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Betreff:

B-Plan Nr. 4 (16/34) "Klostermiihle" -3. Anderung

B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

a) Beschluss iiber Stellungnahmen aus der éffentlichen Auslegung
b) Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

a) Es werden die Beschlussempfehlungen zu den innerhalb der Beteiligung der Behorden und
der sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der parallel
durchgefiihrten 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen gem. der Beschlussvorlage beschlossen.

b) Es wird der Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 4 (16/34) ,,Klostermiihle® - 3.
Anderung mit Begriindung gem. § 10 BauGB gefasst. Die B-Planinderung ist ein B-Plan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt der
Beschlussvorlage als Anlage bei.

Sachverhalt/Begriindung:

Der Rat der Gemeinde Bruchhausen-Vilsen hat in seiner Sitzung am 14.10.2015 die
Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
gem. § 13 a BauGB beschlossen. Auflerdem hat der Rat in seiner Sitzung am 17.02.2016 die
offentliche Auslegung der o. g. Bebauungsplaniinderung mit Begriindung und Ortlichen
Bauvorschrift tiber die Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Die 6ffentliche Auslegung wurde parallel zur erstmaligen Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung wurde am 19.02.2016 in der Kreiszeitung 6ffentlich bekannt
gemacht. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben am 25.02.2016 {iber die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 2
BauGB und iiber die 6ffentliche Auslegung unterrichtet.

Der Planentwurf und die Begriindung haben in der Zeit vom 29.02.2016 bis einschlieBlich
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29.03.2016 im Rathaus der Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen 6ffentlich ausgelegen und
konnten wihrend der Dienstzeiten sowie nach Vereinbarung eingesehen werden.

Waihrend der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Stellungnahmen abgegeben, jedoch
keine Anregungen gedulert:

ExxonMobilProduction, Hannover mit Stellungnahme vom 01.03.2016

PLEdoc GmbH, Essen mit Stellungnahme vom 02.03.2016

Harzwasserwerke GmbH, Hildesheim mit Stellungnahme vom 03.03.2016

Samtgemeinde Schwaforden mit Stellungnahme vom 02.03.2016

Wasserversorgung Syker Vorgeest, Syke mit Stellungnahme vom 08.03.2016

Handwerkskammer Hannover mit Stellungnahme vom 07.03.2016

VBN mit Stellungnahme vom 08.03.2016

Gasunie Deutschland Services GmbH mit Stellungnahme vom 10.03.2016

Wasserbeschaffungsverband Siistedt mit Stellungnahme vom 03.03.2016

10.  Landwirtschaftskammer Niedersachsen- Ni, mit Stellungnahme. vom 08.03.2016

11.  Avacon AG Prozesse, Salzgitter mit Stellungnahme vom 09.03.2016

12.  Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie mit Stellungn. vom 09.03.2016

13.  TenneT TSO GmbH mit Stellungnahme vom 10.03.2016

14.  Erdgas Miinster GmbH mit Stellungnahme vom 09.03.2016

15.  Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen mit
Stellungnahme vom 22.03.2016

16. Samtgemeinde Siedenburg mit Stellungnahme vom 23.03.2016

LNk LD =

Folgende Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben
und Anregungen geédullert:

Die Stellungnahmen liegen der Beschlussvorlage als Anlage bei.

1. EWE NETZ GmbH, Delmenhorst, mit Stellungnahme vom 04.03.2016

Beschlussempfehlung:

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
beachtet.

2. Mittelweserverband mit Stellungnahme vom 07.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise und Forderungen des Mittelweserverbands werden beachtet. Die Lage und
der Verlauf der ,,Obere Eyter* werden nicht verdndert. Sollten einzelne Maf3nahmen
geplant sein, wird dies mit dem Mittelweserverband abgestimmt. Die Zuwegung zum
Miihlenrad und-kolk wird sichergestellt.

3. LGLN, - Kampfmittelbeseiticung mit Stellungnahme vom 08.03.2016

Beschlussempfehlung:
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Das Plangebiet der 3. Anderung erstreckt sich iiber einen kleinen Bereich des Waldgebiets
Heiligenberg. In dem Bereich sind bisher keine Kampfmittel gefunden worden. Abwiirfe
von Kampfmittel etc. sind flir diesen ldndlichen Bereich nicht bekannt. Es ist daher hochst
unwahrscheinlich, dass im Anderungsbereich Kampfmittel liegen. Auf eine
Luftbildauswertung wird daher verzichtet.

4. Amt fiir regionale Landentwicklung mit Stellungnahme vom 10.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die Hinweise des ArL werden zur Kenntnis genommen. Der gednderte Grenzverlauf
stidostlich der Straf3e ,,Heiligenberg* wird beachtet. Aufgrund nur der geringfligigen
Verinderungen des Grenzverlaufs und der in diesem Bereich bis an die Grundstiicksgrenze
festgesetzte Baugrenze und ,,Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen* werden keine Auswirkungen auf die spatere Umsetzung der
Nutzungen gesehen.

5. Deutsche Telekom Technik GmbH mit Stellungnahme vom 16.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die Forderungen der Telekom zur Sicherstellung der vorhandenen Leitungen und deren
Nutzung werden beachtet. Sofern Anderungen bei der Lage der Leitungen notwendig sind,
wird mit der Telekom Riicksprache gehalten.

6. Stellungnahme einer Person vom 22.03.2016

Beschlussempfehlung:

1. Denkmalschutz

Die 3. Anderung des B-Plans ,,Klostermiihle* setzt fiir ihren Geltungsbereich die Art und
das MaB der baulichen Nutzung fest. AuBerdem wird durch die ,,Ortliche Bauvorschrift
iiber die Gestaltung baulicher Anlagen“ (OBV) die Zuldssigkeit verschiedener Baukdrper
wie Dachneigung und Fassadengestaltung geregelt. Der B-Plan bietet dem Bauherrn
Zuléssigkeiten an, in dessen Rahmen er seine Planungen verwirklichen kann
(Angebotsbebauungsplan). Der B-Plan bereitet eine mogliche Bebauung vor, regelt aber
nicht den konkreten Abriss oder den Neubau baulicher Anlagen. Inwiefern vorhandene
Gebiude entfernt oder neu gebaut werden, obliegt dem Bauherrn und seinen spiteren
Planungen. Dabei miissen neben den Festsetzungen des B-Plans auch weitere gesetzliche
Bestimmungen wie z.B. das Bauordnungsrecht oder das Nieders. Denkmalschutzgesetz
beachtet werden.

Der Biirger zitiert die §§ 2, 3 und 8 des Paragraphen des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) und stellt die Behauptung auf, dass die o.g. Paragraphen fiir die Klostermiihle
und seine Umgebung anzuwenden sind, ohne konkrete Beispiele zu nennen, und der B-
Plan diese Aussagen nicht beachtet.
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Die Anwendbarkeit des Denkmalschutzgesetzes auf die Klostermiihle Heiligenberg und
ihre unmittelbare Umgebung wird nicht in Frage gestellt. Ein entsprechender Hinweis ist
bei ,,Gebdude 2 (Klostermiihle) der Ortlichen Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher
Anlagen aufgenommen. Weitere Aussagen beziiglich des Denkmalschutzes trifft die B-
Planidnderung nicht. Alle anderen Festsetzungen der B-Plandnderung schrinken den
Denkmalschutz nicht ein. Erst bei konkreter Bauantragstellung sind die Vorgaben des
NDSchG zu beachten.

2. Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) stellt die vorhandenen und geplanten
Nutzungen fiir das Land Niedersachsen dar. Dabei sind die Darstellungen des LROP
aufgrund des groBBen Maf3stabs nicht parzellengenau. Man unterscheidet nach Zielen und
Grundsitzen. Ziele sind bindend. Von ithnen kann nur durch ein formliches
Zielabweichungsverfahren abgewichen werden. Grundsitze sind dagegen nicht
verbindlich. Von ithnen kann mit einer entsprechenden Begriindung abgewichen werden.
Die Ausziige des LROP liegen der Beschlussvorlage bei.

Der Biirger zitiert Punkt 1.1 ,,Entwicklung der ldndlichen Struktur des Landes* Nr. 7, 6.
Spiegelstrich und stellt dabei auf die Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen
Vielfalt, die Schonheit und den Erholungsraum der Landschaft ab.

Durch die Festsetzungen des B-Plans werden keine wesentlichen Anderungen im
Landschaftsraum hervorgerufen, da es sich bis auf den Parkplatz entlang der Stra3e um
bereits versiegelte Flichen handelt.

Im Rahmen des LROP wird unter dem 1. Spiegelstrich der Nr. 7 beschrieben, die
Entwicklung der lindlichen Regionen zu fordern, um fiir ,,insbesondere kleine und
mittlere Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu konnen®.

Hier hat sich die Gemeinde entschlossen, im touristisch stark genutztem Bereich
,Heiligenberg* durch Anderung des B-Plans einen vorhandenen Gaststitten- und
Beherbergungsbetrieb zu erhalten, eine Entwicklungsméglichkeit zu geben und einen
gewerblichen Betrieb im ldndlichen Bereich zu fordern.

Die unter den Punkten 1.3, 3.1.2, 3.2.3 aufgeflihrten Grundsitze zu Natur und Landschaft
in Verbindung mit touristischen Entwicklungen wird entsprochen, da die Anderung in
einem bereits durch B-Plan iiberdeckten Gebiet durchgefiihrt wird. Belange der Oberen
Eyter werden nicht beriihrt. Abstdnde wie z.B. des siidlichen Parkplatzes sind eine
Verbesserung zu den Festsetzungen des bisherigen 2. Anderung des B-Plans und sind mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

3. Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Diepholz

Die wiedergegebenen Aussagen des RROP werden zur Kenntnis genommen und beachtet.
Im Bauleitplanverfahren zum urspriinglichen B-Plan Klostermiihle wurden die einzelnen
gesetzlichen und raumordnerischen Bestimmungen behandelt. Die Aussagen des RROP
werden auch bei der B-Plandnderung beriicksichtigt. Die Funktionen Natur und
Landschaft sowie Erholung werden in ihrer Funktion nicht eingeschrénkt. Die Bauflichen
werden vom Grundsatz her beibehalten.
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Die B-Planinderung regelt nicht den Erhalt, die Verdnderung oder Entfernung kultureller
Sachgiiter. Er setzt lediglich Baurechte fest. Die Beurteilung kultureller Sachgiiter obliegt
den Einzelgenehmigungsverfahren und ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

4. Festsetzungen des B-Plans , Klostermiihle* und der 1. und 2. Anderung

Ziel des B-Plans war der Erhalt der Klostermiihle und die Zuganglichkeit fiir die
Allgemeinheit. Hierfiir wurde die Festsetzung als ,,Flache fiir den Gemeinbedarf™ gewahlt.
Bei der Bewirtschaftung des Grundstiicks mit seinen baulichen Anlagen musste
festgestellt werden, dass der Erhalt der Gebédude mit den bisher ausgefiihrten
gewerblichen Nutzungen (Topferei) wirtschaftlich nicht moglich war. Die Zuldssigkeit
von Gaststittennutzung und Beherbergungsgewerbe wurde bereits in der 2. Anderung des
B-Plans ermoglicht. Um den Erhalt der Klostermiihle als Baudenkmal auch weiterhin zu
sichern, werden die bisher ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen jetzt allgemein
zugelassen. Durch die moglichen Nutzungen wird der Allgemeinheit auch zukiinftig die
Moglichkeit gegeben, das Baudenkmal zu besichtigen. Da das Gaststétten- und
Beherbergungsgewerbe jetzt iberwiegt, wurden die Bauflidchen als Sondergebiete
festgesetzt, um so der bauleitplanerischen Einstufung der Baunutzungsverordnung gerecht
zu werden. Tourismus, Historisches Handwerk, Kultur und Ausstellungen sind ebenfalls
zulédssig. Da sich die Nutzungen in etwa gleichen und die Allgemeinheit das Baudenkmal
auch zukiinftig besichtigen kann, wire eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
gegeben. Das BauGB setzt allerdings fiir einen ,,B-Plan der Innenentwicklung* keine
Entwicklung aus dem FNP voraus. Der FNP kann danach berichtigt werden. Nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,,kann ein B-Plan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans (FNP) abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP gedndert
oder ergénzt ist; die geordnete stiddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeinflusst werden; der FNP ist im Wege der Berichtigung anzupassen.*

5. Festsetzungen der 3. Anderung des B-Plans Klostermiihle

a) Die Baufeld 2 umfasst das Gebaude der Klostermiihle und kann damit eindeutig im
Raum festgemacht werden. Das Baufeld 3 aufgrund seines direkten Anschlusses ebenfalls.
Das Baufeld 1 und das anschlieBende Baufeld N1 sind, wie alle anderen Baufelder auch,
in sich vermaft. Beim Baufeld N2 fehlt die VermaBung der Tiefe. Allerdings fehlt hier
eine Vermalung der Baufelder im Raum. Aufgrund der Genauigkeit der digitalen
Kartengrundlage kann die Lage der Baufelder im B-Plan abgegriffen werden. Im Rahmen
der Klarstellung werden die Malle nachgetragen.

Das Baufeld 4 hat seine Grenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfliche, der Grenze zur
Oberen Eyter und zum Parkplatz, der vermal3t ist. Das Baufeld 4 ist somit eindeutig im
Raum bestimmt. Das in den textlichen Festsetzungen hinsichtlich max. Grof3e festgelegte
Gebidude kann auf dem Baufeld unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Grenzabsténde
der Niedersdchsischen Bauordnung gebaut werden. Die Grenzabstinde garantieren den
Abstand, auch zur Stral3e.

b) Fiir das Gebdude 3 — Terrasse ist eine Firsthohe von 3,20 m zzgl. 1 m fiir Geldnder
festgesetzt. Mit dieser max. Hohe ist die Terrasse etwa hohengleich (ca. 0,3m bis 0,4 m
hoher) mit dem Wanderweg. Das Geldnder darf max. 1 m hoch sein. Damit wird die
Allgemeinnutzung des Wanderwegs nicht beeintréchtigt.
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c¢) Der 6ffentliche Verbindungsweg ist als ,,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht flir die
Allgemeinheit* festgesetzt. Die Nutzung des Wegs ist somit gewéhrleistet.

d) Das historische Handwerk und die anderen im rechtskraftigen B-Plan festgesetzten
Nutzungen sind auch weiterhin zuldssig. Die Allgemeinheit hat, wie unter Nr. 4
beschrieben, die Moglichkeit, die Klostermiihle zu besichtigen. Der kulturhistorische
Charakter der Klostermiihle geht durch die gednderte Festsetzung nicht verloren bzw.
wird dadurch gehalten. Dies wird im Rahmen des Denkmalschutzes gewihrleistet.

e) Mit der OBV kann die Gemeinde die Gestaltung baulicher Anlagen regeln oder
zumindest Eckpunkte setzen. Dies hat die Gemeinde mit der OBV getan. Dabei hat sie fiir
das Gebidude 1 einen Gestaltungsvorschlag aufgenommen. Die weitere Ausgestaltung der
Gebdude bleibt den Planungen des Bauherrn und somit dem Baugenehmigungsverfahren
iiberlassen. Dabei konnten auch Sonnenkollektoren oder eine Dachbegriinung erfolgen.
Durch die Baugrenzen setzt der B-Plan ebenfalls nur einen Rahmen, innerhalb dessen
Gebdude entstehen konnen.

Fiir das Gebédude 4 wurde eine Beschrankung der Grundfldche mit max. 65 m?, der
Gebdudehdhe mit max. 6,50 m und der Dachneigung von mind. 30° festgesetzt, so dass
das Gebidude nicht dominant werden kann und sich als Schrigdach ausbildet. Bei einer
Vergroflerung der Grundfldche und einer Dachneigung zwischen 40° -45° wiirde sich ein
wesentlich hoheres Gebdude mit einer groBeren Dominanz ergeben, das in diesem Bereich
zwischen Strafle und Oberer Eyter nicht gewollt ist. Mit den getroffenen Festsetzungen
sieht die Gemeinde einen Rahmen gegeben, in dem der Bauherr das Gebaude optisch
entweder modern oder historisch gestalten kann.

Belange des Denkmalschutzes, die sich auf die Gestaltung der Gebdude beziehen, konnen
erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt werden.

f) Das Niedersidchsische Denkmalschutzgesetz ist als Spezialgesetz

hoherrangig als das Baugesetzbuch und auch nach Rechtskraft des B-Plans bei der
Beurteilung von Bauvorhaben anzuwenden. Eine Wiedergabe der gesetzlichen
Regelungen des NDSchG im B-Plan ist nicht erforderlich.

Die GrofB3e des Vorbaus flir den Eingangsbereich wird im B-Plan aufgrund der
Kleingliedrigkeit nicht bestimmt festgesetzt, sondern mit Ausbuchtung der Baugrenze nur
angedeutet. Die konkrete GroB3e des Vorbaus ist mit der Denkmalschutzbehdrde
abzustimmen. Der Erhalt des Baudenkmals regelt sich nach dem NDSchG. Das
Baudenkmal ist als Baudenkmal deklariert. Die zeitliche Abfolge der geplanten
Nutzungen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

g) Die Textliche Festsetzung tiber die Nebenanlage 2 (N2) wird redaktionell geéndert,
dass nicht die Sitzgelegenheiten, sondern die bauliche Anlage als solche die Festsetzungen
einhalten muss. Weitere gestalterische Festsetzungen wurden fiir die Nebenanlagen nicht
getroffen, um einen Gestaltungsspielraum zu geben. Die Nutzung der Hoffldche soll als
Ergidnzung fiir die Gaststittennutzung, insbesondere in den Sommermonaten,
bereitgestellt werden. Die kulturhistorischen, kiinstlerischen und handwerklichen
Ausstellungen sollen auf der Fliche um das Gebdude 4 durchgefiihrt werden, sind auf der
Hoffldche aber auch nicht ausgeschlossen und fiir jedermann zugénglich.

h) Die Natur- und Erholungsfunktion wird nicht verédndert. Mit den Umplanungen zur
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Klostermithle bleibt der Teich (§30 Biotop) unangetastet und ist somit nicht Gegenstand
der 3. Anderung des Bebauungsplanes.

Der derzeit bereits vorhandene und im Bebauungsplan festgeschriebene Wanderweg
entlang des Teiches wird nicht gedndert und bleibt erhalten. Beeintrachtigungen des
Teiches durch Spazierginger, (z.B. mit Hunde) sind derzeit bereits gegeben.

Die Aussage in der Potentialstudie zur zeitweisen Storungen des Teiches bezieht sich
hauptsichlich auf die Errichtung eines Steges in den Teich hinein. Auf Grund
naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlichen Griinde wurde auf die Errichtung des
Steges verzichtet. Die jetzige Planungen (Terrasse an der Klostermiihle) fiihrt auf Grund
der bereits vorhandenen Wegenutzung nicht zu einer erheblichen Anderung der
Storungen. Sollten zum Schutz bestimmter Tierarten dennoch Nutzungseinschrankungen
der Terrasse erforderlich werden, werden diese in Abstimmung mit der UNB festgelegt
und sind Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

zur Zusammenfassung:

Durch die Festsetzungen konnen bauliche Anlagen/Gebédude entstehen, die das
Landschaftsbild verdndern. Dies ist der Gemeinde durchaus bewusst. Fraglich ist
allerdings, ob diese Verdnderungen das Landschaftsbild und das Baudenkmal
Klostermiihle sowie dessen Umfeld negativ beeinflussen. Dies unterliegt einer subjektiven
Bewertung. Die in der Stellungnahme aufgefiihrten Verbindungen zwischen
Gaststiéttenbetrieb und Kunst in naturbelassener Umgebung sowie das urtiimliche
Ambiente konnen erhalten bleiben. Der Erholungswert wird weiterhin als gegeben
gesehen.

Durch das im neuzeitlichen Stil mogliche Beherbergungsgebdude kann ein Gegensatz zur

denkmalgeschiitzten Klostermiihle geschaffen werden, der das Baudenkmal als solches
herausstellt.

7. Stellungnahme einer Person vom 28.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die von der Biirgerin allgemein gehaltenen Zweifel an dem kulturhistorischen Bereich der
Klostermiihle beziehen sich auf konkreten Um-, An. und Neubaumalnahmen und nicht
auf die Festsetzungen des B-Plans. Es wird auf die Abwégung zur Stellungnahme unter
Nr.6 verwiesen.

Der Miihlenteich liegt nicht im Geltungsbereich der B-Planidnderung. Er bleibt im
rechtskriftigen B-Plan Nr. 4 (16/34) ,,Klostermiihle* als Wasserfliache ,,Teich* festgesetzt.
Fiir Verdnderungen ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich, die aber nicht
Gegenstand der Bauleitplanung ist.

Die Parkplatzanlage wird als erforderlich gesehen, um in dem Bereich der Klostermiihle
ein geregeltes Parken gewihrleisten zu kdnnen und ein ,,wildes* Parken an den
Straflenseitenrdumen zu verhindern. Der Parkplatz dient in erster Linie dem Gaststétten-
und Beherbergungsbetrieb, dariiber hinaus aber auch dem touristischem Bereich
,Heiligenberg* allgemein. Ein ndher an den Bereich der Klostermiihle heranriickender
Parkplatz wiirde den Bereich optisch wie auch von der Nutzung Gaststétte storen.
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Lediglich die Behindertenparkplétze sind direkt ostlich des Gebdudes 1 festgesetzt, um
den Benutzern bei der Handhabung entgegen zu kommen. Eine Eingriinung der Parkplétze
soll sie in das Umfeld integrieren.

Wie unter Stellungnahme Nr. 6 Pkt. 4 erldutert, war die Gaststittennutzung und das
Beherbergungsgewerbe bisher schon moglich. Um die Nutzung und den Erhalt des
Baudenkmals wirtschaftlich darstellen zu konnen, werden die genannten Nutzungen
Hauptnutzungen. Dabei werden die Betten nicht als Konkurrenz zum Ortskern Vilsen
gesehen, sondern als Ergdnzung fiir den Naherholungsbereich Heiligenberg. Der Flecken
ist auch weiterhin bemiiht, im Ortskern ein Hotel anzusiedeln. Die stddtebaulichen
Verdnderungen im Ortskern Vilsen stehen nicht im Zusammenhang mit der B-
Plandnderung.

8. Stellungnahme von Personen vom 26.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die Ausfithrungen zur bisherigen Attraktivitdt des Bereichs Klostermiihle werden zur
Kenntnis genommen. Kulturelle und kiinstlerische Veranstaltungen und Ausstellungen
sind nach der B-Plandnderung ebenfalls zuldssig. Die Verbindung zur Natur ist wie bisher
auch moglich. Zur Frage der Einbindung des neuen Gebdudes in den Denkmalschutz wird
auf die Abwigung zur Stellungnahme Nr. 6 verwiesen.

Wanderwege werden durch die Planung nicht aufgehoben.

9. Stellungnahme einer Person vom 28.03.2016

Beschlussempfehlung:

1. Zu den Ausfiihrungen iiber die bisherigen und die geplanten Nutzungen wird auf die
Abwigung zur Stellungnahme Nr. 6 verwiesen. Die Nutzungen bleiben gleich, lediglich
die Wertigkeit der Nutzungen werden gedndert. Die Voraussetzungen des § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) sind gegeben. In dem Verfahren nach § 13a1.V.m. § 13 Abs. 2
u. 3 Satz 1 BauGB kann nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frithzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Hiervon hat
der Rat Gebrauch gemacht. Die Offentlichkeit hat in einem Verfahren fiir einen B-Plan
der Innenentwicklung die Moglichkeit ihre Anregungen innerhalb der 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu duflern (§ 13 Abs. Nr. 2 BauGB).

2. Zu den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und Entwicklung aus dem FNP in
Bezug auf die 3. Anderung des B-Plans ,,Klostermiihle* wird auf die Abwigung zur
Stellungnahme Nr. 6 verwiesen.

3. Die in der 2. B-Plandnderung festgesetzten Nutzungsmdglichkeiten wurden bisher nicht
ausgeiibt. Vielmehr konnten die Gebdude von der bisherigen Eigentiimerin nur durch ihre
wirtschaftlichen Aktivititen im Gaststétten- und Beherbergungsgewerbe, das bisher nur
als ausnahmsweise Nutzung zugelassen war, erhalten werden, ohne dass Investitionen
moglich waren. Um den Bestand der Klostermiihle zu gewahrleisten, wird die
ausnahmsweise Nutzung jetzt allgemein zuldssig. Der Erhalt der Klostermiihle wird
nachhaltig sichergestellt. Die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
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wird einerseits baukulturell erhalten (Klostermiihle) wie auch entwickelt (Géstehaus).
Nach § 1 Abs.5 S.3 BauGB soll die stiddtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Gerade dies wird durch die 3. B-
Planidnderung durchgefiihrt. Eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung in einem
touristisch erschlossenen Gebiet wird festgestellt. Ein Widerspruch zu § 3 Abs.1 BauGB
wird nicht gesehen, da das Verfahren nach § 13a BauGB gerade die Moglichkeit des
Verzichts auf § 3 Abs. 1 BauGB vorsieht.

4. Fiir den Geltungsbereich der 3. B-Plandnderung besteht schon der rechtskréftige B-Plan
,Klostermiihle* und deren 2. Anderung. Es handelt sich somit bereits um einen
Innenbereich, nicht nach § 34 BauGB, sondern nach § 30 BauGB nach altem Recht.
Naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflnahmen mussten bei Aufstellung des B-Plans
»Klostermiihle* nicht festgesetzt werden. Die Fliche des neu festgesetzten Parkplatzes ist
bisher als ,,Flidche fiir die Landwirtschaft — Wiese- und Weidewirtschaft festgesetzt. Ein
besonderer Schutz obliegt dieser Fldche nicht. Die fiir den Parkplatz vorgesehenen
Flachen sind nicht besonders geschiitzt. Die Ergebnisse der Biotoptypenkartierung 2015
ergeben flir diese Wiesen eine allgemeine bis geringe Bedeutung (Wertstufe 11 / I1I). Mit
einer umschlieBenden Begriinung wird der Parkplatz in die umgrenzende Landschaft
eingebunden. Es findet eine Nachverdichtung statt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
ist nicht erforderlich. Der §13a BauGB verzichtet auf den naturschutzrechtlichen
Ausgleich zugunsten einer Nachverdichtung und Innenentwicklung. Die Vermeidung des
Parkplatzes wird nicht gesehen, da ansonsten der gesamte Bereich durch ,,wildes* Parken
starker in Mitleidenschaft gezogen wird als durch diese geordnete Planung.

5. Der Behauptung, die Behorden hitten aufgrund Zeitmangels keine abschlieBenden
Stellungnahmen abgeben konnen, sie hétten dabei ihre Sorgfaltspflicht verletzt, wird nicht
gefolgt. Die Auslegungsdauer betrdgt 1 Monat. Die Frist hitte auf Antrag verldngert
werden konnen. Kein Beteiligter hat eine Fristverldngerung beantragt oder den
Zeitrahmen geriigt.

6. Die vorgebrachten Bedenken zwischen Bauleitplanung und Denkmalschutz betreffen
die Ebene des konkreten Bauvorhabens. Ein Abriss des Nebengebdudes und Neubau ist
nicht Inhalt des B-Planverfahrens. Der B-Plan er6ffnet nur ein Angebot zulédssiger
Nutzungen. Zu den Festsetzungen der Gestaltung wird auf die Abwégung zur
Stellungnahme Nr. 6 verwiesen. §10 Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) enthilt eine
Regelung iiber die Gestaltung baulicher Anlagen, die das bestehende oder geplante
Strallen-, Orts- oder Landschaftsbild verunstalten. Die Gebdaude miissen sich nach den
Festsetzungen des B-Plans gestalten. Insofern wird das Ziel der Gemeinde
erreicht/eingehalten. Von einer Verunstaltung im Sinne des § 10 NBauO kann daher nicht
gesprochen werden. Es konnte natlirlich sein, dass einzelne Betrachter das oder die
Gebiude subjektiv als verunstaltend bewerten.

7. Nach dem Verzeichnis des Niedersidchsischen Ministerium fiir Soziales, Gesundheit
und Gleichstellung iiber die Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange, die
innerhalb der Bauleitplanung zu beteiligen sind, ist der Landkreis fiir die Belange der
Bau- und Bodendenkmalpflege zu beteiligen. Der Landkreis wurde innerhalb der
offentlichen Auslegung beteiligt. Ein Widerspruch zu § 2 Abs. 1 und 2 NDSchG wird
nicht gesehen, da in den Absétzen die Aufgabe des Denkmalschutzes dem Land zugeteilt
wird, das bei der Erfiillung der Aufgabe mit den Landkreisen, Gemeinden usw.
zusammenwirken soll.

Seite 9



8. Die Bedeutung der Klostermiihle misst sich nicht daran, ob der Landkreis auf seiner
Homepage ein Bild der Klostermiihle zur Gestaltung der Website benutzt. Die Bebauung
der Baufldche im Anschluss der Klostermiihle obliegt dem Baugenehmigungsverfahren
und der darin erforderlichen Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde. Eine Dominanz
und eine negative Auswirkung auf die Klostermiihle muss nicht zwingend die Folge sein.

9. § 1 Abs. 5 Satz 2 und 3 Baugesetzbuch beinhalten nicht nur die Erhaltung, sondern
auch die Entwicklung von Orts- und Landschaftsbild. Insbesondere der Satz 3 wird in der
Stellungnahme nicht zitiert, wonach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Wie in der Stellungnahme angesprochen,
wurden bei den bisherigen B-Plandnderungen die zuldssigen Nutzungen zugunsten des
Gaststétten- und Beherbergungsgewerbes erweitert. Es wird auf die Abwéagung zu Nr. 4
der Stellungnahme 1 (Ifd. Nr. 6) verwiesen.

10. Das Bettenangebot des Naherholungsgebiets Heiligenberg stellt keine Konkurrenz
zum Ortskern Vilsen dar. Vielmehr ergédnzt es das Bettenangebot und stellt speziell fiir die
Urlauber im Bereich Heiligenberg Unterkiinfte zur Verfligung. Der Heiligenberg hat sich
aufgrund seiner abgeschiedenen ruhigen Lage mittlerweile auch als Tagungszentrum fiir
Seminare und Firmentreffen etabliert. Die Nachfrage an Betten besteht.

Der Ortskern Vilsen spricht auch Urlauber, allerdings mit anderen Wiinschen, an. Hier ist
neben der Ruhe auflerdem die Erreichbarkeit von Restaurants und Freizeitangeboten
gefragt. Der Flecken versucht schon seit Jahren, ein Hotel im Ortskern anzusiedeln.
Aufgrund der notwendigen Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist dies bisher nicht
gelungen. Das Ziel wird weiterverfolgt. Leerstdnde sind im Ortskern in Bezug auf
touristische Unterkiinfte nicht zu verzeichnen.

11. Die Auflistung der einzelnen Belange unter § 1 Abs. 6 Nr. 1-12 BauGB gibt keine
Wertigkeit wieder, sondern ist eine reine Wiedergabe der einzelnen Belange (Rdnr. 111 zu
§ 1 BauGB Kommentar Erns/Zinkhahn/Bielenber/Krautzberger).

12. Die 3. Anderung ermdglicht in direkter Weise die allgemeine Zuldssigkeit des
Gaststétten- und Beherbergungsgewerbes und dient damit, wie vom Biirger genannt,
privaten Zielen. Allerdings dient die Gaststitte und das Beherbergungsgewerbe
gleichzeitig der besseren infrastrukturellen ErschlieBung des Naherholungsgebiets
Heiligenberg und somit einem 6ffentlichem Belang. Der Tourismus ist ein Standbein der
Gemeinde bei der Erwirtschaftung von Finanzmitteln. Auch andere Gewerbebetriebe
werden durch den Tourismus Einnahmen erzielen. Die Gemeinde wird tiberdrtlich
bekannt. Diese Faktoren dienen der Allgemeinheit und sind somit 6ffentlicher Belang.

AuBerdem wird durch die Anderung des B-Plans mit seinen Nutzungen der Erhalt des
Baudenkmals Klostermiihle gesichert, da der Eigentiimer mit den Nutzungen Gewinne
erzielen kann, die auch in die Unterhaltung des Baudenkmals flieBen. Die privaten
Belange dienen somit auch der Allgemeinheit.

10. Landkreis Diepholz mit Stellungnahme vom 22.03.2016

Beschlussempfehlung:
Fachdienst Kreisentwicklung — UNB
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SO 1:

Der derzeit bereits vorhandene und im Bebauungsplan festgeschriebene Wanderweg
entlang des Teiches wird nicht gedndert und bleibt erhalten. Beeintrachtigung des Teiches
durch Spazierginger, (z.B. mit Hunde) sind derzeit bereits gegeben.

Die Aussage in der Potentialstudie zur zeitweisen Storungen des Teiches bezieht sich
hauptsichlich auf die Errichtung eines Steges in den Teich hinein. Auf Grund
naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlichen Griinde wurde auf die Errichtung des
Steges verzichtet. Die jetzige Planungen (Terrasse an der Klostermiihle) fiihrt auf Grund
der bereits vorhandenen Wegenutzung nicht zu einer erheblichen Anderung der
Storungen.

Sollten zum Schutz bestimmter Tierarten dennoch Nutzungseinschrinkungen der Terrasse
erforderlich werden, werden diese in Abstimmung mit der UNB festgelegt und Bestandteil
des Baugenehmigungsverfahrens.

SO 2:

Derzeit ist mit dem vorliegenden rechtsgiiltigen B-Plan (2. Anderung) eine Bebauung von
Parkplitzen bis zum Gewisserrand zulissig. Durch die vorliegende 3.Anderung mit einem
geplanten Abstand von 5m wird die Situation deutlich verbessert und mit einer
Bepflanzung zusétzlich eine natiirliche Abschirmung geschaffen.

SO 3: Die notwendigen Stellpldtze wurden bereits deutliche auf das notwendige
erforderliche Mindestmal} reduziert. Ein Teil der planungsrechtlich nachzuweisenden
Stellpldtze wurde am Forsthaus nachgewiesen. Mit dem Stellplatzangebot soll ein
geordnetes Parken ermdglicht werden, um zu erwartendes “Wildes Parken* einzuddmmen.
Mit eine umschlieBenden Begriinung wird der Parkplatz in die umgrenzende Landschaft
eingebunden.

Offentliche Stellplitze (Wanderparkplatz) sind bereits anderweitig belegt.

Fachdienst Umwelt und Stralle - UWB

Hinweis Nr. 1 wird beachtet. Die Begriindung wird um konkrete Aussagen zur den
Belangen der Ver- und Entsorgung, insbesondere Schmutz- und
Niederschlagswasserbeseitigung erginzt.

Derzeit ist mit dem vorliegenden rechtsgiiltigen B-Blan (2. Anderung) eine Bebauung von
Parkplitzen bis zum Gewisserrand zuléssig. Durch die vorliegende 3.Anderung mit einem
geplanten Abstand von 5m ist eine deutliche Verbesserung entstanden. Mit einer
Bepflanzung wird zusétzlich eine natiirliche Abschirmung geschaffen.

Fachdienst Bauordnung und Stiddtebau — Denkmalschutz

Die Begriindung wird um den Punkt ,,Denkmalschutz* erganzt. Inhaltlich wird auf die
Klostermiihle als Baudenkmal hingewiesen. Der Hinweis der Unteren
Denkmalschutzbehorde wird ebenfalls in die Begriindung iibernommen.

Fachdienst Bauordnung und Stiddtebau — Planungsaufsicht

Als Bezugspunkt zur Hohenfestsetzung wurde das Erdgeschoss der Klostermiihle gewéhlt,
da das Gebdude als Baudenkmal unverinderlich ist und somit als Fixpunkt fiir die Hohe
dienen kann. Andere Fixpunkte konnten im Plangebiet nicht gefunden werden. Um den
Hohenpunkt eindeutiger zu machen, werden die Aussagen in den textlichen Festsetzungen
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dahingehend ergénzt, dass der Erdgeschossfertigfulboden der Klostermiihle der
maBgebende Bezugspunkt fiir die Hohe ist. Bei der Ergdnzung handelt es sich um eine
Klarstellung.

Auf das Planzeichen Nr. 15.14 der Anlage zur Planzeichenverordnung wurde bewusst
verzichtet, da das unterschiedliche Mal} der Nutzung an den einzeln festgesetzten
Gebduden mit ihren Baugrenzen abgegrenzt wird. Bei der Klostermiihle ist das Gebaude
als solches vorhanden und somit klar abgegrenzt. Zur Klarstellung wird das Planzeichen
15.14 nachtréglich eingezeichnet.

Eine erneute Auslegung flir diese Ergdnzungen ist nicht notwendig, da es sich lediglich
um Klarstellungen handelt.

Die Ausfiihrungen zur Anwendbarkeit des § 13a BauGB werden in der Begriindung
erginzt, so dass die Zuldssigkeit fiir das gewéhlte Verfahren erkennbar ist.

11. —Stellungnahme von Personen vom 17.03.2016

Beschlussempfehlung:

Es wird auf die Abwégungen zu den vorausgegangenen Stellungnahmen verwiesen.

Der rechtskréftige B-Plan ,,Klostermiihle* liegt im Geltungsbereich des
Landschaftsschutzgebiets Rutental. Gebdude sind immer ein Storfaktor in der Landschaft.
Allerdings unterliegt die GroB3e der Storung der subjektiven Wahrnehmung. Die
Gebiudefarben wurden in der OBV so gewihlt, dass sie sich ins Landschaftsbild
einfiigen. Mit 6,50 m Gesamthohe ist das Gebdude relativ niedrig, so dass die Landschaft
hinter dem Gebdude noch sichtbar und erlebbar ist.

Die Ansichten der Gebaude des Baugenehmigungsverfahrens sind nicht Gegenstand der
B-Planénderung. Zu den Gestaltungsmoglichkeiten des Gebdudes 1 wird auf die schon
durchgefiihrte Abwigung verwiesen.

Der Wanderweg entlang des Teichufers wird in der B-Plandnderung als solcher festgesetzt
und gesichert. Der weitere Verlauf des Wanderwegs ist im rechtskréftigen B-Plan
,Klostermiihle* durch Festsetzung als ,,FuBweg* gesichert. Einer erneuten Festsetzung
bedarf es nicht.

Der in der Stellungnahme genannte Lageplan ,,neu M200-15-11-05* ist nicht Teil der
Auslegungsunterlagen. Auch nach Riicksprache mit der Beschwerdefiihrerin konnte nicht
gesagt werden, um welchen Lageplan es sich handelt. Grundsétzlich ist es aber so, dass
die MaB3e des B-Plans mafgebend sind.

Zum Hinweis, dass die ,,Flachen flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung

kulturhistorische Handwerkseinrichtungen® nicht mehr gegeben ist, wird ebenfalls auf die
bereits getroffenen Abwiagungen verwiesen.

12. Vodafone Kabel Deutschland GmbH mit Stellungnahme vom 24.03.2016
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Beschlussempfehlung:

Das Plangebiet ist fiir Telefon erschlossen. Die Gemeinde verzichtet auf einen
hoherwertigen Ausbau.

13. Stellungnahme einer Person vom 25.03.2016

Beschlussvorlage:

Der Abbruch des Nebengebéudes der Klostermiihle ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Bei Vorlage einer Stellungnahme nach dem 29.03.2016 wiére ein
verspéteter Eingang festzustellen.

14. NLWKN mit Stellungnahme vom 29.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die Obere Eyter mit dem Miihlenteich grenzt unmittelbar an das Plangebiet an und ist nur
im Bereich des Wasserrads im Geltungsbereich. Die 6kologische Durchgéngigkeit fiir
Fische ist wiinschenswert, allerdings nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Vielmehr sind
die notwendigen technischen Voraussetzungen (z.B. Fischtreppe) innerhalb eines
wasserrechtlichen Verfahrens zu priifen. Ebenso ist die Bewirtschaftung des Miihlenteichs
nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Der Hinweis kann aber an den Betreiber
weitergegeben werden, um eine 6kologisch bessere Bewirtschaftung des Teiches zu
bekommen.

Die Ergreifung priaventiver Maflnahmen zur Verhinderung negativer Einfliisse auf die
Obere Eyter wihrend der BaumalBnahme ist ebenfalls nicht Gegenstand der
Bauleitplanung, sondern der Bauausfiihrung. Der Hinweis wird aber an den Bauherrn
weitergegeben.

15. Stellungnahme einer Person vom 25.03.2016

Beschlussempfehlung:

Es wird auf die bereits erfolgten Abwigungen zur Auslegung des § 8 NDSchG verwiesen.
Eine grofere Entfernung der Baufliche von der Klostermiihle wiirde im Gegenzug das
Landschaftsbild stérker stéren und den gewollten Gegensatz zwischen Baudenkmal und
modernes Gebdude vermindern. Der gewollte Effekt, nimlich das Baudenkmal
herauszuheben wiirde verfehlt.

16. Avacon Syke mit Stellungnahme vom 21.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die von der Avacon geplante Trafostation auf dem Gstlich festgesetztem Parkplatz wird
zur Kenntnis genommen und beachtet. Die Avacon fiihrt schon Gespriache mit der
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Bauleitung. Die Sicherheitsbestimmungen werden beachtet.

17. Stellungnahme einer Person vom 24.03.2016

Beschlussvorlage:

Die Stellungnahme bezieht sich auf die Baugenehmigungsplanung, die das konkrete
Gebiude darstellt. Es wird auf die bereits zu anderen Stellungnahmen erfolgte Abwagung
verwiesen.

18. Stellungnahme einer Person mit Stellungnahme vom 29.03.2016

Beschlussempfehlung:

Der Beschwerdefiihrer ordnet die gesamte Bauleitplanung und die erfolgten
Genehmigungen mit Verweis auf das NDSchG allgemein als rechtswidrig ein, ohne
konkret zu werden. Unter Berticksichtigung der im vorgelegten Gesetzestext
angestrichenen Passagen wird der Abriss des Nebengebdudes in unmittelbarer Nahe der
Klostermiihle kritisiert. Die Abrissgenehmigung fiir das Nebengebdaude wurde vom
Landkreis als Untere Denkmalschutzbehdrde ausgesprochen, der das Gebdude und seinen
Einfluss auf das Baudenkmal bewertet hat. Ein Zusammenhang mit der B-Plandnderung
ist nicht vorhanden. Die B-Plandnderung setzt, wie bereits abgewogen, nur die
Rahmenbedingungen bei einem Neubau. Die konkrete Gestaltung obliegt dem Bauherrn
im Baugenehmigungsverfahren.

19. Stellungnahme einer Person vom 29.03.2016

Beschlussempfehlung:

Zu den Bedenken hinsichtlich Denkmalschutz und Neubebauung wird auf die
vorstehenden Abwagungen verwiesen.

In der B-Plandnderung werden Parkfldchen festgesetzt, um ein ,,wildes Parken zu
vermeiden und das Landschaftsbild nur gering zu stéren. Dabei wird der vorhandene
Parkplatz gegeniiberliegend der Klostermiihle beibehalten und ein weiterer Parkplatz
entlang der Straf3e ,,Heiligenberg* am Waldrand 6stlich der Klostermiihle festgesetzt.
Diese Parkplitze dienen der Klostermiihle wie auch dem Naherholungsgebiet
,Heiligenberg* allgemein.

Die weitere subjektive Einschitzung der Gestaltung von Gebduden und deren
wirtschaftlicher Erfolg unterliegt nicht der Bauleitplanung.

20. Stellungnahme einer Person vom 29.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die Darstellung des bisherigen Verlaufs der denkmalschutzrechtlichen Einstufung bis zum
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Abriss des Nebengebidudes wird zur Kenntnis genommen, ist aber nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Die Bewertung obliegt den Denkmalschutzbehorden, hier dem Landkreis
Diepholz als untere Denkmalschutzbehorde. Die Abrissgenehmigung wurde nach
Beantragung und Priifung durch den Landkreis Diepholz ausgesprochen. Wann der
Eigentiimer eines Gebdudes bauliche Verdnderungen oder den Abriss des Gebdudes
beantragt und durchfiihrt, liegt nicht in der Hand der Gemeinde.

Eine gemeinsame Betrachtung von B-Planédnderung und konkretem Bauvorhaben kann
nur auf Basis der in der B-Plandnderung getroffenen Festsetzungen erfolgen.
Weitergehende Betrachtungen sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

Die weiteren Absdtze der Stellungnahme befassen sich mit der
,denkmalschutzrechtlichen* Bewertung des Nebengebidudes und dessen Auswirkungen
auf den Betrachter. Eine Abwéigung im Rahmen des Denkmalschutzes liegt nicht in der
Zustandigkeit der Gemeinde. Thre allgemeine Meinungsbildung iiber die geplanten
BaumaBinahmen hat die Gemeinde grundsitzlich abgeschlossen.

Innerhalb der 3. B-Planiinderung Klostermiihle wurde eine OBV festgesetzt, die fiir die
einzelnen Gebdude Gestaltungsgrundziige enthélt. Insbesondere fiir die Gebdude 1und 3
wurden Aussagen zur Dach- und Fassadengestaltung aufgenommen.

Die Art und das Mal3 der Nutzung wie max. Gebdudehdhe, Zahl der Vollgeschosse und
Gebidudegrofle wurden aulerdem in den Textlichen Festsetzungen festgesetzt.

Die Frage, ob ein Neubau das Baudenkmal Klostermiihle negativ pragt oder positiv
erscheinen ldsst, ist im Denkmalschutz zu beantworten. Ebenso sind die gestalterischen
Ausflihrungen Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens unter Beteiligung der
Denkmalschutzbehorde.

21. Stellungnahme einer Person vom29.03.2016

Beschlussempfehlung:

1. Die Gemeinde kann das Instrument, ihre Bauleitplanung durchzufiihren, wéhlen. ,,Das
Gesetz stellt beide Planungsinstrumente, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den
sonstigen Bebauungsplan, ohne ein ,,Rangverhéltnis* nebeneinander; (OVG Koblenz,
Urt.v.20.01.2010 -8C10725/09). Dies bedeutet, dass die Gemeinde iiber die Wahl des
Instrumentariums nach konkreter Sachlage entscheiden kann. Eine gesetzliche
Verpflichtung, anstelle eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans einen ,,normalen*
(sonstigen) Bebauungsplan aufzustellen oder umgekehrt, besteht nicht(Kommentar Ernst-
Zinkhahn-Bielenberg Rn.19 zu § 12 BauGB)*.

An Moglichkeit, das Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren, bedarf es bestimmter
Voraussetzungen. Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf die zuldssige Grundfliche
nicht grofer als 20.000 m? sein. Sofern die zuldssige Grundfliche oder die GroBe der
Grundflache nicht festgesetzt ist, ist die voraussichtlich zu versiegelnde Fliache
anzusetzen. Die GesamtgroBe des Plangebiets der 3. Anderung betriigt 4.703 m?. Damit
liegt die voraussichtlich zu versiegelnde Fldche weit unterhalb der Grenze von 20.000 m?.
Die Voraussetzung ist erfiillt.
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Weiter darfnach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den B-Plan kein Vorhaben begriindet
werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen. Die nach B-Planénderung zuldssigen Nutzungen sind nicht in der Anlage 1
des Gesetzes iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPQG) aufgefiihrt. Die
Voraussetzung ist erfiillt.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiitern (FFH- und
Vogelschutzgebiete) bestehen. Das Plangebiet beriihrt keine FFH- und
Vogelschutzgebiete. Die Voraussetzung ist erfiillt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist somit zuldssig.

2. In den bereits getroffenen Abwéagungen wurde erklért, warum das Gaststétten- und
Beherbergungsgewerbe als Hauptnutzung zugelassen wird. Nur so ist der Erhalt des
Baudenkmals Klostermiihle wirtschaftlich darzustellen. Die bisherigen Hauptnutzungen
sind, wie der Beschwerdefiihrer selbst schreibt, auch weiterhin zuldssig. Insbesondere fiir
die ,,6ffentliche Nutzung als Gaststitte bleibt die Klostermiihle fiir die Allgemeinheit
erhalten und ,,begehbar®. Zusétzlich ist ein barrierefreier Zugang geplant. Um den Erhalt
des Baudenkmals zu gewéhrleisten, hat sich die Gemeinde nach Abwigung fiir das
Gaststitten- und Beherbergungsgewerbe zu Lasten der bisherigen Hauptnutzungen
entschieden.

3. Bei Verfahren nach § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) diirfen die Grundziige der
bisherigen Planung nicht beriihrt werden. Das Verfahren der 3. Anderung richtet sich nach
§ 13a BauGB (B-Plan der Innenentwicklung). Bei dem Verfahren nach § 13a BauGB
bedient man sich nur den Verfahrensvorschriften des § 13 BauGB (§13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Bei der Aufstellung oder Anderung eines B-Plans kdnnen vorhandene Planungen als
Grundlage dienen. Die Gemeinde muss nur abwégen, ob sie der Planung folgen will und
ithre Planungshoheit ausiiben.

Wie unter 1. dargelegt, ist die Gemeinde in ihrer Entscheidung frei, welche Art von B-
Plan sie aufstellt. Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Aufstellung der OBV hat
die Gemeinde ihren Planungswillen geduBBert. Vorhandene bauliche Anlagen haben
Bestandsschutz.

4. Der Beschwerdefiihrer duBert sich nicht, welche Festsetzungen die Klostermiihle in den
Hintergrund treten lassen sollen. Der B-Plan und die OBV setzen nur Baufenster, max.
Gebidudehohe, Zahl der Vollgeschosse, die Fassadengestaltung und die Art des Daches
fest. Das eigentliche Gebédude kann daraus entwickelt werden. Die Nummerierung der
Gebdude erfolgt im entgegengesetzten Uhrzeigersinn. Die Nummerierung ist willkiirlich
gewihlt und beinhaltet keine Wertigkeit.

Die Begriindung zur B-Plandnderung wird hinsichtlich der Aussagen, warum die ,,Flache
fiir den Gemeinbedarf* und die ,,Kulturhistorischen Handwerkseinrichtungen* entfallen
sind, erginzt. Die ,,Flache fiir den Gemeinbedarf wurde als Sondergebiet (SO)
festgesetzt, da die geédnderten Hauptnutzungen nicht mehr in die Nutzungsart passten. Die
entfallenden Nutzungen kdnnen noch im Bereich des Gebdudes 4 durch- und vorgefiihrt
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werden. In der Klostermiihle selbst bleibt das Mahlwerk weiterhin sichtbar und kann
betrachtet werden.

Die Hohe des Gebaudes 3 (AuBlenterrasse) mit 3,20 m Hohe bemisst sich nach der
textlichen Festsetzung vom Erdgeschossfulboden der Klostermiihle und schliefit somit in
der Hohe mit dem Wanderweg ab. Das Geldnder steht in seiner Hohe von 1 m liber den
Wanderweg und Terrasse heraus. Fiir den Wanderer bleibt die Sicht in alle Richtungen
erhalten.

Die Parkplitze sind stlich in Abstand zu den Gebiuden und siidlich der Strafe festgesetzt
worden, um die zuldssigen Hauptnutzungen nicht zu beeintrichtigen. Allerdings sollte fiir
zwei Behindertenparkplétze aufgrund der zweckgebundenen Nutzung eine rdumliche
Néhe zu den Gebduden bestehen. Mit der gewéhlten Anzahl kann in der Regel der Bedarf
abgedeckt werden. Die anderen Parkplitze konnen bei Bedarf natiirlich auch fiir
Behinderte genutzt werden. Somit ist ein Kompromiss zwischen der ruhigen Terrassen-
und Hofnutzung und der Notwendigkeit von Behindertenparkplidtzen getroffen worden.

5. Das Gebdude soll sich vom Baudenkmal abheben und es damit betonen. Um
Ahnlichkeiten mit dem Baukdrper auszuschlieBen wurde ein Flachdach gewiihlt. Sollen
durch Dach und Baukorper der Unterschied hervorgehoben werden, werden mit der
Fassadengestaltung Annéherungen an das Baudenkmal geschaffen. Durch die max.
Gesamthohe von 6,50 m wird die Miihle in Threr H6he nicht tiberragt. Architektonisch
kann das entstehende Gebdude unterschiedlich (subjektiv) bewertet werden. Inwiefern der
Entwurfsverfasser den schmalen Grat zwischen Baukunst und bloem Bauen richtig
getroffen hat, vermag jeder selbst und anders zu beurteilen.

Weitere Aussagen zur Fassadengestaltung wie das positionieren von Fenstern etc. sind
nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Die siidliche Fassade des Gebdudes 1 wird von den
beiden Nebengebduden 2 (N 2) und durch die Fassadengestaltung nach ,,Gebdude 1 der
OBV* selbst aufgelockert.

Die Dachflichengestaltung des Gebdudes 1 hinsichtlich Material ist nichtgeregelt, wird
aber auch nicht als notwendig erachtet, da sich die Farbgebung in der Regel durch dunkle
Farbtone oder Begriinung darstellt. Die notwendigen Dacheinbauten sind der
Hauptdachfliche untergeordnet.

Die architektonische Wertung der Ausfiihrungsplanung ist nicht Gegenstand der
Abwiégung zum Bauleitplanverfahren.

Die Gemeinde hat sich in mehreren Beratungen verschiedene mogliche Entwiirfe
vorstellen lassen. Auf dieser Grundlage wurde die OBV gestaltet. Damit wird
sichergestellt, dass keine ungewollten Bauvorhaben realisiert werden konnen. Ohne OBV
konnte der Eigentlimer sein Bauvorhaben genauso umsetzen. Allerdings wére er oder ein
anderer spiterer Eigentlimer auch in der Lage, ein anderes Bauvorhaben umzusetzen, das
nicht den Anforderungen der Gemeinde geniigt.

Das angesprochene Flachdach konnte als Standort einer Solar- oder/und
Photovoltaikanlage sein.

6. Die fachlichen Untersuchungen wurden durch anerkannte Fachleute durchgefiihrt und
die entsprechenden Fachbehorden des Landkreises miteingebunden. Das Verfahren zur 3.
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22.

Anderung des Bebauungsplanes wird von der Gemeinde durchgefiihrt (Aufstellung und
Abwégung), so dass die Unabhéngigkeit vorhanden ist. Letztendlich unterliegt die 3. B-
Planidnderung mit Begriindung den Beschliissen der Gemeinde, die die Planungshoheit
hat.

7. 1. Das Sondergebiet 1 (rot) umfasst die Klostermiihle. Das SO 1 besteht aus den
Gebduden 1, 2 und 3 sowie aus den Nebengebiduden N1 N2 und den Hofflichen.

Hinsichtlich der VermaBung der Bauflichen wird auf die Abwégung unter Stellungnahme
Nr.6 Pkt. 5a) verwiesen. Im Rahmen der Klarstellung werden die Maf3e nachgetragen.

2. Es wird auf die Stellungnahme Nr. 10 des Landkreises Diepholz, Fachdienst
Bauordnung und Stédtebau verwiesen. Die Annahme der Beschwerdefiihrerin wird
bestitigt.

Ziel der textlichen Festsetzung fiir das Gebaude 4 im SO 3 ist es, die Nutzungen der 2.
Anderung, deren Wegfall kritisiert wird, in das SO 3 der 3. B-Planiinderung zu verlegen
und aufrecht zu erhalten. Die textliche Festsetzung wurde aus der 2. Anderung inhaltlich
iibernommen und ergidnzt. Der duflere Charakter der Klostermiihle als altes
Handwerksgebdude bleibt erhalten. Durch die Mdglichkeit diese Nutzungen ins SO
3einbringen zu kdnnen, wird dem Besucher das alte Handwerk nahe gebracht.

Stellungnahme einer Person vom 24.03.2016

Beschlussempfehlung:

Die AuBerung des Beschwerdefiihrers wird zur Kenntnis genommen, ist aber nicht
Gegenstand der Bauleitplanung.

AuBerdem sind im Verfahren noch vier weitere Stellungnahmen, allerdings verspétet
eingegangen. Die Stellungnahmen liegen der Beschlussvorlage ebenfalls bei, werden

aufgrund des verspiteten Eingangs nicht abgewogen.

Weitere Stellungnahmen sind nicht eingegangen.

Michael Matheja Bernd Bormann

Anlage
Stellungnahmen § 3(2), Geltungsbereich, FNP, Auszug LROP
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