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1. ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS UND NUTZUNGEN
1.1 Allgemeine Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Brockel, in der Flur 3 der Gemarkung Brockel,
siidlich der HauptstraBe (B 71) und westlich der BahnhofstraBe (sieche Ubersichtsplan).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 117/1,121/4, 121/15,
115/2, 114/3, 114/2 und Teilbereiche der Flurstiicke 121/11 und 121/14 in einer Grof3e
von ca. 1,4 ha.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (ohne Malistab) - LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsi-
schen Vermessungs- und Katasterverwaltung; © 2025

1.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Auf den Flachen innerhalb des Plangebietes befindet sich eine gemischte Nutzung aus
Wohnhéiusern, Gewerbe und Gartenland.

Umliegend befinden sich siidlich ein Gewerbebetrieb fiir die Herstellung und den Ver-
trieb von Farben und westlich sowie nordlich der Bundesstral3e B 71 eine gemischte Nut-
zung aus Wohnen, Gewerbe und Handel. Weiter siidlich steht die denkmalgeschiitzte
Miihle des Ortes. Stidwestlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.



2. ALLGEMEINE ZIELE, ZWECK UND ERFORDERLICHKEIT DER
PLANUNG

Ziel der Gemeinde Brockel ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine gemischte Nutzung aus Gewerbe und Wohnen im
Bereich der Ecke Bahnhofstrale / Hauptstra3e zu schaffen. Wesentlicher Anlass ist dem
angrenzend vorhandenen Handwerksbetrieb Erweiterungsabsichten zu ermdglichen, um
den vorhandenen Standort zu sichern und fortzuentwickeln. Somit kénnen gute Arbeits-
bedingungen fortgefiihrt und entwickelt werden, Arbeitsplatze erhalten bleiben und auch
neue geschaffen werden, um die Belange der Raumordnung und der mittelstindischen
Wirtschaft zu beriicksichtigen. Eine Weiterentwicklung des Betriebsstandortes ist ohne
die Aufstellung eines Bebauungsplanes derzeit nicht moglich. Um auch die sich bereits
im Innenbereich und nach § 34 BauGB zu beurteilenden Wohnnutzungen entlang der
Hauptstra3e mit in die Planung einzubeziehen und eine klare rechtliche Grundlage zu
schaffen, werden diese Bereiche in das Plangebiet einbezogen. Stidtebaulich ist es sinn-
voll, den vorhandenen Gewerbebetrieb sowie Wohn- und Mischnutzungen innerhalb der
Ortslage zu stirken und Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Ortsbereiches in Zu-
kunft bereitzustellen und das Planungsrecht vorzubereiten. Aufgrund der Lage im Orts-
kern und die vorhandene ErschlieBung iiber die ausgebauten Gemeindestralen werden
keine 6ffentlichen InfrastrukturmaBnahmen und damit einhergehende Kosten verursacht.

3. FORMLICHE UND INFORMELLE PLANUNGEN
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Eine Darstellung als ge-
mischte Bauflidche im Flachennutzungsplan besteht bereits (s. auch 3.4).

3.2 Ziele der Raumordnung

Landesraumordnungsprogramm

Die Gemeinde Brockel liegt im ldndlichen Raum. Geméll dem Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen 2022 sollen die ldndlichen Regionen als Rdume mit eigenem
Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsféhigkeit und in-
ternationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersidchsischen Wirtschaft dauerhaft einen
wesentlichen Beitrag leisten konnen. Dariiber hinaus sind vorrangig solche Maflnahmen
durchzufiihren, die den Kommunen eine eigenstindige Entwicklung ermdglichen und die
besonderen Standortvorteile fiir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Insbesondere
sollen kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld geboten, die Produkti-
ons- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft verbessert und deren
Wettbewerbsfahigkeit gestirkt, die Auswirkungen des demografischen Wandels fiir die
Dorfer abgeschwicht, die soziale und kulturelle Infrastruktur gesichert und weiterentwi-
ckelt sowie die Umwelt und die Landschaft erhalten und verbessert werden. Raumstruk-
turelle Maflnahmen sollen dazu beitragen, geschlechtsspezifische Nachteile abzubauen.




Planungen und Maflnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und
MalBnahmen der AuBBenentwicklung haben. Dies ist fiir das Plangebiet umsetzbar, da sich
die Flachen im Plangebiet in der bereits bebauten Ortslage befinden (s. auch Erlduterun-
gen in der stddtebaulichen Zielsetzung unter Punkt 2).

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind flir das Plangebiet
keine Darstellungen enthalten. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir ein Misch- und Gewerbegebiet entspricht den Zielen des Landes-Raumordnungspro-
gramms 2022.

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Rotenburg (Wiimme) 2020
ist fiir die Gemeinde Brockel keine zentralortliche Funktion festgelegt worden. Brockel
gehort zu den Orten, in denen sich die Siedlungsentwicklung in der Regel im Rahmen der
ortlichen Eigenentwicklung vollziehen soll. Zusitzlich ist Brockel als Standort fiir die
Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten dargestellt. Fiir das Plangebiet enthilt die
zeichnerische Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms, auer der angren-
zenden Darstellung einer Hauptverkehrsstrale (B 71), keine Darstellungen. Durch die
Bereitstellung von gemischten Baufldchen in Festsetzung eines Misch- und Gewerbege-
bietes wird die Gemeinde Brockel ihrer Aufgabe gemif3 den Zielen des Regionalen
Raumordnungsprogramms gerecht. Die Ziele der Raumordnung werden umgesetzt.

33 Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Die Verordnung iiber die Raumordnung im Bund fiir einen ldndertibergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPHV) ist am 1. September 2021 in Kraft getreten und entsprechend zu
berticksichtigen. Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich der
Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentli-
chen Stellen verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des
Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal
auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Die unter www.geoportal.de verfilig-
bare Hinweiskarte zu Starkregengefahren in Niedersachsen stellt sogenannte auf3erge-
wohnliche Niederschlagsereignisse mit einer Eintrittswahrscheinlichkeit alle 100 Jahre
dar, die nachfolgend aufgefiihrt werden.
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Abb. 2: FlieBgeschwindigkeit (extrem)
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Abb. 3: Uberflutungstiefe (extrem)

Die FlieBrichtungen verlaufen iiberwiegend von Nordost nach Stidwest. Die Auswirkun-
gen eines extremen Falls konnen durch geeignete Mallnahmen wie etwa eine gezielte
Wasserfiihrung durch Geldndeprofilierung und resiliente Konstruktion der baulichen An-
lagen mittels Anhebung der Sockelhdhe, Verwendung wasserbestindiger Materialien
oder Anordnung sensibler Technik oberhalb des Uberflutungsniveaus deutlich gemindert
werden.

Das Plangebiet befindet sich weit entfernt von der Kiiste und Uberschwemmungsgebieten
sowie vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten und Risikogebieten auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten. Aufgrund der Lage des Plangebietes sind dahingehend
keine Auswirkungen durch oberirdische Gewisser zu erwarten.

3.4 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bothel stellt im Plangebiet ent-
lang der Hauptstra3e gemischte Baufldchen und siidlich angrenzend gewerbliche Baufla-
chen dar. Der Bebauungsplan ist somit groBBtenteils aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Fiir den westlichen Teilbereich wird der Flachennutzungsplan gemiB § 13a (2)
BauGB im Wege der Berichtigung in seiner Darstellung angepasst.



Gemeinde Brockel, Bebauungsplan Nr. 26 ,,Ecke Bahnhofstra3e / Hauptstrafie*

Abb. 4  Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bothel - (ohne Maf3stab)

3.5 Rechtverbindliche Bebauungspline

Stdlich anliegend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 11 ,,Gewerbegebiet Schroder
welcher ein Gewerbegebiet festsetzt. Weitere Bebauungsplédne in direkter Umgebung lie-
gen nicht vor.



/ Im neven Felde

Abb. 5 Bebauungsplan Nr. 11 ,,Gewerbegebiet Schroder” (ohne Malistab)

3.6 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemill § 13a BauGB im sogenannten be-
schleunigten Verfahren als MaBBnahme der Innenentwicklung aufgestellt. Die Vorausset-
zungen fiir die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor:

a) Die Flachen im Plangebiet liegen innerhalb der bebauten Ortslage von Brockel.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der zeitgemédBen Innenentwicklung
des Ortes.

b) Die Flidchen im Plangebiet haben eine GroBe von ca. 14.470 m?. Die zuldssige
Grundfldche liegt mit ca. 7.775 m? deutlich unter 20.000 m?. GeméiB § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB sind die Grundflichen weiterer Bebauungspléne der Innenentwick-
lung mitzurechnen, wenn diese in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang stehen. Derzeit befinden sich keine Bebauungsplidne gemal
§ 13a BauGB in der Aufstellung, die diese Kriterien erfiillen.

c) Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem ,,Gesetz iiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung® (UVPG) oder dem niedersédchsischen ,,Gesetz zur Umsetzung
europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz* unterliegen.



d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter. Das Plangebiet ist ausreichend weit
entfernt von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Aufgrund der geplanten Nutzungen und der Lage des Plangebietes sind keine Be-
eintrdchtigungen zu erwarten.

e) AuBerdem bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Es sind keine Storfallbetriebe in einem
groBeren Umkreis vorhanden.

Die Anwendbarkeit des § 13a BauGB fiir das Planverfahren ist damit gegeben.

3.7 Teilaufthebung rechtsverbindlicher Bebauungspline

Stidlich des Plangebietes ist der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11 ,,Gewerbege-
biet Schroder* aus dem Jahr 2006 vorhanden, der ein Gewerbegebiet gemél § 8 BauNVO
und eine Flache flir die Abwasserbeseitigung (Regenriickhaltebecken) festsetzt.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Gewerbegebiet
Schroder®, die vom Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 26 iiberdeckt werden, werden
mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 26 vollstandig aufgehoben.

3.8 Baudenkmalschutz

Stidlich des vorhandenen Gewerbegebietes befindet sich eine alte Windmiihle, die unter
Denkmalschutz steht. Um den Umgebungsschutz gemé § 8 NDSchG zu berticksichti-
gen, wird ein Hinweis zum Denkmalschutz aufgenommen: Im Geltungs- und Wirkungs-
bereich des Bebauungsplanes besteht grundsétzlich Umgebungsschutz gemill § 8
NDSchG. GemiB § 10 Abs. 1 Nr. 4 NDSchG besteht eine Genehmigungspflicht fiir alle
MaBnahmen der Errichtung, Anderung und Beseitigung von Anlagen (zum Beispiel
auch fiir Werbeanlagen, Solar- oder PV-Anlagen und Stralenbeldge) in der Umgebung
von Baudenkmalen. Bei der Durchfiihrung von Einzelbauvorhaben ist frithzeitig Kon-
takt mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Rotenburg (Wiimme) auf-
zunehmen.



4. PLANINHALT
4.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1.1  Artder baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes sind bereits gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen vor-
handen, so dass zur Sicherung und Entwicklung dieser Nutzungen im 6stlichen Teil des
Plangebietes ein Mischgebiet geméll § 6 BauNVO festgesetzt wird. Die Lage des Plan-
gebietes eignet sich aufgrund der angrenzenden Bestandsbebauung und der stidtebauli-
chen Einbindung in besonderem Mafe fiir eine gemischte Nutzungsstruktur. Fiir den 0st-
lichen Teil des Plangebietes wird daher ein Mischgebiet gemill § 6 BauNVO festgesetzt.
Die Festsetzung verfolgt das Ziel, neben der Sicherung von Wohnnutzungen auch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung weiterer Betriebsstétten nicht
wesentlich storender Gewerbebetriebe zu schaffen. Die zentrale Lage innerhalb der Ort-
schaft begiinstigt eine solche Nutzungsmischung und bietet perspektivisch ein geeignetes
Standortpotenzial auch fiir gewerbliche Entwicklungen.

Im Mischgebiet sind die gemdl § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniigungs-
stitten) BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sowie die geméal § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten nicht zulédssig. Spielhallen und Vergnii-
gungsstatten fligen sich stidtebaulich nicht in die dorflich geprédgte Ortslage ein und sol-
len eher im Gebiet eines Grundzentrums rdaumlich gesteuert werden. Ein wesentliches
Ziel der Gemeinde Brockel ist es, die Nutzungsvielfalt des Gebietes zu sichern und es
insbesondere fiir nicht stérende Betriebe und die vorgesehene Wohnnutzung interessant
zu halten. Ebenso soll durch diese Festsetzung die benachbarte Wohnbebauung nicht be-
eintrachtigt werden. Vergniigungsstitten konnen dieser Zielsetzung entgegenwirken, weil
sie eine Niveauabsenkung zur Folge haben kénnen, die zu Strukturverdnderungen fiihren
kann. Um einer derartigen Entwicklung entgegenzusteuern, soll ihre Errichtung in dem
Mischgebiet ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fiir Tankstellen geméB § 6 Abs. 2 Nr.
7 BauNVO. Deren Ausschluss ist erforderlich, da sich Tankstellen aufgrund ihres grof3en
Flachenbedarfs oder der zu erwartenden Storungen nicht in die Eigenart der Umgebung
einfligen wiirden oder durch diese Nutzung erhdhte Larmemissionen (Verkehr, Gewer-
beldrm) auftreten konnen und damit eine Beeintrichtigung der geplanten Mischnutzung
entstehen wiirde.

Auf dem Flurstiick 121/15 des Plangebietes befindet sich bereits ein Werkstattgebaude
des genannten Betriebes, das nach Siiden, in Richtung der vorhandenen grof3flachigen
Betriebsgebdude erweitert werden soll, sodass in diesem Bereich eine gewerbliche Fort-
entwicklung erfolgt. Hier befinden sich seit Jahrzehnten die Produktionsstétten des Be-
triebes mit verschiedenen groflen Malerwerkstétten innerhalb eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes. Stiddtebaulich ist es sinnvoll, den vorhandenen Gewerbebetrieb sowie
Wohn- und Mischnutzungen innerhalb der Ortslage zu stirken und Entwicklungsmog-
lichkeiten an diesem zentralen Standort bereitzustellen.



Um weitere Um- und Anbauten im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11 zu ermog-
lichen, werden die Baugrenzen und die liberbaubare Flache an den neuen Bebauungsplan
angepasst. Das derzeit festgesetzte Regenriickhaltebecken wird aufgrund der allgemeinen
Zulassigkeit innerhalb von Gewerbe- und Mischgebieten nicht explizit an einem Ort fest-
gesetzt, um auch hier Betriebsabldufe nicht zu behindern. Eine ordnungsgeméfe Riick-
haltung des Regenwassers bleibt davon unbertihrt und ist im Zuge der Genehmigungspla-
nungen nachzuweisen.

Aufgrund der umliegenden Bebauungen ist eine gewerbliche Entwicklung im Hinblick
auf die Emissionen nicht uneingeschriankt moglich. Dahingehend sind bei der betriebli-
chen Entwicklung die Immissionsorte der anliegenden Wohnnutzungen im Gewerbe und
im Mischgebiet zu beachten. Das sich die festgesetzten Gewerbefldachen allesamt im Ei-
gentum des ansédssigen Handwerksbetriebes befinden, wird von weitergehenden Larm-
kontingenten oder dhnlichen Massnahmen die auf Gewerbegebiete festgesetzt werden
konnen, abgesehen. Hier ist fiir die Gemeinde ein Nachweis der Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte der anliegenden schutzbediirftigen Nutzungen auf Ebene der Baugenehmi-
gungsplanung ausreichend, wenn erforderlich. Durch die naheliegenden schutzbediirfti-
gen Nutzungen ist jedoch eine uneingeschrankte Gewerbeentwicklung nicht moglich, so-
dass im westlichen und stidlichen Teil des Plangebietes ein eingeschrinktes Gewerbege-
biete gemal § 8 BauNVO festgesetzt wird. Dies begriindet sich zudem in dem Ausschluss
weiterer Nutzungen. Gemél § 1 Abs. 5 BauNVO sind im GEe 1 und 2 ausnahmsweise
zugelassene Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ithm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind, aus-
nahmsweise zugelassene Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und ausnahmsweise zugelassene Ver-
gniigungsstitten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Mit diesen Ausschliissen soll an diesem Standort die gewerbliche Fortent-
wicklung des anséssigen Betriebs im Vordergrund stehen. Die Nichtzuldssigkeit der Ver-
gniigungsstitten folgt der beim Mischgebiet genannten Argumentation. Die Einschrin-
kung des Gewerbegebietes beruht somit darauf, die umliegend vorwiegend vorhandenen
Wohnnutzungen hinsichtlich ihres Konfliktpotenziales insoweit zu berticksichtigen, dass
man im Plangebiet konflikttrichtige und unerwiinschte Entwicklungen in dieser Lage des
Gemeindegebietes ausschlief3t.

Im westlichen Teil des Plangebietes sind entlang der Hauptstrale bereits Wohngebédude
vorhanden. Diese sollen auch in diesem Teil des Gewerbegebietes weiter zuléssig sein,
jedoch auch die Mdoglichkeit zur Erweiterung des Gewerbes geschaffen werden. Im GEe
2 sind somit Wohngebdude als gebietsfremde Nutzung zuldssig. Betriebszugehorige
Wohnungen sind innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich und somit nicht zuléssig.

4.1.2  MaB der baulichen Nutzung
Als MaB der baulichen Nutzung sind im Mischgebiet eine Grundflichenzahl von 0,6,

zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll
die Bestandsbebauung und deren Entwicklungsmoglichkeiten beriicksichtigt werden.



In den eingeschrinkten Gewerbegebieten GEel und 2 sind eine Grundflachenzahl von
0,6, eine Oberkante von max. 10 m sowie eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
geplanten Hohenfestsetzungen erlauben eine Bebauung, die sich in die vorhandene Bau-
struktur einfligt und an den Hohenfestsetzungen fiir die vorhandenen gewerblichen Ge-
biuden orientiert. Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Dachhédhe sind durch
turmartige Aufbauten (z.B. Schornsteine), technische Anlagen mit einer Grundflache bis
zu 10 m? und untergeordnete Bauteile wie Liiftungsanlagen und Antennen zuléssig. Mo-
bilfunkmasten sind davon ausgeschlossen. Die Uberschreitung ist erforderlich, da die
technischen Aufbauten der Funktionsfahigkeit des zukiinftigen Gebédudes dienen.
Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen ist gem. § 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante
der an das Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen Stralenverkehrsfliche, jeweils gemes-
sen in der Mitte der Stralenfront des Grundstiicks.

4.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Im Plangebiet sind die liberbaubaren Grundstiicksflichen derart festgesetzt, dass die ge-
planten baulichen Anlagen realisiert werden konnen und die Baugrenzen nach Siiden an
die tiberbaubaren Grundstiicksflachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11
anschliefen.

In der abweichenden Bauweise gemill § 22 Abs. 4 BauNVO in den Gewerbegebieten
sind Gebdude mit einer Linge tiber 50 m zuléssig, um die geplanten gewerblichen Ge-
biude realisieren zu konnen.



4.1.4 Erhalt von Einzelbiumen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine alte Stieleiche die als ortsbildpridgend ange-
sehen werden kann und als zu erhalten festgesetzt wird. Bei allen Hoch- und Tiefbaumal-
nahmen sind Stamm, Krone und Wurzelraum zu schiitzen. Sollte dieser Baum altersbe-
dingt oder durch Umwelteinfliisse abgingig sein, ist dieser durch eine Neuanpflanzung
eines standortgerechten, einheimischen Laubbaumes zu ersetzen. Dabei ist die Mindest-
pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm
zu verwenden.

4.2 Belange von Natur, Landschaft und Klima

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,Ecke Bahnhofstrale / Hauptstraf3e*
muss keine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, da es sich geméf § 13a BauGB um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Bebauungspléne der Innenentwick-
lung konnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im Rahmen des be-
schleunigten Verfahrens kann auf bestimmte Verfahrensschritte verzichtet werden.
Hierzu gehort die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Dennoch sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen Belange darzustellen, welches im fol-
genden Abschnitt beziiglich der Belange von Natur und Landschaft erfolgt.

Grundlagen fiir die Ermittlung der Auswirkungen zum geplanten Vorhaben sind:
- Biotoptypenkartierung im Jahre 2024 gemifl dem Kartierschliissel der Biotopty-
pen in Niedersachsen (Drachenfels, 2021),
- Kartenserver LBEG (http://nibis.lbeg.de/cardomap3/),
- Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Rotenburg/Wiimme
(2015).

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte der Gemeinde Brockel und ist im Bestand uns seiner
Umgebung dem Biotoptyp Léndlich gepréigtes Dorfgebiet (ODL (Biotoptypenkiirzel))
zuzuordnen. Entlang der Hauptstralle befindet sich ein Locker bebautes Einzelhausgebiet
(OEL) mit Hausgérten (PH). Siidlich schlieit ein Gewerbebetrieb (OGG) an. Innerhalb
des Plangebietes befinden sich keine hochwertigen Biotoptypen. Lediglich ein groBerer
standortgerechter Baum (Stieleiche) hat fiir das Ortsbild einen pragenden Charakter. Die-
ser soll erhalten bleiben. Die Schutzgiiter des Naturhaushaltes sowie das Landschaftsbild
sind durch die vorhandenen Nutzungen und Bebauungen bereits siedlungstypisch iiber-
pragt. Aus den einschldgigen allgemein zugéngigen Umweltkarten lassen sich fiir das
Plangebiet keine hoherwertigen oder schutzbediirftigen Bereiche ausmachen. Auswir-
kungen bestehen lediglich durch eine mogliche geringe Mehrversiegelung und somit eine
Beeintriachtigung der Schutzgiiter Boden und Wasser. Beeintrichtigungen der Schutzgii-
ter Tiere und Pflanzen ergeben sich mit dem Erhalt des GroBbaumes nicht. Die weiteren
Straucher und Kleinbdume sind typische AuBlenanlagen des Siedlungsbereichs und be-
diirfen keines besonderen Schutzes. Auch in Zukunft wird der unbebaute Teilbereich des
Plangebietes in Form von Aulenanlagen gértnerisch genutzt. Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Mensch und Landschaftsbild ergeben sich durch die Lage und vorhandenen



Nutzungen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht. Hinsichtlich des Schutzgutes
Flache und Klima erfolgt eine Nachverdichtung im Siedlungsbereich, was auBlerortliche
Flachen schont und Anreize zu Neu- und Umbau klimafreundlicherer Bauweisen fordert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,Ecke Bahnhofstra3e / HauptstraBBe* dient
nach § 13a BauGB der Innenentwicklung, sodass kein Ausgleichsbedarf fiir diese Flache
besteht. GemiB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Bebauungsplangebieten der Innen-
entwicklung bei einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Die im
Planénderungsgebiet zukiinftig zuldssige Grundfldche beschrinkt sich auf maximal ca.
7.775 m?, liegt also weit unter 20.000 m>. Die Anforderungen des § 13a BauGB werden
somit erfiillt. Daher sind fiir den Eingriff in den Naturhaushalt keine Ausgleichsmafnah-
men erforderlich.

4.3 Artenschutz

Innerhalb der Bauleitplanung sind die Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen. Sie
sind unabhédngig von anderen Umweltbelangen zu behandeln. Obwohl die Zugriffsver-
bote erst durch tatsdchliche BaumaBnahmen ausgelost werden und deshalb regelmiBig
bei der Bauausfiihrung zu beachten sind, ist es Aufgabe des Bebauungsplans, Konflikte
aufzuldsen, die einer Realisierung der Planung entgegenstehen und ob Vermeidungs-
oder vorgezogene Ausgleichsmafinahmen vorzusehen sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschiadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wiéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-zeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschiddigen oder zu zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter
modifiziert. Darin heil3t es, dass die 6kologischen Funktionen der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfiillt werden. Fiir die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten relevant.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorpriifung ist festzuhalten, dass mit der Umset-
zung der Planung Verstofe gegen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht zu erwarten
sind bzw. vermieden werden konnen. Es handelt sich weitestgehend um bebaute Bereiche



und Nutzgirten, die lediglich einen Teillebensraum fiir ,,Allerweltarten‘ aufweisen. Ver-
tiefende Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

Als artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen sind jedoch grundséitzlich zu beach-
ten, dass die Rodungen von Geholzen aullerhalb der Brut- und Setzzeit sowie gem. § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG im Zeitraum 01.10. bis 28/29.02. erfolgen. Zudem sind, bei Be-
seitigungen von Biumen sowie bei Abriss oder Umbaumafinahmen von Gebduden, die
Béume vor der Rodung und die Gebédude vor dem Abriss oder Umbaumafinahmen je nach
Jahreszeit auf Vogel- und Fledermausbesatz zu untersuchen. Bei positivem Besatz sind
gegeben falls weitere Mafinahmen erforderlich.

4.4 Immissionsschutz

Eine schallgutachterliche Bewertung ist fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Die ortliche Situation orientiert sich an den Bestandsbebauungen und die
vorhandenen Schutzbediirftigkeiten. Gegebenenfalls ist eine schalltechnische Bewertung
im Zuge der Genehmigungsplanung fiir die Erweiterung notwendig, je nach moglichen
Auswirkungen des konkreten Vorhabens. Im Zuge der Betriebsentwicklung des anséssi-
gen Gewerbebetriebes liegt bereits ein Gutachten vor, dass eine Vereinbarkeit mit den
umliegenden Nutzungen darlegt. Grundsitzlich sind die Immissionsrichtwerte an den
schutzbediirftigen Nutzungen von den ausgehenden Emissionen aus dem Gewerbe einzu-
halten. Die Situation im Bereich des festgesetzten Mischgebietes verdndert sich vom
Schutzstatus nicht. Somit sind auch hier keine zwingenden Vorgaben festzusetzen.
Aufgrund der Bestandssituation sind Geruchsemissionen im Geltungsbereich nicht zu er-
warten bzw. ergeben sich keine Anderungen. Wesentliche Geruchsemissionen aus dem
Gewerbebetrieb sind aufgrund der umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen nicht mog-
lich und von dem Betrieb nicht zu erwarten

4.5 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Gemil § 9 Abs. 4 BauGB 1.V. mit §§ 80 und 84 NBauO werden fiir das Plangebiet ortli-
che Bauvorschriften erlassen. Diese sollen im Zusammenhang mit den Festsetzungen ge-
mal § 9 BauGB das bestehende Ortsbild bewahren, bei Um- und Neubauten zu einer
Einfligung des Neuen in das Bestehende beitragen und dazu beitragen, dass sich das Plan-
gebiet gestalterisch in die vorhandene Ortsstruktur einfiigt.

4.5.1 Dacher

Die Dicher der baulichen Anlagen sind nur in gedeckten Farbtonen von rot bis rotbraun
und anthrazit auszufiihren. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen 1.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO und Garageni.S.d. § 12 BauNVO sowie Wintergérten. Zusétzlich sind begriinte
Décher und Photovoltaikanlagen zuldssig.

Dies soll die in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen vorherrschenden Dachfar-
ben beriicksichtigen.



4.5.2 Dachneigung

Auf den benachbarten Grundstiicken sowie im gesamten Gemeindegebiet bestehen fast
ausschlieBlich Gebdude mit geneigten Dachern. Dementsprechend ist zur Wahrung des
Ortsbildes im Plangebiet eine Dachneigung von mindestens 15 Grad einzuhalten. Ausge-
nommen hiervon sind Nebenanlagen.

4.5.3 Auflenwande

Die Fassaden der baulichen Anlagen sind bei Verblendmauerwerk nur in einem Rotton
zuldssig. Metallverkleidungen sind nur in matten Farben griin, grau und anthrazit zulés-
sig. Auch dies berticksichtigt den Umgebungsschutz der vorhandenen Bebauung und soll
ortuntypische Farbtone vermeiden.

4.5.4 Traufhohe

In den Gewerbegebieten GEe 1 und 2 darf eine Trauthohe (TH) von 6,00 m nicht iiber-
schritten werden. Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Trauthdhe ist die endgiiltige
Fahrbahnoberkante der an das Grundstiick angrenzenden Strale, gemessen in der Mitte
der StraBlenfront des Grundstiicks.

Mit der Festsetzung der Traufthohe in Verbindung mit der maximalen Gebaudehohe soll
eine homogene Bebauung ohne eine zu massive Ausnutzung der Baugrundstiicke und
damit rahmensprengender Bebauung erreicht werden. Weiterhin wird damit auch die vor-
handene gewerbliche Bebauung mit gleicher Hohenbegrenzung beriicksichtigt.

4.5.5 Ordnungswidrigkeiten

Um VerstoBle gegen die ortlichen Bauvorschriften als Ordnungswidrigkeiten ahnden zu
konnen, wurde in den Bebauungsplan folgender Hinweis aufgenommen:

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer den Best-
immungen der 6rtlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung zuwider handelt. Die Ordnungs-
widrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO konnen gemiB § 80 Abs. 5 NBauO mit Geldbullen
bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

5. MABNAHMEN ZUR DURCHFUHRUNG
5.1 Bodenordnung

Die Grundstiicksflaichen werden durch die jeweiligen Eigentiimer bebaut, so dass eine
Durchfiihrung des Bebauungsplanes umgehend nach Rechtskraft beginnen kann



5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die angrenzenden 6ffentli-
chen Stra3en ,,Bahnhofstra3e” (K 209) und ,,Hauptstra3e* (B 71). Die ErschlieBung des
Gewerbegebietes erfolgt weiterhin iiber die beiden Zufahrten an der Bahnhofstralle des
ansdssigen Betriebes innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11.

53 Ver- und Entsorgung

e Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsverband Rotenburg-Land.
Die Loschwasserversorgung ist bei der Durchfithrung der Planung mit dem Wasserver-
sorgungsverband Rotenburg-Land und der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Aus brand-
schutztechnischer Sicht muss eine Loschwassermenge von mind. 48 m?/h {iber 2 Stunden
vorhanden sein.

e Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird an die bestehende Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen und zur Kldranlage in Bothel geleitet.

Es liegt bereits ein Anschluss an den Regenwasserkanal in der Hauptstralle vor, an den
der Bestand bereits angeschlossen ist. Das Plangebiet ist vollstdndig vom Einzugsgebiet
des Generalentwisserungsplanes abgedeckt.

Die Fldche fiir ein Regenriickhaltebecken im rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
11 wird tiberplant, um mogliche Betriebsverdnderungen flexibler umsetzen zu kénnen.
Eine ordnungsgemife Riickhaltung des Regenwassers bleibt davon unberiihrt und ist im
Zuge der Genehmigungsplanungen nachzuweisen. Im Rahmen der Genehmigungspla-
nung neuer baulicher Anlagen ist der zusétzlich benétigte Retentionsraum {iber eine Ver-
sickerung oder Regenwasserriickhaltung innerhalb des Plangebietes nachzuweisen. Hier
sind im westlichen Teil des Plangebietes noch ausreichend Freiflichen vorhanden. Der
Nachweis einer moglichen Versickerung oder Riickhaltung erfolgt im Rahmen der Ge-
nehmigungsplanung.

e Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit Gas und Strom erfolgt liber das vorhandene Netz der EWE Netz
GmbH.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wiimme).



5.4 Hinweise

e Bodenschutz- und Abfallrecht

Hinweise auf Altlasten oder schiddliche Bodenverdnderungen sind zum gegenwairtigen
Zeitpunkt nicht bekannt.

Brockel, den

(Blirgermeister)

Stand: 05/2026
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