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Beratungsfolge:
Bauausschuss 02.06.2008
Verwaltungsausschuss 11.06.2008
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Betreff:

B-Plan Nr. 4 (16/56) ,,Gewerbegebiet Kreuzkrug*

a) Beschluss iiber Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

b) Beschluss iiber Stellungnahmen aus dem Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB

¢) Auslegungsbeschluss bei paralleler Durchfiihrung des Verfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschlag:

a) Zu den wihrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemif § 3 Abs. 1 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen werden die Beschlussempfehlungen gemél der Beschlussvorlage
beschlossen.

b) Die wihrend der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemil § 4
Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen, die keine Anregungen enthalten, werden zur Kennt-
nis genommen. Zu den vorgebrachten Anregungen werden die Beschlussempfehlungen gemal der
Beschlussvorlage beschlossen.

c¢) Es wird der Auslegungsbeschluss gemél § 3 Abs. 2 BauGB fiir den B-Plan Nr. 4 (16/56) ,,Gewer-
begebiet Kreuzkrug® mit Begriindung und Umweltbericht bei paralleler Durchfiihrung der Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange gemif § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

Sachverhalt/Begriindung:

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat in seiner Sitzung am 21.12.2004 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4(16/56) ,,Gewerbegebiet Kreuzkrug* beschlossen.

Nach amtlicher Bekanntmachung in der Kreiszeitung am 16.02.2006 wurde am 20.02.2006 die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs.1 BauGB durchgefiihrt. Die in der Veran-



staltung vorgebrachten Anregungen kénnen dem beigefiigten Vermerk iiber die frithzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit entnommen werden.

Beschlussempfehlung:

Die Gemeinden Bruchhausen-Vilsen und Engeln haben im Rahmen ihrer Planungshoheit den Bedarf
an Gewerbefldchen zu priifen. Zur Zeit hat die Gemeinde das innerdrtliche GE Am Bahnhof, das bis
auf geringe Restfldchen nur bedingt zur Verfiigung steht. Im Bereich siidlich des Maidamms stellt
der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen gewerbliche Bauflachen dar. Der
Gemeinde Engeln stehen zur Zeit keine freien Gewerbeflachen zur Verfiigung.Aus diesem Grund
haben sich beide Gemeinden dazu entschlossen gemeinsam ein Gwerbegebiet zu planen.

Das Gewerbegebiet Kreuzkrug wird aufgrund seiner infrastrukturell exponierten Lage im
Kreuzungsbereich der Bundessrtal3e 6 / Landesstra3e 202 jedoch vorgezogen. Es wird eine regionale
Bedeutung haben. SchwerpunktmafBig soll das Gewerbegebiet zur regionalen Um- und Ansiedlung
von Betrieben dienen. Entsprechende Aussagen sind bereits in der Begriindung zum B-Plan
enthalten.

Der Standort ist schon durch die bestehende Tankstelle mit Kfz-Werkstatt, dem benachbarten
Lagerplatz der Stralenmeisterei Vilsen und der gegeniiberliegenden Spedition gepégt. Das
Gewerbegebiet wird zur Landschaft durch eine 5 m breite ,,Anpflanzung von Bdumen und
Strduchern‘ abgeschirmt.

Die Gemeinde hat die Problematik der kokurierenden Nutzungen schon frithzeitig erkannt und
diskutiert. So wurde im Entwurf des B-Plans eine Textliche Festsetzung (Nr.1) aufgenommen, die
die Zuléssigkeit der Nutzungsarten abschlieBend aufzdhlt. Dabei sind nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente unzuldssig. Innerhalb weiterer Beratungen wurde jedoch
erkannt, das die bisher gefiihrte Liste, insbesondere hinsichtlich der Frage der Vollstindigkeit und
ihrer Zentren- und Nahversorgungsrelevanz, nicht konkret genug ist. Da die Gemeinde Eigentiimer
der Flichen ist, sollte im Rahmen des Verkaufs die Priifung des Betriebs in Bezug auf die Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz erfolgen. So kann auch iiber einen langeren Zeitraum bei der
Ansiedlung von Gewerbebetrieben auf die vorhandenen und sich vielleicht wechselnden
gewerblichen Strukturen und Anspriichen in den Gemeinden Einfluss genommen werden. Die
Sortimentsliste und die Einschrinkung de Verkaufs von Produkten durch Handwerksbetrieben wird
in der Textlichen Festsetzung Nr. 1 gestrichen.

Zur ErschlieBung des Plangebiets wird an den beiden Planstrallen, ausgehend von der L 202
festgehalten. Sollte sich an den Einmiindungen ein Gefahrenschwerpunkt herausbilden, werden
jeweilige Linksabbiegerspuren hergestellt. Die notwendigen Flichen werden im B-Plan schon jetzt
als Verkehrsfldchen festgesetzt. Die verkehrliche Situation im Kreuzungsbereich B6 / L 202 hat sich
nach Betrieb einer Ampelanlage entschirft.

Von den Herren Wilhelm und Torsten Heussmann wird mit Schreiben vom 12.10.2006 darauf
hingewiesen, dass auf ihrem (Betriebs)Grundstiick 3 rein privat genutzte Wohnhéuser sind, fiir die
die Immissionen eines Gewerbegebiets nicht akzeptiert werden kdnnen.

Vom Landkreis Diepholz wird erklért, dass alle drei Hauser mit gewerblichen Nutzungen / als
Betriebsleiterwohnungen genehmigt wurden. Es besteht somit nicht der Anspruch, wie er von
Wohnnutzungen ausgeht.

Mit Schreiben vom 27.12.2005 wurden die Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gemdl} § 4 Abs. 1 BauGB mit den Planunterlagen am Bauleitplanverfahren beteiligt.



Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben, jedoch keine Anre-
gungen oder Bedenken geduBert:

Exxon mobil Production GmbH mit Stellungnahme vom 04.01.2006

e.on Netz GmbH mit Stellungnahme vom 04.01.2006

Wasserversorgung Syker Vorgeest GmbH mit Stellungnahme vom 05.01.2006

PLEdoc GmbH mit Stellungnahme vom 11.01.2006

Landwirtschaftskammer Hannover, Bezirksstelle Nienburg mit Stellungnahme vom 12.01.2006
Industrie- und Handelskammer Hannover mit Stellungnahme vom 11.01.2006

Erdgas Miinster mit Stellungnahme vom 19.01.2006

Mittelweserverband mit Stellungnahme vom 23.01.2006

. Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Hannover mit Stellungnahme vom 20.01.2006

10 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie mit Stellungnahme vom 18.01. und 07.02.2006
11.Handwerkskammer Hannover mit Stellungnahme vom 26.01.2006

12.Niedersédchsisches Forstamt mit Stellungnahme vom 30.01.2006

13.EWE AG mit Stellungnahme vom 28.09.2006
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Folgende Behorden und sonstige Tréiger offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben
und Anregungen geduflert (die Stellungnahmen liegen der Beschlussvorlage als Anlage bei):

1. Nds. Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr, GB Ni mit Stellungnahme vom 09.01.2006

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise zur ErschlieBung des Teilbereichs A iiber die B6 werden zur Kenntnis genommen und
beachtet.. Der angesprochene Bereich der L 202 wurde zur Gemeindestralle herabgestuft.
StraBenbaulasttriager ist die Gemeinde Bruchhausen-Vilsen. Da eine Erweiterung der ansédssigen
Spedition oder Ansiedlung eines weiteren Betriebs moglich ist, sollte die festgesetzte Verkehrsflache
zum Bau einer Linksabbiegerspur beibehalten werden. Bei Bedarf konnte die Linksabbiegerspur
durch den Investor auf Grundlage eines ErschlieBungsvertrags hergestellt werden.

Die Aussagen zur ErschlieBung des Teilbereichs B iiber die bestehenden Zufahrten werden ebenfalls
beachtet. Die bestehenden Zufahrten werden festgestzt.

Fiir den Bau der geforderten Linksabbiegerspuren in Hohe km 19,785 der L 202 wird eine
Vereinbarung mit dem Land Niedersachsen geschlossen. Hierfiir werden von der Gemeinde
StaBenentwurfsunterlagen in Abstimmung mit der Stralenbauverwaltung erstellt.

Die Linksabbiegerspuren werden von der Gemeinde erst hergestellt, sofern sich an den
Einmiindungen der Planstra3en eine Gefahrenstelle ergeben sollte. Die Entscheidung iiber das
Vorliegen einer Gefahrenstelle trifft die Verkehrssicherheitskommission. Die in der Stellungnahmen
fiir die Umgestaltung der Fahrbahnen, des Radwegs und Bau der Linksabbiegerspuren enstehenden
Kosten sowie Mehrkosten der Unterhaltung werden von der Gemeinde getragen.

Die nachrichtlich iibernommenen Bauverbotszone entlang der B6 und L 202 entfallen, da sie durch
den Bebauungsplan nicht mehr anzuwenden sind.

2. Wintershall AG mit Stellungnahme vom 09.01.2006

Beschlussempfehlung:

Die Begriindung wird um den Hinweis ergénzt.



3. Harzwasserwerke mit Stellungnahme vom 10.01.2006

Beschlussempfehlung:

Eine Umgestaltung im Bereich der B6 ist nicht vorgesehen. Sofern Ver- und Entsorgungsleitungen
geplant werden, werden die Forderungen der Harzwasserwerke beriicksichtigt.

4. Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen mit Stellungnahme vom 12.01.2006

Beschlussempfehlung:

Aussagen zur ErschlieBung des Plangebiets durch den OPNV werden in die Begriindung
aufgenommen.

5. eon Avacon mit Stellungnahme vom 10.01.2008

Beschlussempfehlung:

Die Transformatorenstation befindet sich auf einem bereits bebauten Grundstiick Syker Stralle 12
(Imbiss). Anderungen werden sich hier nicht ergeben. Die davon abgehende 20 kV-Leitung in
Richtung Norden kreuzt die L 202 und verlduft dann entlang der Westgrenze des Flurstiick 27/3.
Das Grundstiick wird vom Eigentiimer als Tannenschonung genutzt und soll auch weiterhin so
genutzt werden. Die Fliche wird im B-Plan zukiinftig wieder als landwirtschaftliche Fldche
festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass Grunddienstbarkeiten bereits bestehen.

Sofern die Leitungstrassen durch Ver- oder Entsorgungsleitungen (z.B. OFE) beriihrt oder gekreuzt

werden, wird mit der Avacon Riicksprache gehalten. Die Festsetzung eines Schutzstreifens im B-
Plan wird vernachldssigt. Die Absicherung ist schon durch Grunddienstbarkeit erfolgt.

6. EWE AG mit Stellungnahme vom 16.01.2006

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise zur ErschlieBungsplanung in Bezug auf die Beriicksichtigung von
Gasversorgungsleitungen werden beachtet.

7. T Com mit Stellungnahme vom 23.01.2006

Beschlussempfehlung:

Die Deutsche Telekom wird rechtzeitig an der ErschlieBungsplanung beteiligt.

8. Landkreis Diepholz mit Stellungnahme vom 23.10.2006

Beschlussempfehlung:

Untere Naturschutzbehorde (UNB)

Der Punkt ,,Landschaftsbild* wird im Umweltbericht erginzt. Die nur 2-zeilige Anpflanzung im 5 m
breiten Pflanzstreifen als Abschirmung des GE zur Landschaft wurde absichtlich gewihlt, da die
Meinung vertreten wird, dass sich 2-zeilige Anpflanzungen besser entwickeln und spéter eine
natiirlichere Ansicht gewéhrleisten.



Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde (UAB)

Bei den im Plangebiet liegenden Flachen handelt es sich {iberwiegend um landwirtschaftliche
Flachen, die bisher auch so bewirtschaftet werden. Die im Plangebiet liegenden Gewerbebetriebe
wurden mit der Bitte angeschrieben, Aussagen iiber mogliche Verunreinigungen auf dem
Betriebsgeldnde in der Vergangenheit zu machen (Historische Recherche). Auf die Inanspruchnahme
eines Gutachters wurde verzichtet.

Der Tankstellen- und Kfz-Betrieb hat schriftlich Stellung genommen. Danach wurden keine
abfallrechtlichen Auffilligkeiten auf dem Grundstiick festgestellt.

Auch die Spedition hat schriftlich Stellung genommen und mitgeteilt, dass heute ebenfalls keine
abfallrechtlichen Auffilligkeiten bekannt sind. Allerdings wurde im Jahr 1994 das Erdreich
oberflachlich verschmutzt. Das beigefiigte Gutachten hat zum Ergebnis, dass kein Handlungsbedarf
fiir eine Altlastensanierung gesehen wird.

Die Begriindung wird um Aussagen zu notwendigen Recherchen des Planungs-bzw. Vorhabentragers
und Meldung an die UAB ergénzt.

Untere Wasserbehorde (UWB)

Auf Forderung der UWB wurde ein hydrogeologische Gutachten mit Ermittlung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens und des Grundwasserstandes in Auftrag gegeben. Als Ergebnis
kann festgehalten werden, dass die anstehenden Schluffe, der stark schluffige Feinsand und der bis
zum Endbohrpunkt anstehende Geschiebelehm als nicht geeignet fiir eine Versickerung anzusehen
sind. Die unter dem Schluff anstehende Sandschicht ist in ihrer Méachtigkeit zu gering.

Darauf aufbauend hat der Wegewzeckverband ein OFE- Konzept mit zwei Regenriickhaltebecken
(RRB) siidlich und nérdlich der L 202 mit Ableitung in den Straenseitengraben der Sulinger Stral3e
(GemeidestraBBe) Richtung Vilser Holz entwickelt. Das Konzept ist bekannt. Zu Alternativen wird im
Folgenden der Beschlussvorlage verwiesen.

Die Bauleitplanunterlagen werden iiberarbeitet. Die Fldchen des/der RRB werden im B-Plan als
offentliche Griinfldchen festgesetzt. Die genaue Ausgestaltung und die Bemessungsberechnung
des/der RRB wird in den Detailplanungen dargestellt. Der Hinweis — wie unter Nr. 4 gefordert — wird
in den B-Plan aufgenommen.

Fachdienst Sicherheit und Ordnung

Die Freiwillige Feuerwehr Br.-Vilsen/Ortsfeuerwehr Br.-Vilsen und der Landkreis Diepholz haben
mit Stellungnahmen vom 30.01.2008 und 26.01.2008 auf die notwendige Bereitstellung von
Loschwasser hingewiesen. Nach dem Arbeitsblatt W 405der technischen Regeln des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) miissen fiir Gewerbegebiete mit angenommener
mittlerer Brandausbreitung 96 m3/h bereitgestellt werden.

Nach Riicksprache mit der WSV Syker Vorgeest sind im siidwestlichen Kreuzungsbereich
(Tankstelle) zwei Hydranten vorhanden, die eine Loschwasserabgabe von 36 m? und 60 m? haben.
Damit ist die geforderte Loschwassermenge von 96 m? bereitgestellt. Zusitzlich kénnen aus dem
nordostlichen Hydranten (Spedition) 96 m? entnommen werden. Dem Hydrant konnte im Notfall
ebenfalls mit Kreuzung der B6 Wasser entnommen werden.

Bei ErschlieBung des Gewerbegebiets wird die Leitung verlédngert, so dass die Anschlusswege im
Brandeinsatz kiirzer werden.



9. Freiwillige Feuerwehr Br.-Vilsen, Ortsfeuerwehr Br.-Vilsen mit Stellungnahme vom 30.01.2008
Beschlussempfehlung:

Zur Loschwasserversorgung wird auf die Abwagung zur Stellungnahme des Landkreises Diepholz,
Fachdienst Sicherheit und Ordnung verwiesen. Die Forderung der Ortsfeuerwehr Br.-Vilsen wird
erfullt.

Die Einsatzhohe der vorhandenen Feuerwehrleitern betrdgt max. 8,40 m. Im Plangebiet ist eine
Gebidudehohe (Firsthohe) von max.10 m festgesetzt. Da fiir Aufenthaltsraume eine Mindesthohe von
2,40 m vorgeschrieben ist, hat der Fulboden des obersten Geschosses unter Beriicksichtigung der
Dachstirke eine max. Hohe von 7,20 m. Die Briistungshohe der Fenster darf max. 1,20 m betragen,
sofern sie als Rettungswege dienen. Die max. Hohe der Feuerwehr kann eingehalten werden.

10.Niedersédchsisches Landvolk mit Stellungnahme vom 30.01.2006
Beschlussempfehlung:

Die Gemeinde Bruchhausen-Vilsen ist verpflichtet innerhalb der Bauleitplanung fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft durch Aufwertung anderer Fldchen einen Ausgleich zu schaffen. Dabei werden
diese Ausgleichsflachen in der Regel auBlerhalb des eigentlichen Plangebiets gesucht, um durch kom-
pakte und abgerundete Ausgleichsmafinahmen der Natur ein hoherwertiges Entwicklungspotential zu
geben. Es werden gezielt Laubwilder in der durch die Flurbereinigung Mitte der 70er Jahre ,,aus-
gerdumten® Landschaft entwickelt, um der Bodenerosion durch Wind entgegen zu treten und die
Grundwasserneubildung zu fordern. Die anderen vom Landvolk aufgefiihrten Ausgleichsmafinahmen
werden bei vorhandenen Fliachen durchaus ebenso in Betracht gezogen. So sind auf den siidlich des
Vilser Holzes liegenden landwirtschaftlichen Flachen (Hanglage) Aufforstungsmafinahmen mit
Waldrandgestaltung vorgesehen.

Von den vorgeschlagenen Blithstreifen auf Ackerrandstreifen oder Saumstrukturen wird Abstand
genommen, da negative Erfahrungen bei der Bewirtschaftung der Ackerflichen mit ,,Uberpfliigen*
durch die Landwirte gemacht wurden.

Es wird darauf geachtet, dass der Landwirtschaft nicht die von Gréfe und Zuschnitt sowie vom
Ertrag fruchtbarsten Boden entzogen werden.

Innerhalb dieser Bauleitplanung wurden landwirtschaftliche Flachen als Ausgleichsflidchen festge-
setzt, die von ihrer Lage fiir die Landwirtschaft nicht die wertvollsten sind. Die Flurstiicke 90/1 und
92, Flur 23, Gem. Bruchhausen-Vilsen liegen siidlich des Vilser Holzes und sind von Siiden und
Osten vom Waldrand begrenzt. Sie wurden in der Flurbereinigung mit Zustimmung der Eigentiimer
und Bewirtschafter getauscht. Das Flurstiick 72/5, Flur 10, Gem. Br.-Vilsen befindet sich unmittelbar
an einem Schweinemaststall und wird zukiinftig nach Absprache mit dem Landwirt die Sicht auf den
Schweinestall von der Entlastungsstralle verhindern. Gleichzeitig schirmt sie die geplante
Erweiterungsflache des landwirtschaftlichen Betriebs ab. Das Landschaftsbild wird so geschont. Das
Flurstiick wurde im Einvernehmen mit dem Landwirt so vermessen, dass der schlecht zu
bewirtschaftende Bereich der Landwirtschaft entzogen wurde.

An den festgesetzten Ausgleichsflichen wird festgehalten.

Weitere Stellungnahmen sind nicht eingegangen.



Bei der Oberflachenentwisserung wurde alternativ diskutiert, nur ein RRB auf der nordlichen
Teilflache mit dem Gesamtvolumen herzustellen, um Herstellungs- und Unterhaltungskosten zu
reduzieren. Nach Riicksprache mit dem WZV wiirden bei Herstellung eines RRB lediglich die
Kosten fiir einen Drosselschacht in Hohe von ca. 10.000,- € entfallen. Die restlichen Baukosten
bleiben in etwa gleich.

Dagegen muss gesehen werden, dass die 2 RRB zeitlich versetzt, je nach ErschlieBung der beiden
Teilbereiche B hergestellt und werden miissen. Die Lage des einen RRB wiirde nordlich entlang der
L 202 sein., wodurch gut einsehbare Gewerbeflichen verloren gehen wiirden. Es ist geplant, zuerst
die sticdliche Teilfliche B fiir Gewerbe zu erschlielBen. Sofern nur ein RRB, welches auf der
nordlichen Teilflache aufgrund der Hohenlage hergestellt werden muss, gebaut wird, miissen beide
Teilfldchen in Anspruch genommen werden.

Es sollte weiterhin die Alternative ,,2 RRB beibehalten werden.

(Michael Matheja) (Horst Wiesch)

Fachbereichsleiter z. K.

Anlage

Stellungnahmen, Geltungsbereich



