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Begridindung

zum Bebauungsplan Nr. 4 "Gewerbegebiet an der Mihle"

der Gemeinde Wehrbleck, Landkreis Diepholz

Allgemeines

Raumstruk tur

Die Gemeinde Wehrbleck ist Mitgliedsgemeinde der Samt-
gemeinde Kirchdorf. Sie liegt an der BundesstraBle 2714
zwischen Diepholz und Sulingen. Die Entfernung zur Kreis-
stadt Diepholz betrdgt ca. 22,5 km und zum Mittelzentrum
Sulingen ca. 9,5 km. Die Gemeinde Kirchdorf mit Sitz der
Samtgemeindeverwaltung ist ca. 12 km entfernt.

Die Gemeinde Wehrbleck mit 826 Einwohnern (Stand 31.12.1982)
ist liberwiegend durch die Landwirtschaft geprdgt. Daneben
haben sich hier jedoch auf eine Wohnbebauung sowie einzelne
gewerbliche Nutzungen entwickelt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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Raumordnerische Grundlage flir die Bauleitplanung ist der
mit Gesetz vom 1. Juli 1982 beschlossene Teil I des Landes-
Raumordnungsprogrammes Niedersachsen sowie der Entwurf des
Regionalen Raumordnungsprogrammes 1980 filir den Landkreis
Diepholz unter Berilicksichtigung des durch BeschluB des
Landesministeriums vom 25.05.1982 festgestellten Teil II
des Landesraumordnungsprogrammes.

Fldchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan flir die Samtgemeinde Kirchdorf
wurde mit Verfiligung vom 18.01.1979 durch die Bezirks-
regierung Hannover genehmigt. Die 1. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes wurde mit Verfligung vom 18.11.1983 durch
die Bezirksregierung Hannover ebenfalls genehmigt.

Die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes stellt fir den
Bereich dieses Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet mit

einer mittleren GeschoBflichenzahl von 1,2 dar. Aus dieser
Darstellung wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 4 "Gewerbegebiet" entwickelt.



Aufstellung_des Bebauungsplanes

Planbearbeitung:und'Verfahrensablauf
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Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4 "Gewerbegebiet" ist
vom Landkreis Diepholz .im Auftrage und im Einvernehmen mit
der Gemeinde Wehrbleck erarbeitet worden. Auf eine Beteili-
gung Trdger &ffentlicher Belange nach § 2 Abs. 5 BBauG wurde
verzichtet, da Vorgespriche mit den wesentlichsten Trigern
G6ffentlicher Belange gefiihrt wurden und die Gesprichsergeb~-
nisse in den Planentwurf eingearbeitet wurden.

Lage des Plangebietes
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Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Wehrbleck nordwestlich
der BundesstraBe 214 an der GemeindestrafBe "Zur Bahn'. Es be-
findes sich norddstlich bzw. Ostlich der bebauten Bereiche
der Ortslage.

Gel tungsbereich
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 "Gewerbegebiet"
umfaBt das Flurstiick 21/4 und das Flurstiick 54/1 (Gemeinde-
straBe "Zur Bahn") teilweise. Beide Flurstlicke liegen inner-
halb der Flur 5 der Gemarkung Wehrbleck. ’

Der Geltungsbereich wird folgendermaBen begrenzt:

— im Nordosten

durch die Nordostgrenze des Flurstiickes 54/1 (StraBe "Zur
Bahn").

- im Sildosten
durch die Slidostgrenzen der Flurstiicke 51/1 und 21/4.
- im Westen

durch die Westgrenze des Flurstiickes 21/4 sowie eine ge-
dachte Linie, die beginnend am nordwestlichen Grenzpunkt
des Flurstlickes 21/4 senkrecht auf die Nordostgrenze des
Flurstlickes 54/1 trifft.

Bisherige Nutzung des Plangebietes

Der {iberwiegende Teil des Plangebietes wird zur Zeit noch als
Ackerfldche genutzt. Im siidwestlichen Bereich befinden sich
Gebdude einer ehemaligen Hofstelle sowie das dazugehdrige
Hofgehdlz.

Der landwirtschaftliche Betrieb wurde bereits aufgegeben und
das Grundstiick wurde inzwischen veriuBert. Der neue Eigen-
timer ist kein Landwirt. Die Fliche steht daher fir die nun-
mehr beabsichtigte Nutzung zur Verfiligung.
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Absichten der Planung

Mit der Ausweisung des gepldnten Gewerbegebietes beab-
sichtigt die Gemeinde Wehrbleck, ansiedlungswilligen
Betrieben die MOglichkeit zu bieten, sich in diesem Bereich
niederzulassen. Konkrete Bauabsichten hat bereits ein
Fuhrunternehmen, dessen Betriebsstandort zur Zeit im
AuBenbereich liegt und der dort keine ausreichenden Ent-
wicklungsmdglichkeiten hat. Ein weiteres Fuhrunternehmen
zeigt ebenfalls Interesse an-einer Ansiedlung innerhalb

des geplanten Gewerbegebiletes.

Fiir die Planung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle
spricht vor allem die verkehrsglinstige Lage an der B 214,
die flir die ansiedlungswilligen Fuhrunternehmen. von wesent-
licher Bedeutung ist. Die Lage norddstlich der vorhandenen
Baufldchen in der Gemeinde Wehrbleck ist auch unter dem
Gesichtspunkt des Immissionsschutzes als relativ glinstig
anzusehen.

Hinzu kommt, daf sich in diesem Bereich bereits gewerb-
liche Nutzungen .entwickelt haben. Dabei ist zum einen der
Betrieb eines Landmaschinenschlossers an der Sulinger
StraBfe Ostlich des Plangebietes und zum anderen auch das
Fuhrunternehmen an der StraBe "Zur Bahn" ndrdlich des
Plangebietes 2zu nennen.

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
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Entsprechend der beabsichtigten Nutzung erfolgt filir das
Plangebiet die Festsetzung als Gewerbegebiet gemds
§ 8 BauNVO.

Damit wird der Absicht der Gemeinde entsprochen, den an-
siedlungswilligen Gewerbebetrieben die entsprechenden Bau-
fldchen zur Verfiligung zu stellen und damit die Vorausset-
zung fiir die Betriebsansiedlungen 2zu schaffen.

Immissionsschutzrechtliche Probleme sind durch die Aus-
weisung eines uneingeschridnkten Gewerbegebietes nicht zu
erwarten. Die in der Ndhe des Plangebietes vorhandene Be-
bauung umfaft neben einigen Wohngebduden auch Gewerbe-
betriebe und landwirtschaftliche Nutzungen.

Es ist daher fiir die vorhandene Bebauung in der n&heren
Umgebung des Plangebietes von einer gemischten Nutzung
auszugehen. Daher ist der vorhandenen Wohnbebauung auch
nicht ein so hoher Schutzanspruch wie in einem Wohngebiet
zuzubilligen.
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Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir das Gewerbegebiet '
mit 2 = II als HOchstgrenze-festgesetzt und bietet damit
einen angemessenen Spielraum fiir die geplante gewerb-
liche Nutzung.

Bei der Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) wvon 0,6

und der GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 1,0 wurden die HO6chst-
werte der BaullvVO nicht voll ausgeschtpft. Damit soll eine
zu starke Verdichtung innerhalb des Baugebietes vermieden
werden, well eine solche Entwicklung flir eine 1l&ndliche
Gemeinde wie Wehrbleck nicht winschenswert wére. Das fest-
gesetzte MaB der baulichen Nutzung bietet jedoch einen
angemessenen Rahmen fiir die geplante bauliche Entwicklung.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
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Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde verzichtet, da
sich eine solche Festsetzung in Gewerbegebietes hdufig
als hinderlich erwiesen hat. Sie ist auch nicht erforder-
lich, da auch so eine geordnete Bebauung gewdhrleistet ist.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen bieten einen grof-
zligigen Géstaltungsrahmen fiir die geplante Bebauung.

Der Abstand der Baugrenze zur StraBe "Zur Bahn" wird

mit 5,0 m festgesetzt. Der Abstand zur BundesstraBe wird
mit 15,0 m wegen des stdrkeren Verkehrsaufkommens erheb-
lich grdBer festgesetzt. Dabei ist vor allem beriicksich-
tigt worden, daB das Baugebiet an freier Strecke der
Bundesstrafe liegt, was einen grdBeren Abstand der Bebau-
ung sinnvoll macht. Durch diese Festsetzung wird die Ein-
haltung eines Abstandes von 20,0 m mit der Bebauung vom
Fahrbahnrand der BundesstrafBe sichergestellt.

Die westliche Baugrenze wurde in 10,0 m Abstand von der
Grenze des Geltungsbereiches festgelegt, um hier eine aus-
reichende Abpflanzung des Plangebietes zu ermdglichen.
Daneben wurde im westlichen Bereich des Plangebietes auch
die Fl&iche fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern
berilicksichtigt.

Eine weitere nicht iberbaubare Grundstiicksfldche ist
bedingt durch den Leitungsschutzbereich der 20-kV-Frei-

leitung.

Da die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen innerhalb des
Gewerbegebietes sehr groBziigig bemessen sind, werden
Garagen und Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedigungen
nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldachen zuge-
lassen. Damit ist gewdhrleistet, daf die nicht Ulberbau-
baren Flichen auch tatsidchlich von ansonsten zulédssigen
Nebenanlagen und Garagen freigehalten werden.
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Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist durch seine Lage an der Bundesstrafe 214
gut an das lberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Er-
schlieBung des Gewerbegebietes erfolgt jedoch iiber die
StraBe "“Zur Bahn", die in die BundesstrafBe einmiindet.

An der Cinmiindung der GemeindestraBe in die BundesstrafBe
wird ein Sichtdreieck wvon 120,0 m in Achse der Bundesstrafe
und 35,0 m in Achse der GemeindestraBe festgesetzt, um hier
ein gefahrloses Einmiinden zu gewidhrleisten. Das Sichtdrei-
eck in norddstlicher Richtung der BundesstraBe hat bedingt
durch die vorhandene Bebauung in Achse der GemeindestrafBe
eine kilirzere Schenkellénge. Hierfiir ist eine Regelung iber
den Bebauungsplan jedoch nicht mdglich, da die Fl&che auBer-
halb des Plangebietes liegt. MaBgebend sind fir diesen Be-
reich weiterhin die Bestimmungen des Strafenrechts.

Da das Plangebiet an freier Strecke der Bundesstrafe liegt,
werden Ein- und Ausfahrten zur Bundesstrafe nicht zuge-
lassen.

Die StraBe "Zur Bahn" ist zur Zeit in einer Breite von

ca. 3,60 m mit Verbundsteinpflaster befestigt. Die Strafen-
varzelle hat eine Gesamtbreite von ca. 13,0 m und 1l&d3t damit

folgenden Ausbau zu (unverbindlicher Vorschlag):

FuBweg 1,50 m
Park- und Griinstreifen

(alternierend) 2,50m
Fahrbahn 6,00 m
Grinstreifen ca. 3,00 m
Gesantbreite ca.13,00 m

Eine weitere innere Erschliefung des Gewerbegebietes ist
aufgrund der Eigentumsverhdltnisse und der bekannten Nut-
zungsabsichten nicht erforderlich.

Fldchen filir den ruhenden Verkehr werden innerhalb des Plan-
gebietes nicht gesondert festgesetzt. Die erforderlichen
Offentlichen Parkfldchen konnen jedoch auf dem an der StraBe
"Zur Bahn" geplanten Park- und Grilinstreifen geschaffen wer-
den.

Daneben sind im Baugenehmigungsverfahren die gemdf NBauO
erforderlichen Stellplitze auf den Jjeweiligen Grundstiicks-
fldchen nachzuweisen.



Fldchen flir das Anpflanzen von Biumen und Strduchern

sowie Fl&chen mit Bindung- fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Biumen und Striuchern

Zur Eingriinung des Plangebietes werden die entsprechenden
Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen.

Die 10,0 m breite Pflanzfl&che auf der Westseite des Plan-
gebietes dient vor allem der Abschirmung des Gewerbegebietes
gegen die freie Landschaft. Der 5,0 m breite Pflanzstreifen
an der BundesstraBe dient der optischen Abschirmung gegen
die StraRe.

Die Pflanzflichen sind Teil des Gewerbegebietes. Sie sind
mit standortgerechten RBiumen und Strauchern zu bepflanzen.
Die Bepflanzung ist flichendeckend durchzufihren, wobei das
Nieders. Nachbarrechtsgesetz vom 30. 6. 1967 zu beachten
ist. Die Bepflanzung im Bereich der Einmiindung der StraBe
"Zur Bahn" darf wegen des festgesetzten Sichtdreieckes eine
HShe von 0,80 m nicht Uberschreiten. Daher kdnnen auf
dieser Teilfliche nur Striucher gepflanzt werden.

An der Westseite des Plangebietes ist ein wertvoller Baum-
bestand vorhanden. Es handelt sich hierbei um ein ehemaliges
Hofgehdlz, das im wesentlichen aus hochstdmmigen Eichen
besteht. Das Gehdlz ist prédgend fir das Orts- bzw. Land-

schaftsbild und soll deshalb erhalten bleiben. zZu diesem

Zweck erfolgt die Festsetzung einer Fliche mit Bindungen
fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen und
Strduchern.

In der textlichen Festsetzung wird festgesetzt, daB ggf.
Nacapflanzungen vorzunehmen sind. Damit soll die Bepflan-
zung langfristig gesichert werden, auch wenn der vorhandene
Baumbestand abgdngig wird.

Versorgungsanlagen und -leitungen
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Durch das Plangebiet verliuft eine 20-kV-Freileitung, die
mit dem erforderlichen Schutzstreifen von 8,0 m beider-
seits der Leitungsachse im Bebauungsplan entsprechend fest-
gesetzt wird. An der Strafie "Zur Bahn" ist eine Transfor-
matorenstation als Maststation vorhanden, deren Standort
ebenfalls im Plan festgesetzt wird.

Stddtebauliche Werte

Fldchenverteilung
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Nettobauland

GE II oO,6 1,0 30.182 gm 88,02 3
Verkehrsflichen 4.110_gg 11,98 %
Gesamtfliche 34.292 gm 100,00 %
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Aus den Festsetzungen des Bébauungsplanes ergibt sich
bei maximaler Ausnutzung der ausgewiesenen Werte eine
mégliche Brutto-GeschoBfliche von 30.182 gm.

Vom Zuschnitt der Gewerbefliche ist auch héchstens die
Ansiedlung von drej bis vier Betrieben mbglich.

Ver- und Ehtsorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den Wasserver-
sorgungsverbandu"Sulinger Land". In der Strage "Zur Bahn"
ist bereits eine Trinkwasserleitung vorhanden. Der Anschlug
an das Versorgungsnetz ist daher problemlos m&glich.

Mit dem Ausbau der Trinkwasserversorgung wird gleichzeitig
auch die Léschwasserversorgungzsichergestellt.

Die Wasserversorqung erfolgt durch das Wasserwerk Kirchdorf

mit einer bewilligten Grundwasserentnahme von 1.150.000 cbm/a
(Bewilligung vom 20. 9, 1973 - Az, 503.3—62011/1.01—009).
Daneben betreibt der Wasserversorgungsverband "Sulinger Lang"
die Wasserwerke Sulingen und Schwaf&rden. Die Gesamtkapazitit
der erteilten Bewilligungen zur Entnahme von Grundwasser fiir
den Wasserversorgungsverband betrigt 4.250.000 cbm/a. Die
Fordermenge betrug im Jahre 1983 2.834.185 cbm, das sind

ca. 67 % der Bewilligungen.

Die Wasserversorgung des geplanten Gewerbegebietes ist
damit gewidhrleistet.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die
Hannover~Braunschweigische Stromversorgungs-aG (HASTRA)
und ist durch eine entsprechende Erweiterung des vorhan-
denen Leitungsnetzes sichergestellt.

An der StraBe "Zur Bahn" ist eine Transformatorenstation
als Maststation vorhanden, die im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt ist.

Durch das Plangebiet verliuft aulerdem eine 20-kV-Freileitung
der HASTRA, die mit den erforderlichen Schutzstreifen eben-
falls im Plan festgesetzt ist.
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Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Energleversbrgung
Weser-Ems (EwE) , Delmenho§§t{ und kann durch die Erwei-
terung der vorhandenen Leitungen und Anlagen erfolgen.
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kanal erfolgen,

Zustidndig igt die Samtgemeinde Kirchdorf, die die Planung
der-entsprechenden BaumaBnahmen rechtzeitiqg vornehmen
wird. Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen

'Abwasserbeseitigung
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Der Entwurf des Abwasserbeseitiqungskonzeptes fir die
Samtgemeinde Kirchdorf sieht eine zentrale Abwasserent-

gemeinsame Klérteichanlage VOr. Der Anschlug der Gemeinde
Wehrbleck ist fir das Jahr 1988 vorgesehen. = -

Das AbwasserbeseitigungskonZept ist bereits durch den Rat
der Samtgemeinde Xirchdorf beschlossen worden. Der baureife
Entwurf fir die Abwasserbeseitigung der Gemeinde Wehrbleck
soll unverziglich erstellt werden.

Durch die geplanten MaBnahmen ist die zentrale Abwasser-
beseitigung fir das Plangebiet gesichert.

Flir einzelne Bauvorhaben, die evtl. schon Vor dem Anschlug
an die zentrale Abwasserbeseitigung errichtet werden sollen,
ist im Einzelfall im Genehmigungsverfahren Zu prifen, ob
die Entsorgung iiber eine Ubergangslésung gesichert werden
kann. VOraussetzung flir eine ordnungsgemife Abwasserbesei~
tigung ist dabei auch, dag die entsprechenden wasserrecht-
lichen Genehmigungen erteilt werden kdnnen.

Abfallbeseitigung

geflihrt. Die zentrale Deponie liegt auBerhalp des Gemeinde-—
gebietes,
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7.2

Bodenordnende MaBnahmgg

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht vorgesehen. Sollten sie
dennoch notwendig werden, SO bildet der Bebauungsplan dafiir
sowie fiir evtl. erforderliche Enteignungsmafnahmen die
Grundlage.

Kostenermittlung

Beitragsfihiger ErschlieBungsaufwand im Sinne der
§3 127 - 129 BBaug (iberschligliche Ermittlung
ohne Grunderwerb) :

Verkehrsfl&chen 3.300 gm x 70,- Du 231.000,~- Di
(nicht ausgebauter
Fldchenanteil)

Beleuchtung 310 17fdm x 60,- DM 18.600,-- DM

Gesamtsumme: 249.600,-~ DM

oo

Von diesen Xosten trigt die Gemeinde mindestens 10
(24.960, -~ DM) . Fiir die Anlieger verbleiben 90 &
(224.640, -~ DM) .

Kosten fiir Anlagen, die nich: ErschlieBungsanlagen
im Sinne der §§ 127 - 1239 BBauG sind:

Zusdtzlich zu den unter 7.1 angegebenen Xosten entstehen
durch die Erstellung der-Versorgungsanlagen weitere Kosten,
die zusdtzlich auf die Anlieger umgelegt werden k3nnen.

Die AnschluBkosten und Versorgungsbeitrige fiir die Wasser-,
Gas- und Stromversorgung sowie die Abwasserbeseitigung
werden entsprechend den Tarifen der jeweiligen Versorgungs-
trdger festgesetzt.

Die ErschlieBungskosten fiir die Abwasserbeseitigung werden

erst fdllig, wenn das Baugebiet an die zentrale Abwasser-
entsorgung angeschlossen wird.

Finanzierung

Die Gemeinde Wehrbleck bzw. die Samtgemeinde Kirchdorf werden

Z2U gegebener Zeit dem Baufortschritt und den Bedarf entsprechend
die finanziellen Mittel im Haushalt gemidf der Haushaltssatzung
2ur Verfligung stellen. Die erforderlichen Mittel sind im Rahmen
der mittelfristigen Finanzplanung verfiighar.

Verfasser: Landkreis Diepholz

Der Oberkreisdirektor
- Planungsamt -

|
Bearbeiter: i R. Borgstede

2840 Diepholz,Dezember 1984 |
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Verfahrensvermerke

Jer Rat der Gemeinde Wehrbleck hat den Bebauungsplan Nr. 4
" Gewerbegebiet an der Mijhle " nach Priifung der Bedenken
und Anregungen gem. § 2a Abs.§ BBauG in seiner Sitzung am

- 19.71.1984 - a1g Satzung sowie diese Begrindung beschlossen.

Kirchdorf,den 10.01.1985

//,

(4
( Witte )
Blirgermeister

Ergénzt gem.Genehmigungsverfﬁgung vom O3.0§L1955

Der Rat der Gemeinde Wehrbleck hat in seiner Sitzung am 1. 12. 1983
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 beschlossen.

Der AufstellungsbeschluB ist gemds § 2 Abs. 1 BBauG
am 11, 4, 1984 ortsiiblich bekanntgemacht.

Kirchdorf, den 05: 0‘. /4&5'

Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 7, 6. 1984
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der-Begrﬁndung Zugestimmt
und die &ffentliche Auslegung gem#s § 2 a Abs. 6 BBauG beschlossen,

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 24. 8, 1984
ortsiliblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
4. 9, 1984 bis 3, 10. 1984 gemds § 2 a Abs. 6 BBaug
Sffentlich ausgelegen.

Kirchdorf, den

Der Rat der Ge
Bedenken und Anreg
Sitzung am 19, 17, 1
Begriindung beschlossen.

inde hat den Bebauungsplan nach Priifung der

en gemdp § 2 a Ab

Kirchdorf, den clf‘




