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Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen diesen Bebauungsplan Nr. 4 (16/69)
"Am Wopser Grenzgraben", bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Sat-
zung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefer-
tigt.

(Siegel)

gez. Lars Bierfischer
Blirgermeister

gez. Bernd Bormann
Der Gemeindedirektor

Bruchhausen-Vilsen, den 25.02.2022

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 :1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 “ LGLIN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Sulingen-Verden

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom 16.06.2021). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Sulingen-Verden

- Katasteramt Syke -

Syke den 28.02.2022 (Siegel)

Im Auftrage:
gez. Gobberd

Katasteramt Syke

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

gez. Hinrichsen
(Unterschrift)

Oldenburg, den 17.02.2022

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat in seiner Sitzung am 26.08.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4 (16/69) "Am Wépser Grenzgraben" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
ist geman § 2 Abs. 1 BauGB am 20.07.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

Bruchhausen-Vilsen, den 25.02.2022 (Siegel) gez. Bernd Bormann

Der Gemeindedirektor

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat in seiner Sitzung am 13.10.2021 dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 4 (16/69) "Am Wopser Grenzgraben" und der Begriindung zugestimmt und
seine ¢ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 20.10.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/69) "Am Wopser Grenzgraben" mit der Begriindung und
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 28.10.2021 bis
29.11.2021 gemanR § 3 Abs. 2 BauGB ¢ffentlich ausgelegen.

In diesem Zeitraum waren diese auszulegenden Unterlagen gemaR § 4 a Abs. 4 BauGB zusatzlich
Uber www.bruchhausen-vilsen.de/Bauen und Wirtschaft/Bauleitpldne/im Verfahren sowie lber das
Landesportal ,https://uvp.niedersachsen.de* zuganglich.

Bruchhausen-Vilsen, den 25.02.2022 (Siegel) gez. Bernd Bormann

Der Gemeindedirektor

Es gilt die BauNVO 2017
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Textliche Festsetzungen

Hinweise

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2021 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat den Nr. 4 (16/69) "Am Woépser Grenzgraben" nach
Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 15.12.2021 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

gez. Bernd Bormann
Der Gemeindedirektor

Bruchhausen-Vilsen, den 25.02.2022 (Siegel)

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gemafl § 10 (3) BauGB am 01.03.2022 im Amts-
blatt des Landkreises Diepholz bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 4 (16/69)
"Am Wopser Grenzgraben" ist damit am 01.03.2022 in Kraft getreten.

Bruchhausen-Vilsen, den 03.03.2022 (Siegel) gez. Bernd Bormann

Der Gemeindedirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 4 (16/69) "Am Woépser Grenz-
graben" ist die Verletzung von Vorschriffen beim Zustandekommen des Bebauungsplanes
Nr. 4 (16/69) "Am Wopser Grenzgraben" und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. Satz 1
gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a beachtlich sind.

Bruchhausen-Vilsen, den ............cccco......... (Siegel)

Der Gemeindedirektor

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift (iberein.

Bruchhausen-Vilsen, den ...........cccccc.oo.. (Siegel)

Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
Der Samtgemeindebiirgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Juni 2021
(Nds. GVBI. S. 368)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. November 2020 (Nds. GVBI. S. 384)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

9. Griinflachen

Offentliche Grinflachen

Zweckbestimmung: Spielplatz

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

@ zu erhaltender Baum (genaue Lage wird zum Entwurfsstand vermessen)

00000009 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

o g
©OOOOOOY

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
TH 4,50m Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmar ~ 1H= Traufhohe,
FH 7,50m FH= Firsthéhe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o Offene Bauweise
ﬁ nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
a Abweichende Bauweise
_______ Baugrenze
4._/;//— iberbaubare Fléache
/—/—'7J__ nicht Uberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

[x

Zweckbestimmung: Fu3- und Radweg

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige MaBRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Flachen furVersorgungsanlagen

Q Zweckbestimmung: Wasser

Zweckbestimmung: Abwasser

15. Sonstige Planzeichen

N —  — Mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu belastende Flache
[ zugunsten der Allgemeinheit und des Versorgungstragers
——o—o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

[_]

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1.

6.

Art der bauliche Nutzung

(1) Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2 und WA3) sind vonden allgemein zulassigen
Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

e \Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerks-betriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

e Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO)

(2) Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2 und WA3) sind von den ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO folgende Nutzungen ausnahmsweise zulds-

sig:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes ( § 4 Abs. 3Nr. 1 BauNVO)

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

(3) GemaRr § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO sind bei Gebauden mitzwei Vollgeschossen Wohn- und Schlaf-
rdume nur in den Vollgeschossen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 16 Abs. 3 BauNVO wird die Hohe der baulichen Anlagen im Plangebiet begrenzt.
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind bauliche Anlagen nur bis zu einer Trauf- bzw. First-
héhe geman Einschrieb im Planteil des Bebauungsplanes, gemessen zwischen der Unteren Be-
zugsebene und der festgesetzten Trauf- bzw. Firsthbhe zulassig. Untere Bezugsebene ist die
Oberkante Fahrbahn, der der ndchsten ErschlieRung des Grundstickes dienenden Verkehrsfla-
che, gemessen in der ErschlieBungsstraBenmitte am nachstliegenden Punkt zum Geb&ude in
Fassadenmitte. Der obere Bezugspunkt ist die Schnittkante zwischen dem aufgehenden Mauer-
werk und der AuRRenflédche der Dachhaut bzw. der Dachfirst. Untergeordnete Anlagen im Sinne
des § 5 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 NBauO sind nicht mitzurechnen.

Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind Garagen im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen
als Gebaude im Sinne des § 14 BauNVO in den nicht Gberbaubaren Flachen zwischen den Stra-
Renverkehrsflachen und den straRenseitigen Baugrenzen nicht zulassig.

Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) wird die abweichende Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 2 und 4 BauNVO festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass
eine Gebaudelange von 25 m bei Einzelhdusern und maximal 12,50 m je Doppelhaushélfte nicht
Uberschritten werden darf.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebdude geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

(1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten auf zwei
Wohneinheiten pro Einzelhaus und eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte begrenzt.

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten WA3 wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten auf sechs
Wohneinheiten pro Einzelhaus und drei Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte begrenzt.

(3) In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 wird die maximale Anzahl der Wohneinheiten auf zwei
Wohneinheiten pro Einzelhaus und zwei Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte begrenzt.

Flachen fiir Versickerung von Niederschlagswasser §9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB in
Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Das innerhalb der Flachen der Allgemeinen Wohngebiete von Dachflachen und befestigten
Flachen abflielRende Niederschlagswasser ist auf den privaten Baugrundstiicken vollstéandig zu
versickern.

(2) Innerhalb der o&ffentlichen Verkehrsflachen ist das anfallende Oberflaichenwasser in
Versickerungsmulden zu versickern. Als Notuberlauf wird § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB eine Flache
furVersorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Wasser festgesetzt.

(3) Auf der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzten Flache fir Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung Abwasser ist die Errichtung eines Pumpwerkes fir den Schmutzwasserkanal
zuldssig.

Denkmalschutz

Im Vorfeld der ErschlieBung des Plangebietes sollte eine harte Prospektion innerhalb der
PlanstraRen erfolgen. Sollten sich hierbei keine Hinweise auf vorhandene Funde oder Befunde von
archaologischer Relevanz ergeben, kann in den folgenden Antragsverfahren auf eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung verzichtet werden. Bei einem positiven Ergebnis sind die
Untersuchungsflachen innerhalb der Bauzonen nach der 10-Meter-Regel zu erweitern.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-pflichtig
und mussen bei der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Diepholz und dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Archdologie, unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
zutage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Artenschutz

Die Vorschriften des § 39 Bundesnaturschutzgesetz (allgemeiner Artenschutz) und den
besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(besonderer Artenschutz) sind unmittelbar giiltig und auch auf den rdumlichen Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans anzuwenden. Die im Zuge des Bauleitplanverfahrens
vorgenommene vorausschauende Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit entbindet
nicht von der Einhaltung der Vorschriften im konkreten Einzelfall.

Baufeldfreimachung

Die Baufeldraumung/ Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 1. Mérz
bis zum 15. Juli eines Jahres unzuldssig. Darlber hinaus ist sie unzulassig in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September eines Jahres, sofern Gehdlze oder Bdume abgeschnitten, auf den Stock
gesetzt oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen jeweils nur zuldssig, wenn die untere
Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf
Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Deichgeschiitztes Gebiet

Das Plangebiet liegt im deichgeschitzten Gebiet des Mittelweserverbandes. Unterhaltungspflichtig
ist der Mittelweserverband. Fir die Unterhaltung der Deiche werden die Flurstiicke zu jahrlichen
Verbandsbeitragen herangezogen.

Vorbelastungen

In stdlicher Lage zum Plangebiet befindet sich die Eisenbahnstrecke Hoya — Syke. Beim Betrieb
der Eisenbahninfrastruktur treten Larmimmissionen auf, welche als Vorbelastung gelten und
hinzunehmen sind. Entschadigungsanspriche hinsichtlich des Immissionsschutzes bestehen
nicht.

Gemeinde

Bruchhausen-Vilsen
Landkreis Diepholz

Bebauungsplan Nr. 4 (16/69)

"Am Wopser Grenzgraben"

mit értlichen Bauvorschriften geman § 84 Abs. 3 NBauO

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 21 BauGB werden im Allgemeinen Wohngebiet WA1 Flachen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrager
belastet.
8. Griinordnerische Festsetzungen
8.1  Flachen mit Anpflanzgebot gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Zur landschaftlichen Einbindung sind die privaten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchem, sowie die nérdliche Offentliche Grinflache auf einer Breite von 5m mit
standortgerechten Gehdlzen der nachfolgenden Gehélzauswahl (Laubstraucher Hohe: 50-100
cm) zu bepflanzen. Bauliche Anlagen sind innerhalb der Flachen mit Ausnahme von
Grundstickseinfriedungen nicht zuldssig. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Gehblze sind durch artgleiche Nachpflanzungen zu ersetzen.
Straucher
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Zweigriffliger WeilRdorn Crataegus laevigata
Eingriffliger Weilkdorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenholunder Sambucus racemosa
Wholliger Schneeball Viburnum lantana
Weiterhin ist je angefangene 500 m? GrundstiicksgréRe mindestens ein Obstbaum zu pflanzen.
Geeignete Arten kdénnen der nachfolgenden Gehélzauswahl entnommen werden. Es sind
Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm zu verwenden. Die
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, Ausfélle sind zu ersetzen.
Apfelsorten Birne
Biesterfelder Renette Alexander Lucas
Krugers Dickstiel Clapps Liebling
Dulmener Herbstrosenapfel Gellerts Butterbirne
Roter Jungfernapfel Késtliche von Charneu
Gestreifte Winterrenette Pflaumen/ Mirabellen
Gloster Graf Althans Reneklode
Grahams Jubildumsapfel Nancymirabelle
Roter Astrachan Kirschen
Roter Miinsterléander Buttners Rote Knorpelkirsche
Rote Sternrenette GroRe Schwarze Knorpelkirsche
Schdner aus Herrhut Schneiders Spate Knorpelkirsche
Schéner aus Nordhausen Koréser Weichsel
8.2 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
Die gemafl § 9 Abs.1Nr. 25 b BauGB als zu erhalten festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang sind diese durch artgleiche Nachpflanzungen zu ersetzen.
Ortliche Bauvorschriften
1. Geltungsbereich
Um bestimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen, werden gemaf § 84 Abs. 3 NBauO
folgende &rtliche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erlassen.
Der raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 4 (16/69) ,Am Wopser Grenzgraben® der
Gemeinde Bruchhausen-Vilsen.
2, Gestaltung der nicht iiberbaubaren Fléchen

GemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Uberbauten Flachen
der Baugrundstiicke, die keiner baulichen Nutzung unterliegen, dauerhaft géartnerisch zu
gestalten und zu unterhalten. Flachige Abdeckungen von gartnerisch anzulegenden Flachen wie
z.B. Steine, Kies oder Holz sind unzulassig.
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