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Raumlicher Geltungsbereich und Rechtsgrundlagen

Raumlicher Geltungsbereich und Rechtsgrundlagen

1.
Der Geltungsbereich dieser 46. Flachennutzungsplandnderung ,,Wohngebiet Fritz-Cording-
Strafe 11“ liegt am Nord- bzw. Westrand der Ortslage Neustadt nérdlich des Wohngebietes um

den Schillerweg zwischen der Fritz-Cording-Strale und der Straf3e ,,Beim Hofe*.

Das Plangebiet ist rd. 5,0 ha groB und liegt in der Flur 77 der Gemarkung Wagenfeld. Es um-
falt den Mittel- und den Nordteil des Flurstiicks Nr. 9 mit der landwirtschaftlichen Hofstelle

Fritz-Cording-Strafe 42.

Ubersichtsplan 0.M.

BEMTider Ao

Wag

Zukiinftig unterliegen die Darstellungen der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes ,,Wohn-
gebiet Fritz-Cording-Stralie 11* allein folgenden Gesetzgebungen bzw. Verordnungen des Bun-

des zur Bauleitplanung:

Baugesetzbuch (BauGB) i.dF. v. 3.11.2017
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.dF. v.21.11.2017
i.d.F. v.18.12.1990, zul.ged.am 4.5.2017.

Planzeichenverordnung (PlanzVVO)
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2. Bestehende Planungen sowie Ziel und Begriindung der Anderung

2. Bestehende Planungen und Ziele der Anderung

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.

In diesem wirksamen Flachennutzungsplan ist der Sldteil des Plangebietes als ,,Bereich fiir
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen* und der Mittel- und Nordteil als Flache flr die Landwirt-
schaft dargestellt. Die Darstellung erfolgte gem. dem Flachennutzungsplanmalstab, ohne eine
weitere Differenzierung wie beispielsweise die Auslassung der Hofstelle, genau wie viele an-
dere bebaute Streusiedlungsflachen und kleine Siedlungen.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Ostlich angrenzend ist die Fritz-Cording-Strae nicht in die weiter 6stlich angrenzende Baufla-
che einbezogen, sondern als Ortliche Stral3e zur klareren Siedlungsflachendarstellung und —
strukturierung von einer Schraffur freigelassen. Diese Darstellungsweise setzt sich nach Siiden
fort und ist auch in den anderen Siedlungsbereichen der Gemeinde angewendet. Das Plangebiet
und der angrenzende Raum sind seit Jahrhunderten von der landwirtschaftlichen Streubesiede-
lung und seit Jahrzehnten durch die Wohnnutzung des Siedlungskorpers Neustadt gepragt.
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2. Bestehende Planungen sowie Ziel und Begriindung der Anderung

2.2 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wagenfeld von 1995 nimmt in der Biotoptypenkartierung
im Plangebiet das Intensivgriinland, die Baumreihen entlang der Fritz-Cording-Strale und im
Grinland sowie die Baum-Strauch-Hecke entlang der Straf3e ,,Beim Hofe* auf.

Diese Grundstruktur ist in wesentlichen Teilen heute noch vorhanden, wobei ein Teil der Baume
nicht mehr existiert und der Uberwiegende Teil des damaligen Intensivgriinlandes inzwischen
als Acker genutzt bzw. im Bereich der Hofstelle als landwirtschaftliche Lagerflache genutzt ist.

In der Bewertung nach Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften ist nur den Baumreihen
eine Bedeutung als ,,wichtiger Bereich* beigemessen. Sie werden als ,,wertvolle lineare Gehdlz-
bestidnde* beschrieben. Die Linearitit ist inzwischen nur noch gering ausgepragt, da ein Teil der
Baume nicht mehr existiert. Ansonsten war und ist das Plangebiet kein ,,wichtiger Bereich* fiir
Arten und Lebensgemeinschaften, es ist keine Bedeutung erkennbar.

Ahnliches gilt hinsichtlich der Bedeutung fiir Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und
Landschaft. Die Baumreihen werden als ,,pragende Geholzstrukturen® gewertet, wihrend der
stidlich benachbarte Ortsrand nach damaliger Wertung unter ,,mangelnder Eingriinung* litt. In-
zwischen sind die pragenden Gehdlzstrukturen ausgedinnt und das stidliche Wohngebiet voll-
stdndig genutzt, bepflanzt und eingegriint ist.

2.3 Ziel und Begrindung der Planung

Die Gemeinde Wagenfeld hatte im letzten Jahrzehnt einerseits verflighare Freiflachen innerhalb
der Ortslagen Wagenfeld, Stréhen, Neustadt und Bockeler Schweiz einer Bebauung zugefiihrt
und dazu immer wieder Baurecht geschaffen bzw. an die aktuellen stadtebaulichen Erforder-
nisse angepasst. Sie hat auch weitergehenden Aufwand betrieben und sowohl untergenutzte 6f-
fentliche Baufldchen (z.B. ,,Alte Schule®) nutzbar gemacht als auch die intensivere Nachnut-
zung privater Baugrundstiicke bauleitplanerisch unterstiitzt (z.B. Anderungen der Bebauungs-
pléne ,,Sonnenstrafle®, ,,Hallingen*). AuRBerdem hat sie eine Forderung fur die Nachnutzung
vorhandener Gebdude (Erwerb von Altbau-Immobilien) ausgelobt und in erheblichem Umfange
ausbezahlt und so dazu beigetragen, dall Gebdudebestand erhalten und bereits bebaute Grund-
stiicke genutzt wurde.

In diesem Zeitraum haben sich beide Bilirgermeister schlie3lich intensiv um die Verfiigbarkeit
zweier groBRer, innerdrtlicher, zu wesentlichen Teilen bereits erschlossener Freiflachen in der
Ortslage Wagenfeld (Am Entenplatz, Zwischen Sonnen- und Oppenweher Stral3e) fur den Woh-
nungsbau bemiiht. Die Eigentimer lassen eine bauliche Nutzung jedoch nicht zu. Bei einer klei-
neren Flache an der Oppenweher Stral3e gibt es aktuell gemeinde- und eigentlimerseitig erhebli-
chen Bemiihungen, eine Erschliefung und bauliche Nutzung wirtschaftlich tragfahig zu machen.

Neben diesen umfangreichen Tatigkeiten zur Innenentwicklung hat die Gemeinde wegen des
grolRen Bedarfs im direkten Anschluf’ an die Ortslagen Wagenfeld (Jettsfeld, Jettsfeld-West,
Jettsfeld-Ost), Strohen (Im Weilten Falsch-Nord, Im Weil3en Falsch-Nord I1) und Bockeler
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2. Bestehende Planungen sowie Ziel und Begriindung der Anderung

Schweiz (Vor den Quellen) Wohngebiete ausgewiesen und erschlossen. Die geschaffenen Bau-
grundstiicke in allen Gebieten in Wagenfeld und Bockeler Schweiz sind mittlerweile vergeben.
Lediglich in Stréhen besteht im jingsten Baugebiet noch eine Grundstiicksreserve.

In oder an der Ortslage Neustadt ist im letzten Jahrzehnt keine gréfRere bauliche Entwicklung
erfolgt. Nachdem das westliche Wohngebiet um den Schillerweg bebaut war, konnten noch
zwei Grundstiicke mittels Bebauungsplan (,,Fritz-Cording-Straf3e* im Jahr 2003) bzw. eine un-
genutzte Spielplatzflache per Bebauungsplananderung (,,Neustadt - 3. Anderung® in 2009) nutz-
bar gemacht werden. AuBerdem wurde 2010 noch im Streusiedlungsbereich westlich der Orts-
lage Neustadt mittels Bebauungsplanung eine Baumdglichkeit beim ehemaligen — und inzwi-
schen wieder genutzten — Kindergarten geschaffen. Die drei so mit Baurecht versehenen Grund-
stiicke sind inzwischen jeweils mit einem Wohngeb&ude bebaut. Es ist kein Wohnbauland mehr
verfligbar.

Die Gemeinde steht daher erneut in der Situation, da3 einerseits konkrete Nachfrage von Biir-
gern an sie herangetragen wurde und wird, sie andererseits aber keine Flachen anbieten kann.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde die Mdglichkeit genutzt, die Flache des Hofes Reuter
direkt am Ortsrand Neustadt zu erwerben. Dieser Bereich ist seit alters her Teil der Streusied-
lung und bebaut, inzwischen nur noch mit der Hofstelle Reuter, vormals stand dort mindestens
ein weiterer landwirtschaftlicher Hof.

Die Gemeinde mdchte hier die weitere Wohnentwicklung zulassen, Baumdglichkeiten eréffnen
und so dem dringenden Wohnbaulandbedarf mit der sehr konkreten und massiven Nachfrage
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2. Bestehende Planungen sowie Ziel und Begriindung der Anderung

(nach Bekanntwerden der Planungsabsicht der Gemeinde haben sich schon mehr als zwei Dut-
zend Interessenten fur den Kauf von Wohnbaugrundstiicken im Gebiet vormerken lassen) be-
gegnen.

Die massive Nachfrage verdeutlicht zudem, dal} es nicht ausreicht, wenn eine Gemeinde einigen
Bauwilligen irgendwann Baurecht schaffen will; regelmaRig bedarf es eines Flachenvorrats, da-
mit die Wohnhauser ziigig beantragt und gebaut werden kénnen. Viele Bauherren wollen oder
kénnen nicht warten, ob und bis die Gemeinde ihr langwieriges Planverfahren durchbringt. Flr
sie ist die zligige Flachenverfubarkeit ein wesentlicher Belang bei der Beurteilung eines Stan-
dortes.

Die Gemeinde sieht deshalb die dringende Notwendigkeit, weitere Wohnbaugrundstiicke zu
schaffen, um gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB die ,,Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbeson-
dere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weitere Kreise der Bevolkerung und die Anforderun-
gen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung®“ angemessen zu berlicksichti-
gen.

Diese Wohnbaugrundstiicke sollen in Neustadt liegen, nachdem in bzw. an den anderen Ortsla-

gen Wagenfeld, Stréhen und Bockeler Schweiz in den letzen Jahren Baugebiete entwickelt wor-
den waren. Im einzelnen ergibt sich dies aus folgenden Erwagungen und politischen Willensbil-
dungen:

- Die wirksam ausgewiesenen, teilweise schon erschlossenen, aber unbebauten Flachen
innerhalb der Ortslage Wagenfeld (insbesondere am Entenplatz und stidlich der Sonnen-
straRe) sind fur eine Bebauung seit Jahren nicht ran. Eine Verkaufsbereitschaft ist trotz
intensiver Bemuihungen des Burgermeisters und weiterer Kommunalpolitiker auch aktu-
ell nicht vorhanden.

Wie oben ebenfalls schon dargelegt, hat die Gemeinde etliche, teilweise auch Kleinste,
Bebauungsplanungen betrieben, um Baumdglichkeiten innerhalb der Ortslagen zu
schaffen bzw. zu verbessern. Sie hat zusatzlich Férdermittel fur die Bestandserhaltung
und —nachnutzung eingesetzt. Die Mdglichkeiten der Innenentwickung sind ausge-
schopft.

- Im Flachennutzungsplan sind weitere Wohnbaufldchen am sudlichen Rand der Ortslage
Wagenfeld dargestellt. Dort, im Sitiden von HalRlingen, lag der Schwerpunkt der Woh-
nentwicklung der Ortslage. In den letzten 10 Jahren erfolgte eine wohnbauliche Ent-
wicklung nahezu ausschlielich in HaBlingen; dort sind inzwischen drei Wohngebiete
erschlossen und bebaut worden.

- Es st politisch so gewollt, dass dort erst einmal keine weitere Entwicklung stattfindet.
Die Verkehrliche ErschlieBung tiber die Strale ,,Am Entenplatz st63t wegen der zlgi-
gen Entwicklung der Wohngebiete im Bereich Jettsfeld bereits jetzt an ihre Grenzen.

- Eine Entwicklung nahe des Ortskerns Wagenfeld in Richtung Forlingen im Bereich der
Freiflachen am Branntweinsweg ist schwierig. Dort sind Gewerbebetriebe und landwirt-
schaftliche Betriebe, die dem entgegenstehen.

- Einer Entwicklung am Westrand der Ortslage Wagenfeld stehen verkehrliche Belange
entgegen. Fur die Gemeinde ist die im Bundesverkehrswegeplan vorgesehene Ortsum-
gehung zwingend erforderlich. Die Trassenfiihrung wird seit Jahrzehnten freigehalten.
Da die Ortsumgehung jetzt im vordringlichen Bedarf des Bundesverkehrswegeplanes

Fnp. Wagenfeld, 46. And. ,,Wohngebiet Fritz-Cording-StraBe 11 -9- |



Bestehende Planungen sowie Ziel und Begriindung der Anderung

steht, ist die Trasse auch weiterhin hinreichend weitlaufig freizuhalten. Hier ist eine
Wohnbebauung somit auch tunlichst auszuschliel3en.

Die Anzahl der verkauften Grundstticke in den letzten Jahren im Bereich Jettsfeld, die
zugige und vollstandige Vergabe der Grundstiicke des Baugebietes ,,Vor den Quellen*
in der Bockeler Schweiz, die Ausschdpfung der verfugbaren Flachen innerhalb der
Ortslage Wagenfeld mit teilweise ungewdéhnlich dichter Bebauung und das grof3e Inter-
esse mit vielen festen Vormerkungen fir Wohngrundstticke sprechen dafir, dass der
Bedarf an Wohnbauland ungebrochen da ist. Es gehért mit zur Aufgabe der Gemeinde,
diesen Bedarf weiterhin durch ein adaquates Angebot zu decken, um die Bevolkerung
im Grundzentrum Wagenfeld halten und so die grundzentralen Einrichtungen dauerhaft
auslasten und somit diese Daseinsvorsorge sichern zu kdnnen.

Der Ortsteil Neustadt ist flr weitere Wohnbebauung interessant und gut gelegen. Dort
besteht gleichmaRen eine von Wohnen gepragte Umgebung mit grofRer Wohnruhe und
direkter Landschaftsanbindung einerseits und andererseits — trotz der schmalen Sied-
lungszésur zur Ortslage Wagenfeld hin — die Ndhe zu wichtigen zentraltrtlichen Ange-
boten. So ist z.B. die Nahe zum Marktzentraum von Vorteil; dieses haufige Ziel lokaler
Mobilitat liegt ndher am jetzigen Plangebiet in Neustadt als am jlingsten Baugebiet
Jettsfeld-Ost.

Es besteht ein reges gesellschaftliches Leben. Neustadt hat einen sehr aktiven Schitzen-
verein mit einer starken Jugend. Es gibt junge Leute in Neustadt die dort bleiben wol-
len. Das Vereinsleben und das Dorfleben soll durch ein Neubaugebiet in Neustadt erhal-
ten bzw. gefordert werden.

In Neustadt wurde auf dem Gelande der alten Schule bzw. des alten Kindergartens ein
neuer Kindergarten errichtet, der fur Eltern und Kinder aus dem jetzigen Plangebiet
kurze Wege abseits von klassifizierten Stralen bedeutet.

Verkehrspolitisch wiirde man durch die wohnbauliche Entwicklung in Neustadt den Be-
reich HaBlingen und den Ortskern entlasten.

Auch die Lage fir Berufspendler ist gut, denn es gibt kurze, konfliktarme Anschlisse
an das Klassifizierte StraRennetz und somit direkte Wegebeziehungen in die Richtungen
Diepholz und Sulingen.

Ebenfalls als vorteilhaft wird die Nahe zur Feuerwehr Wagenfeld gesehen.

Die Entwicklung kann auf einen Bereich mit direktem zweiseitigem Anschluf? an die
Wohnsiedlung Neustadt gelenkt werden. Er ist von dem angrenzenden Wohnen vorge-

pragt.

Aulerdem ist das Plangebiet bereits teilweise bebaut und friiher starker bebaut gewesen
als heute.

Es ist fur die angestrebte Wohnnutzung besonders geeignet, da es ruhig gelegen ist, ei-
nen Landschaftsbezug aufweist und im Einklang mit der angrenzenden Wohnnutzung
steht.

Das Plangebiet ist uberdies auf der Ost- und der Westseite verkehrlich erschlossen, au-
Rerdem verlaufen in der Fritz-Cording-Stralle die notwendigen Infrastruktureinrichtun-
gen und an der StraBBe ,,Beim Hofe* verlduft die Vorflut fiir den Gesamtbereich. Neue
Baugrundstiicke kdnnen daher 6konomisch und ékologisch sparsam erschlossen wer-
den.

Im Ursprungsflachennutzungsplan ist der Bereich bereits fiir Wohnen vorgesehen und
so weit als Wohnbauflache dargestellt worden, wie dies nach den damaligen Ge-
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2. Bestehende Planungen sowie Ziel und Begriindung der Anderung

ruchsemissionen des dortigen viehhaltenden Betriebes mdglich war. Die heutige Pla-
nung ist die konsequente Fortsetzung der damals schon begonnenen Entwicklung, mit
der endlich die nun absehbare, entscheidende Anderung der Immissionssiutation genutzt
werden kann.

Deshalb will die Gemeinde im Plangebiet Baurecht vorbereiten und schaffen, welches die Wei-
terentwicklung von Neustadt und die Deckung des akuten Wohnbaulandbedarfs zulaft.

Fur diese angestrebte Entwicklung hat die Gemeinde keine anderweitigen Wohnbaufl&chen,
denn die derzeit nicht unverfugbaren, im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufl&chen
am Stdostrand von HaBlingen (Jetzinger Wiesen, Miihlenweg), am Stdrand der Bockeler
Schweiz (stdlich der Stral3e Bockeler Schweiz) und in Bockel (hinter der alten Schule) sowie in
Stréhen kénnen die flr Neustadt und Wagenfeld angestrebte Entwicklung schon lagebedingt
nicht leisten. AulRerdem stehen teilweise auch andere Belange einer wohnbaulichen Nutzung ak-
tuell entgegen: so hatte z.B. der Landkreis auf Nachfrage der Gemeinde von einer Wohnent-
wicklung auf der Flache am Miihlenweg wegen der dortigen Nachbarschaft zu einem Gewerbe-
betrieb abgeraten.

Daher bleibt der Gemeinde lediglich die Mdglichkeit, ihre eigene, gut geeignete Flache zwi-
schen der Fritz-Cording-Strafie und der Straf3e ,,Beim Hofe* zur Verfiigung stellen. Sie wird
derzeit — einschlieBlich des bebauten Bereiches — landwirtschaftlich intensiv genutzt als Hof-
stelle mit groRen versiegelten Flachen sowie als Freibereich mit Intensivgriinland und Maisak-
ker. Die Gemeinde hat sich das Eigentum an der Fl&che gesichert, nachdem der Voreigentiimer
entschieden hatte, die Landwirtschaft im Plangebiet zu beenden und sich vollstdndig seinem Ge-
werbebetrieb zu widmen.

Die Eigentumsverhéltnisse haben den malgeblichen Effekt, daR der Eigentiimer entscheidet, ob
er die Flache der landwirtschaftlichen Intensivnutzung oder einer anderen Nutzung (z.B. naturli-
che Entwicklung, Aufforstung, naturschutzrechtliche Kompensationsmafnahme oder Bebauung,
die alle in jungerer Zeit im Gemeindegebiet gem. Eigentimerwunsch vorbereitet bzw. realisiert
worden sind) zur Verfligung stellt. Mal3geblich ist, daB sich der VVoreigentimer und nunmehr
auch die Gemeinde als Flacheneigentiimerin entschieden hatten, die Hofstelle aufzugebend und
die Flache nicht weiterhin der landwirtschaftlichen Intensivnutzung zu Gberlassen.

Mit der Entscheidung des Voreigentumers fur die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung
werden der Landwirtschaft erhebliche Flachen entzogen. Die Gemeinde kdnnte eine kiinftige
landwirtschaftliche Nutzung des Hofes und der Freiflache durch jemand anderen anstreben. Sie
entscheidet sich trotzdem fur die Wohnnutzung, weil sie keine geeigneteren Entwicklungsmaog-
lichkeiten fur Wohnen hat, die jlingste Inanspruchnahme von Wohngebieten sehr zligig verlief,
viele weitere Interessensbekundungen vorliegen und die Gemeinde zligig eine gut geeignete
Flache fir die weitere Wohnentwicklung bendtigt und sichern will. Dies wertet die Gemeinde
als vorrangig gegenUber der vor der Aufgabe stehenden landwirtschaftlichen Nutzung.

In dieser Situation gibt die Gemeinde mit dieser 46. Flachennutzungsplaninderung in der Ab-
wadgung der Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB den Belangen der ,,Wohnbedrfnisse der Be-
volkerung...* den Vorrang vor § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe b BauGB den Belangen ,,der Land-
und Forstwirtschaft*.
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3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Das regionale Raumordnungsprogramm 2016 (RROP) fir den Landkreis Diepholz ist seit dem
22.12.2016 rechtskraftig. Die 46. Anderung des Flichennutzungsplanes Wagenfeld soll mit ihm
harmonieren, sie ist den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm stellt das Plangebiet sowie die umliegenden Flachen
der Streusiedlung — Uberwiegend unter Aussparung der Hofstellen — als Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft ,,aufgrund hohen Ertragspotentials* dar. Bei dieser Darstellung bzw. ihrer Abgren-
zung gegeniiber dem Siedlungsgebiet (It. RROP-Legende ,,Vorhandene Bebauung / Bauleitpla-
nerisch gesicherter Bereich*) wird die bisherige Siedlungskante wiedergegeben, die Darstellung
beriicksichtigt also nicht die rechtswirksam dargestellt Wohnbauflache der Gemeinde Wagen-
feld, welche deutlich weiter nach Norden reicht. Andererseits sind die im Plangebiet gelegene
Hofstelle Reuter (Fritz-Cording-Strafle 41) und das nérdlich liegende Aulenbereichshaus Fritz-
Cording-StraBRe 61 als bebaute Flachen Siedlungsraum hineingezogen, wahrend bei anderen
Hofstellen oder Auenbereichshdusern wie z.B. nordwestlich des Plangebietes lediglich eine
weille Aussparung aus dem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft vorgenommen worden war.

Der raumordnerische Vorbehalt fir Landwirtschaft wird fiir sehr weite Teile des Wagenfelder
Gemeindegebietes getroffen, darunter auch bebaute und versiegelte oder aus anderen Grinden
nicht landwirtschaftlich genutzte oder nutzbare Flachen. Daran wird deutlich, daB3 diese Auswei-
sung keinen AusschluB kleiner nichtlandwirtschaftlicher Nutzungen herbeifuihren soll. Diese
sehr breit angelegte VVorsorgedarstellung hat deshalb nicht ein derartiges Gewicht, daf sie jede
andere Nutzung ausschldsse. Im Plangebiet betrifft sie mit 5 ha, von denen der Uberwiegende
Teil nicht bebaut ist, durchaus grofie Flachen. Diese stehen der Landwirtschaft jedoch aufgrund
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der Eigentiimerinteressen (der Voreigentlimer hat die Aufgabe der Hofstelle und der landwirt-
schaftlichen Nutzung beschlossen und die Gemeinde beabsichtigt nicht, die Landwirtschaftsnut-
zung wieder zu etablieren) kiinftig nicht mehr zur Verfugung.

Andere zeichnerische Darstellungen werden fir das Plangebiet nicht getroffen,

Folgende textliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung sind flr die 46. Flachennutzungs-
planénderung relevant (Fundstelle in der ,,Beschreibenden Darstellung® des RROP):

,,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevélkerungs-
struktur und die rAumliche Bevolkerungsverteilung sollen bei allen Planungen und MalRnahmen
bertcksichtigt werden. Der Landkreis Diepholz soll sich weiter als familienfreundlicher Land-
kreis positionieren.« (1.1 03)

,Der Landkreis Diepholz soll zur Starkung des Iandlichen Raumes Impulsgeber fiir eine zu-
kunftsfahige Regionalentwicklung sein und die Strukturentwicklung strategisch mit dem Ziel be-
gleiten ... auf die Auswirkungen des demographischen Wandels insbesondere in kleinen Dérfern
mit MaRnahmen zu reagieren, die dazu beitragen, eine hohe Lebensqualitat in den Ortschaften
zu erhalten bzw. wieder herzustellen.“ (1.1 05 Satz 4)

,.In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise
und ldentitét der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Beriicksichtigung der stéadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.« (2.1
01)

,,Der Flachenverbrauch fiir Siedlungsentwicklung soll verringert werden.

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die als Zentrale Siedlungsgebiete raumlich néher
festgelegten Zentralen Orte sowie in nicht Zentralen Orten auf eine Nachverdichtung im Innen-
bereich gelenkt werden.

Hierbei soll

- dem qualitativen und quantitativen Bedarf an Wohnraum

- dem demographischen Wandel

- den gesellschaftlichen Kosten flr die Verkehrs-, die Ver- und Entsorgungs- sowie die soziale
Infrastruktur

- den o6kologischen Auswirkungen auf den Freiraum

Rechnung getragen werden.

Die Gemeinden sollen im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung den Wohnungsmarkt kon-
tinuierlich beobachten und in der weiteren Planung Rechnung tragen.« (2.1 04)

,Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fur die Siedlungsentwicklung, den Ausbau
von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen ist zu minimieren.“ (3.1 02)

Die Gemeinde Wagenfeld hat die demographische Entwicklung beobachtet und sowohl stati-
stisch als auch anhand realer, direkter Anfragen und Interessensbekundungen einen erheblichen
Wohnbaulandbedarf festgestellt. Sie hat in den letzten Jahren etliche Bauleitpldne im Innenbe-
reich aufgestellt, um die dortigen Mdglichkeiten weitestmdéglich zu nutzen. Sie hat mittels Bera-
tung und finanzieller Férderung die Nachnutzung von Bestandsimmobilien unterstltzt. Sie hat
versucht, ausgewiesene Baufldchen verfligbar zu machen.

Nunmehr muB die Gemeinde weiteres Wohnbauland bereitstellen, um dem konkreten Bedarf —
gerade auch von Familien — und der absehbaren demographischen Entwicklung Rechnung zu
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tragen. Wegen der Verteilung der Bevélkerung auf die unterschiedlichen Ortslagen in Wagen-
feld, der Tragfahigkeit lokaler Sozial- und Versorgungsstrukturen und der Lebensqualitat in den
einzelnen Quartieren soll eine weitere Massierung im Stidosten von HalRlingen vermieden und
die — im letzten Jahrzehnt raumlich nicht weiterentwickelte — Ortslage Neustadt Standort fur die
aktuelle Wohnentwicklung sein. Dies ist in Kap. 2 néher erdrtert. Mit dem schon wesentlich er-
schlossenen Standort im Westen von Neustadt werden auch die gesellschaftlichen Kosten fir
die Verkehrs-, die Ver- und Entsorgungs- sowie die soziale Infrastruktur minimiert. Wegen der
schon vorhandenen wohnbaulichen Pragung, der bauleitplanerischen Sicherung des Freiraumes
am Sudrand des Plangebietes und seiner nicht unerheblichen Bebauung sowie wegen der bisher
intensiven Bewirtschaftung sind die 6kologischen Auswirkungen auf den Freiraum vergleichs-
weise gering.

Mit dieser Stadtebaupolitik und Standortauswahl passt die Gemeinde ihre aktuelle Flachennut-
zungsplananderung an das 0.g. Ziel der Raumordnung an und setzt Grundsétze der Raumord-
nung bedarfsgerecht um. Dabei miissen Grundsatze zur Freiraumsicherung und —aufwertung
wegen des Wohnbaulandbedarfs hinter Grundsatze zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum und zur Lebensqualitét in den Ortschaften zurlicktreten. Mit dem hohen Standortpotential
flr Wohnen und der vollstandige Verfugbarkeit des Plangebietes liegen die entscheidenden
Voraussetzungen flr die angemessene Weiterentwicklung der gewachsenen Raumstruktur der
guten stadtebauliche Fortentwicklung vor.
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4. Rahmenbedingungen der Planung

4.1 Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im AuBenbereich von Wagenfeld und ist Teil einer grof3-
flachigen Streusiedlung, in der sich die einzelnen (ehemaligen) Hofstellen unterschiedlich, teils
zum ausschlieBlichen Wohnhaus, teils zum grof3en, intensiv bewirtschafteten Landwirtschafts-
betrieb, teils zum Gewerbebetrieb und teils zu Sondernutzungen entwickelten. Im Plangebiet
selbst steht eine grofie landwirtschaftliche Hofstelle. Eine weitere Hofstelle, die stidlich stand,
existiert inzwischen nicht mehr.

Préagend wirken die geschlossenen Wohnsiedlungsteile des Siedlungskdrpers Neustadt, die dst-
lich und sudlich anschlieRen. Die dortige Wohnbebauung besteht aus mit typischen Einfamilien-
hausern. Umliegend stehen Einzelhéfe, oftmals mit der landschaftstypischen Hofstruktur.

Quelle: Geoweb Landkreis Diepholz
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4.2 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt zwischen den Gemeindestralen ,,Fritz-Cording-Strae und ,,.Beim Hofe*.
Beide fiithren im Norden auf die ,,Neustddter Strale® und im Siiden auf die Strafle ,,Am Reuter-
hof*. Beide haben nach relativ kurzer Entfernung — im Norden auch ohne tangieren immissions-
empfindlicher Bereiche — Anschlul} an das klassifizierte Straennetz. Dieses fuhrt auf der Ost-
seite mittels der KreisstralRe K 42 ,,Sulinger Strafle* und auf der Westseite mittels der Bundes-
stralBe B 239 ,,Diepholzer Strale” bzw. der Landesstralle L 344 ,,Barver Strafle* in alle Richtun-
gen, so daf inner- und aulRerdrtliche Ziele des motorisierten Individualverkehrs gut und scho-
nend erreicht werden kdnnen.

FuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad ist die Ortslage Wagenfeld mit dem Haupteinkaufsbereich am
Marktplatz und den Schulen ebenfalls Uber die Gemeindestralie und anschlieend den Ful- und
Radweg entlang der Sulinger Strale ziigig und sicher erreichbar.

Der Kindergarten in Neustadt an der Sulinger Stral3e kann tber ruhige Gemeindestraen und an-
schlielend ebenfalls den Ful3- und Radweg entlang der Sulinger Strale zligig und sicher erreicht
werden.

Das Plangebiet hat somit eine sehr gute Anbindung. Die Erfordernisse des Verkehrs vom und
zum Wohngebiet kénnen erfillt werden.

4.3 Emissions- und Immissionssituation

Das Plangebiet war bisher wegen der Nutztierhaltung auf der Hofstelle ,,Fritz-Cording-Strale
41« emissionsrelevant, weil die Geruchsemissionen des Betriebes ein Heranriicken weiterer
Wohnbebauung verhinderten. Durch die Aufgabe des Landwirtschaftsbetriebes und den voraus-
sichtlichen Abril} der Stalle, Futter- und Dunglagerstétten wird das Plangebiet emissionsfrei.

Aus der Umgebung wirken lediglich die ortsuiblichen landwirtschaftlichen Emissionen bei der
Bewirtschaftung der Acker auf das Plangebiet.

Das Plangebiet ist nur sehr geringen Verkehrsimmissionen ausgesetzt, die vom Ziel- und Quell-
verkehr sowie vom Durchgangsverkehr auf der Fritz-Cording-StraRe herriihren.

Eine Verkehrsz&hlung (SHP Ingenieure, Hannover) am 27.10.2020 ergab fur den Zeitraum von
7.00 — 19.00 Uhr eine Belastung am Nordende der Stralle von 102 Kfz, davon 2 LKW >3,5t. Im
Stiden, kurz vor der Einmiindung ,,Am Brandkamp*, wurde eine Belastung von 150 Kfz, davon
7 LKW, gezdhlt. An beiden Stellen zusammengenommen ergaben sich insgesamt 252 Fahrten.
Davon waren 119 Fahrten Ziel- bzw. Quellverkehr und 133 Fahrten Durchgangsverkehr, so daR
der Anteil des Durchgangsverkehrs mit 52,8% angegeben wird. Der LKW-Anteil ist in diesem
geringen Verkehrsstrom von durchschnittlich 8,5 Fahrten je Stunde wéhrend der Tageszeit im
Norden bzw. mit 12,5 Fahrten im Siiden und mit 2,0 % bzw. 4,7% sehr gering.

Die Verkehrsbelastung auf der Strafle ,,Beim Hofe* und die damit verbundenen Immissionen
werden als noch deutlich geringer eingeschétzt.

Landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen aus Tierhaltung das Plangebiet in relevanter
Weise beeinflussen, sind nicht vorhanden. Der in Hauptwindrichtung néchstgelegene Betrieb
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,,Am Reuterhof 27 hilt Rinder und Schweine. Als weiterer Betrieb ist der Rinderhaltungs- und
Biogasbetrieb ,,Sulinger Strafle 22 immissionsrelevant. Beide zusammen fiihren gem. einer
»Sonderbeurteilung Geruch* der Landberatung Niedersachsen GmbH, Sulingen, vom 1.7.2019
zu Geruchsimmissionen im Plangebiet, die — teilweise sehr deutlich — unter dem Orientierungs-
wert der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL liegen.
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4.4 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist teilweise mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle mit den entsprechend gro-
Ben Haupt- und Nebengebduden sowie grolflachigen Lagereinrichtungen bebaut und zum tber-
wiegenden Teil als Intensivgriinland sowie Acker genutzt. An der Hofstelle, entlang der Stra3en
und einer kleinen Béschung zwischen Acker und Griinland sowie im Stiden nahe der Bebauung
»Schillerweg™ stehen grofle Laubbdume, meist Stieleichen, die teilweise sehr méchtig sind. Ver-
einzelt sind Eschen eingestreut, auch Ahorn und Erle sowie hinter der Hofstelle auch wenige
Obstbaume finden sich. Stieleichen und Erlen sowie weitere Arten wie Birke, diverse Weiden,
Hasel, Holunder bilden eine Baum-Strauch-Hecke entlang der Strale ,,Beim Hofe®. Sie steht au-
Berhalb des Plangebietes auf dem StraRengrundstiick. Dies gilt auch fur Stieleichen und die bei-
den Spitzahorn an der ,,Fritz-Cording-Strale. Einige Baume, namentlich zwei recht starke Ei-
chen am stidwestlichen Stallgeb&ude, weisen erhebliche Schéden auf und sind abgangig. Andere
sind dagegen augenscheinlich sehr wiichsig und weitgehend schadensfrei.

Die Gemeinde hat im Vorfeld der Planung eine Artenschutzrechtliche Betrachtung durchfiihren
lassen. Sie umfasst das Plangebiet des parallel laufenden Bebauungsplanes Wagenfeld Nr. 49
und damit zusétzlich zu der in dieser Flachennutzungsplananderung lberplanten Flache auch
den stidlich angrenzenden Bereich, der im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohn-
bauflache dargestellt ist. Die Artenschutzrechtliche Betrachtung ist als Anlage beigefugt. Seit
der Bestandserfassung hat sich die ortliche Situation dahingehend veréndert, daR die alte, hohle
und morsche SiRkirsche (,,Kil“ des nachfolgenden Planes), die im Siidosten des Gesamtgebie-
tes stand, abgebrochen ist.

m B-Plan Wagenfeld

Legende

% Geholz (siehe Tab. 1)

Biotoptypen
AQ: Acker (Getreide)
Glw: Intensivgruniand (Weide)
ODL: Landwirtschaftiicher Hof

Meter
100
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Das Grunland ist intensiv beweidet und stellenweise durch Viehtritt vegetationsfrei. Dies gilt
gerade auch fir die Bereiche an Stammanl&ufen einiger GrofRbaume, unter denen sich das Wei-
devieh gerne aufhélt. Teilweise sind diese Bereiche sogar auf dem Luftbild (s.0.) deutlich er-
kennbar. Andersherum wegen Ubererdung von oben nicht zu erkennen ist eine Lagerflache, die
sich westlich der Hofstelle erstreckt und der Nordteil der ndrdlichen Lagerflache. Sie sind je-
doch als Betonflachen in der amtlichen Plangrundlage verzeichnet.

Naturschutzrechtlich geschutzte Flachen oder Landschaftsbestandteile oder FFH-Gebiete sind
im Plangebiet und seiner malRgeblichen Umgebung nicht vorhanden.

4.5 Sonstige Rahmenbedingungen

Im Plangebiet sind wegen der Hofstelle unterirdische Leitungen vorhanden.

Stidwestlich des Geltungsbereichs verlduft an der Ostseite der Straf3e ,,Beim Hofe* ein tiefer
Graben, in den das Niederschlagswasser des Siedlungskorpers Neustadt entwéssert. Er quert
dann die StraBe und verlauft nach Westen zur Wagenfelder Aue. Die Unterhaltung kann von der
oOffentlichen Strallenverkehrsflache aus erfolgen.
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5. Flachendarstellung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt, im Slden getrennt durch die noch unbebaute Wohnbauflache und den noch
unbepflanzten Kompensationsstreifen sowie im Osten getrennt durch die Fritz-Cording-Strale,
neben dem zusammenhangenden Siedlungskdrper und Wohngebiet Neustadt. Es ist Teil einer
seit alters her bebauten, aber “unbeplanten”, streubesiedelten Kulturlandschaft, deren bisherige
Besiedelung sowohl Wohnen als auch Landwirtschaft umfasst. Die alte landwirtschaftliche Nut-
zung wird aufgegeben und die bauliche Nutzung im Plangebiet auf die Fortsetzung des schon
seit langem etablierten Wohnens reduziert. Dies, verbunden mit der Dominanz durch die Wohn-
siedlung und der oben dargelegt Nutzungsbedarf, weiterhin die schon bauleitplanerisch gesi-
cherte Einleitung des Wohnens im Stiden sowie das konkrete Interesse und schlieBlich das dar-
aus entwickelte Nutzungsziel fiir das Plangebiet richten sich auf Wohnen.

Dem wird planerisch dadurch entsprochen, da das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt
wird. Damit wird die Detailregelung zur Auspragung mit dem Storgrad (Reines, Allgemeines
und / oder Kleinsiedlungsgebiet; ein Besonderes Wohngebiet steht mangels “liberwiegender Be-
bauung” nicht zur Debatte) und zur Nutzungsintensitat der Bebauungsplanebene zugewiesen.

Eine Baugebietsausweisung oder gar Detailregelungen zu Einzelnutzungen bereits auf der Fla-
chennutzungsplanebene wiirde nicht zum RegelungsmaRstab der Flachennutzungsplanung, wie
sie seit Jahrzehnten in Wagenfeld praktiziert wird, passen. Vielmehr wird die Frage, ob bei-
spielsweise soziale Einrichtungen oder Wohnformen flir Personengruppen mit besonderen
Wohnbedarf geregelt werden sollen, dem Bebauungsplan tberlassen.

Die Darstellung einer mit rd. 5,0 ha grof3en Bauflache ist aus den in Kap. 2 Griinden notwendig.
Sie flhrt zu einer Weiterentwicklung des Siedlungskérpers Neustadt und somit der gewachse-
nen und geplanten Siedlungsstruktur, weil die Wohnsiedlung und eine Entwicklungsflache di-
rekt stidlich des Plangebietes bereits vorhandenen sind. AuBerdem erspart die Flachendarstel-
lung Planungen und Baulandausweisung an anderer Stelle, die notwendig wére, um den Woh-
nungsbedarf der Bevolkerung anderweitig gewéhrleisten zu kdénnen.

5.2 Flachenbilanz
Bisherige Darstellung Darstellung in der Anderung GrolRe ca.
Flache fur die Landwirtschaft Wohnbauflache 4,42 ha
Flache fur Ausgleichs- und Er- | Wohnbauflache 0,58 ha
satzmal3nahmen
Summe
5,00 ha
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Auswirkungen der Planung

Als Auswirkungen der Darstellung von Wohnbauflache wird das Erreichen der o.a. stadtebauli-
chen Ziele erwartet:

Mit der Entwicklung des Wohngebietes wird die Siedlungsentwicklung von Neustadt fort-
gesetzt. Eine bereits einschlagig von Nachbarbebauung geprégte Flache wird gleichartig
genutzt.

Der Bevélkerung, inshesondere den schon mehr als zwei Dutzend namendlich erfassten
Bauinteressenten, wird das benétigte Wohnbauland vorbereitet. Damit wird den Wohnbe-
durfnissen der Bevolkerung entsprochen.

Mit der Starkung von Neustadt wird zu den raumlichen Voraussetzungen fir die Sicherung
des sozialen Gefliges in diesem Bereich der Gemeinde Wagenfeld beigetragen.

Negative Auswirkungen werden nicht erwartet:

Die Ausweisung trégt zu einer organischen Entwicklung der Siedlungsstruktur bei.

Die vorhandenen Gemeindestralien werden besser genutzt und mehr angebaut. Der Auf-
wand fir neue ErschlieungsmaBnahmen ist minimiert.

Die vorhandene gute Anbindung in das Klassifizierte StraBenenetz wird verstarkt genutzt
und Verkehr auf konfliktarmen Wegebeziehungen abgeleitete.

Der Verkehr auf den angrenzenden Gemeindestralien ist gering und fihrt nicht zu relevan-
ten Immissionen.

Der Verkehr, der vom Plangebiet ausgeht, kann auf zwei Stralen in vier Richtungen abge-
leitet werden, so dal eine Beeintrachtigung vorhandener Wohngebaude vermieden werden
kann.

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen Tierhaltung und der Biogasproduktion ergeben sich
keine Immissionskonflikte im Plangebiet.

Andere relevante Emittenten, die auf das Baugebiet wirken wirden, sind nicht ersichtlich.

Die Aufgabe der Hofstelle mit Viehhaltung flhrt zu einer Verbesserung der Geruchsimmis-
sionssituation der vorhandenen Wohnsiedlung Neustadt.

Das Plangebiet ist nur geringen, ortsublichen Immissionen aus der Bewirtschaftung der be-
nachbbarten landwirtschaftlichen Flachen ausgesetzt. Die Immissionen, die aus der ord-
nungsgemaRen Landwirtschaft stammen, sind hinzunehmen.

Fir die Nachbarwohngebdude zum Plangebiet &ndert sich die Aussicht dahingehend, daR
anstelle eines Landwirtschaftsbetriebes in einer Acker- bzw. Griinlandfléche kiinftig auf
Wohngebé&ude in Ziergarten geblickt wird.

Die Versiegelung im Plangebiet wird im Bereich der Hofstelle verringert und im Bereich
des Ackers und Griinlandes erhoht. Sie bleibt in einem vertraglichen, ortstiblichen Rahmen.
Die eventuelle Inanspruchnahme von Grund und Boden an anderer Stelle wird vermieden.
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=  Eswerden keine wertvollen Bereiche fiir Natur und Landschaft beansprucht. Beeintrachti-
gungen von Schutzgebieten und artenschutzrechtliche Konflikte werden vermieden.

= Mit der Flachennutzungsplanung verstoi3t die Gemeinde weder gegen das Totungs- noch
das Stdrungs- noch das Beschadigungsverbot.

=  Die Kompensationsflache am Bockeler Berg bringt durch die neue Bewaldung eine we-
sentliche Aufwertung fiir Natur und Landschaft in der Gemeinde.
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7.1 Verkehrserschlielung

Das Plangebiet ist durch die ,,Fritz-Cording-Strafle* und die Strafle ,,Beim Hofe* erschlossen.
Es handelt sich um Gemeindestrafien, die tiber die ,,Neustidter StraBe im Norden und die
Strafle ,,Am Reuterhof* verkehrsgerechte Anschliisse an das klassifizierte StraRennetz (K 42, B
239, L 344) haben.

Die beiden Gemeindestralien haben Asphaltfahrbahnen, die relativ schmal sind. Beide Stral3en-
grundstiicke sind jedoch wesentlich breiter und lassen einen leistungsstarkeren Ausbau zu. Bei
der Fritz-Cording-Strale ist eine Verbesserung des Straenzustandes und die Anlage eine Geh-
weges schon konkret vorgesehen. Der Zustand der Fahrbahn ,,Beim Hofe® ist derzeit gut.

An beiden StralRen liegen gegentiber dem Plangebiet und sudlich davon Wohngeb&ude der Sied-
lung bzw. ndrdlich Wohngebdude im Auf3enbereich. Eine Beeintréchtigung vorhandenen Woh-
nens kann bei Bedarf durch die Verteilung des Ziel- und Quellverkehrs des Wohngebietes auf
die unterschiedlichen Anbindungsmaglichkeiten vermieden werden.

Das Plangebiet liegt nach Angaben des Verkehrsverbundes Bremen/Niedersachsen im fullaufi-
gen Einzugsbereich der Haltestellen ,,Brandkamp® und ,,Graues Haus*, die von der Linie 167
bedient werden. Das Fahrtenangebot der Linie ist auf die Bedurfnisse der Schulerbeférderung
ausgerichtet.

7.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

7.2.1 Wasser / Abwasser

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung ist im Zusammenhang mit den vor-
handenen baulichen Anlagen bereits durch die 6ffentliche Hand vorgenommen worden. Die
kiinftige, zusétzliche Wohnbebauung kann durch die Erweiterung der vorhandenen Netze si-
chergestellt werden.

Das Niederschlagswasser auf den StraRengrundstiicken sowie der unbebauten Acker- und Griin-
landflache ebenso wie auf den benachbarten bebauten AuBenbereichsgrundstiicken versickert
bislang augenscheinlich problemlos auf den Flachen bzw. im StraRenseitengraben der Fritz-
Cording-Strafle und im Randstreifen der Straf3e ,,Beim Hofe*.

Im August 2020 wurden im Slden des Plangebietes drei Bohrungen niedergebracht. Dabei
wurde Grundwasser in 1,6 bzw. 2,2 m unter Gelande angetroffen. Unter 0,3 — 0,5 m Mutterbo-
den lagern teilweise 0,3 — 0,5 m mittelsandiger, schwach schluffiger Feinsand und anschliefend
feinsandiger, schwach schluffiger Mittelsand, der teilweise auch humos ist.

Unbelastetes und gering belastetes Niederschlagswasser von z.B. Dachfldchen darf im Plange-
biet weitgehend (ber eine bewachsene und belebte Bodenzone versickert werden. Im Plangebiet
mit seinem (in weniger trockenen Jahren) relativ geringen Grundwasserflurabstand kommt die
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Versickerung gemald dem fir die Herstellung und den Betrieb von Versickerungsanlagen maf-
gebenden technischen Regelwerk DWA- A 138 nur in Form einer flachgrindigen Versickerung
Uiber begrinte Flachen oder tiber Mulden in Frage.

Fur die Wohngebietsgrundstiicke und die neu anzulegenden StraRen sieht die Gemeinde im
parallel aufgestellten Bebauungsplan die Rickhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers
vor. Sie soll in langgestreckten Becken an der Fritz-Cording-Stral3e und der Straf3e ,,Beim Hofe*
erfolgen. Das hierhin abgeleitete Wasser soll dann gedrosselt in den vorhandenen Kanal bzw. in
den Graben im Stidwesten des Plangebietes gefuihrt werden, der nach Westen verlduft und in die
Wagenfelder Aue miindet. Die gedrosselte Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser in
das Gewasser 1. Ordnung sind vorab mit der Unteren Wasserbehdrde zu klaren.

7.2.2 Energie / Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem vorhandenen Leitungsnetz. Bei Tief-
bauarbeiten ist auf vorhandene Niederspannungs-Erdkabel Rucksicht zu nehmen, damit Scha-
den und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe der elektrischen Versorgungs-
einrichtungen sind von Hand auszufiihren. Der Versorgungstrager ist i.d.R. nach vorheriger
Riicksprache bereit, den Verlauf der erdverlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit
anzuzeigen.

Die Dt. Telekom AG versorgt den Ortsbereich mit Telekommunikationsleitungen. Im Plange-
biet verlaufen die Telekom-Leitungen zu der Hofstelle. Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen der Leitung vermieden werden. AulRerdem soll darauf geachtet werden,
dal’ der unbehinderte Zugang zu den Leitungen jederzeit mdglich ist. Bei Erdarbeiten und Bau-
mafnahmen im Leitungsbereich ist es erforderlich, daR die Bauausfiihrenden vor Beginn der
Arbeiten sich uber die Lage der Leitungen informieren (z.B. im Internet unter https:// trassen-
auskunft-kabel.telekom.de oder der Email unter Planauskunft.Nord@telekom.de) und die Ka-
belschutzanweisung der Telekom beachten.

Aulerdem sollten Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet
der Deutschen Telekom Technik GmbH sowie mit allen anderen Versorgungstragern so friih
wie méglich, méglichst mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Gem. § 77k Abs. 4 Telekommunikationsgesetzt (TKG) sind neu errichtete Geb&ude, die tber
Anschlsse fiir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfiigen sollen, gebaude-
intern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfra-
strukturen (z.B. Leerrohre oder anderes gem. 8 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu
diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

7.2.3 Abfall / Altlasten

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch die AbfallWirtschaftsGesellschaft mbH, Bassum, ge-
regelt. Das Plangebiet ist (iber die Gemeindestraf3en ,,Fritz-Cording-StralRe und ,,Beim Hofe*
bereits heute fir die Andienung mit dem Mullfahrzeug erschlossen. Bei der Weiterentwicklung
der ErschlieBung wird im parallel laufenden Bebauungsplan auf die Andienung mit dem Miill-
fahrzeug eingegangen werden. Dabei wird die ErschlieBung nicht nach den Belangen der Miill-
abfuhr optimiert, sondern flachenschonend und sparsam durchgefiihrt werden. Dabei werden
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auch kurze Stichstraen fur je zwei Wohngrundstiicke vorgesehen, die regelmaRig nicht mit
dem Muillfahrzeug befahren werden sollen. Dies Wege sind so kurz, daB die Millbehélter an der
Fritz-Cording-StraRe oder der neuen Haupterschlielung, die fir das Millfahrzeug nutzbar sind,
bereitgestellt werden kénnen und missen.

Im Geltungsbereich sind keine Altablagerungen bekannt. Hinsichtlich Altlastenverdacht hat die
Gemeinde im Vorfeld der Planung fiir den Bereich der Hofstelle ,,Fritz-Cording-Strafie 41 eine
Historische Recherche (Krauss & Coll. Geoconsult GmbH & Co.KG, Oldenburg, Jan. 2021)
durchfiihren lassen. Es wurde ,,ein konkreter Altlastenverdacht in Form eines oberirdischen
Tanks festgestellt. Dabei handelt es sich um den Blechtank, der im Schuppen neben der Zu-
fahrt, Oberdacht und dreiseitig von Holzwanden umgeben, auf klinkergepflastertem Boden steht.
Zudem gelte ,,aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung ein genereller Verdacht flr aufgefillte
Boden, welche typischerweise Schadstoffe aufgrund eines erhdhten Fremd-/Bauschuttanteils
enthalten kénnen (insbesondere in Geh- und Fahrwegen).*

Durch denselben Gutachter wurden im selben Zeitraum durchgefiihrte Orientierende Untersu-
chung mit Kleinrammbohrungen und Bodenprobenentnahmen durchgefuhrt. Sie betrafen Berei-
che mit Auffillungen (Zufahrten, Wege, Wall) und den unversiegelten Bereich vor dem Tank.
Die Analyse der entnommenen Bodenproben ergab folgendes Resultat: ,,Es kann festgehalten
werden, dass die ermittelten Schadstoffgehalte in der Auffiillung (...) in der Regel auf einem ge-
ringen Niveau liegen. Ein erhthter MKW-Gehalt mit 600 mg/kg TS wurde nur in MP-2 festge-
stellt. Dies ist aber auf den Gehalt an Asphalt-Bruch in den Bauschutzbeimengungen der Auffil-
lung zurtickzufiihren. Erhdhte Gehalte riihren hierbei typischerweise von bitumindsem Asphalt
her (...) und stellen somit keine Untergrundbelastung dar. Von einer Evaluierbarkeit ist deshalb
nicht auszugehen.

Eine akute Gefihrdung der Schutgiiter ,,menschliche Gesundheit*“ und ,, Grundwasser “ im
Sinne einer Umntuzung aufgrund flachedeckend erhéhter Schadstoffgehalte in der oberflachen-
nahen Aufflillung ist u.E.auf Grundlage der analysierten Schadstoffparameter im Auffillungsho-
rizont und im Anbetracht der derzeitigen Grundstiickssituation (teils versiegelt) nicht zu besor-
gen. Die erhdhten Gehalte sind somit lediglich abfalltechnisch relevant.

Die im Verdachtsbereich des oberirdischen Tanks niedergebrachte KRB 12 wies keien Auffal-
ligkeiten auf, die auf eine schadliche Bodenveranderung hindeuten. Dementsprechend wurden
hier ebenfalls keine erhéhten Schadstoffgehalte analytisch festgestellt.«

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.

Nach Angaben des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
Kampfmittelbeseitigungsdienst, hat sich ein Kampfmittelverdacht fiir das Plangebiet nicht be-
statigt. Gem. seiner Empfehlung besteht kein Handlungsbedarf.
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8. Vermeidung und Kompensation von Eingriffen

In der Flachennutzungsplananderung werden 5,0 ha Wohnbauflachen dargestellt. Mit dieser
Darstellung werden Ublicherweise Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorbereitet.
Auf einem Teil dieser Flache (0,89 ha) ist durch die Hofstelle ,,Fritz-Cording-Strafie 41 der
Eingriff in Natur und Landschaft bereits seit langem vollzogen, auf einem weiteren Teil war
vormals ein Eingriff durch eine weitere Hofstelle, die jedoch abgerissen wurde und deren Flache
sich heute als Intensivgrinland darstellt.

In der Umweltpriifung sind die MaRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen, die mit den Fest-
setzungen des parallel laufenden Bebauungsplanes geregelt sind, dargelegt worden. Diese Ver-
meidungsmaBnahmen sollen aus den Grinden, die in der Bebauungsplanbegrindung erortert
sind, durchgefiihrt und der Ermittlung des Kompensationsbedarfs zugrunde gelegt werden.

In der Umweltprifung sind die verbleibenden Auswirkungen der durch diese Flachennutzungs-
plananderung zuléssigen Eingriffe quantifiziert worden. Aus diesen Ausfiihrungen ist ein Kom-
pensationsbedarf ableitbar, der durch die MaBnahmen im Kompensationspool der Gemeinde am
Bockeler Berg gedeckt werden soll.

Da die Festsetzungen des parallel laufenden Bebauungsplanes mit wesentlichen Vermeidungen
und mit relativ niedrigen Versiegelungsgraden einen relativ geringen Eingriff zulassen, kann da-
von ausgegangen werden, da3 der spater im Plangebiet realisierte Eingriff auch dem zugelasse-
nen Eingriff nahekommt. Daher ist es vertretbar, das im Umweltbericht bezifferte Kompensati-
onsdefizit der Kompensation zugrunde zu legen. Die Kompensationsmoglichkeit steht der Ge-
meinde zur Verfugung, mit ihr werden aktuell keine neuen Flachen- bzw. Nutzungskonkurren-
zen oder —konflikte geschaffen.

Daher soll die Kompensation in dem Maf3e im Kompensationspool angerechnet werden, das im
Umweltbericht dargelegt ist. Da die Kompensation zwischen der Gemeinde und den Forstinter-
essenten vertraglich vereinbart ist, liegt eine Anwendung des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB vor.
Die Darstellung von KompensationsmalRnahmen ist daher entbehrlich, auf sie wird verzichtet.
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9. Bodenfunde

Die Gemeinde hat sich bereits im Vorfeld der Planung um die Klarung bemihrt, inwieweit im
Plangebiet mit archdologsichen Funden zu rechnen ist. Vom Vorbesitzer und Bewirtschafter der
Flache wurde darauf hingewiesen, dall der Boden des Plangebietes, soweit nicht bebaut, sehr
tiefgriindig bearbeitet wurde. Selbst wenn dort archéologische Spuren gewesen sein sollten,
durften diese durch die Bearbeitung gestort sein. Eine weitere Klarung der Situation war trotz
Einschaltung einer Fachfirma im Vorfeld der Planung nicht méglich. Daher gilt die allgemeine
Fundwahrscheinlichkeit.

Sollten bei Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche 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 zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde bei der Kreisverwal-
tung Diepholz und dem Niederséachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat Archédologie,
zu melden.

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und der Unternehmer.

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

10. Verfassererklarung

Der Entwurf der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ausgearbeitet von
Michael Schwarz, Raum- und Umweltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 15. Mai 2021

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wagenfeld hat am  die Aufstellung der 46. Flachennutzungsplanénde-
rung ,,Wohngebiet Fritz-Cording-Strale I1“ beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung wurde am
beschlossen. Der Entwurf hat vom  bis  &ffentlich ausgelegen. Am  hat der Rat der Ge-
meinde Wagenfeld die vorgebrachten Anregungen abgewogen und die 46. Flachennutzungs-
plananderung ,,Wohngebiet Fritz-Cording-Stra3e I1* festgestellt.
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Diese Begriindung hat dem Rat der Gemeinde Wagenfeld in seiner Sitzung am  zusammen mit
der Planzeichnung zur BeschluRfassung vorgelegen.

Wagenfeld, den
Biirgermeister
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Ul. Einleitung

ulil Kurzdarstellung
Mit der 46. Flachennutzungsplananderung wird die Schaffung von Baurecht auf einer ingesamt

5,0 ha groRen Flache fir die kiinftige Nutzung als Wohngebiet vorbereitet. Dazu wird Wohn-
bauflache dargestellt. Der Geltungsbereich liegt am Nord- bzw. Westrand der Ortslage Neustadt

nordlich des Wohngebietes um den Schillerweg zwischen der Fritz-Cording-Strale und der
Stral3e ,,Beim Hofe*“. Er umfafit den Mittel- und den Nordteil des Flurstlicks Nr. 9 der Flur 77

mit der landwirtschaftlichen Hofstelle Fritz-Cording-Strale 42.

Ubersichtsplan 0.M.

Vagers
Wege, Telder Al
=

Die Gemeinde sieht die dringende Notwendigkeit, weitere Wohnbaugrundstuicke zu schaffen,

um gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB die ,,Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch
-29- [ |
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von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner-
strukturen, die Eigentumsbildung weitere Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen ko-
stensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung* angemessen zu beriicksichtigen.
Diese Wohnbaugrundstiicke sollen in Neustadt liegen, nachdem in bzw. an den anderen Ortsla-
gen Wagenfeld, Stréhen und Bockeler Schweiz in den letzen Jahren Baugebiete entwickelt wor-
den waren. Im einzelnen ergibt sich dies aus den Erwagungen und politischen Willensbildun-
gen, die in Kap. 2.3 der Begriindung zur Fl&chennutzungsplananderung detailliert dargelegt
sind.

Deshalb will die Gemeinde im Plangebiet Baurecht vorbereiten und schaffen, welches die Wei-
terentwicklung von Neustadt und die Deckung des akuten Wohnbaulandbedarfs zulaft. Fur
diese angestrebte Entwicklung hat die Gemeinde keine anderweitigen Wohnbauflachen. Daher
bleibt der Gemeinde lediglich die Mdéglichkeit, ihre eigene, gut geeignete Flache zwischen der
Fritz-Cording-Strale und der Straf3e ,,Beim Hofe* zur Verfiigung stellen. Sie wird derzeit — ein-
schliellich des bebauten Bereiches — landwirtschaftlich intensiv genutzt als Hofstelle mit gro-
Ren versiegelten Flachen sowie als Freibereich mit Intensivgriinland und Maisacker. Die Ge-
meinde hat sich das Eigentum an der Flache gesichert, nachdem der Voreigentiimer entschieden
hatte, die Landwirtschaft im Plangebiet zu beenden.

ul.2 Ziele des Umweltschutzes

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

Planungs- und Bauordnungsrecht:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017
NBauO Niederséchsische Bauordnung

Boden:

BBodSchG Bundesbodenschutzgesetz

NBodSchG Niederséchsisches Bodenschutzgesetz

Wasser:

WHG Wasserhaushaltsgesetz

NWG Niedersachsisches Wassergesetz

Luft / Schall:

BImSchG Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-

gungen, Geréusche, Erschiutterungen und &hnliche VVorginge
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TA-Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz )

Naturschutz:
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
NAGBNatSchG Niederséchsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

In den Normen wird insgesamt eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gefordert, zu der
insbesondere ein schonender Umgang mit den Schutzglitern Boden, Wasser, Klima / Luft und
Arten / Lebensgemeinschaften gehort. Hierbei wird vorzugsweise der ,,sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden‘* angesprochen. Auerdem gehdren gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zur nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung, hierbei namentlich der Schutz vor schéadlichen Immissionen.

Fur die Planung sind grundsétzlich insbesondere die Ziele der folgenden Fachplane zu beriick-
sichtigen:

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

Die Ziele und ,,Umweltbelange* wurden in der Planung dadurch beriicksichtigt, daB3 die ge-
plante Nutzung an dem am besten geeigneten Standort, mit éstlich und westlich schon vorhan-
dener VerkehrserschlieBung, mit zweiseitigem Anschluf? an den Siedlungskorper Neustadt, in-
nerhalb einer Streusiedlung, mit einem schon teilweise bebauten Grundstiick und auf 6kologisch
wenig bedeutender landwirtschaftlicher Intensivflache geplant ist. Immissions- sowie sonstige
eventuelle Konflikte sind bereits durch die Standortwahl minimiert und werden mittels Bebau-
ungsplanfestsetzungen vermieden. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird extern im Kom-
pensationsguthaben der Gemeinde kompensiert.

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 vollstdndig umfasst. Der Naturpark soll besonders schone, wertvolle
oder erholungsrelevante Landschaftsteile erhalten und die naturnahe Erholung der Bevdlkerung
fordern. Damit steht die beabsichtigte Wohnentwicklung im Plangebiet nicht in Widerspruch.
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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 in der ,,Wa-
genfelder Talsandplatte”. Es handelt sich um ein ebenes, grundwassernahes, iiberwiegend ent-
wassertes Talsandgebiet mit anmoorigen und schwach podsolierten Gleybdden. Die potentielle,
natlrliche Vegetation ist die des Stieleichen-Birken-Waldes.

Ausgangsmaterial fur die Bodenbildung sind in diesem Raum fluviatile Feinsande. Sie liegen
als — jeweils leicht schluffige und teils auch in tieferer Schicht humose — mittelsandige Fein-
sande und feinsandige Mittelsande unter 0,3 — 0,5 m Mutterboden.

Im Plangebiet ist das Gelande im wesentlichen eben, es steigt nach Nordwesten hin etwas an.

Das Plangebiet ist teilweise versiegelt durch Gebéaude und befestigte Freiflachen der Hofstelle.
Auf diesen Flachen ist die Schichtung der Bodenhorizonte durch Auskofferung und Auffillung
verandert und sind die nattrlichen Bodenfunktionen weitgehend oder vollstdndig unterbunden
worden. AulRerdem ist hinter einem Teil der Hofstelle in Wall angeschiittet worden, wodurch
sich die Schichtung verandert hat..

Der Boden auf den landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen ist langjahrig beeinflusst durch
lockernde und teilweise auch wendende Bodenbearbeitung sowie durch Nahrstoff- und Kalkein-
trag sowie durch Eintrag von Pflanzenschutzmitteln oder deren Metaboliten. AufRerdem findet
hier aufgrund der Bewirtschaftung ein beschleunigter Humusauf- und —abbau statt. Dadurch
wurde ein tiefer, gut durchwurzelbarer, fruchtbarer Oberbodenhorizont geschaffen.

Es sind keine Hinweis auf Altablagerungen bekannt.

Eine Altlastenuntersuchung im Bereich der Hofstelle ergab beim oberirdischen Tank in einem
Schuppen keinerlei Auffalligkeiten. Bei befestigten bzw. aufgeschiitteten Flachen zeigten sich
geringe Auffalligkeit ohne Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit oder das Grundwas-
ser. Das Material kann bei einer Umlagerung ggf. im Plangebiet und an anderer Stelle wieder-
verwertet werden.

Prognose bei Realisierung der Planung

Die mit der Flachennutzungsplananderung vorbereitete Wohnnutzung fiihrt zu einer Uberfor-
mung grol3er Teile der Flache und des Bodens. Auf der Hofstelle kann es zu Abbruch von Ge-
b&uden und Aufbruch von Versiegelungen sowie Umlagerung vorher eingebauten bzw. aufge-
schutteten Materials kommen. Hier ist insgesamt mit einer Entsiegelung des Bodens und dem
Wiedereinbau fruchtbaren Oberbodens zu rechnen.
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Auf der Acker- und Griinlandflache ist mit einer Versiegelung der StraRenverkehrsflachen so-
wie von bis zu 37,5% der Wohngrundstiicke zu rechnen. Dort werden der Oberboden abgetra-
gen und Baumaterialien ein- und aufgebracht.

Auch auf den mindestens 62,5% freizuhaltenden Flachen der Wohngrundstiicke sowie auf
Randbereichen der Straltenverkehrsflachen, insbesondere der 8 bzw. 10 m breiten Stralenab-
schnitte, wird der Boden teilweise verandert, indem er wéhrend der Bauphase teilweise abgetra-
gen und spater wieder aufgebracht oder mit schwerem Gerat befahren und verdichtet wird. An-
schliefend wird er regelméaRig gelockert und als begriinte Gartenflache bzw. Stralenseitenraum
oder Baumstandort hergerichtet. Dann ist auch wieder mit dem Eintrag von Néhrstoffen und
Kalk sowie Pflanzenschutzmitteln und deren Metaboliten zu rechnen. Lockernde und wendende
Bodenbearbeitung ist nicht auszuschlieen. Auch auf solchen Flachen kann ein beschleunigter
Humusauf- und -abbau stattfinden.

Das Abtragen und Wiedereinbauen von Boden kann und soll schichtgetreu erfolgen, notwendig
dazu ist eine entsprechende (sortenreine, schonende und mdglichst kurze) Lagerung in der Zwi-
schenphase. Der Schutz des Mutterbodens, egal ob er vor Ort wiedereingebaut oder verbraucht
wird, ergibt sich schon aus der entsprechenden rechtlichen Verpflichtung.

Das Relief des Plangebietes wird nicht wesentlich verandert, da es bereits weitgehend eben ist.
Im Bereich der Regenriickhaltung, die im parallel laufenden Bebauungsplan vorgesehen ist, er-
folgt eine Eintiefung.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, es sei
denn, daB die Gemeinde als Flacheneigentiimerin die Acker- und Griinlandflachen ganz oder
teilweise aus der Bewirtschaftung nimmt und einer anderen, nicht-baurechtsbedurftigen Nut-
zung zufuhrt. In jedem Falle féllt die Hofstelle vorerst brach; entweder wird sie nachgenutzt und
ggf. dazu ausgebaut oder sie verfallt und wird abgerissen. Da die mdglichen Entwicklungen
ohne Durchfiihrung der Planung so vielféltig sind, ist eine vernilinftige Prognose der Entwick-
lung des Bodens und des Reliefs nicht moglich.

u2.1.2 Wasser
Bestand

Das Plangebiet wird durch randliche Grében entwéssert, VVorfluter ist die Wagenfelder Aue
westlich des Plangebietes. Eintrag von Boden und Stoffen in Vorfluter ist nicht ersichtlich.

Der Grundwasserstand wurde im August 2020 bei 1,6 — 2,0 m unter Gelande ermittelt. Informa-
tionen zu einer eventuellen Grundwasserentnahme z.B. in geringen Mengen fir landwirtschaftli-
che oder z.B. fir hausliche Zwecke liegen nicht vor.

Aktuell wird als allgemeine Annahme von einem geringen Eintrag von Pflanzennéhrstoffen und
-schutzmitteln bzw. deren Metaboliten in das Grundwasser ausgegangen, weil auf den landwirt-
schaftlichen Flachen erfahrungsgemaf sowohl Diinger als auch Pestizide verwendet werden. In-
wieweit dies und die gem. der allgemein verbreiteten Meinung unterstellte Verlagerung in das
Grundwasser zutrifft ist offen.
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Eine Altlastenuntersuchung im Bereich der Hofstelle ergab beim oberirdischen Tank keinerlei
Auffalligkeiten, bei befestigten bzw. aufgeschiitteten Flachen geringe Auffélligkeit ohne Aus-
wirkungen auf das Grundwasser.

Prognose bei Realisierung der Planung

Im Bereich der Hofstelle ist mit der angenommenen Entsiegelung eine Erhéhung der Versicke-
rungsrate flir Niederschlagswasser zu erwarten. Diese durfte sich nicht relevant auf die Grund-
wasserverhaltnisse auswirken.

Auf der Acker- und Griinlandflache ist mit der erwarteten Versiegelung der StraRenverkehrsfla-
chen sowie von bis zu 37,5% der Wohngrundstiicke eine Verminderung der Versickerungsrate
zu erwarten. Diese kann nicht quantifiziert werden, weil eine Versickerung des Regenwassers
auf den Wohngrundstiicken zuléssig ist. Zulassig ist auch die Entnahme von Grundwasser z.B.
fur den Haushalt. Ggf. kommt es auch zu einer Erhdhung der Versickerungsrate, wenn Garten-
bereiche in erheblichem Umfange mit Wasser beregnet werden, welches nicht im Plangebiet aus
dem Grundwasser entnommen wird. Wasser von den Straen soll nicht auf den Stralengrund-
stiicken versickert, sondern riickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden. Insgesamt wird eine
geringfligige Verminderung der Grundwasserneubildungsrate als wahrscheinlich erachtet.

Die Realisierung der Planung wird sich voraussichtlich nicht auf Oberflachengewésser auswir-
ken, da die vorgesehene Ableitung von Niederschlagswasser nur gedrosselt erfolgt. Einleitun-
gen von Schadstoffen sind weder zuléssig noch erwartet.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, es sei
denn, daB die Gemeinde als Flacheneigentiimerin die Acker- und Griinlandflachen ganz oder
teilweise aus der Bewirtschaftung nimmt und einer anderen, nicht-baurechtsbedurftigen Nut-
zung zufuhrt. In jedem Falle féllt die Hofstelle vorerst brach; entweder wird sie nachgenutzt und
ggf. dazu ausgebaut oder sie verfallt und wird abgerissen. Je nach Auspragung kénnen sich die
Versickerungsverhéltnisse etwas &ndern; mit einer relevanten Beeinflussung des Grundwassers
wird jedoch nicht gerechnet. Auch auf Oberflachengewasser wird wegen der Drosselungspflicht
fir eventuelle zusatzlich abzuleitende Niederschlagswasser nicht gerechnet.

u2.1.3 Klima/ Luft
Bestand

Das Plangebiet liegt als streubesiedelter Bereich in der streubesiedelten Landschaft unmittelbar
neben dem Siedlungskorper Neustadt und ist somit klimatisch sowohl durch die landwirtschaft-
liche Nutzung (je nach Kultur und Wachstumsphase héhere Luftfeuchte, geringere Temperatur,
und gerade bei Maisanbau hohe CO2-Bindungs- und O2-Produktionsrate) durch die Siedlung
(bei hoher Versiegelung und geringem Griinvolumen niedrigere Luftfeuchte und héhere Mit-
teltemperatur) beeinflusst. Es sind keine klimatischen Besonderheiten bekannt.

Eintrage aus dem Plangebiet in die Luft erfolgen in geringem Male durch die Bewirtschaftung
der Hofstelle mit der dortigen Viehhaltung und Energieversorgung.
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Prognose bei Realisierung der Planung

Die absehbare Vergréierung der Versiegelung im Plangebiet fiihrt zu einer Erhéhung der
Durchnittstemperatur und Verringerung der Luftfeuchte. Diesem Effekt entgegen wirkt die Be-
pflanzung der Garten, fur die im parallel laufenden Bebauungsplan auch die Verwendung von
Gehdlzen vorgeschrieben ist.

Durch die kunftige Nutzung kann aus dem Plangebiet wesentlich mehr CO2 emittieren als bis-
her. Ob das passiert, ist jedoch offen. Wird beispielsweise das Angebot des Betreibers der siid-
lich gelegenen Biogasanlage angenommen, Grundstlicke im Plangebiet mit Fernwarme zu ver-
sorgen, entfallt dementsprechend die Emission aus konventioneller Gebaudebeheizung und
Warmwasserbereitung. Werden in relevantem Umfang Heizsysteme auf Grundlage regenerati-
ver Energien genutzt, sind die Auswirkungen noch spekulativer: eine biomassebasierte Heizung
flhrt zum Eintrag von Biomasse in das Plangebiet und entsprechend erhéhtem CO2-und Rauch-
gasausstol’, wahrend eine strombasierte Warmepumpe bei Normalversorgung aus dem Netz zu
einem verstérkten CO2- und Schadstoffausstol? an Kraftwerksstandorten fiihrt und bei Elektro-
versorgung aus regenerativen Quellen zu fast gar keinen Emissionen.

CO2 und Luftschadstoffe werden aus dem Verkehr entstehen, der bei der Realisierung der ge-
planten Wohnnutzung zu erwarten ist. Dies gilt allerdings nur, wenn vor Ort Fahrzeuge mit
Gas-, Diesel- oder Ottokraftstoff betrieben werden. Fur 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.

Insgesamt kann aber allein schon deshalb davon ausgegangen werden, daf} die Umnutzung des
Plangebietes nicht klimarelevant ist, weil die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung ansonsten an
anderer Stelle befriedigt werden miissten und dadurch eben an anderer Stelle die vermutete Kli-
mawirksamkeit der mit dem Wohnen verbundenen Aktivitaten wirkte.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, es sei
denn, daR die Gemeinde als Flacheneigentiimerin die Acker- und Griinlandflachen ganz oder
teilweise aus der Bewirtschaftung nimmt und einer anderen, nicht-baurechtsbedirftigen Nut-
zung zufuhrt. In jedem Falle féllt die Hofstelle vorerst brach; entweder wird sie nachgenutzt und
ggf. dazu ausgebaut oder sie verfallt und wird abgerissen. Wenn die Tierhaltung aufgegeben
wird, entfallen die Geruchsimmissionen. Wenn sie weiterbetrieben wird, andert sich nichts.
Wenn sie erweitert wird, kénnen in den Bereichen, in denen die Orientierungswerte noch nicht
ausgeschopft sind, ggf. zusatzliche Geruchsimmissionen auftreten. Die anderweitigen Nachnut-
zungsmaoglichkeiten der Hofstelle und der Landwirtschaftsflachen sind so vielféltig, daR eine
Prognose der Entwicklung nicht verniinftig moglich ist.

uz.1.4 Arten und Lebensgemeinschaften
Besonderer Artenschutz

Bestand
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Das Plangebiet ist teilweise mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle mit den entsprechend gro-
Ben Haupt- und Nebengebduden sowie grolflachigen Lagereinrichtungen bebaut und zum tber-
wiegenden Teil als Intensivgriinland sowie Acker genutzt. An der Hofstelle, entlang der StraRen
und einer kleinen Béschung zwischen Acker und Griinland sowie im Stiden nahe der Bebauung
»Schillerweg™ stehen groBe Laubbdaume, meist Stieleichen, die teilweise sehr michtig sind. Ver-
einzelt sind Eschen eingestreut, auch Ahorn und Erle sowie hinter der Hofstelle auch drei kleine
Obstbaume finden sich. Stieleichen und Erlen sowie weitere Arten wie Birke, diverse Weiden,
Hasel, Holunder bilden eine Baum-Strauch-Hecke entlang der Strafie ,,Beim Hofe“. Sie
steht auBBerhalb des Plangebietes auf dem Stral3engrundstiick. Dies gilt auch fur Stielei-
chen und die beiden Spitzahorn an der ,,Fritz-Cording-Strafie. Diese besonders prégen-
den Geholzstrukturen sind nicht Teil des Plangebietes, sondern des 6ffentlichen Stral3en-
raumes und stehen im kommunalen Eigentum. Einige B&ume, namentlich zwei recht starke
Eichen am stidwestlichen Stallgebdude, weisen erhebliche Schaden auf und sind abgangig. An-
dere sind dagegen augenscheinlich sehr wiichsig und weitgehend schadensfrei.

Folgende Biotoptypen sind im Plangebiet vorhanden:

o versiegelte Flachen ohne Bedeutung,

e Ziergarten mit fremden und heimischen Gehdélzen mit geringer und mittlerer Bedeutung,
o regelmélBig unterhaltener Stralenrandbereich mit geringer Bedeutung,

¢ Eichenhain, Baumreihen und Einzelbdume mit mittlerer und hoher Bedeutung, sowie

¢ Intensivgriinland (teilweise durch Viehtritt vegetationsfrei) und Acker mit geringer Bedeu-
tung fiir Arten und Lebensgemeinschaften.

Dazu im einzelnen: Der sldliche Teil des Plangebereiches unterliegt einer intensiven Griinland-
Weidenutzung (Glw). Neben den typischen Weidegrasern finden sich hier nur wenige weitere
Arten wie Ganseblimchen (Bellis perennis), WeilRklee (Trifolium repens), Léwenzahn (Taraxa-
cum officinale) sowie im Randbereich auch Brennessel (Urtica dioica) und Klettenlabkraut (Ga-
lium aparine).

Der nordwestliche und nordliche Teil des Plangebietes wird als Acker fir den Anbau von Ge-
treide bzw. Mais genutzt (Ag/m).

Zentral im Gebiet an der ,,Fritz-Cording-Stralle” befindet sich ein landwirtschaftliches Gehoft.
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B-Plan Wagenfeld

Legende

% Geholz (siehe Tab. 1)

Biotoptypen
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T o Intensivgrunland (Weide)
ODL: Landwirtschaftiicher Hof
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Der Zustand der Baume und ihr artenschutzrechtlicher Status hinsichtlich VVogel- und Fleder-
mausfauna sowie der Status der Flache hinsichtlich Insekten und Amphibien ist in einer Bege-
hung am 28.1.2021 so weit wie mdglich ermittelt worden. Die Winterbegehung nach der Be-
schlul¥fassung uber die Einleitung der Bauleitplanung wurde durchgefiihrt, weil wegen entspre-
chender Forderungen schon im Vorentwurf die Daten zum Zustand von Natur und Landschaft
enthalten sein sollten. Die vom Gutachter erarbeitete Artenschutzrechtliche Betrachtung
(Dipl.Biol. Detlef Gerjets, Friedeburg, Feb. 2021) ist Bestandteil der Planungsunterlagen und
als Anlage beigefiigt.

Sie umfasst das Plangebiet des parallel laufenden Bebauungsplanes Wagenfeld Nr. 49 und da-
mit zusétzlich zu der in dieser Flachennutzungsplanénderung Uberplanten Flache auch den sud-
lich angrenzenden Bereich, der im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache
dargestellt ist.

Seit der Bestandserfassung hat sich die ortliche Situation dahingehend verandert, daf? die alte,
hohle und morsche StBBkirsche (,,Kil“ des obenstehenden Planes), die im Siidosten des Gesamt-
gebietes stand, abgebrochen ist.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich:
e Dbebaute und versiegelte Fl4chen ohne Bedeutung,
¢ intensiv unterhaltene StraRenrandvegetation mit geringer Bedeutung,

e Baumreihen und Einzelbdume mit mittlerer und hoher Bedeutung,

e Baum-Strauch-Hecken mit mittlerer und hoher Bedeutung,
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e ein dauernd wasserfiihrender Graben im Regelprofil mit mittlerer Bedeutung,

e Ziergarten mit fremden und heimischen Gehdélzen mit geringer und mittlerer Bedeutung so-
wie

o Acker und Intensivgriinland mit geringer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften.

In den in der obigen Karten als Ei 11 und Ei 14 bezeichneten Stieleichen fanden sich
BaumHahlen/Astlécher. Weitere eventuelle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sowie arten-
schutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht bemerkt worden. Gem. der Ar-
tenschutzrechtlichen Betrachtung ergaben sich

o keine Hinweise auf das Vorkommen artenschutzrechtlich geschitzter Farn- und
Blutenpflanzen, Moose, Flechten und Pilze,

o keine Hinweise auf ein Vorkommen von besonders bzw. streng geschuitzten Insek-
ten und Spinnen,

o keine Feststellung von Fledermausquartieren; potentielle Quartiersmoglichkeiten
bestehen in Spechthéhlen, auf Fledermause hindeutende Kotstreifen wurden je-
doch nicht gefunden,

o dal} aufgrund der Lage und Struktur des Plangebietes das Vorkommen von Am-
phibien weitgehend ausgeschlossen werden kann.

Nicht ausgeschlossen ist dagegen die Brut von gehdélzbritenden Vogelarten in den Baumen
und Strauchern des Plangebietes sowie eine Quartiersbildung in Baumen mit Spechthoh-
len. Werden diese Baume erhalten, wie es mit den Festsetzungen des parallel laufenden
Bebauungsplanes u.a. fir die Stieleichen Nrn. 11 und 14 bestimmt wird, oder erst nach
Begutachtung durch einen Fachgutachter und Nachweis der artenschutzrechtlichen Unbe-
denklichkeit beseitigt, ist kein Verstofld gegen das Totungs- und das Stérungsverbot (8§ 44
Abs. 1 BNatSchG) ersichtlich.

Die Artenschutzrechtliche Betrachtung ist Teil des Umweltberichtes und ihm als Anlage
beigeflgt.

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

e Naturschutzgebiete (Neustédter Moor, Rehdener Geestmoor),

e Landschaftsschutzgebiete (Bockeler Berg) und

e gesetzlich geschiitzter Biotope (Brachflache an der Ecke Auf der Knapp / Dannholler
Moor) sowie

¢ Naturdenkmale, EU-Vogelschutzgebiete, andere FFH-Gebiete, geschiitzte Landschafts-
bestandteile oder Gesamtstaatlich reprasentative Gebiete, die schon aullerhalb des Ge-
meindegebietes liegen,

sind nicht gegeben.

Prognose bei Realisierung der Planung
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Wenn die geplante Umnutzung der Landwirtschaftsflache zu Wohngebiet realisiert wird, dann
entfallen in der Bauphase immer wieder Teile des Ackers oder des Griinlandes und werden
kurzfristig zu offenen Bodenflache bzw. zur Baustelle. Werden bei der Realisierung der Planung
die zur Erhaltung festgesetzten Bdume erhalten, dann entfallen wenige Geholze als Habitat fiir
die siedlungsnah lebende, gehélzbriitende VVogel sowie fur weitere Tierarten dieses Habitats.
Fur diese verbleiben auf und an der Flache weitere Gehdlze als Lebens- bzw. Brut- und Nah-
rungsraume, aufierdem werden mit den anzupflanzenden Gehdlzen fir diese Arten und den ab-
sehbaren Einjahrigen Pflanzen, Stauden und Grasern in den Garten nach der jeweiligen Bau-
phase weitere Strukturen fur diese und weitere Arten geschaffen. Der Strukturreichtum wird ge-
genuber dem bisherigen artenarmen Intensivgriinland und der Ackerflache voraussichtlich deut-
lich erhoht, was sich voraussichtlich u.a. in einem héheren Nahrungs- und Siedlungsangebot flr
Insekten bemerkbar machen wird.

Im Gegenzug entfallt durch Versiegelung und Uberbauung Lebensraum fiir die Arten, die sich
auf dem Intensivgrunland und dem Acker aufhalten. Aber auch dies hat flir andere Arten Vor-
teile, wie das Beispiel von Sandbienen in Pflasterfugen anschaulich machen mag. Ob diese dann
wirklich neuen Lebensraum haben, hangt wiederum von der Haltung der jeweiligen Grund-
stiickseigentimer ab; wahrend die einen die Ansiedlung noch foérdern, nutzen die anderen Insek-
tengifte.

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
Bewohner des Gebietes. Die verdrangten Arten des Intensivgriinlandes und des Ackers finden in
der Umgebung umfangreiche gleichartige Flachen, die als Lebensraum dienen kénnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, es sei
denn, daB die Gemeinde als Flacheneigentiimerin die Acker- und Griinlandflachen ganz oder
teilweise aus der Bewirtschaftung nimmt und einer anderen, nicht-baurechtsbedurftigen Nut-
zung zufuhrt. In jedem Falle féllt die Hofstelle vorerst brach; entweder wird sie nachgenutzt und
ggf. dazu ausgebaut oder sie verfallt und wird abgerissen.

Im Falle der Fortsetzung der bisherigen Nutzung durfte sich der Bestand an Baumen durch die
natlrliche Entwicklung sukzessive verringern. Untergenutzte Geb&ude diirfte sukzessive besei-
tigt und durch moderne Baukérper ersetzt werden.

Da die Form einer eventuellen nicht-baurechtsbedirftigen Umnutzung der Flachen oder der
landwirtschaftlich privilegierten Erweiterung der Hofstelle vollig offen sind, konnen die Aus-
wirkungen nicht verniinftig prognostiziert werden.

u2.1.5 Menschliche Gesundheit
Bestand

Das Plangebiet war bisher wegen der Nutztierhaltung auf der Hofstelle ,,Fritz-Cording-Strale
41* emissionsrelevant.
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Aus der Umgebung wirken lediglich die ortsublichen landwirtschaftlichen Emissionen bei der
Bewirtschaftung der Acker auf das Plangebiet.

Das Plangebiet ist nur sehr geringen Verkehrsimmissionen ausgesetzt, die vom Ziel- und Quell-
verkehr sowie vom Durchgangsverkehr auf der Fritz-Cording-StraRe herrihren.

Eine Verkehrszéhlung (SHP Ingenieure, Hannover) am 27.10.2020 ergab fiir den Zeitraum von
7.00 — 19.00 Uhr eine Belastung am Nordende der Stralle von 102 Kfz, davon 2 LKW >3,5t. Im
Stiden, kurz vor der Einmiindung ,,Am Brandkamp*®, wurde eine Belastung von 150 Kfz, davon
7 LKW, gezahlt. An beiden Stellen zusammengenommen ergaben sich insgesamt 252 Fahrten.
Davon waren 119 Fahrten Ziel- bzw. Quellverkehr und 133 Fahrten Durchgangsverkehr, so daf}
der Anteil des Durchgangsverkehrs mit 52,8% angegeben wird. Der LKW-Anteil ist in diesem
geringen Verkehrsstrom von durchschnittlich 8,5 Fahrten je Stunde wéhrend der Tageszeit im
Norden bzw. mit 12,5 Fahrten im Siiden und mit 2,0 % bzw. 4,7% sehr gering.

Die Verkehrsbelastung auf der Straf3e ,,Beim Hofe* und die damit verbundenen Immissionen
werden als noch deutlich geringer eingeschatzt.

Landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen aus Tierhaltung das Plangebiet in schadlicher
Weise beeinflussen, sind nicht vorhanden. Der in Hauptwindrichtung nachstgelegene Betrieb
,»Am Reuterhof 27 hilt Rinder und Schweine. Als weiterer Betrieb ist der Rinderhaltungs- und
Biogasbetrieb ,,Sulinger Straf3e 22 immissionsrelevant. Beide zusammen haben eine kumulie-
rende Auswirkung auf einen empfindlichen Bereich, ndmlich das Wohngebiet Neustadt und
kunftig das Plangebiet. Sie fiihren gem. einer ,,Sonderbeurteilung Geruch* der Landberatung
Niedersachsen GmbH, Sulingen, vom 1.7.2019 zu Geruchsimmissionen im Plangebiet, die —
teilweise sehr deutlich — unter dem Orientierungswert der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL
liegen.
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Auszug aus der ,,Sonderbeurteilung Geruch® mit Angabe des %-Anteils der Geruchsstunden an den Jah-
resstunden

Eine Altlastenuntersuchung im Bereich der Hofstelle ergab beim oberirdischen Tank keinerlei
Auffalligkeiten und bei befestigten bzw. aufgeschitteten Flachen geringe Auffélligkeit ohne
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit.

Prognose bei Realisierung der Planung
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Durch die Aufgabe des Landwirtschaftsbetriebes und den voraussichtlichen Abrif? der Stalle,
Futter- und Dunglagerstétten wird das Plangebiet hinsichtlich der Geruchsstoffe emissionsfrei.
Es wirken dann nur noch die Geruchsimmissionen der beiden externen Tierhalter und der Bio-
gasanlage. Alles in Bestand und Prognose spielt sich sehr weit unterhalb der Schwelle ab, ab der
die menschliche Gesundheit beeintréchtigt wird.

Die Aufgabe der Landwirtschaftsnutzung auf dem Hof und auf der Flache vermindert Larm
durch Landwirtschaftsmaschinen. Der Bau und die Nutzung des Wohngebietes erzeugt temporér
Baularm und anschlieBend Larm durch Verkehr und Nutzung. Auch dies ist, wie so vieles in der
“Prognose”, spekulativ, weil abhéngig von den kiinftigen, mit der Bauleitplanung nicht steuerba-
ren Entwicklungen. Werden beispielsweise viele Elektroautos genutzt, stellt sich die Larmbela-
stung deutlich geringer dar als bei der Verwendung von Verbrennern. Sollte zur “Daseinsvor-
sorge” und vermuteten Emissionsminderung ein groer OPNV-Bus das Plangebiet andienen, so
ware mit wesentlichen Stérungen durch jeweils kurze, massive Schallimmissionen (,,Lirm-
schwall®) zu rechnen. Insgesamt geht es jedoch voraussichtlich um eine von Schwerverkehr fast
freie und recht geringe Verkehrsmenge. Diese kann auf zwei unterschiedliche StraRen und in je
zwei Richtungen verteilt werden, so daf? im und am Plangebiet lediglich mit wohngebietsver-
traglichem Schall gerechnet wird.

Larm kann auch durch den Betrieb von Infrastruktur aus bisher vor Ort eher wenig gebrauchli-
chen Quellen entstehen. Beispiel sind (wie oben schon angerissen eventuell vollstandig oder lo-
kal CO2- und luftschadstoffarme /-frei) Luft-Warmepumpen, die nicht unerheblich Schall emit-
tieren und Nachbarkonflikte provozieren kénnen.

Insgesamt wird gegeniiber dem heutigen Zustand wesentlich mehr Aktivitat und somit auch
Larm durch die kinftigen Bewohner erwartet. Dies ist wohngebietstypisch, wohngebietsvertrag-
lich und flr das Plangebiet sowie seine Umgebung unproblematisch.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, es sei
denn, daB die Gemeinde als Flacheneigentiimerin die Acker- und Griinlandflachen ganz oder
teilweise aus der Bewirtschaftung nimmt und einer anderen, nicht-baurechtsbedirftigen Nut-
zung zufuhrt. In jedem Falle féllt die Hofstelle vorerst brach; entweder wird sie nachgenutzt und
ggf. dazu ausgebaut oder sie verfallt und wird abgerissen. Ein Einfluf? auf die menschliche Ge-
sundheit ist nicht ersichtlich und nicht zu erwarten, weil auch bei einem Ausbau des Hofes der
Schutzanspruch der vorhandenen Nachbarwohnbebauung zu beachten ware.

Uz2.1.6 Orts- und Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter
Bestand

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Hofstelle, die Gro3b&dume, die angrenzende
Wohnsiedlung, die benachbarte Streusiedlungsbebauung, die Gehdélzstrukturen auf den bebau-
ten Grundstiicken und die intensive Landwirtschaft geprégt.

Die Gemeinde hat sich bereits im Vorfeld der Planung um die Klarung bemiihrt, inwieweit im
Plangebiet mit archdologsichen Funden zu rechnen ist. Vom Vorbesitzer und Bewirtschafter der
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Flache wurde darauf hingewiesen, dall der Boden des Plangebietes, soweit nicht bebaut, sehr
tiefgriindig bearbeitet wurde. Selbst wenn dort arch&ologische Spuren gewesen sein sollten,
durften diese durch die Bearbeitung gestort sein. Eine weitere Klarung der Situation war trotz
Einschaltung einer Fachfirma im Vorfeld der Planung nicht méglich. Daher gilt die allgemeine
Fundwahrscheinlichkeit.

Prognose bei Realisierung der Planung

Durch den Bau von Straen und Leitungen sowie von Fundamenten wird in den Boden einge-
griffen. Sollten archdologische Denkmale vorhanden sein, werden sie entweder aufgedeckt oder
tibersehen und jedenfalls zerstort.

Durch den Bau von Wohngebéduden wird das Orts- und Landschaftsbild weiter baulich tber-
formt und der Ortsrand nach Westen bzw. Norden verschoben.

Durch die Vorschrift des parallel laufenden Bebauungsplanes zur Erhaltung von Baumen wird
die Pragung des Gebietes durch Groflbaume zumindest teilweise gesichert. Durch die Umset-
zung der Pflanzpflicht wird die Strukturierung erhoht. Das Plangebiet wird wesentlich weniger
ubersichtlich.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, es sei
denn, daB die Gemeinde als Flacheneigentiimerin die Acker- und Griinlandflachen ganz oder
teilweise aus der Bewirtschaftung nimmt und einer anderen, nicht-baurechtsbedurftigen Nut-
zung zufuhrt. In jedem Falle fallt die Hofstelle vorerst brach; entweder wird sie nachgenutzt und
ggf. dazu ausgebaut oder sie verfallt und wird abgerissen. Dementsprechend bleibt das Orts-
und Landschaftsbild entweder so wie es ist oder es wird durch eine verfallende Hofstelle beein-
trachtigt oder durch weitere landwirtschaftliche Bebauung gepréagt oder durch eine Umnutzung
der Freiflachen verandert. Die Pragung durch den GroRRbaumbestand wird sich wahrscheinlich
wie bisher sukzessive vermindern, es ist jedoch sowohl eine Baumpflanzung mit allmahlicher
Verstérkung der Strukturierung als auch eine jahe Entstrukturierung durch Baumfallungen mog-
lich.

u2.1.7 Wechselwirkungen
Bestand

Bisher herrscht das ibliche Wirkungsgeftlige der Faktoren Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflan-
zen/Tiere und Bewirtschaftung auf den Landwirtschaftsflachen und der Hofstelle.

Dieses wiederum wird durch die angrenzende Siedlung durch die dortigen wohngebietstypi-
schen Aktivitaten mit ihren Fldchennutzungen und Emissionen beeinflusst, so daB der hohere
Strukturreichtum des Wohngebietes das Plangebiet hinsichtlich Arten und Lebensgemeinschaf-
ten bereichert und dal’ der héhere Aktivitatspegel des Wohngebietes das Plangebiet in gewis-
sem, jedoch nicht unvertraglichem Mal3e stort. In der anderen Richtung wirkt das Plangebiet mit
seinen Emissionen in gewissem Male, jedoch nicht unvertréaglich, stérend auf das Wohngebiet.
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Wechselwirkungen in Form von Stoffstrémen bestehen zwischen dem Plangebiet und landwirt-
schaftlichen Flachen in der Form, daf3 von letzteren Pflanzenmaterial in das Plangebiet ver-
bracht, dort in der Viehhaltung umgesetzt und Wirtschaftsdiinger aus dem Plangebiet auf Land-
wirtschaftsflachen verbracht wird.

Prognose bei Realisierung der Planung

Durch die Wohnnutzung des Gebietes wird die Produktion landwirtschaftlichen Wirtschaftsdiin-
gers wegfallen und Siedlungsabfall anfallen. Dieser wird voraussichtlich wie tblich nach Ab-
fallarten getrennt und schadlos beseitigt.

Es wird hausliches Schmutzwasser anfallen, welches wie tblich gesammelt und in der zentralen
Kléranlage gereinigt wird.

Die Wechselwirkungen in Form von Stoffstrdmen zwischen dem Plangebiet und Landwirt-
schaftsflachen werden gekappt.

Das Entstehen kumulierender Wirkungen mit anderen Plangebieten ist schon mangels solcher
Gebiete nicht ersichtlich.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt die Situation voraussichtlich so wie sie ist, es sei
denn, daB die Gemeinde als Flacheneigentiimerin die Acker- und Griinlandflachen ganz oder
teilweise aus der Bewirtschaftung nimmt und einer anderen, nicht-baurechtsbedurftigen Nut-
zung zufuhrt. In jedem Falle féllt die Hofstelle vorerst brach; entweder wird sie nachgenutzt und
ggf. dazu ausgebaut oder sie verfallt und wird abgerissen. Welche Wechselwirkungen bei den
unterschiedlichen Entwicklungen entstehen, ist nicht nicht hinreichend klar.

uz2.2 Vermeidung und Kompensation

Der Vermeidung von Eingriffen dienen

e die Auswahl der Flache mit zweiseitigem AnschluR an die Wohnsiedlung, die tberdies als
alter Siedlungsraum auch teilweise bebaut ist und friiher schon in weiteren Teilen bebaut
war,

e die Nutzung der vorhandenen Erschliel3ung,

e die Auswahl des Standortes in hinreichender Ndhe zu einer Biogasanlage, deren Betreiber
die Einrichtung eines Fernwarmenetzes zur Nutzung der Abwarme aus der Biogasverstro-
mung anbietet,

e die Nutzung von artenarmem Intensivgriinland und von Acker, dem regelmaliig eine ge-
ringe Bedeutung fur Natur und Landschaft beigemessen wird,

o die Festsetzung der Erhaltungspflicht im parallel laufenden Bebauungsplan fiir Baume, die
ansonsten gefallt werden dirften,

o die Hinweise auf das Artenschutzrecht, dal} beeintrachtigende MalRnahmen entweder au-
Rerhalb artenschutzrechtlich sensibler Zeiten oder aber innerhalb solcher Zeiten nur nach
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Nachweis der Unbedenklichkeit aufgrund von Nichtvorhandensein relevanter Arten zuléssig
sind.

Der Minimierung von Eingriffen dienen

e die enge Begrenzung der zulassigen Versiegelung auf den Wohngrundstlicken,

o die sparsame Erschlieungsstruktur und die geringe Dimensionierung der neuen Erschlie-
Rung und

o die offene Riickhaltung mit Teilversickerung von Niederschlagswasser
Dem Ausgleich im Gebiet dient

o die Festsetzung von anzupflanzenden Baumen und Strauchern in Abhdngigkeit von der
Versiegelung.

Der Verbesserung der Gesamtsituation dient

o die mit der Planung einhergehende Aufgabe der Viehhaltung und der damit verbundene
Wegfall von Immissionen in der Wohnsiedlung Neustadt.

Trotz der Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und Verbesserungsmalnahmen bewirkt
die Realisierung der Planung im Sinne der Entwicklung eines Wohngebietes auf einer nur teil-
weise bebauten und ansonsten als Acker und Intensivgrinland genutzten Flache voraussichtlich
eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. Dies wird in der folgen-
den Bilanzierung quantifiziert:

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes des Gebietes im bisherigen Zustand
vor der Wohnnutzung in Anlehnung an das Osnabricker Modell

Eingriffsflache Wertfaktor Eingriffsflachenwert

Biotoptyp ha WE/ha ha x WE/ha

bebaute Hofstelle (ODL) mit um- 0,89 0,5 WE/ha 0,445 WE
fangreichen uberbauten und versie-

gelten Bereichen sowie Ziergarten

und Zierrasen sowie Hofeichen

Acker (Ag) zwischen bebauten 2,70 0,9 WE/ha 2,43 WE
Grundstiicken und Straflen

Artenarmes Intensivgrinland 1,41 1,1 WE/ha 1,551 WE
(Glw), teilweise vegetationsfrei,

zwischen bebauten Grundstiicken

und StraRen

Der Eingriffsflachenwert des Gebietes vor der Wohnnutzung 4,426 WE
betragt
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Ermittlung des Kompensationswertes des vollstandig bebauten Wohngebietes

Biotoptyp
gem. den Festsetzungen des parallel
aufgestellten Bebauungsplanes

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

Bebaute und versiegelte Flache 2,05 ha 0 WE/ha 0 WE
(GRZ 0,25 zzgl 50% Uberschrei-

tung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO im

Wohngebiet sowie die Stralenver-

kehrsflachen, die zu 100% ange-

setzt werden)

unversiegelte Freiflache im Wohn- 2,73 ha 1,0 WE/ha 2,73 WE
gebiet mit Durchgriinung mittels
heimischer und standortgerechter

Gehdlze
Regenriickhaltebecken 0,22 ha 1,0 WE/ha 0,22 WE
Der Kompensationswert des vollstandig bebauten Gebietes betragt 2,95 WE

Kompensationsbilanz des Plangebietes der 46. Flachennutzungsplanédnderung

Eingriffsflachenwert des Gebietes vor der Wohnnutzung 4,426 WE
abzgl. Kompensationswert des vollstandig bebauten Wohngebietes 2,950 WE
Kompensationsdefizit -1,476 WE

Der Eingriff wird im Plangebiet nur zu einem Teil kompensiert, es bleibt ein Dezifit von 1,476
Werteinheiten.

Deshalb wird die Kompensation im gemeindlichen Kompensationspool am Bockeler Berg ge-
leistet. Er ist dem Landkreis bekannt und zusatzlich auf der folgenden Seite abgebildet.

Dort ist standortgerechter Wald gepflanzt und dadurch bekanntermalien eine Aufwertung um ca.
1,5 WE/ha bzw. m2 erreicht. U.a. ist das Flurstiick 2/1 (im nachfolgenden Plan am Westrand ge-
legen und grin hinterlegt) mit einer Flache von 6,1412 ha und einem festgestellten Kompensati-
onswert von 9,0155 Werteinheiten (Fl&chennutzungsplanmalistab) bzw. 90.155 Werteinheiten
im Bebauungsplanmalistab frei; darauf wird das Kompensationsdefizit des ,,Wohngebietes
Fritz-Cording-Strafle 1T angerechnet.

Die Gemeinde liberwacht, daB ihre Kompensation dauerhaft ist. Weitere Uberwachungen sind
nicht vorgesehen.
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u2.3 Alternativen

In der Begriindung zur 46. Flachennutzungsplananderung ist detailliert dargelegt, welche Fl&-
chenalternativen die Gemeinde hat und mit welcher Abwégung sie das Plangebiet ausgewahlt
hat. Wegen der mangelnden Alternativen wére ein Verzicht auf die Planung nur dann moglich,
wenn die Gemeinde ihr stidtebauliches Ziel aufgabe. Dies ist nicht Gegenstand der Umweltpri-
fung.

Unter Berucksichtigung des rdumlichen Geltungsbereiches sind keine geeigneten Alternativen
als die Darstellung einer Wohnbauflache ersichtlich, um das Planungsziel zu erreichen.

u2.4 »Erhebliche Nachteilige Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j“ BauGB

Die ,,Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i* diirften fiir die Schutzgtter

,,a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeftige 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
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgliter,
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1) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,*

gering sein, da in der 46. Flachennutzungsplananderung eine Wohnbauflache vorbereitet wird
und davon ausgegangen wird, daf} die gem. dem Bebauungsplan zuléssigen Wohnvorhaben
nicht anfallig fur schwere Unfalle und Katastrophen sind.

uUs3. Zusatzliche Angaben

u3.l Technische Verfahren bei der Umweltprifung / Hinweise auf Erkennt-
nisschwierigkeiten

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

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf.

us.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen

Bei und nach der Realisierung wird durch Inaugenscheinnahme geprift, ob die Vorgaben 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 Fachpléne
Entwurf der 46. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wagenfeld

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 45 ,,Wohngebiet Fritz-Cording-Stra3e 11 der Gemeinde Wa-
genfeld

Artenschutzrechtliche Betrachtung (Dipl.Biol. Detlef Gerjets, Friedeburg, Feb. 2021)
»Sonderbeurteilung Geruch (Landberatung Niedersachsen GmbH, Sulingen) vom 1.7.2019
Verkehrszahlung (SHP Ingenieure, Hannover) am 27.10.2020

Historische Recherche (Krauss & Coll. Geoconsult GmbH & Co.KG, Oldenburg, Jan. 2021)

Orientierende Untersuchung (Krauss & Coll. Geoconsult GmbH & Co.KG, Oldenburg, Jan.
2021)
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