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B-Plan Nr. 4 (16/22) Auf der Koppel“ - 4. Anderung

a) Beschluss iiber Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager
offentlicher Belange und der o6ffentlichen Auslegung

b) Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

a) Es werden die Beschlussempfehlungen zu den innerhalb der Beteiligung der Behorden und der

sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und zu den in der parallel durchge-
fiihrten offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen gem. der

Beschlussvorlage beschlossen.

b) Es wird der Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB fiir die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4
(16/22) ,,Auf der Koppel“ mit Begriindung und Umweltbericht gefasst. Es wird flir die auBerdem die
zusammenfassende Erkldrung gem. § 6 Abs. 5 BauGB beschlossen.

Sachverhalt/Begriindung:

Der Rat hat in seiner Sitzung am 21.12.2006 den Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4
(16/22) ,,Auf der Koppel*“ mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und die Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager offentliche Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und die parallel
durchzufiihrende 6ffentliche Auslegung gemil § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung wurde am 29.12.2005 in der Kreiszeitung 6ffentlich bekannt gemacht. Die
Tréager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22.12.2005 iiber die Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und iiber die 6ffent-
liche Auslegung unterrichtet.



Der Planentwurf mit Begriindung hat in der Zeit vom 30.12.2005 bis einschlie8lich 30.01.2006 im
Rathaus der Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen 6ffentlich ausgelegen und konnte wihrend der
Dienstzeiten sowie nach Vereinbarung eingesehen werden.

Waihrend der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Stellungnahmen abgegeben, jedoch keine
Anregungen oder Bedenken geéduf3ert:

e on Netz GmbH mit Stellungnahme vom 04.01.2006

Harzwasserwerke GmbH mit Stellungnahme vom 10.01.2006

Niedersichsische Forstamt Nienburg mit Stellungnahme vom 30.01.2006
Landwirtschaftskammer Hannover mit Stellungnahme vom 12.01.2006

Nieders. Landesbehorde flir StraBenbau und Verkehr mit Stellungnahme vom 03.01.2006

A G S e

Folgende Behorden und Tréger offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben und Anre-
gungen gedulert:

1. Niederséchsisches Landvolk mit Stellungnahme vom 16.01.2006

Beschlussempfehlung:

Das Niedersachsische Landvolk verweist auf ihre Stellungnahme vom 21.11.2005 im Rahmen des
Scooping-Verfahrens. Die Anregungen und Bedenken wurde bereits in diesem Zusammenhang
abgewigt (Beschlussvorlage Nr. 10-0383/05). An der Abwiagung wird festgehalten.

2. Landkreis Diepholz mit Stellungnahme vom 26.01.2006

Beschlussempfehlung:

Der Hinweis des Fachdienstes Bodenordnung und Stidtebau, dass keine baudenkmalpflegerischen
Bedenken bestehen und bodendenkmalpflegerische Belange nicht gepfriift werden, wird zur Kenntnis
genommen.

In der Begriindung wird auf einen bereits im Baugebiet ,,Auf der Koppel* vorhandenen Kinderspiel-
platz verwiesen, der in einem Abstand von weniger als 400 m erreichbar ist. Hinsichtlich der Beteili-
gung gemil § 22e NGO muss festgestellt werden, dass die Kinder, Jugendlichen und Eltern bereits in
der friihzeitigen Biirgerinformation geméll § 3 Abs. 1 BauGB die Mdglichkeit haben ihre Belange zu
aufern.

3. Deutsche Telekom AG mit Stellungnahme vom 23.01.2006

Beschlussempfehlung:

Die Stellungnahme der Deutschen Telekom AG vom 05.12.2005 wurde dahingehend abgewigt, dass
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorger in der privaten Verkehrsflidche
festgesetzt wurde. Die Eintragungsbewilligung zur Eintragung eines Leitungsrechtes im Grundbuch
wurde an den Investor weitergegeben. Dieser hat mit der Deutschen Telekom AG die entsprechenden
Verhandlungen zu fiihren. An der Abwagung wird festgehalten.



4. Handwerkskammer Hannover mit Stellungnahme vom 17.01.2006

Beschlussempfehlung:

Es wird bezug auf die Abwigung zur Stellungnahme der Handwerkskammer vom 23.11.2005
genommen. Erginzend wird darauf hingewiesen, dass nach den Bauantragsunterlagen ein Hunde-
zwinger und eine Garage genehmigt ist. Diese Garage ist zur Unterbringung von gewerblichen
Maschinen (Giillefdsser) beantragt. Sie wird nach Riicksprache mit Herrn Bartels am 20.02.2006 auch
als solche genutzt.

An der Abwigung wird festgehalten.

5. Frau Rechtsanwiltin Ritterhoft in Vollmacht fiir Herrn Helmut Bartels mit Stellungnahme vom
30.01.2006

Beschlussempfehlung:

Die Feststellung von Frau Ritterhoff, dass das Grundstiick mit einem Wohnhaus, einer Garage und
angrenzendem Hundezwinger bebaut und genehmigt ist, ist richtig., Dabei soll laut Bauantrag die
Garage fiir gewerblich genutzte Giillefasser/Wagen (Vermietung) genutzt werden.

Ebenso ist der Landmaschinenmechanikerbetrieb auf dem Grundstiick Lange Stra3e 84 gewerbe-
rechtlich gemeldet. Nach Riicksprache mit Herrn Bartels wird auf dem Grundstiick Lange Strafle 84
seit ca. 15 Jahren keine Landwirtschaft mehr betrieben.

Das gewerbliche Grundstiick Lange Stralle 84 ist nur mit seiner siidlichen Teilflache, die im
rechtskriftigen Bebauungsplan als Fliche fiir die Land- und Forstwirtschaft festgesetzt ist, im
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,,Auf der Koppel“. Die an der Langen StraBe
liegende nordliche Teilfliche mit seiner Wohn-und gewerblichen Nutzung wird daher hinsichtlich
seiner Nutzung innerhalb der Festsetzung als Dorfgebiet (MD) nicht gedndert. Insofern ist die Aus-
sage in der Stellungnahme, dass die Grundstiicksnutzung als allgemeines Wohngebiet ohne Aus-
nahmen festgesetzt wird, nicht richtig. Allerdings wird das im Anderungsbereich siidlich auf dem be-
nachbarten Flurstiick 384/1 festgesetzte allgemeine Wohngebiet gemdl3 § 1 Abs. 5 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) dahingehend eingeschrinkt, dass Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht zuldssig
sind. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 geregelt, dass die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Baugebietes sind. Somit wird fiir die
vorhandene siidlich gelegene Wohnbebauung eine Nutzung mit hoherem Verkehr und Immissionen
ausgeschlossen.

Zu Nr. 1 der Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass die Katasterunterlagen fiir die Bebau-
ungsplanidnderung von der GLL (Katasteramt Syke) mit Datum vom 08.11.2005 ausgestellt wurde.
Insofern handelt es sich um eine aktuelle Katasterunterlage, die allerdings die von Herrn Bartels
angesprochenen Gebdude (Garage und Hundezwinger) nicht darstellt.

Aufgrund seiner Stellungnahme innerhalb der frithzeitigen Biirgerinformation gemél § 3 Abs. 1
BauGB ist der Gemeinde die von ihm dargestellte Nutzung der Garage und Hundezwinger bekannt.
Die Begriindung wurde unter Punkt 3.5 ,, Immissionen® dahingehend ergénzt, dass auf diese
Nutzungen hingewiesen wird. Aufgrund der Lage der Gebdude mit Offnungen nach Osten und der
schon vorhandenen nachbarlichen Nutzungen (Wohnen) wird eine weitergehende Einschrankung bzw.
Unzuléssigkeit des allgemeinen Wohngebietes nicht gesehen. Die Begriindung wird um einen
hinsichtlich der oben genannten Nutzungen/Gebédude handschriftlich ergénzten Lageplan ergénzt.



Die nordlich auf dem Grundstiick Lange Strale 80 vorhandene Landwirtschaft wird vom Erschlie-
Bungstrager, wie schon in der vorherigen Abwiagung dargelegt, durchgefiihrt. Der landwirtschaftliche
Betrieb ist bereits in seinen Hauptbestandteilen nach Wopse ausgesiedelt worden. Die landwirt-
schaftliche Nutzung auf dem Grundstiick Lange Strae 80 soll stetig zuriickgehen und letztendlich
aufgegeben werden. Insofern wird dieser landwirtschaftliche Betrieb nicht eingeschrénkt, sondern er
stellt sich freiwillig auf das neue WA ein. Die gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick Lange Straf3e
84 kann wie bisher genehmigt auch weiter durchgefiihrt werden. Die Handwerkskammer Hannover
hat in ihrer Stellungnahme festgestellt, dass zur Zeit keine Larm, Staub und Geruchsimmissionen von
der gewerblichen Nutzung ausgehen, die das Wohnen storen diirften. Allerdings konnte die
gewerbliche Nutzung in den kommenden Jahren auch intensiviert werden.

Sofern dies der Fall ist, hat die Nutzung innerhalb der fiir Dorfgebiete zuldssigen Immissionsgrenz-
werte von 60 db(A) tags und 45 db(A) nachts zu erfolgen. Durch die auf der Grenze befindliche
Garage und dem Hundezwinger werden die Schallimmissionen von Plangebiet abgehalten, sodass
eine Uberschreitung der Grenzwerte eines allgemeinen Wohngebietes nicht gesehen wird. Die
Begriindung hat unter Nr. 3.5 ,,Immissionen‘ bereits einen entsprechenden Hinweis. Ebenso muss die
hobbymafBig betriebene Hundezucht aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bewertet werden.

Durch Beschreibung der Nutzungen in der Begriindung unter 3.5 ,,Immissionen werden die
Nutzungen innerhalb der Planung deutlich zum Ausdruck gebracht. In einem Gesprach mit Herrn
Bartels und seiner Rechtsanwiltin Frau Ritterhoff wurde zugesagt, dass in der Begriindung die
vorhandenen Nutzungen noch weiter dargestellt werden.

Unter Nr. 2 der Stellungnahme wird eine Nutzungseinschrankung und eine Wertminderung des
Grundstiicks in Bezug auf die Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes und des Gewerbebe-
triebes gesehen. Es werden daher Regelungen im Bebauungsplan gefordert, die eine Erweiterung,
Anderung, Nutzungsinderung oder Erneuerung der vorhandenen baulichen Anlagen ermdglicht.
Damit soll ein Planungsschaden, sowie eine Entschiddigungspflicht ausgeschlossen werden. Es wird
auf § 1 Abs. 10 BauNVO, hilfsweise auf § 1 Abs. 6 .V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO hingewiesen.

Das Flurstiick 385 welches sich als Haus- und Gewerbegrundstiick Lange Strafle 84 im ndrdlichen
Bereich und als Griinfliche im siidlichen Bereich darstellt, ist durch die vorhandenen eng anliegende
Wohnbebauung im Siiden und Siidosten sowie durch unmittelbare Bebauung im Osten geprigt. Das
Grundstiick kann auch heute schon nur noch eingeschriankt entwickelt werden, da es die oben
beschriebene Nutzung beriicksichtigen muss und sich nur innerhalb der Immissionsgrenzwerte eines
Dorfgebietes erweitern darf.

Eine ausnahmslose Wohnnutzung, wie in der Stellungnahme dargestellt, ist nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht der Fall. Es werden lediglich die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach Abs.3 sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke gemal} § 4 Abs. 2 Nr. 3 ausgeschlossen. Alle
weiteren in § 4 Abs. 2 zuldssigen Nutzungen, wie z.B. die der Versorgung des Gebietes die in den
Léaden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind zuldssig. Insofern spiegelt sich in den
Festsetzungen kein ,,reines” Wohngebiet sondern ein allgemeines Wohngebiet wieder.

Eine entschidigungspflichtige Nutzungsbeschrankung kann gemél § 42 Abs. 1 BauGB der Eigentii-
mer eines Grundstiicks grundsitzlich verlangen, sofern nicht nur eine unwesentliche Wertminderung
des Grundstiicks durch Authebung oder Anderung der zulissigen Nutzung durchgefiihrt wird. Der
Bebauungsplan Nr. 4 (16/22) ,,Auf der Koppel* wurde im Jahre 1981 rechtskréftig. Der Bebauungs-
plan ist somit schon langer als 7 Jahre in Kraft. Nach Abs. 3 des § 42 BauGB kann der Eigentiimer
nur eine Entschidigung fiir Eingriffe in die ausgeiibte

Nutzung verlangen, insbesondere wenn in Folge der Aufthebung oder Anderung der zulissigen
Nutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaft-



lichen Verwertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmoglich
gemacht oder wesentlich erschwert werden.

Der gewerblich genutzte Grundstiicksteil des Flurstiicks 385 liegt mit der nérdlichen Teilflache nicht
im Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung. Die Nutzung dieses Grundstiicksteils als MD wird
durch die Bebauungsplandnderung nicht aufgehoben oder geéndert.

Der § 42 BauGB ist nicht anzuwenden.

Regelungen im Bebauungsplan die eine eventuelle Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder
Erneuerung der vorhandenen baulichen Anlagen ermdglichen, konnen vernachlissigt werden. Sie
konnen auf Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes durchgefiihrt werden.

Die vorgeschlagene textliche Festsetzung auf Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO kommt nicht in
Betracht, da das Grundstiick ebenfalls im Geltungsbereich der Bebauunsplanidnderung liegen miisste.
Dies ist jedoch nicht der Fall.

Ebenso kommt die hilfsweise Anwendung des § 1 Abs. 6 .V.m. § 4 Abs.3 Nr. 2 BauNVO nicht in
Betracht.

Der unter Nr. 3 der Stellungnahme dargelegte Missstand, dass die Grundstiicksgrenzen in der flir den
Bebauungsplan zugrunde gelegten Katasterunterlagen nicht mit dem vorhandenen Bestand iiberein-
stimmt, kann nicht nachvollzogen werden. Die Katasterunterlage wurde vom Katasteramt Syke fiir
den Kernbereich (Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung) iiberpriift. Fiir die Randbereiche ist
dies nicht unbedingt erforderlich. Fiir Anderungen der Katasterkarte nach den vom Katasteramt
ausgestellten Datum werden nicht berticksichtigt.

6. Freiwillige Feuerwehr Bruchhausen-Vilsen mit Stellungnahme vom 26.01.2006

Beschlussempfehlung:

Die Ortsfeuerwehr Bruchhausen-Vilsen hilt einen weiteren Hydranten in Hohe der Stichstra3e zum
neuen Wohngebiet fiir sinnvoll und notwendig. Die beiden genannten Hydranten haben eine Entfer-
nung von 250 m.

Der genannten Abstand von 250 m resultiert als Abstand zwischen dem beiden Hydranten. Zur Ein-
miindung der neuen ErschlieBungsstra3e bis zum Hydranten Kreuzung Koppelweg/Marktplatzstral3e
besteht ein Abstand von ca. 99 m, vom Hydranten in Hohe Koppelweg 23 ein Abstand von 169 m.
AuBerdem befindet sich im Drostenweg im Abstand von 150 m ein weiterer Hydrant. Aufgrund der
Entfernung von 99 m des Hydranten in der Marktplatzstrale wird der Bau eines weiteren Hydranten
in Hohe der ErschlieBungsstraf3e als nicht notwendig gesehen. Die Loschwasserversorgung ist
anderweitig sichergestellt.

Weitere Stellungnahme mit Anregungen oder Bedenken sind nicht eingegangen.



(Michael Matheja)

Fachbereichsleiter z. K.

Anlage
Anregungen und Bedenken

Lageplan mit Geltungsbereich

(Horst Wiesch)



