung ein Graben, welcher nach jingeren Karten auch im
Stidteil des Plangebietes verlaufen soll, dort aber nicht ausgepragt ist.

Fur die Oberflachenentwdésserung von baulich genutzten Grundstiicken aufler Wohngrundstik-
ken besteht eine generelle Erlaubnispflicht nach § 8,10 WHG. Die Planung einer Riickhaltean-
lage fur Niederschlagswasser mit gedrosselter Ableitung in die gemeindliche Regenwasserkana-
lisation bedarf der Prifung durch die Untere Wasserbehtérde (UWB) im Zusammenhang mit ih-
rer Aufgabe der sogenannten Gewasseraufsicht gem. § 100 WHG.
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Grundsatzlich strebt die Gemeinde die Versickerung des versickerbaren Niederschlagswassers
an. Im Plangebiet wird z.B. Wasser Dachflachen anfallen und voraussichtlich nur gering bela-
stet sein. Es kann wegen der Bodenverhéltnisse grundsatzlich versickert werden, wegen des ge-
ringen Grundwasserflurabstandes von 0,4 — 0,8 m nur auf Flachen oder in sehr flachen Mulden
und grundsétzlich tber eine bewachsene und belebte Bodenschicht. Dieses Prinzip ist auf be-
nachbarten Grundstiicken im Markt-Zentrum bereits erfolgreich realisiert worden. Deshalb sieht
die Gemeinde dies auch im Plangebiet vor. Wegen des geringen Grundwasserflurabstandes bzw.
des daraus resultierenden erheblichen Flachenbedarfs lasst sie jedoch angesichts der groRen not-
wendigen Flachen fur die bauliche Nutzung auch zu, dal Niederschlagswasser auf dem Grund-
stiick riickgehalten und gedrosselt dem Entwésserungssystem zugefiihrt wird.

Die Entscheidung wird somit der Vorhabensebene berlassen. Der Gemeinde ist bekannt, dal
der Vorhabentrager zwischenzeitlich ein Fachbdiiro u.a. mit der Planung der Anlagen zur Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung beauftragt hat; Ergebnisse liegen ihr aber zur Entwurfsfassung
dieser Bauleitplanung noch nicht vor.

Fur die o.a. wasserbehordliche Priifung sollen die notwendigen Planungsdokumente der Versik-
kerungs- oder Regenriickhalteanlagen moglichst frihzeitig bei der Unteren Wasserbehérde
(UWB) eingereicht werden, spétestens jedoch als separate Unterlagen zeitgleich bzw. zusam-
men mit den Bauantragsunterlagen. Die UWB hat darauf hingewiesen, dal} im Bereich der ge-
planten Versickerungsanlage die tatséchlichen Boden- und Grundwasserverhaltnisse und damit
die planungsrelevanten Parameter ,,Bemessungs-Kf-Wert* gemafl dem techn. Regelwerk DWA -
A 138 und ,,mittlerer hochster Grundwasserstand* durch eine Vor-Ort-Untersuchung eines
Fachburos feststellen zu lassen sind. Auch muB in der wasserrechtlichen Antragsplanung neben
der Bemessung der Anlagen geméaR dem DWA-A 138 ein qualitativer Nachweis geméal Merk-
blatt DWA-M 153 enthalten sein.

Im Geltungsbereich sind keine Altablagerungen bekannt.

Sollten sich bei der weiteren Planung oder bei der Bebauung Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses der unteren Abfall- und Bodenschutzbe-
horde beim Landkreis Diepholz unverziiglich mitzuteilen.
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8. Eingriffsbeurteilung

Die Planung betrifft ein kleines,intensiv unterhaltenes, allseitig von Strallen bzw. Bebauung um-
grenztes Grundstuick. Damit handelt es sich um eine Flache ohne besondere Bedeutung flr Ar-
ten und Lebensgemeinschaften und ohne besondere Bedeutung fur Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft. Diese 48. Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet
nur eine geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes vor. Allerdings bereitet sie mit der vor-
aussichtlichen Versiegelung eine deutlich mehr als nur unerhebliche Beeintrachtigung der
Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vor. Deshalb wird im Umweltbericht
eine Eingriffsbeurteilung durchgefiihrt. Der — mit der geringen GroRe des Plangebietes korres-
pondierende geringe Kompensationsbedarf kann innerhalb der Flachen fir die Landwirtschaft
sowie innerhalb der Flachen fir MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gedeckt werden, die der rechtswirksame Flachennutzungsplan
sehr umfangreich darstellt. Eine weitere Kompensationsvorbereitung ist daher auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung entbehrlich.

9. Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf
hingewiesen, dal? diese Funde meldepflichtig sind (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom
30.05.1978). Diese Funde (neben den “bekannten” Fundarten wie Holzteile, Scherben, Knochen
etc. kdnnen dies z.B. auch Steineansammlungen, Aschen, Schlacken, Bodenverfarbungen u.a.m.
sein) sind unverziglich der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde bei der Kreisverwal-
tung Diepholz und dem Niederséchsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Archédologie,
zu melden.

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und der Unternehmer sowie der Grund-
stiickseigentiimer und der Besitzer.

Zutage tretende archdologische Funde und Fundstellen sind gegebenenfalls bis zum Ablauf von
4 \Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. es ist fir ihren Schutz Sorge zu tra-
gen (8 14 (2) Nds. Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10. Verfassererklarung

Der Entwurf der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ausgearbeitet von
Michael Schwarz, Raum- und Umweltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 25. April 2023

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wagenfeld hat am 29.03.2022 die Aufstellung der 48. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Die 6¢ffentliche Auslegung wurde am 13.12.2022 be-
schlossen. Der Entwurf hat vom 13.02.2023 bis 15.03.2023 offentlich ausgelegen. Am
25.04.2023 hat der Rat der Gemeinde Wagenfeld die vorgebrachten Anregungen abgewogen
und die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes festgestellt.

Diese Begriindung hat dem Rat der Gemeinde Wagenfeld in seiner Sitzung am 25.04.2023 zu-
sammen mit der Planzeichnung zur BeschluRRfassung vorgelegen.

Wagenfeld, den
Biirgermeister
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Umweltbericht

Ul. Einleitung

ulil Kurzdarstellung

Mit der 48. Flachennutzungsplananderung wird auf 0,55 ha Intensivgriinland ein Sondergebiet
,.Einkaufszentrum® dargestellt. Der Geltungsbereich liegt am Nordrand des Siedlungskérpers
Wagenfeld sudlich der Sulinger Stralle neben dem Aldi-Markt.

l
<

Ubersichtsplan 0.M.

Das Plangebiet soll genutzt werden, um einen Bau- und Gartenmarkt ,,Landfuxx-Markt* mit im
wesentlichen Baumarktsortiment, Pflanzen und Tierbedarf zu errichten.
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Die Gemeinde wertet das VVorhabensgrundstick als Teil der Ortslage und des Marktzentrums,
als baulich gepréagt und gut fir den Nutzungszweck geeignet. Deshalb will die Gemeinde das
notwendige Baurecht durch eine entsprechende Baugebietsdarstellung vorbereiten.

ul.2

Ziele des Umweltschutzes

Fur die Planung sind grundsétzlich insbesondere die Ziele der folgenden Gesetze und Verord-
nungen zu berlcksichtigen:

Planungs- und Bauordnungsrecht:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017

NBauO Niedersachsische Bauordnung

Boden:

BBodSchG Bundesbodenschutzgesetz

NBodSchG Niedersachsisches Bodenschutzgesetz

Wasser:

WHG Wasserhaushaltsgesetz

NWG Niederséchsisches Wassergesetz

Luft / Schall:

BImSchG Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschiutterungen und éhnliche Vorgange

TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz )

Naturschutz:

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

NAGBNatSchG Niederséchsisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

In den Normen wird insgesamt eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gefordert, zu der
insbesondere ein schonender Umgang mit den Schutzgltern Boden, Wasser, Klima / Luft und
Arten / Lebensgemeinschaften gehort. Hierbei wird vorzugsweise der ,,sparsame und schonende
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Umweltbericht

Umgang mit Grund und Boden* angesprochen. AuRerdem gehdren gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevidlkerung zur nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung, hierbei namentlich der Schutz vor schadlichen Immissionen.

Fur die Planung sind grundsétzlich insbesondere die Ziele der folgenden Fachpléane zu bertick-
sichtigen:

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Diepholz
Flachennutzungsplan der Gemeinde Wagenfeld
Landschaftsplan der Gemeinde Wagenfeld

Die Ziele und ,,Umweltbelange wurden in der Planung dadurch ber(cksichtigt, daf die ge-
plante Nutzung an dem am besten geeigneten Standort, namlich dem noch verfugbaren Teil des
Markt-Zentrums neben Aldi, RoBmann & Co an der schon gebaute Stralle geplant ist. Immissi-
ons- sowie sonstige eventuelle Konflikte sind bereits durch die Standortwahl minimiert und
kénnen auf den nachfolgenden Entscheidungsebenen, z.B. mittels Bebauungsplanfestsetzungen,
vermieden werden. Auch der Eingriff in Natur und Landschaft ist wegen der geringwertigen Be-
standssituation und der vorhandenen ErschlieBung vergleichsweise gering.

Naturschutz- oder wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet oder dessen beeinflusster
Umgebung nur insoweit vorhanden, als der Naturpark Dimmer neben anderen Kommunen auch
die Gemeinde Wagenfeld vollstandig umfasst. Der Naturpark soll besonders schone, wertvolle
oder erholungsrelevante Landschaftsteile erhalten und die naturnahe Erholung der Bevdlkerung
fordern. Damit steht die beabsichtigte bauliche Nutzung des von Bebauung umgebenen Plange-
bietes nicht in Widerspruch.

u2. Beschreibung und Bewertung der ,,erheblichen Umweltauswir-
kungen*
u2.1 Beschreibung und Prognose des Umweltzustandes

u2.1.1 Boden, Flache, Relief
Bestand

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich das Plangebiet im Bereich der
»Wagenfelder Talsandplatte*. Ausgangsmaterial fiir die Bodenbildung sind in diesem Raum flu-
viatile Feinsande. Es handelt sich um ein ebenes, grundwassernahes, tiberwiegend entwassertes
Talsandgebiet mit anmoorigen und schwach podsolierten Gleybdden. Im Plangebiet ist das Ge-
lande im wesentlichen eben, im Sudteil liegt lediglich eine Erdmiete, die nicht Teil der natiirli-
chen Topographie ist.

Das Plangebiet ist teilweise tempordr als Lagerflache und im tbrigen als Griinland intensiv ge-
nutzt bzw. unterhalten. Auf diesen Flachen ist der Boden (ber lange Zeit eingeebnet und bear-
beitet sowie durch Dingung und Kalkung in seiner Chemie verandert worden. Au3erdem findet
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aufgrund der intensiven Bewirtschaftung bzw. Unterhaltung ein beschleunigter Humusauf- und
—abbau statt. Dadurch wurde ein gut durchwurzelbarer, fruchtbarer Oberbodenhorizont geschaf-
fen.

Es sind keine Hinweis auf Altablagerungen bekannt.
Prognose bei Realisierung der Planung

Die mit der Flachennutzungsplanénderung vorbereitete Nutzung durch einen Bau- und Garten-
markt wird zu einer Uberbauung eines Teiles des Plangebietes fiihren, dabei wird Boden versie-
gelt oder zumindest verdichtet. Der andere Teil des Plangebietes ist freizuhalten und zu begrii-
nen, dabei wird der Boden gegeniiber der bisherigen Bewirtschaftung / Unterhaltung nicht ver-
andert bzw. kann sich im Bereich anzupflanzender Gehdlze kinftig ungestérter entwickeln.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, oder es
wird in anderer Weise landwirtschaftlich oder gértnerisch genutzt oder es wird auf der Grund-
lage einer Privilegierung gem. § 35 BauGB gebaut oder das Gelande féllt brach oder es wird mit
Geholzen bepflanzt ... . Da die moglichen Entwicklungen ohne Durchfiihrung der Planung so
unterschiedlich sind, ist eine verniinftige Prognose der Entwicklung des Bodens und des Reliefs
nicht moglich.

u2.1.2 Wasser
Bestand

Das Plangebiet wird durch einen Graben entwassert, der stidostlich hinter der Bebauung ,,Mei-
ersfeld” beginnt und letztlich in die Wagenfelder Aue entwéssert. Eintrag von Boden und Stof-
fen in Vorfluter ist nicht ersichtlich.

Der Grundwasserstand ist regelmaiig hoch. Informationen zu einer eventuellen Grundwasser-
entnahme z.B. in geringen Mengen z.B. flir hausliche Zwecke liegen nicht vor.

Aktuell wird als allgemeine Annahme von einem geringen Eintrag von Pflanzennahrstoffen und
-schutzmitteln bzw. deren Metaboliten aus der Nutzung bzw. Unterhaltung des Griinlandes in
das Grundwasser ausgegangen, weil auf landwirtschaftlichen Flachen erfahrungsgemar sowohl
Dunger als auch bei Bedarf Pflanzenschutzmittel verwendet werden. Inwieweit dies und die
gem. der allgemein verbreiteten Meinung unterstellte VVerlagerung in das Grundwasser zutrifft
ist offen.

Prognose bei Realisierung der Planung

Die mit der Flachennutzungsplanénderung vorbereitete Nutzung als Landfuxx-Markt wird zu
einer Uberbauung eines Teiles des Plangebietes filhren. Dabei wird Boden versiegelt oder zu-
mindest verdichtet, so daR dort weniger oder gar kein Niederschlagswasser versickern kann.
Dieses Wasser ist jedoch gem. den Festsetzungen des parallel laufenden Bebauungsplanes, so-

Fnp. Wagenfeld, 48. And. , Markt-Zentrum I1* -33- [ |



Umweltbericht

weit es unbelastet oder gering belastet ist, so weit wie mdglich im Plangebiet Uber eine bewach-
sene und belebte Bodenschicht zu versickern. Also &ndert sich fiir die Grundwasserneubildung
nichts relevantes.

Tendenziell kann von einer Verringerung unterstellter Stoffeintrage ausgegangen werden, da der
Freiflachenanteil gegenlber der heutigen Nutzung geringer wird und damit auch die Flache, auf
der Dunger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden. Andererseits werden auf den Freifla-
chen eines Einkaufszentrums erfahrunggeman durchaus Mengen an solchen Mitteln je Flachen-
einheit verwendet, die in der Landwirtschaft schon wegen der Wirtschaftlichkeit weit unter-
schritten werden bzw. bei weitem nicht zuléssig sind.

Sollte, was anstelle der Versickerung ebenfalls zuléssig ist, ein wesentlicher Teil des Regenwas-
sers als Brauchwasser genutzt werden, kommt es zwar nicht unter dem Plangebiet als Grund-
wasser an, verringert aber dann die Grundwasserentnahme in der Bockeler Schweiz.

Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, oder es
wird in anderer Weise landwirtschaftlich oder gértnerisch genutzt oder es wird auf der Grund-
lage einer Privilegierung gem. § 35 BauGB gebaut oder das Gelande féllt brach oder es wird mit
Geholzen bepflanzt ... . Da die moglichen Entwicklungen ohne Durchfiihrung der Planung so
unterschiedlich sind, ist eine vernunftige Prognose, ist eine verninftige Prognose der Entwick-
lung des Schutgutes Wasser nicht maglich.

u2.1.3 Klima / Luft
Bestand

Das Plangebiet liegt als bebauter Bereich am Nordrand des Siedlungskérpers Wagenfeld und ist
somit klimatisch sowohl durch die relativ nahe heranreichende landwirtschaftliche Nutzung (je
nach Kultur und Wachstumsphase héhere Luftfeuchte, geringere Temperatur, und gerade bei
Maisanbau hohe CO2-Bindungs- und O2-Produktionsrate) als auch durch die Siedlung (bei ho-
her Versiegelung und geringem Griinvolumen niedrigere Luftfeuchte und héhere Mitteltempera-
tur) beeinflusst. Es sind keine klimatischen Besonderheiten bekannt.

Eintrége aus dem Plangebiet in die Luft erfolgen allenfalls in sehr geringem Male durch die Be-
wirtschaftung.

Prognose bei Realisierung der Planung

Die Realisierung der kinftig zulassigen Versiegelung im Plangebiet flihrt tendenziell zu einer
Erhdhung der Durchnittstemperatur und Verringerung der Luftfeuchte. Diesem Effekt entgegen
wirkt die Begriinung des Parkplatzes mit Bdumen, die im parallel laufenden Bebauungsplan
vorgeschrieben ist, sowie die Pflege des Pflanzensortiments im AuflRenbereich des Marktes.

Durch die kunftige Nutzung kann aus dem Plangebiet mehr CO2 emittieren als bisher. Ob das

passiert, ist jedoch offen. Wird das Plangebiet z.B. kiinftig mit Fernwérme zu versorgt, entfallt
dementsprechend die Emission aus konventioneller Geb&udebeheizung und Warmwasserberei-
tung. Werden in relevantem Umfang Heizsysteme auf Grundlage regenerativer Energien ge-
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nutzt, sind die Auswirkungen noch spekulativer: eine biomassebasierte Heizung fuhrt zum Ein-
trag von Biomasse in das Plangebiet und entsprechend erhéhtem CO2-und Rauchgasausstol,
wahrend eine strombasierte Warmepumpe bei Normalversorgung aus dem Netz zu einem ver-
starkten CO2- und Schadstoffausstol an Kraftwerksstandorten fiihrt und bei Elektroversorgung
aus regenerativen Quellen zu fast gar keinen Emissionen.

CO2 und Luftschadstoffe werden aus dem Verkehr entstehen, der bei der Realisierung der ge-
planten Einkaufsnutzung zu erwarten ist. Dies gilt allerdings nur, wenn vor Ort Fahrzeuge mit
Gas-, Diesel- oder Ottokraftstoff betrieben werden. Fir andere Fahrzeugantriebe (Elektro, Was-
serstoff) ergibt sich je nach Energiequelle eine Vermeidung oder eine Verlagerung der Emissio-
nen. Angesichts der vielen Variablen ist auch die diesbeziigliche ,,Prognose* letztlich spekula-
tiv.

Ggf. werden an und auf dem Marktgebaude so viele Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie installiert und so wenig Energie verbraucht oder vielleicht auch eine Anlage zur CO,-
Abscheidung gebaut, daf§ die bauliche Gebietsnutzung “entlastend auf das Klima wirkt".

Insgesamt sind alle diese ,,Prognosen* bestenfalls qualitativ der (gesetzlich geforderten) Erwéh-
nung wert, denn quantitativ ist schon aufgrund der sehr geringen GroRe des Geltungsbereiches
und damit der dort zuldssigen Nutzung und damit der dort eventuell auftretenden Wirkungen be-
langlos.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, oder es
wird in anderer Weise landwirtschaftlich oder gértnerisch genutzt oder es wird auf der Grund-
lage einer Privilegierung gem. § 35 BauGB gebaut oder das Gelande féllt brach oder es wird mit
Geholzen bepflanzt ... . Da die moglichen Entwicklungen ohne Durchfiihrung der Planung so
unterschiedlich sind, ist eine vernunftige Prognose der Entwicklung von Klima / Luft nicht
moglich.

uz.1.4 Arten und Lebensgemeinschaften
Besonderer Artenschutz

Bestand

Das Plangebiet ist als Intensivgrinland sowie als landwirtschaftliche Lagerflache mit einer ho-
hen Erdmiete genutzt. Auf ersterem wachsen neben StiRgrésern Lowenzahn und Spitzwegerich
sowie in geringem MaRe auch weitere Krauter wie Wilde Mohre und VVogelmiere. Am StralRen-
rand finden sich daruber hinaus Klee, Rainfarn, Schafgarbe, Ganseblimchen und Storchen-
schnabel. Der Erdhaufen ist mit Gr. Brennessel und Ackerkratzdistel bewachsen.

Die Lage des kleinen Grundstiicks mit jeweils zweiseitiger Stralen- und Hochbebauung, die ar-
tenarme Griinlandauspragung und das Fehlen jeglicher Gehdlze und Storstellen sowie die inten-
sive Bewirtschaftung bzw. Unterhaltung der Flache bewirken, daR keine relevanten VVorkommen
von Tierarten beobachtet wurden.
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Die nordliche Nachbarflache ist eine KreisstralRe, die westliche eine GemeindestralRe; auf beiden
herrscht eine nicht unerhebliche Verkehrsfrequenz, so dal sie durchaus als Barrieren wirken.
Uberdies schlieRen dann im Norden Mischbebauung und im Westen ein Einkaufszentrum an.
Im Siiden wird die Nachbarflache als Mischgrundstiick genutzt, auf dem neben erheblichen bau-
lichen Anlagen auch ein strukturreicher Garten mit etlichen Gehdlzen und einem Teich liegen.
Dieser Bereich ist vom Plangebiet allerdings durch eine (sogar blick-)dichte Einfriedung abge-
schottet. Auf der Ostseite grenzen Garten und Hoffreiflache (Rasen, Zufahrtsflachen) an, aller-
dings ist auch diese Plangebietsgrenze iberwiegend durch direkt benachbarte bauliche Anlagen
bestimmt, so daB auch dort kein relevanter Artenaustausch gegeben ist.

Es liegen keine Hinweise vor auf das Vorkommen artenschutzrechtlich geschiitzter Farn- und
Blutenpflanzen, Moose, Flechten und Pilze oder auf ein Vorkommen von besonders bzw. streng
geschutzten Insekten und Spinnen. Es gibt keine Feststellung von Fledermausquartieren und das
Vorkommen von Amphibien kann mangels Gewassern weitgehend ausgeschlossen werden.
Auch die Brut von Vogelarten kann ausgeschlossen werden, denn fiir gehdlzbriitende Arten feh-
len die Gehdlze und fur bodenbritende Arten ist das kleine Plangebiet neben StralRen, auferhalb
stehenden Baumen und benachbarten Geb&uden unattraktiv-

Sollten bis zu einer spateren baulichen Nutzung im Plangebiet Gehdlze gepflanzt oder privile-
gierte Geb&ude errichtet worden sein, so gilt:

Werden Gehdlze oder Geb&ude erst nach einer Prifung, z.B. Begutachtung durch einen Fach-
gutachter und Nachweis der artenschutzrechtlichen Unbedenklichkeit beseitigt, ist kein VVerstol}
gegen das To6tungs- und das Stérungsverbot (8 44 Abs. 1 BNatSchG) ersichtlich.

Naturschutzrechtlich geschiitzte Flachen oder Landschaftsbestandteile sind im Plangebiet und
seiner maRgeblichen Umgebung nicht vorhanden. Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die
weit entfernten

e Naturschutzgebiete (Neustadter Moor),

e Landschaftsschutzgebiete (Bockeler Berg) und

e gesetzlich geschitzter Biotope sowie

¢ Naturdenkmale, EU-Vogelschutzgebiete, andere FFH-Gebiete, geschitzte Landschafts-
bestandteile oder Gesamtstaatlich reprasentative Gebiete

sind nicht gegeben.
Prognose bei Realisierung der Planung

Wenn der geplante Bau- und Gartenmarkt realisiert wird, dann entféllt in der Bauphase ein Teil
des Grunlandes und wird kurzfristig zur offenen Bodenflache bzw. zur Baustelle. Anstelle von
Grasern werden nach der jeweiligen Bauphase in den tberbauten Bereichen Gebdude und Ver-
kehrsflachen neue Habitatstrukturen, z.B. flr Fledermause oder Nischen-/Héhlenbriter oder
z.B. fiir Moose und Flechten sowie fiir Ritzenvegetation bilden. Auf den Freibereichen werden
mit den anzupflanzenden Gehdlzen sowie den absehbaren einjahrigen Pflanzen, Stauden und
Grésern im Freibereich weitere Strukturen fiir unterschiedliche Tierarten geschaffen. Der Struk-
turreichtum wird gegentiber dem bisherigen artenarmen Intensivgriinland voraussichtlich er-
hoht, was sich voraussichtlich u.a. in einem héheren Nahrungs- und Siedlungsangebot fiir Insek-
ten bemerkbar machen wird.
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Im Gegenzug entfallt durch Versiegelung und Uberbauung Lebensraum fiir die Arten, die sich
auf dem Intensivgrunland aufhalten, wie z.B. Laufké&ufer, Spinnen etc.. Aber auch dies hat fur
andere Arten Vorteile, wie das Beispiel von Sandbienen in Pflasterfugen anschaulich machen
mag. Ob diese dann wirklich neuen Lebensraum haben, hangt wiederum von der Haltung des
Marktbetreibers und seiner Mitarbeiter ab; wéhrend die einen die Ansiedlung noch férdern, nut-
zen die anderen Insektengifte.

Insgesamt diirfte die Zahl der Tier- und Pflanzenarten mit Realisierung der Planung ebenso zu-
nehmen wie die Anforderungen an die Toleranz dieser Arten gegeniiber Stérungen durch die
Nutzer des Gebietes. Die verdrangten Arten des Intensivgriinlandes finden in der Umgebung,
z.B. im Bereich nordostlich des Plangebietes, gleichartige Flachen, die als Lebensraum dienen
konnen.

Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, oder es
wird in anderer Weise landwirtschaftlich oder gértnerisch genutzt oder es wird auf der Grund-
lage einer Privilegierung gem. § 35 BauGB gebaut oder das Gelande féllt brach oder es wird mit
Geholzen bepflanzt ... . Daher konnen die Auswirkungen auf Arten und Lebensgemeinschaften
nicht verniinftig prognostiziert werden.

u2.1.5 Menschliche Gesundheit
Bestand

Im Plangebiet wirkten bisher wegen des Verkehrs auf der Sulinger Stralle und der Gemein-
destral’e Meiersfeld Immissionen, wahrend es selbst flr die Nachbarnutzungen nicht emissi-
onssrelevant war.

Aus der Umgebung wirken ansonsten lediglich die ortstiblichen landwirtschaftlichen Emissio-
nen bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen auf das Plangebiet. Relevante Im-
missionen aus Tierhaltung sind der Gemeinde nicht bekannt.

Prognose bei Realisierung der Planung

Die Verkehrsimmissionen sind nicht so stark, daR sie fiir die kiinftige Nutzung als Bau- und
Gartenmarkt relevant wéren, weder fur die dort Arbeitenden noch fiir die Kunden. Dasselbe gilt
flr die Immissionen, die temporar aus der landwirtschaftlichen Nutzung umliegender Flachen
resultieren konnen.

Als malRgebliche Immissionsorte liegen Wohngebaude im Mischgebiet stidlich des Plangebietes
an der Stra3e ,,Meiersfeld” und nordlich des Plangebietes auf der anderen Seite der Sulinger
Stral3e sowie im Aulenbereich 6stlich des Plangebietes. Die Bebauung am Meiersfeld ist nicht
nur etwas vom Plangebiet abgesetzt, sondern auch durch eine dichte bauliche Einfriedung abge-
schottet. Weiterer Abstand zu stdrenden Bestandteilen der geplanten Sondernutzung sind durch
die Anordnung der Stellplatze und des Eingangsbereiches sowie der Anlieferung vorgesehen,
wie der 0.a. Vorhabensplan nachweist. Die Mischnutzung im Norden ist durch die Sulinger
Strafle vom Plangebiet getrennt, auch im Randbereich der Stral3e ist kein stérender Nutzungsteil
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vorgesehen. Diese sind vielmehr auf die Westseite, zur Gemeindestrale und zum Parkplatz des
Lebensmitteldiscounters hin orientiert.

Ob dies tiberhaupt kinftig eine Rolle spielt, hangt wiederum davon ab, wie sich der klnftige
Kunden- und Lieferverkehr zusammensetzt und wie die einzelnen Fahrzeuge emittieren, ob sie
laut oder leise betrieben werden kénnen und tatséchlich betrieben werden und ob sie viel oder
wenig oder gar kein Abgas ausstofien kénnen und wieviel sie beim realen Betrieb dort aussto-
Ben und in welchem Umfang Reifen- und Bremsenabrieb entstehen kann und bei der realen Be-
triebsweise vor Ort tatsachlich entsteht.

Die Anordnung der Zufahrten und Stellplatze ist jedenfalls so, dal’ auch bei emittierenden Fahr-
zeugen Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit nicht erwartet werden.

Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, oder es
ergeben sich Anderungen von der oben angerissenen, groRen Bandbreite. Bei jeder dieser Vari-
anten ergeben sich unterschiedliche Mdglichkeiten, ob sich die Emissionen und / oder die Im-
missionen &ndern. Nichts &ndern wird sich am Verkehrs auf der Kreisstrale. Wie sich die daraus
resultierenden Emissionen und Immissionen entwickeln, hangt wiederum davon ab, wie sich der
Verkehr zusammensetzt und wie die einzelnen Fahrzeuge emittieren, ob sie laut oder leise be-
trieben werden kdnnen und tatsachlich betrieben werden und ob sie viel oder wenig oder gar
kein Abgas ausstof3en kénnen und wieviel sie beim realen Betrieb dort ausstoflen und in wel-
chem Umfang Reifen- und Bremsenabrieb entstehen kann und bei der realen Betriebsweise vor
Ort tatséchlich entsteht.

uz2.1.6 Orts- und Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter
Bestand

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch StraRen, die benachbarten Bebauungen mit ihren
Parkplatzflachen, begriinten Freiflachen und Garten sowie durch die weitere Ortslage, die um-
liegende Streusiedlungsbebauung und die intensive Landwirtschaft gepragt.

Im Zuge der Bebauung der allseits angrenzenden Flachen mit Stralen, Hausern, Einkaufzentren
usw. sind umfangreiche Erdarbeiten erfolgt. Das Plangebiet selbst ist seit sehr langer Zeit inten-
siv landwirtschaftlich genutzt worden. Gleichwohl sind keine arch&ologischen Funde bekannt
geworden.

Prognose bei Realisierung der Planung

Durch die Bebauung des kleinen Plangebietes wird die schon gegebene bauliche und siedlungs-
strukturelle Pragung weiter verfestigt.

Grundsatzlich kdnnen archéologische Funde gemacht werden.

Prognose bei Nichtdurchfiilhrung der Planung
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Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, oder es
ergeben sich Anderungen von der oben angerissenen, groRen Bandbreite. Keine dieser Varian-
ten dirfte die Dimension haben, sich auf das Orts- und Landschaftsbild relevant auszuwirken,
da alles im Rechtsrahmen des Verschandelungsverbotes gem. §8 9 und 10 NBauO erfolgt. Im
tbrigen wird der parallel laufende Bebauungsplan als vorhabenbezogener Plan aufgestellt. Dies
bereits vorliegenden und in die Planunterlagen integrierten Ansichten des Gebdudes weisen
nach, daf eine lage- und ortsangepasste Bebauung erfolgt.

u2.1.7 Wechselwirkungen
Bestand

Bisher herrscht das tbliche Wirkungsgefiige der Faktoren Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflan-
zen/Tiere und Bewirtschaftung auf dem intensiv bewirtschafteten bzw. unterhaltenen Grund-
stick, den angrenzenden bebauten Grundstiicken und den angrenzenden Stral3en.

Dieses wiederum wird durch die weiteren Teile des Siedlungskdrpers durch die dortigen
menschlichen Wohn-, Arbeits- und Einkaufs- sowie Verkehrsaktivitaten mit ihren Flachennut-
zungen und Emissionen beeinflusst, so daf} der Aktivitatspegel der Siedlung das Plangebiet in
gewissem, jedoch nicht unvertraglichem Mal3e stort. In der anderen Richtung wirkt das Plange-
biet mit seinen Emissionen in gewissem Mafe, jedoch nicht unvertréaglich, auf die angrenzenden
Teile der Siedlung und die angrenzende landwirtschaftliche Flache.

Prognose bei Realisierung der Planung

Durch den Bau- und Gartenmarkt wird sich das bisherige Wirkungsgeflige des Bereiches um
das Markt-Zentrum verfestigen und nur wenig verandern. Es wird voraussichtlich weniger bio-
genes Material aus dem Gebiet verbracht und mehr sonstiges Material in das Gebiet transpor-
tiert.

Es wird Siedlungsabfall anfallen. Dieser wird voraussichtlich wie (iblich nach Abfallarten ge-
trennt und schadlos beseitigt.

Es wird hausliches Schmutzwasser anfallen, welches wie iblich gesammelt und in der zentralen
Klaranlage gereinigt wird.

Das Entstehen kumulierender Wirkungen mit anderen Plangebieten ist nicht ersichtlich.
Prognose bei Nichtdurchfiilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, oder es
ergeben sich Anderungen von der oben angerissenen, groRen Bandbreite. Welche Wechselwir-
kungen bei den unterschiedlichen Entwicklungen entstehen, ist nicht nicht hinreichend klar.

uz2.2 Vermeidung und Kompensation

Der Vermeidung von Eingriffen dienen

o die Auswahl der Flache am Markt-Zentrum als Teil des Siedlungsgefiiges,
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o die Auswahl der Flache, die allseitig von StralRen und von Bebauung umgeben und deshalb
sowohl baulich gepragt als auch von freier Landschaft abgeschnitten ist,

¢ die Nutzung der vorhandenen und vollstandiger Verzicht auf neue Verkehrserschlieung,

¢ die Nutzung von artenarmem Intensivgriinland mit geringer Bedeutung fur Natur und Land-
schaft.

Der Minimierung von Eingriffen dienen

o die Begrenzung der zulassigen Versiegelung auf dem Sondergebietsgrundstiick und

o die Versickerung von Niederschlagswasser.
Dem Ausgleich im Gebiet dient
o die Festsetzung von anzupflanzenden Baumen auf Stellplatzflachen.

Trotz der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen bewirkt die Realisierung
der Planung im Sinne der Entwicklung eines Bau- und Gartenmarktes auf einer als Intensiv-
grinland genutzten Flache voraussichtlich eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie eine nicht sonderlich relevante
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. Dies wird in der folgenden Bilanzierung quanti-
fiziert:

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes des Gebietes im bisherigen Zustand
vor der Sondernutzung in Anlehnung an das Osnabriicker Modell

Eingriffsflache Wertfaktor Eingriffsflachenwert

Biotoptyp ha WE/ha ha x WE/ha
Artenarmes Intensivgriinland 0,55 1,1 WE/ha 0,605 WE
(Glw), teilweise temporéare Lager-
flache, zwischen bebauten Grund-
stiicken und Stralen
Der Eingriffsflachenwert des Gebietes vor der Wohnnutzung 0,605 WE

betragt

Ermittlung des Kompensationswertes des vollstandig bebauten Sondergebietes

Biotoptyp
gem. den Festsetzungen des parallel
aufgestellten Bebauungsplanes

Eingriffsflache Wertfaktor Eingriffsflachenwert
ha WE/ha ha x WE/ha

Bebaute und versiegelte Flache 0,44 ha 0 WE/ha 0 WE
(GRZ 0,4 zzgl Uberschreitung gem.

8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,8 im

Sondergebiet)
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unversiegelte Freiflache im Sonder- 0,11 ha 1,0 WE/ha 0,11 WE
gebiet mit Durchgriinung mittels

heimischer und standortgerechter

Béume auf Stellplatzflachen

Der Kompensationswert des vollstandig bebauten Gebietes betragt 0,11 WE

Kompensationsbilanz des Plangebietes der 48. Flachennutzungsplanédnderung

Eingriffsflachenwert des Gebietes vor der Wohnnutzung 0,605 WE
abzgl. Kompensationswert des vollstandig bebauten Wohngebietes 0,110 WE
Kompensationsdefizit 0,495 WE

Der Eingriff wird im Plangebiet nur zu sehr geringen einem Teil kompensiert, es bleibt ein De-
zifit von 0,495 Werteinheiten.

Deshalb wird die Vollkompensation extern geleistet und gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ihre
Durchfiihrung per stadtebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB gesichert.

Die Gemeinde tiberwacht, daB die Kompensation dauerhaft ist. Weitere Uberwachungen sind
nicht vorgesehen.

u2.3 Alternativen

Das Plangebiet ist eine von zwei Potenzialflachen innerhalb des zentralen VVersorgungsbereiches
von Wagenfeld und der einzige im Bereich des Markt-Zentrums. Die von der Gemeinde be-
gruRte Ergénzung des Markt-Zentrums durch einen Bau- und Gartenmarkt ist — schon aufgrund
der landesraumordnerischen Zwénge — an den Standort gebunden. Wegen der mangelnden Al-
ternativen ware eine Alternative zur Planung nur dann mdglich, wenn die Gemeinde ihr stadte-
bauliches Ziel aufgabe. Dies ist nicht Gegenstand der Umweltprifung.

Unter Berucksichtigung des rdumlichen Geltungsbereiches sind keine geeigneten Alternativen
als die Darstellung eines Sondergebietes ,,Einkaufszentrum® ersichtlich, um das Planungsziel zu
erreichen.

uz.4 »Erhebliche Nachteilige Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j“ BauGB

Die ,,Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zul&ssigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i diirften fiir die Schutzgiiter

,,a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
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Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgdter,

1) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,*

gering sein, da in der 48. Flachennutzungsplananderung ein relativ kleiner Bau- und Garten-
markt vorbereitet wird, der voraussichtlich geringere Frequenzen hat als benachbarte Teile des
Markt-Zentrums. Gleichzeitig ist er weiter von Gewerbebebauung entfernt als diese. Biogasan-
lagen sind noch wesentlich weiter entfernt. Ausloser fur oder eine besondere Empfindlichkeit
gegeniber schweren Unfélle und Katastrophen sind nicht ersichtlich.

uUs3. Zusatzliche Angaben

U3l Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hinweise auf Erkennt-
nisschwierigkeiten

Bei der Umweltprifung zur Darstellung einer Flache flr die Landwirtschaft als Sondergebiet
wurden keine technischen Verfahren verwendet.

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf.

u3.2 Geplante Uberwachungsmalnahmen

Bei und nach der Realisierung wird durch Inaugenscheinnahme gepruft, ob die VVorgaben dieser
Flachennutzungsplandarstellung beachtet sind. Weitere Manahmen zur Uberwachung der Um-
weltauswirkungen sind nicht erforderlich und nicht geplant.

u3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfiihrungen sind kurz und allgemeinverstandlich. Eine weitere Zusammen-
fassung ist entbehrlich.

u3.4 Quellen

Die in Kap. U 1.2 genannten Gesetze, Verordnungen und Fachplane
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