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PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97
und 98 der Niedersichsischen Bauordnung sowie des § 40 der Niedersachsischen Ge-
meindeordnung (NGO) hat der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen diese 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "OstlandstraRe-Ost", bestehend aus den nachstehen-
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen:

Bruchhausen-Vilsen, den 23, 0¢ 2002

EK%U‘““L* ....... S&Q{ Mo, Y

Gemeindedirektor (Siegel) " Biirgermeister

TEIL 1

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

I.  HINWEISE

1. Baunutzungsverordnung

Fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Verordnung tber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 mafgeblich.

2. Umfang der Anderungen

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes setzt innerhalb ihres Geltungsbereiches die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) ,Ostlandstrale Ost* auRer Kraft. Es
gelten ausschlieRlich die fir diese 1. Anderung des Bebauungsplanes erarbeiteten
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen mit Ortlicher Bauvorschrift.

3. Erlaubnisfeld

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, bzw. des Anderungsbereiches
befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes Achim, Teilgebiet Emtinghausen, der Win-
tershall AG, Erdélwerke, Barnstorf. =

Hierbei handelt es sich um eine 6ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Erdél, Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen.
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Il. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 4 (16/8)
"OstlandstraRe-Ost", 1. Anderung
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PLANZEICHENERKLARUNG

Fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleit-
plane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 maRgebend.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
0,3 Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Bauweise / Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO)

0 Offene Bauweise

—_— e e v —

Baugrenze

Verkehrsflachen

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf anderer Flachen an die
Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.4,11 und Abs.6 BauGB)

g oo R \ Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Baum pflanzen ; Baum erhalten
@ @ (§ 9 Abs.1 Nr. 25a+b und Abs. 6 BauGB)
= : Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
o e von Baumen und Strauchern

(§ 9 Abs.1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(o) (§ 9 Abs.1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

mmmmmE  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Unzulédssige Nutzungen im (M) - Gebiet (§ 1 Abs. 5und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

- Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind nicht zuléssig.

- Vergniigungsstétten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind
nicht bzw. auch ausnahmsweise nicht zulissig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO - mit Ausnahme von Gebiuden - zuldssig.

Grundfldche (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Satz 3 BauNVO)

Die zulassige Grundfldche darf durch die Grundflachen von Stellplédtzen mit ihren
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iiberschritten werden.

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sowie Bindung fiir die Erhaltung von
Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b und Abs. 6 BauNVO)

Auf der festgesetzten Flaiche zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern sind
flaichenhaft und dichtwachsend standortgerechte Baume und Straucher als Sicht-
schutzpflanzung zu pflanzen; pro 2,25 m? der Pflanzflache ist mindestens 1
Strauch zu verwenden. Die Geholze sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Der als zu pflanzend festgesetzte Baum ist als standortgerechter, groBkroniger
Laubbaum (Kastanie) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

Zu-/Abfahrt: An der StraBe "Am Gaswerk" ist durch den festgesetzten, 2 m breiten
Pflanzstreifen, abweichend von Nr. 4.1, eine max. 7 m breite Durchfahrt zulissig;
eine max. 2 m breite FuBwegeverbindung westlich davon durch den flachigeren
Bereich ist ebenfalls zuldssig.

Angrenzend an die zeichnerisch festgesetzte, 2 m breite Pflanzfidche sind entlang
der StraBe "Am Gaswerk" in einer Entfernung von 3 - 5 m zur nérdlichen Bebau-
ungsplan-Grenze 2 standortgerechte, groRkronige Laubbidume in einem Abstand
von 10 m bis 15 m zueinander zu pflanzen.

Analog dazu sind zusétzlich siidlich der zeichnerisch festgesetzten Pflanzfliche
parallel zur Ostlandstrafe und in einer Entfernung von 2 - 5 m zur westlichen Be-
bauungsplan-Grenze 4 standortgerechte, groBkronige Laubbidume in einem Ab-
stand von 10 - 15 m zueinander zu pflanzen. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Je 1.500 m? Grundfliche ist weiterhin - auBerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Pflanzflldchen - ein standortgerechter, groBkroniger Laubbaum zu pflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die mit Erhaltungsbindung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang sind sie zu ersetzen. Fiir die Erhaltung sind die H6henverhiltnisse zu
beachten.

Abgéangige, mit Erhaltungsbindung festgesetzte Einzelbidume miissen ersetzt
werden; Ersatzbdume miissen einen Mindest-Stammumfang von 35 - 40 cm bei
einer Gesamtgrofe von 4 bis 5 m haben.

Nach Osten weisende Fassaden sind zu mindestens 50 % dauerhaft zu begriinen.
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IV. ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

1. Geltungsbereich

Die Ortlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des Geltungsbereiches die-
ses Bebauungsplanes.

2. Dachform

Im Mischgebiet (MI) sind nur geneigte Dicher zuldssig, die Dachneigung
muR mindestens 19° betragen und darf 50° nicht liberschreiten.
Dachaufbauten sowie Garagen und Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1
BauNVO sind von diesen Festsetzungen nicht betroffen.

3. Dachfarbe

Fiir die Eindeckung geneigter Dachfldchen, mit Ausnahme von Solaran-
lagen, sind nur rote / rotbraune Dachpfannen zuldssig.

Als rot / rotbraun gelten die folgenden Farbtone des Farbregisters RAL 840
HR: 3000 bis 3005, 3009, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012, 8023.

4. Fassaden

Die nicht transparenten AuRenwénde der Hauptbaukorper sind in rotem bis
rotbraunem Ziegelmauerwerk (im Rahmen der entsprechenden in § 3 fest-
gelegten Farben) oder als Holzfachwerk herzustellen. Ebenfalls zul&ssig
sind: weier Putz bis zu einem Anteil von max. 40 % an der Gesamtfassa-
denfliche sowie die Verwendung von naturfarbenem Holz im Giebelbereich
zwischen den geneigten Dachfldchen.

5. Offnungen, die den 6ffentlichen Verkehrsflichen zugewandt sind

1. Fenster sind nur in aufrecht stehenden Formaten zuléssig.

2 Bei Schaufenstern darf die Breite max. das 1,5-fache ihrer Hohe betra-
gen; Schaufenster sind nur im ErdgeschoR gestattet.

3. Die Verwendung von Glasbausteinen ist unzuldssig.

4. Das grofflachige Bekleben, Anstreichen oder Abdecken von Fenster-
scheiben ist nur kurzfristig und nicht sténdig wiederkehrend zuldssig.
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6. Werbeanlagen

1. Werbeanlagen im Sinne dieser Satzung sind alle 6rtlich gebundenen Ein-
richtungen, die der Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf
Gewerbe oder Beruf dienen und vom offentlichen Verkehrsraum aus
sichtbar sind. Dazu zihlen auch genehmigungs- und anzeigenfreie Wer-
beanlagen.

2. Werbeanlagen diirfen mit ihrer Oberkante die Traufhéhe nicht tGber-

schreiten.

. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig.

. Nicht zuldssig sind

— flachige Leuchtschilder (Transparente),

— Lichtwerbung mit Laufschriften, mit sich bewegenden Leuchtk6rpern
oder mit sich in kurzen Abstinden ein und ausschaltenden oder die
Farbe wechselnden Leuchtkorpern,

— Lichtwerbung in signalrot oder signalgriin oder fluoreszierend,

— Werbeanlagen mit Tagesleuchtfarben, Lichtwechsel oder grellem Licht

Spanntiicher und mehr als eine Fahne pro Grundsttick.

oW

7. Befestigungen

Die Oberflichen der befahrbaren Flichen sind wasserdurchléssig in Pfla-
sterbauweise auszufiihren.
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V. VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschlufy

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat in seiner Sitzung am 11.12,2000 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "OstlandstraRe-Ost" beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 05.01.2001 ortstblich bekanntgemacht.

Bruchhausen-Vilsen, den 23 .04 2002

S" C ({( SIC“Z. LV’ l-'J&.,L\

j Gemeindedirektor

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat in seiner Sitzung am 25.06.2001 dem Entwurf
der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine éffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 20.07.2001 in der Kreiszeitung bekannt-
gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
31.07.2001 bis einschlieflich 30.08.2001 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Bruchhausen-Vilsen, den E.ﬁ.ZOOZ

Sie

| ez . Wiegl|
g4 §
' Gemeindedirektor

Offentliche Auslequng mit Einschrankung

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat in seiner Sitzung am 12.02.2002 dem gean-
derten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und
seine erneute offentliche Auslegung mit Einschrankung gem. § 3 Abs. 3 Satz1, 2. Halbsatz
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 2. &ffentlichen Auslegung wurden am 22.02.2002 in der Kreiszeitung offent-
lich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
04.03.2002 bis einschlielich 04.04.2002 gemal § 3 Abs. 2 und 3 BauGB o&ffentlich ausgele-
gen.

Bruchhausen-Vilsen, den 23 .0Y .2002

ga {\S/L( ‘S);?.,LV-‘(JQL\‘

Gemeindedirektor

Satzungsbeschluf

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes nach
Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 23.04.2002 als Sat-
zung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Bruchhausen-Vilsen, den 21 .0 .2002 ¢ ec . Wiesda
- i j {

Gemeindedirektor

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am Qi.gi.ZOOZ in der
Kreiszeitung bekanntgemacht worden. o
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit am ©§ .©S 2002 rechtsverbindlich geworden.

Vi o
Bruchhausen-Vilsen, den_A0 . O 2002 5 23 \Wiesl

.S};. € /FLL

Gemeindedirektor
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Verlet-
zung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Bruchhausen-Vilsen, den Q‘i_._@k_[.ZOOi

S{ed,{( 51”3- wc\l <y

Gemeindedirektor

Méngel der Abwagung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind
Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Bruchhausen-Vilsen,den . .200___

Gemeiﬁdedirektor

Planunterlage
Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte, RFK 9954 A B,
Gemarkung Bruchhausen-Vilsen, Flur 17, MaRstab 1 : 1.000
Die Vervielfaltigung ist nur fur eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4 des Nie-
derséchsischen Vermessungs- und Katastergesetz vom 02.07.1985, zuletzt geéndert durch Ar-
tikel 4 des Gesetzes vom 11.02.1998, Nds. GVBI. S. 95).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
01.07.1998, Az.: L4-648/1998). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der bau-
lichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Syke, den (6 .01 200 L

Vermessungs- und Katasterbehérde Syke/Sulingen

Katasteramt Syke, BEAer S ......................

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrale-Ost" sowie die nachste-
hende Begrindung wurden aufgestellt durch

Planungsgruppe Griin - K. Spiegelhauer -
RembertistraBe 30, 28203 Bremen,

/ L
% y .
/
.

Clurm TR AR . o i rers
(K. Spiegelhauer)
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TEIL 2

BEGRUNDUNG

zur

1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "OstlandstraBe-Ost”

mit Ortlichen Bauvorschriften
gem. §§ 56, 57 und 98 NBauO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Gemeinde Bruchhausen-Vilsen, Landkreis Diepholz

Ziel und Zweck der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 4 (16/8) "OstlandstraBe-Ost"

Hauptziel dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es, eine Zu- und Abfahrts-
moglichkeit an der Stralte "Am Gaswerk" zu schaffen und ein bestehendes dahin-
gehendes Verbot einschlietlich Pflanzgebot aufzuheben. Das Mischgebiet soll
weiterhin geringfigig erweitert werden.

Im Rahmen der Anderung wird eine Anpassung des Mafes der baulichen Nutzung
an die gultige Baunutzungsverordnung (BauNVO 90) vorgenommen und in diesem
Zusammenhang auch die Zahl der Vollgeschosse verringert. Far den seit
9 11.1977 rechtskraftigen Bebauungsplan gilt bisher die BauNVO 68. Der Ande-
rungsbereich stellt einen kleinen Teil des gesamten Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrafte-Ost" dar.

Die Anderung verfolgt den Zweck, die Ansiedlung eines vorgesehenen Einzelhan-
delsbetriebes zu ermdglichen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Zulassigkeit der Bebauung zu schaffen.

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat deshalb die Aufstellung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "OstlandstraBe-Ost” in seiner Sit-
zung am 08.05.2000 beschlossen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
im MaRstab 1 : 5.000 ist Grundlage fur den Bebauungsplan Nr. 4 (16/8)
"Ostlandstraie-Ost" sowie fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes.
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Der Flachennutzungsplan weist den Uberwiegenden Teil des Planbereiches als
Mischgebiet mit einer mittleren Geschol}fléchenzahl von 0,8 aus. Diese Darstel-
lung widerspricht nicht dem Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Der am 9.10.1980 genehmigte Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bruch-
hausen-Vilsen wurde seinerzeit parallel zum Bebauungsplan Nr. 4(16/8)
"Ostlandstrae-Ost" entwickelt und hat u.a. die damalige Bestandssituation be-
achtet. Sudlich des dargestellten Mischgebietes befinden sich 3 unbebaute Flur-
stiicke (Nr. 57/11, 57/10 u. 57/9), welche als Allgemeines Wohngebiet dargestelit
sind. Sudlich angrenzend befindet sich ein Betriebsgrundstuck der Deutschen Te-
lekom mit Fernmeldeturm und Vermittlungsstelle im Allgemeinen Wohngebiet, dar-
an angrenzend ein untergeordneter, nicht stérender, gewerblicher Betrieb. Die
fortgeschrittene Entwicklung der letzten 20 Jahre sowie gegenwartige Planungs-
vorstellungen veranlassen die Gemeinde daher, die Flache der drei genannten,
unbebauten Flurstiicke ebenfalls als Mischgebiet festzusetzen. Westlich des ge-
samten Planungsgebietes ist bereits ein Mischgebiet, &stlich ein Gewerbegebiet
dargestellt. Der Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes wird damit in erhéh-
tem Mafe Rechnung getragen, Nutzungskonflikte werden minimiert.

Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist somit weiterhin gegeben.

3. Baulich genutzte Flichen, GroRe und Eigentumsstuktur

Die Flachen des Anderungsbereiches haben eine Grofte von rund 0,472 ha und
befinden sich in Privatbesitz. Im Planungsgebiet befindet sich ein alteres Hofge-
baude mit Anbauten, welches aufgrund seines Zustandes und der vorgesehenen
Bebauung weichen wird.

4. Planungsabsichten, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
und tiberbaubare Grundstiicksflache

Mit dem seit 1977 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrale-Ost"
sollte der damalige Bedarf an Wohnbau- und Gewerbeflachen auf einer Flache
von rund 11% ha gedeckt werden.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrafie-
Ost" befindet sich an exponierter Stelle im Gemeindegebiet: Die westlich verlau-
fende Kreisstrake (Ostlandstrate) mundet im nordwestlichen Eckbereich in einen
in der Planung befindlichen Kreisverkehr aus 5 Strafien, hier befindet sich nérdlich
angrenzend der historische, zu einem grolen Teil bereits restaurierte Bahnhofs-
komplex einschlielich Auftenanlagen.

Da mit dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes eine Zufahrtsmoglichkeit von der
Straie "Am Gaswerk", welche stidlich entlang des Bahnhofsgebaudes verlauft, ge-
schaffen werden soll, missen die Festsetzungen dieser 1. Anderung auch daftr
Sorge tragen, daR die Bereiche der StraRenanbindung und des Uberganges zum
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historischen Bereich den stadtbaulichen Zielvorstellungen und umfangreichen, be-
reits durchgefiihrten MaBnahmen nicht zuwider laufen.

Vorgaben zu Lage und Breite des Durchfahrtsbereiches sowie angrenzender Sicht-
schutzpflanzung, zum Erhalt ortsbildpragender Kastanien und Erganzung der vor-
handenen Allee werden aus diesem Grunde als notwendig erachtet.

Der Verlauf der Baugrenzen orientiert sich dementsprechend an der Planung des
Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrafe-Ost", welche entlang der Stralle "Am
Gaswerk" einen ausreichenden Abstand vorgesehen hat. Die Breite der festge-
setzten Offentlichen Verkehrsflache verringert sich hingegen -auf das bestehende
MaR des vorhandenen Flurstiickes fiir die StraBe "Am Gaswerk", da die langfristige
Planungsvorstellung von 1977 fur einen Ausbau zur Hauptverkehrsstrale nicht mehr
aufrechterhalten wird.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO - mit Ausnahme von Geb&uden - sind auch auf
den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Festsetzung als Mischgebiet (M) ergibt sich aus den baulichen Planungen und
dem Flachennutzungsplan und ist aufgrund des bislang vorliegenden Zuschnittes
des suidlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes und der umgebenden Fla-
chennutzungen stadtebaulich sinnvoll (vgl. Kap. 1.2). Die Errichtung von Tankstellen
oder Vergniigungsstétten wird ausgeschlossen, weil eine derartige Nutzung an die-
ser Stelle nicht als notwendig und stadtebaulich wiinschenswert angesehen wird.

Aufgrund der beschriebenen Ortslage wird es als sinnvoll erachtet, im Geltungsbe-
reich die Zahl der méglichen Vollgeschosse von 2 auf 1 (I) zu verringern; dies ist
ausreichend fir die vorgesehene Bebauung und begrenzt indirekt die Hohenent-
wicklung. Eine GeschofBflachenzahl mufl dann gemal jetzt gliltiger Baunutzungs-
verordnung nicht mehr festgesetzt werden; die Grundflachenzahl von 0,3 bleibt be-
stehen. Um die Herstellung einer ausreichenden Zahl an Stellplatzen - wie bisher
nach der BauNVO 68 - zu gewahrleisten, wird eine dementsprechende Festsetzung
textlich aufgenommen.

Die Bauweise wird weiterhin als offen (o) festgesetzt.

5. Verkehrsflachen

Die ErschlieRung des geéanderten Planbereiches ist nach wie vor durch die im Be-
bauungsplan Nr. 4 (16/8) "OstlandstraRe-Ost" dargestellten, westlich und nérdlich
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen gesichert. Wie in Kap. 4 Planungs-
absichten dargelegt, wird die Festsetzung der nérdlich angrenzenden Verkehrsflache
(StraRe "Am Gaswerk") den bestehenden Verhaltnissen angepafit. Fir den Gel-
tungsbereich bedeutet dies eine Festsetzung als Baugebiet auch fur denjenigen,
noérdlichen Bereich des Flurstiickes Nr. 57/12, der im Bebauungsplan Nr. 4 (16/8)
"OstlandstraRe-Ost" noch als StralRenverkehrsflache festgesetzt war.

Eine Kennzeichnung in Form des bisherigen Sichtfeldes entfélit aufgrund dieser ver-
anderten Planung fir die StraRe "Am Gaswerk” und des in Planung befindlichen
Kreisverkehrs fur den Kreuzungsbereich. Dadurch sind in jedem Falle Sichtflachen
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von 70 m in alle Richtungen bei einer Anfahrsichtweite von 3 m gegeben. FUr aus
der Strake "Am Gaswerk" kommende Fahrzeuge wird zudem eine Annaherungs-
sicht von 10 m bei einer Sichtlange von 70 m in die "Ostlandstralke" gegeben sein,
da die Baugrenze ausreichend zurlickgesetzt ist, alle zeichnerisch festgesetzten
zu erhaltenden oder zu pflanzenden Baume (Stamme) auRerhalb des Sichtfeldes
liegen und der StraRenbaulasttrager im Einzelfall tber die H6he anzupflanzender
Gehdlze zu befragen ist.

Nordlich auf der anderen Bahnhofseite befindet sich die Zentrale Bushaltestelle
des &ffentlichen Personennahverkehrs, durch den auch eine Anbindung an uber-
geordnete Zentren (Syke und Bremen) gegeben ist.

Stiadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung umfaRt insgesamt eine Flache von rund
0,472 ha, fur welche die Festsetzung Mischgebiet (M1) gilt. Davon erstmals als
Mischgebiet werden 0,136 ha ehemaliges Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Zulassige Grundflache und Gescholiflache erhéhen sich geringfugig aufgrund der
VergroRerung der Baugebietsfliache bei gleichzeitiger Verringerung der Offentli-
chen StraRenverkehrsflache. Das Verhaltnis zur Baugebietsflache bleibt hingegen
trotz Anwendung unterschiedlicher Baunutzungsverordnungen (1968 und 1920),
bei Verringerung der Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse, bestehen.

Durch die Anpassung der Stralenverkehrsflache wird diese um ca. 0,055 ha ver-
ringert, die Festsetzung im Geltungsbereich dieser 1. Anderung entfernt und das
Mischgebiet um diese Flache vergroRert.

Die bislang festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
bleibt nahezu unverandert (+ ca. 0,006 ha) und wird ortlich versetzt festgesetzt.

Daraus ergeben sich folgende Flachengrofien:

Die zulassige Grundflache betragt ca. 0,142 ha.
Die max. moégliche GeschoRflache betragt ca. 0,236 ha.
Die Uberbaubare Flache betragt ca. 0,305 ha.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern betragt ca. 0,031 ha,
davon 14 m? fur eine befestigte Durchfahrt.

Durch die Festsetzungen dieser Anderung ergeben sich keine neuen Flachenan-
forderungen geman Niedersachsischem Spielplatzgesetz.
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7. Eingriffsbilanzierung und Griinordnung

Eingriffsbilanzierung:

Fur die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ist zu prifen, ob Aus-
gleichsmaRnahmen erforderlich werden. BezugsmalRstab fur die Eingriffsregelung ist
das existierende Baurecht.

Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird erreicht, da sich die
bauliche Dichte aus planungsrechtlicher Sicht nicht erhéht. Um eine ausreichende
Anzahl an Stellplatzen schaffen zu kénnen, wurde eine entsprechende, Uber den
Regelfall hinausgehende Festsetzung nach z.Z. glltiger BauNVO aufgenommen,
welche den weitreichenden, vormals im Bebauungsplan Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrafle-
Ost" gegebenen Versiegelungsmaglichkeiten Rechnung tragt, aber nicht Uber diese
hinausgeht.

Das Pflanzgebot des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "OstlandstraRe-Ost" wird im
vormalig festgesetzten Bereich aufgehoben und an der Nordwestecke und entlang
der StrafRe "Am Gaswerk" neu festgesetzt.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird einerseits das Zu- und Ab-
fahrtsverbot an der StraBe "Am Gaswerk" aufgehoben. Andererseits wird der ehe-
mals geplante, umfangreiche Ausbau der Strafle "Am Gaswerk" nicht weiter verfolgt.

Insgesamt wird durch diese Festsetzungen erreicht, daR keine zusatzlichen Eingriffe
tiber die bereits zulassigen hinaus erméglicht werden.

Griinordnung:

Wie im Kapitel 4. Planungsabsichten dargelegt, kommt dem angrenzenden Muse-
umsbahnhof als einem zentralen Ort in Bruchhausen-Vilsen eine erhéhte stadte-
bauliche Bedeutung zu. Es wird als wichtig erachtet, daB auch der rickwartige, sid-
liche Bereich, deren Teil diese 1. Anderung ist, angemessen angebunden wird. Dies
ist mit Festsetzungen gemaR Baunutzungsverordnung allein nicht moglich. Neben
der Aufstellung einer Ortlichen Bauvorschrift werden daher, wie im BauGB gemalR
§ 9 Abs. 25 vorgesehen, Festsetzungen zum Erhalt sowie zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern getroffen.

Eine Flache zum Anpflanzen von standortgerechten Gehdlzen wurde im nordwest-
lichen Eckbereich als einer fiir das stadtebauliche Erscheinungsbild herausragenden
Stelle festgesetzt. Ziel ist die Herstellung einer visuellen Abschirmung, da diverse
Sichtachsen, einschlieRlich vom historischen Bahnhofsbereich her, durch diese
Stelle in das Plangebiet verlaufen. Der Zuschnitt der Pflanzflache ergibt sich aus der
Lage der vorhandenen Baume und der Beachtung verschiedener noch nicht endgul-
tiger Entwiirfe fir die Anlage der Stellplatze und Zufahrten.

Auch die Wirkung der z.T. noch vorhanden Béaume soll erhalten bzw. wiederherge-
stellt werden, um trotz einer volligen Neubebauung und -gestaltung des Planberei-
ches (das bestehende Hof- und Wohngebaude mit Stallungen wird abgerissen) eine
gewisse Einbindung der Vorhaben in das innerdrtliche Erscheinungsbild zu gewahr-
leisten. Im Kronen-Wurzelbereich ist unbedingt darauf zu achten, daR nicht durch
Veranderung der Bodenhohen ein Absterben der Baume verursacht wird. Daher sind
die 4 noch vorhandenen Kastanien zu erhalten; Abgéange sind durch Baume mit ei-
nem Mindeststammumfang von 35 bis 40 cm bei einer Gesamthohe von 4 bis 5 m
2u ersetzen. An der StraRe "Am Gaswerk" ist in der Pflanzflache auerdem ein wei-
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terer groRkroniger Baum als Ersatz fir eine bereits abgegangene Kastanie anzu-
pflanzen. Durch textliche Festsetzung (Anpflanzen von weiteren mindestens 6 groR3-
kronigen Baumen) wird sichergestellt, dal die Baumreihen entlang der Ost-
landstraRe und der StraBe "Am Gaswerk” erganzt werden. Von einer exakten,
zeichnerischen Festsetzung wurde abgesehen, um dem Bauherren eine ausrei-
chende Gestaltungsfreiheit fur die Anlage der Stellplatze und Fahrflachen zu ermég-
lichen. Das Anpflanzen von mindestens drei weiteren B&dumen ergibt sich aus der
Grundflache des Plangebietes und der zugeordneten textlichen Festsetzung und soll
zur Gestaltung des Plangebietes eingesetzt werden.

Fassaden groRerer Gebdudekomplexe koénnen erhebliche AuBenwirkungen ent-
falten. Daher sollen die rtickwartigen, nach Osten gewandten Aulenwande minde-
stens zur Halfte begriint werden, da dieser Bereich weithin einsehbar ist.

8. Ortliche Bauvorschrift

Allgemeine stadtebauliche und baugestalterische Absichten

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Ortschaft an exponierter Stelle direkt sudlich
an den historischen Bahnhofsbereich sowie an einen Hauptkreuzungsbereich mit 2
LandesstraRen, der KreisstraBe ,OstlandstralBe” und der Gemeindestrale "Am
Gaswerk" angrenzend. Fur die Verwirklichung der daraus resultierenden Planungs-
absichten (vgl. Kap. 4) wird ein Minimum an 6rtlichen Bauvorschriften fur erforderlich
erhalten, um die Grundzuge des stadtebaulichen Charakters aufzugreifen.

Fur eine stadtebauliche Einbindung und den dauerhaften Erhalt des ortsbildge-
rechten Charakters werden daher Ortliche Bauvorschriften als Satzung gemafl §§
56, 97 und 98 NBauO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB in die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 (16/8) "OstlandstraRe-Ost" eingefugt. Der Geltungsbereich ent-
spricht dem der 1. Anderung des Bebauungsplanes (§ 1 der Satzung).

Folgende Ziele und Zwecke liegen den Gestaltungsvorschriften zugrunde:

Um die besonders stark nach auRen wirkenden Baukérperteile dem Ortsbild anzu-
passen und um einen insgesamt vertraglichen Gesamteindruck zu erreichen (s.
auch Kap. 4), werden Dachform und -farbe (§ 2 u. 3), Farbe und Material der Aulten-
wande (§ 4) sowie die Ausfiihrung der Oberflachenbefestigung entsprechend néher
bestimmt (§ 7).

Im Mischgebiet zulassige Geschéftsgebaude, Einzelhandelsbetriebe u.a. kdnnen
durch die Wahl ihrer die Nutzungen unterstiitzenden Fenster oder Werbeanlagen
gestalterisch einen erheblichen, negativen Einflul auf das stédtebauliche Erschei-
nungsbild entfalten, wenn sie sich nicht zumindest in einigen Grundziigen an die
Umgebung anpassen. Dabei sind die Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des
Mischgebietes gegen die Anforderungen an das stadtebauliche Erscheinungsbild
abzuwagen. Im Ergebnis werden Mindestforderungen in die Ortliche Bauvorschrift
aufgenommen, die eine angemessene und die wirtschaftlichen Interessen der po-
tentiellen Nutzer beriicksichtigende Entwicklung gewanhrleisten. Die diesbezugli-
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chen Bauvorschriften (§ 5 u. 6) wurden mit der gultigen Ortlichen Bauvorschrift zur
Erhaltung und Gestaltung des Ortskerns Vilsen von 1990 abgestimmt und, soweit
erforderlich, Ubernommen.

§ 2 Dachform

Die meisten vorhandenen Hauptgebaude in der Nachbarschaft weisen geneigte
Décher bis 50° auf. Spitzere Dacher sind auch im Planungsgebiet nicht erwlnscht.
FUr die Realisierung eines breiten Spektrums an Mischgebietsnutzungen wird eine
Dachneigung ab 19° zugelassen.

§ 3 Dachfarben

Im unmittelbar angrenzenden Bereich, sowie im Ort generell, sind Dachpfannen in
rotem / rotbraunem Farbton typisch. Um eine farbliche Anpassung und weiterhin
ein siedlungstypisches Erscheinungsbild sicherzustellen, sind auf den Dachflachen
mit Ausnahme von Solaranlagen nur Dachpfannen in diesen Farben zulassig.

§ 4 Fassaden

FUr ein dem Ortsbild untergeordnetes Erscheinungsbild wird es fur erforderlich ge-
halten, die nicht transparenten Aullenwénde der Baukérper in rotem bis rot-
braunem Sichtmauerwerk entsprechend den in der Ortlichen Bauvorschrift naher
beschriebenen Farben oder anteilig mit weilem Putz oder Holz herzustellen.

§ 5 Offnungen. soweit sie den Offentlichen Verkehrsflachen zugewandt sind

Das Uberlieferte und bis heute Uberwiegend vorhandene Fensterformat ist das auf-
recht stehende (unterteilte) Rechteck. In der letzten Zeit immer haufiger in die Fas-
saden eingebrochene "liegende" Formate wirken stérend und sollen durch diese
Satzung ausgeschlossen werden. Besonders gravierend tritt diese gestalterische
Stérung in Zusammenhang mit Uberdimensionierten liegenden Schaufenster-
fronten auf. Die kontinuierliche Nutzung der Fensterscheiben fur grol¥flachiges Be-
kleben wird als Eingriff in das értliche Erscheinungsbild gewertet und ist nicht zu- -
gelassen (Nr. 4, vgl. auch Begrindung zu § 6). Diese gestalterischen Festsetzun-
gen gelten nur fur Gebaudefassaden, die von 6ffentlichen Verkehrsflachen einseh-
bar sind.

§ 6 Werbeanlagen

Werbeanlagen (Begriffsdefiniton in § 6 Nr. 1) kénnen AulBenwirkungen wie Ge-
baude (Bsp. Spanntlcher) entfalten und sollen daher auf das Notwendige begrenzt
werden. Fassaden sollen nicht Uberwiegend oder ausschliel3lich zum Werbetrager
werden. Es palt nicht in das gewachsene Ortsbild und zur umliegenden Bebau-
ung, wenn weithin sichtbare Werbeanlagen héher als in Erdgescho3héhe ange-
bracht werden (Nr. 2). Es ist ausreichend, lediglich fur Produkte/Betriebe zu wer-
ben, die auch im Plangebiet prasent sind (Nr. 3). Leuchtwerbung ist in begrenztem
Umfange méglich, groRflachige, grelle oder aufféllig bunte Leuchtwerbung wird je-
doch ausgeschlossen (Nr. 4).
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§ 7 Befestigungen

Unter Beriicksichtigung des kirzlich fertiggestellten Bahnhofsvorbereiches sowie
des Erscheinungsbildes der z.Z. noch im Planungsgebiet befindlichen Hofanlage
sollen die Stellplatze mit Zufahrten ebenfalls in wasserdurchlassiger Pflasterbau-
weise ausgefuhrt werden.

9. Weitere Auswirkungen

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrale-Ost" haben
sich seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/8) "Ostlandstrafte-Ost" kei-
ne weiteren relevanten bzw. zu berlcksichtigenden Veranderungen beziglich weite-
rer Sachverhalte wie z.B. Altlasten, Immissionsschutz, Ver- und Entsorgung erge-
ben, welche im Rahmen dieser 1. Anderung Auswirkungen haben und zu beriick-
sichtigen waren. Auswirkungen der Festsetzungen durch die 1. Anderung sind nicht
zu erwarten.

Kosten entstehen der Gemeinde nicht. Weitergehende Mafinahmen auf den Bau-
grundstticken werden von privater Hand durchgefiihrt.

Bruchhausen-Vilsen, den 25 . ©Y.2002

T e e
f_"){/t(

Gemeindedirektor
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ANLAGE 1: Ausschnitt (seit dem 02.11.1977 rechtskraftigen) Bebauungs-
plan Nr. 4 (16/8) "OstlandstraBe-Ost" (M. 1 : 1.000)
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AN LAGE 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (M. 1 : 5.000)
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ANLAGE 3: Abwigung

Friihzeitige Biirgerinformation gem. § 3 Abs.1 BauGB:

Sachverhalt:

Nach amtlicher Bekanntmachung in der Kreiszeitung am 05.01.2001 fand am
08.01.2001 die frihzeitige Burgerinformation gem. § 3 Abs. 1 BauGB statt. Inner-
halb dieser Veranstaltung wurden keine Anregungen gedufiert.

Sachverhait:
In einem Gesprach am 06.022001 haben zwei Grundstiickseigentimer als Anlieger
der gegeniiberliegenden Grundstlicke zwischen Bahnhofsstrale und Ostlandstra-
Be Bedenken gegen die Ausweisung der zukinftigen Mischgebietsflache geaufert.
Dabei wurde auf die konkrete Planung eines Einzelhandelsmarktes abgestellt. Es
wurde befirchtet, dal die im Stiden zur Ostlandstralle geplante Zu- und Abfahrt
und die auf dem Grundstiick dem Verbrauchermarkt vorgelagerten Parkplétze
— weitere starke Immissionen auf die o.a. Baugrundstiicke werfen werden. Mit der
ausschlieRlichen Zufahrt im stidlichen Bereich an der Ostlandstralle sowie Zu- und
Abfahrt zur StraBe ,Am Gaswerk" und evtl. Verlagerung des Gebaudes direkt an
die Ostlandstraie mit zurlickliegenden Parkplatzen werden keine Bedenken erho-
ben.

BeschluR;

Die geduBerten Bedenken gelten weniger der grundsétzlichen Ausweisung des
Bereiches als Mischgebiet, sondern vielmehr der spéteren tatsachlichen Nutzung
fur den Einzelhandelsmarkt.

Grundsatzlich muB innerhalb der Bauleitplanung die abstrakte Festsetzung eines
Mischgebietes betrachtet werden. Da die Bebauungsplananderung jedoch fur ein
konkretes Bauvorhaben durchgefuhrt wird, sind auch solche Belange mit zu be-
rucksichtigen.

Auf Anfrage hat die Ratisbona erklart, da einer Verénderung der Gebaudestel-
lung nicht zugestimmt werden kann, da u.a. eine ansprechende Parkplatzgestal-
tung angeboten werden muR. Auerdem wirde bei einer Gebaudeverschiebung in
der vorgeschlagenen Art eine Belieferung des Marktes mit den Ublichen Lkw-
Sattelziigen sehr erschwert, bzw. unmdglich werden.

Aufgrund der vorgetragenen Immissionsproblematik wurde nach Rucksprache mit
dem Investor ein Schallgutachten in Auftrag gegeben. Danach werden an der
westlichen StraRenseite der OstlandstralRe die Werte eines allgemeinen Wohnge-
bietes mit 55 dB(A) eingehalten (s. Beschlussvorlage).

Auf Grundlage dieses Schallgutachtens muB also festgestellt werden, daB
die Anregung der Anlieger bei Betrachtung der spéter tatsdchlich geplanten
Nutzung aus dieser Sicht nicht berechtigt sind.
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Eingegangene Stellungnahmen der Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs.1 BauGB :

Die Trager éffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
30.01.2001 am Bauleitplanverfahren beteiligt. Es haben 15 Trager 6ffentlicher Be-
lange eine Stellungnahme abgegeben, jedoch keine Anregungen vorgetragen.
Anregungen wurden von folgenden Trégern vorgetragen:

1. Wintershall AG mit Stellungnahme vom 14.02.2001

Hinweis: Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, bzw. des Ande-
rungsbereiches befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes Achim, Teil-
gebiet Emtinghausen, der Wintershall AG, Erd6lwerke, Barnstorf.
Hierbei handelt es sich um eine offentlich-rechtlich verliehene Berechti-
gung zur Aufsuchung und Gewinnung von Erdél, Erdgas und anderen
bitumingsen Stoffen.

Wir bitten Sie, nachrichtlich einen entsprechenden Hinweis auf das Er-
laubnisfeld/Teilgebiet in die Begriindung aufzunehmen.

Zu beriicksichtigende Anlagen unter unserer Betriebsflinrung oder Pla-
nungen stehen der Bauleitplanung nicht entgegen.

BeschluR: Der Hinweis der Wintershall AG, dass sich das Plangebiet innerhalb

des Erlaubnisfeldes Achim, Teilgebiet Emtinghausen, der Wintershall
AG, Erddlwerke, Barnstorf befindet und es sich dabei um eine &ffent-
lich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung
von Erdél, Erdgas und andere bitumindse Stoffe handelt, wird zur
Kenntnis genommen. Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

2. OHE mit Stellungnahme vom 13.02.2001

Sachverhalt: Bei Bahnkm 11,140 der Strecke Hoya-Syke plant das Stra3enbau-
B amt Nienburg mit der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen den Einbau
eins kleinen Kreisverkehrsplatzes der L 202 / L 332 / K 140 / Ge-
U meindestralRe ,Am Gaswerk“. Der Bahniibergang wird in diesem
Zusammenhang mit einer Lichtzeichenanlage und vorlaufenden
Signalen im Kreisel gesichert.
Da es sich um Bauleitplanungen in Bahnnédhe handelt, weisen wir
auf die Bestimmungen des Bundes-Immisssionschutzgesetzes vom
15.03.1974 hin. Eine Haftung fir Schaden durch Erschitterungen,
Larm oder Luftverunreinigungen usw., die durch den Bahnbetrieb
entstehen kénnen, Ubernehmen wir nicht.
BeschluB: Der Hinweis auf den geplanten Kreisverkehrsplatz wird zur Kenntnis
genommen.
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ber die Strake ,Am Gas-
werk”, sowie Uber die ,OstlandstraBe” (K 140). Auswirkungen auf die
Verkehrssicherheit am Bahniibergang innerhalb des Kreisverkehrs-
platzes werden nicht gesehen, da sich der Bahniibergang auf der ge-
geniiberliegenden Seite des Kreisverkehrsplatzes befindet.
Der Hinweis auf die Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzge-
setzes wird zur Kenntnis genommen.
Das nachstgelegene, im Plangebiet vorhandene Baugrundstiick ist
bereits heute mit einer Wohnbebauung bebaut. Beeintrachtigungen
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oder Schaden durch Erschitterungen, Larm, Luftverunreinigungen
usw. durch den Bahnbetrieb sind nicht bekannt. Der Status des Misch-
gebietes ist in dem nachstgelegenen Baugebiet des Plangebietes auch
heute schon vorhanden.

3. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hannover mit Stellungnahme

vom 26.02.2001

Hinweise:

Beschlul}:

Fir die immissionsschutzrechtliche Bewertung von Einzelhan-
delsbetrieben ist gem. Zust. VOGewAR 1991 in der aktuellen Fas-
sung der Landkreis Diepholz zustandig.

In Bezug auf die neben dem Plangebiet befindliche Funkanlage
sollte geprift werden, inwieweit die Bestimmungen der Verord-
nung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV - v. 16.12.96
(BGBI | S.1966) Bedeutung haben, hier insbesondere die Anfor-
derungen des § 2 (Hochfrequenzanlagen).

Der Hinweis auf die Zustéandigkeit des Landkreises Diepholz fur
die immissionsschutzrechtliche Bewertung von Einzelhandels-
betrieben wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf das
Schallgutachten (sh. Anregungen der beiden Anlieger) verwie-
sen.

Die von der Deutschen Telekom AG beziiglich des Plangebietes
betriebene Sendeanlage ist baugenehmigt. Grundlage hierfir ist
der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4 (16/8) ,Ostland-
stralle-Ost”, der seinerzeit noch allgemeines Wohngebiet in un-
mittelbarer Nachbarschaft ausgewiesen hat. Es wird davon aus-
gegangen, dass der Betrieb dieser Anlage auch unter Berlick-
sichtigung der 26. BImSchV zulédssig ist.

4. Polizeiinspektion Diepholz mit Stellungnahme vom 01.03.01

Hinweis: Vorsorglich weise ich darauf hin, dass im Falle einer geplanten

Beschlul}:

Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h 20 km/h oder 7 km/h
(,Verkehrsberuhigter Bereich“) trotz Anderung der StVO nicht auch
bauliche Malnahmen verzichtet werden sollte. Alle bisherigen
Untersuchungen weisen eindeutig aus, dass eine Reduzierung der
Durchschnittsgeschwindigkeit in derartigen Bereichen nur durch
ein Zusammenwirken von verkehrsbehérdlichen Anordnungen (hier
einer Geschwindigkeitsbegrenzung) und baulichen Malinahmen
erreicht werden kann.

Der Hinweis der Polizeiinspektion Diepholz auf notwendige
bauliche Malinahmen bei einer Verkehrsberuhigung wird zur
Kenntnis genommen. Im Plangebiet sind jedoch keine Ver-
kehrsflachen festgesetzt.
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Bei der 1. Offentlichen Auslequng gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegange-
ne Anrequngen

Es haben 11 Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben, jedoch keine
Anregungen vorgetragen. Es wurde 1 Anregung vorgetragen:

Stralenbauamt Nienburg mit Stellungnahme vom 27.07.01unter Bezugnahme
auf das Schreiben des Stralenbauamtes Nienburg vom 06.07.01

Hinweis: Erganzend zur Stellungnahme vom 27.02.2001 (im Rahmen Betei-

27.07.01 ligung Trager offentlicher Belange) verweise ich auf mein Schrei-
ben vom 06.07.3001, Az.: 4/31037-L 202 zum Umbau der Kreu-
zung L 202 / L 332 / K 140 / Gemeindestrale ,Am Gaswerk" zu
einem Kreisverkehrsplatz und Bitte um entsprechende Beachtung
zu den Ausfihrungen zum geplanten Bauvorhaben ,Netto-Markt*
auf dem Flurstick 57/12.

Schreiben Aufgrund der durch die Bebauungsplananderung konkret beab-

06.07.01 sjchtigten Verwirklichung eines Netto-Supermarktes, von dem das
Strallenbauamt Nienburg erst aufgrund einer Anfrage zur vorhan-
denen Zufahrt im Kreuzungsbereich Kenntnis erlangt hat, wird ins-
besondere auf den zukinftigen Verkehrsflu auf der K 140 hinge-
wiesen. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der K 140
ist zu gewahrleisten. Das StraRenbauamt Nienburg fordert im Vor-
griff auf eine ohnehin im Baugenehmigungsverfahren erfolgende
Beteiligung durch den Landkreis Diepholz eine Linksabbiegerspur
im Bereich der Viehrampenzufahrt, um einen Rickstau der nach
links auf die Mischgebietsfliche einbiegenden Kraftfahrzeuge auf
den Kreisverkehrsplatz auszuschlieRen. Konkrete Gesprache
muBten zwischen dem Investor und dem StralRenbauamt Nienburg
unter Beteiligung der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen noch gefiihrt
werden.

Eine Zufahrt im nordwestlichen Bereich am Kreisverkehrsplatz im
Bereich der Kastanienbdume ist keinesfalls als Zufahrt fiir den
Verbrauchermarkt geeignet.

BeschluB: Um die beschriebene Gefahr auszuschlieRen, wird im westlichen
Plangebiet unmittelbar angrenzend an die Ostlandstra3e der ge-
forderte Teilbereich (in ca. 2,50 m Breite auf Héhe Zufahrt - nach
telefonischen Angaben des StralRenbauamtes) als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Somit ist die Verwirklichung der geforder-
ten Linksabbiegespur gewahrleistet.

BeschluR 24.09.2001: erneute Auslegung gem. § 3 Abs.3 BauGB

Schreiben Straenbauamt Nienburg vom 07.11.2001:

Inhalt: Die mit Stellungnahmen vom 27.07.01 und 06.07.01 geforderte
Linksabbiegerspur in der OstlandstralRe ist aufgrund weiterer Ge-
sprache zwischen dem Investor und dem Stralenbauamt Nienburg
nicht mehr notwendig. Die Zufahrt von der Ostlandstral3e ist auf-
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grund der Detailplanungen des Investors nunmehr an die stdliche
Grenze des Baugrundstiickes verlegt, so dass aufgrund des nun-
mehr vorhandenen Abstandes zwischen Kreisverkehr und Zu- und
Abfahrt ausreichend Platz fir Linksabbieger vorhanden ist, ohne
dass es zu einem Rickstau in den Kreisverkehr kommt. Sollten
sich dennoch auf der OstlandstralRe (K 140) verkehrliche Probleme
durch Linksabbieger zum Baugrundstiick entwickeln, so wére die-
ser Linksabbiegeverkehr durch entsprechende Markierungen zu
unterbinden. Diese Méglichkeit wurde dem Investor in der Bespre-
chung mitgeteilt.

Die nunmehr geplanten Zufahrten sind im Bebauungsplan darzu-
stellen und andere Zufahrtsmdéglichkeiten zum Kreisverkehrsplatz
und zur Kreisstrale 140 auszuschliel3en.

Beschliisse vom 12.02.2002:

- - Aufhebung des Beschlusses gem. § 3 Abs.3 BauGB vom 24.09.2001 Uber
eine erneute Offentliche Auslegung
e - Anderung des Bebauungsplanes gem. Beschlussvorlage:

- Im Bebauungsplan wird die Zufahrt entsprechend dem bereits vorlie-
genden Bauantrag festgesetzt. Die im unmittelbar angrenzenden Be-
reich des Kreisverkehrs vorhandene Zufahrt wird durch die bereits vor-
handene festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern aufgehoben.

Der Bebauungsplanentwurf kann ohne Festsetzung von fir die Linksab-
biegespur notwendige Verkehrsflichen erneut ausgelegt werden.

- Die Textliche Festsetzung 4.5 lUber den Ersatz von als zu erhaltend
festgesetzten Baumen wird dahingehend erganzt, dass bei Abgangig-
keit Ersatzbaume mit einem Mindeststammumfang von 34 - 40 cm bei
einer GesamtgréRe von 4 bis 5 m zu pflanzen sind.

- Erneute (2.) Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.3 BauGB mit der Be-
schrankung gem. § 3 Abs.3, Satz 1, 2. Halbsatz BauGB, dass lediglich zu
den geéanderten oder ergédnzten Teilen Anregungen vorgebracht werden
kénnen.

S

Bei der 2. Offentlichen Auslegqung gem. § 3 Abs. 3 Satz 1, 2. Halbsatz
BauGB eingegangene Anregungen

Es haben 12 Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben, jedoch keine
Anregungen vorgetragen.

Das StralRenbauamt nimmt die erneute &ffentliche Auslegung zur Kenntnis und teilt mit,
dass die vom Strallenbauamt bereits vorgetragenen Anregungen innerhalb der Bauleit-
planung entsprechend Berlicksichtigung gefunden haben. Insofern hat das StraRenbau-
amt keine weiteren Anregungen.
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