Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a BauGB
Zum Bebauungsplan Nr. 17 ,,Brockel — Bahnhof“
der Gemeinde Brockel

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) | 03.06.2021

fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 21.10. bis 21.11.2021

fruhzeitige Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB zu Um-|10.11.2021/21.10. bis
fang/ Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping) 21.11.2021
Auslegungsbeschluss 31.03.2025

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

14.04.2025 bis 23.05.2025

Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

14.04.2025 bis 23.05.2025

Satzungsbeschluss

11.08.2025

Rechtskraft

30.11.2025

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst nahezu den gesamten
Ortsteil Brockel-Bahnhof der Gemeinde Brockel,
an der Bahnhofstrale (Kreisstrae K 209). Das
Plangebiet umfasst die Flursticke 423/171,

Nach allen Seiten grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an. Nérdlich des Plangebietes be-
findet sich ein Wohngebaude in Einzellage und
nérdlich der Strale ,Am Bahnhof* ein Gartenbau-

382/173, 176/2, 17412, 424/171, 381/171, 384/171  betrieb/Landwirtschaft
tiw., 168/2 tiw., 171/1 tiw., 170/3, 170/2 tiw. und  #7R ¢ R ..
163/2 der Flur 3 sowie die Flurstiicke 84/52, =% N ’ SRR o

84/83, 84/15, 84/50, 84/49 tiw., 84/19, 84/18,
84/73 tlw. 399/24 tiw., 84/22, 84/53, 84/54, 84/74,
84/75, 84/76, 84/77, 84/85, 84/46, 84/47, 84/48
und Teile des Flurstiicks 202/9 (Kreisstrale K
209) der Flur 2 der Gemarkung Brockel. Das Plan-
gebiet hat eine GroéRe von ca. 10,6 ha.

Im Plangebiet befinden sich gewerblich genutzte
Gebaude (u.a. Maschinenbau, Kunstgewerbe, ein
Betrieb fur Reparatur, Verkauf und Wartung von
Motorgeraten, enem. Fertigung von Betonteilen),
Wohnbebauung, eine ehem. Eisenbahntrasse, die
jetzt als uberortlicher Radweg genutzt wird, und
landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes, ohne M
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Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung an-
gestrebt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Misch- und Gewerbeentwicklung in der
Gemeinde Brockel geschaffen werden.

Die Samtgemeinde Bothel und die Gemeinde Brockel haben bereits im Jahr 2017 die 54. Anderung des
Flachennutzungsplans bzw. einen ersten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 am Ortsteil Bahnhof in
Brockel auf den Weg gebracht. Jedoch ging es zu dem Zeitpunkt lediglich um eine kleine Erweiterung
eines ansassigen Gewerbebetriebs im Stden des jetzigen Plangebiets. Im Verlauf der weitergehenden
Planungen zeigten sich aufgrund der Gemengelage von Wohn- und Gewerbenutzungen Schwierigkei-
ten in der Umsetzbarkeit der Planungsabsichten. Dahingehend wurde eine schalltechnische Begutach-
tung durchgefiihrt, um die Bestandssituation in Bezug auf die Schallbelastungen festzustellen. Aufgrund
weiterer Anderungen von Eigentums- und Nutzungsverhéltnissen hatten sich die Gemeinde Brockel und
die Samtgemeinde Bothel dann dazu entschieden, den gesamten Bereich des Ortsteiles Brockel-Bahn-
hof neu zu tberplanen, um die vorherrschenden Nutzungskonflikte abschlieend zu I6sen. Hierzu wur-
den verschiedene Gesprache mit den Grundsttickseigentumern gefuhrt.

Die Gesamtplanung dient dazu, beabsichtigte Larmkontingente vollumféanglich zu definieren und die
Rahmenbedingungen fir den Erhalt und ortliche Entwicklung der Betriebe und Anlieger am Ortsteil
Bahnhof verbindlich zu regeln. Die Planaufstellung hat das Ziel, einerseits Planungssicherheit und ver-
lassliche Rahmenbedingungen festzulegen, die unter Berlicksichtigung der historischen Entwicklung
des Ortsteils ein angemessenes Wachstum der ansassigen Gewerbetreibenden gewahrleistet sowie



andererseits die zuklnftigen zuldssigen Nutzungen detaillierter festzusetzen. Daruiber hinaus soll die
vorhandene Wohnnutzung entsprechend ihrer Entwicklung ebenso gewrdigt werden.

Das Plangebiet entspricht heutzutage nicht mehr den Gegebenheiten im Sinne des damaligen Flachen-
nutzungsplanes, der neben der Bahntrasse eine ausschlieRlich gewerbliche Nutzung vorsah. Die ehe-
malige Bahntrasse wurde in einen regional bedeutsamen Fahrradweg umgewandelt und die Wohnnut-
zungen in Verbindung mit dem Arbeiten haben zugenommen bzw. Gewerbetreibende haben ihren Be-
trieb altersbedingt aufgegeben oder stark reduziert. In den letzten Jahren zeigte sich, dass fiir die ge-
werbliche Eigenentwicklung in der Gemeinde Brockel ein verstarktes Interesse an Gewerbe- und Misch-

bauflachen sowie Erweiterungsmaglichkeiten vorhanden ist. Dabei geht es im Wesentlichen um ortsan-
sassige Betriebe.

Die Gemeinde Brockel méchte gemeinsam mit der Samtgemeinde Bothel, zusténdig fur die Flachen-
nutzungsplanénderung, den Standort entsprechend den heutigen Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fort-
entwickeln. Dazu soll im nérdlichen Bereich aufgrund der bereits vorhandenen hohen Anzahl an Wohn-
nutzungen gemischte Bauflachen dargestellt bzw. Mischgebiete festgesetzt werden, um das Wohnen
und das Gewerbe weiterhin zu erméglichen. Ziel einer ausschlieRlichen Entwicklung in ein Wohngebiet
mit einer erhdhten Anzahl von Wohneinheiten soll jedoch entgegengewirkt werden. Der Schwerpunkt
zur Wohnbauentwicklung liegt in anderen Bereichen der Gemeinde Brockel. Der GroRteil der Festset-
zungen im Geltungsbereich soll weiterhin Gewerbe sein, um den ansassigen Gewerbebetrieben Ent-
wicklungsmoglichkeiten zu bieten, Anreize fur ungenutzte Potenzialflachen zu geben und Gewerbetrei-
bende aus der Gemeinde Brockel fur den Standort am alten Bahnhof zu gewinnen. Im sudéstlichen
Bereich besteht derzeit bereits ein vorhabenbezogener Bebauungsplan. Aufgrund der Aufgabe des Ei-
gentlmers soll hier eine gewerbliche Nutzung ohne Vorhabenbezug bestehen bleiben. Fiir die historisch
gewachsenen gewerblichen Nutzungen sowie Freiflachen zwischen der ErschlieRungsstralle am Bahn-
hof und dem Uberregionalen Radweg soll ein Planrecht hergestellt werden, um auch hier anstehende
potenzielle Gewerbegrundsticke bebauen zu kénnen. Sudlich des Radweges sollen die beiden Gewer-
bebetriebe als auch die vorhandenen Wohnnutzungen in ihren Entwicklungsmaéglichkeiten abgesichert
werden. Zusé&tzlich soll fur sich im Stdwesten befindenden Betrieb fur Reparatur, Verkauf und Wartung
von Motorgeréten, Land- und Forstmaschinen sowie Gartengeraten dringend benétigte Erweiterungs-
méglichkeiten geschaffen werden. Westlich der Kreisstralle liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 10, der bereits ein Gewerbegebiet ausweist. Das Gewerbegebiet wurde damals aufgrund fehlender
Gewerbetreibender jedoch noch nicht erschlossen und unterliegt derzeit noch einer ackerbaulichen Nut-
zung. Die Gemeinde konnte das gesamte Areal mittlerweile an ein Brockeler Unternehmen verauern,
welches auf der Gesamtflache eine groRe Lagerhalle errichten méchte. Dahingehend sind die Festset-
zungen mit den Planungen des Gewerbetreibenden durch die im B-Plan festgesetzten kleinteiligeren
Gewerbeparzellen und die StraBenverkehrsflache nicht mehr zeitgemal. Dahingehend wird auch der
Bebauungsplan Nr. 10 in vollem Umfang in diesen Bebauungsplan einbezogen.

Die Gemeinde mdéchte nun mit diesem gesamtheitlichen Ansatz versuchen, die bestehenden Konflikte,
soweit dies im Bebauungsplan maglich ist, zu lI6sen, um ein Nebeneinander zwischen Gewerbe und
Wohnen an diesem Standort zu erméglichen.

Im Plangebiet werden dementsprechend Mischgebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiete gemal
BauNVO festgesetzt. Als MaR der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,6 bzw. 0,8, ein Volige-
schoR als Hochstgrenze sowie maximale Bauhéhe von 12,00 m bzw. 15,00 m festgesetzt.

Am westlichen, stidlichen und stidéstlichen Rand der Gewerbegebiete werden Flachen zum Anpflanzen
von B&umen und Strauchern und auf der ehem. Bahntrasse der vorhandene regionale Radweg, der
eine Verlangerung in Richtung Rotenburg erhalten hat, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der Be-
bauungsplanaufstellung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch
Versiegelung zu nennen.

Das Plangebiet beinhaltet den Ortsteil Brockel-Bahnhof mit u.a. verschiedenen gewerblichen und
wohnbaulichen Nutzungen. Durch den Ortsteil verlauft die KreisstraRe K209 ,Bahnhofsstrae” sowie
eine alte Bahnstrecke, welche als Radweg genutzt wird. Die unbebauten Bereiche im Ortsteil beinhalten
zum Teil Gehdlzbesténde und landwirtschaftlich genutzte Flachen. Entlang des Radweges sind weitere
Geholzbestande vorhanden, welche das Gebiet gut durchgrinen. Umliegend der Ortschaft grenzen



weitere landwirtschaftliche Flachen und Gehélzstrukturen an.

Das Plangebiet beinhaltet im Wesentlichen verschiedenen gewerblichen und wohnbaulichen Nutzun-
gen. Demzufolge ist bereits ein GroRteil des Plangebietes bebaut und versiegelt. Die unbebauten Be-
reiche im Ortsteil bestehen vorwiegend aus Scher- und Trittrasen sowie Ruderalfluren. Vereinzelt sind
auf den Flachen Einzelbdume und weitere Gehdlzbesténde, wie Strauch-Baumhecken, Baumgruppen
sowie ein naturnahes Feldgehélz vorhanden. Fur die vorgesehene gewerbliche Erweiterung des Stan-
dortes werden Teilflachen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung Uberplant. Dabei handelt es
sich um Acker, Intensivgrinland und Extensivgrinland. In Teilbereichen sind diese Biotoptypen bereits
mit den rechtsverbindlichen B-Planen Nr. 2 und 10 als Gewerbegebiet Uberplant und kénnten bereits
gewerblich genutzt werden. Inmitten des Plangebietes durchquert ein Geh- und Radweg das Plange-
biet. Entlang dieses Weges sind weitere Ruderalfluren/ Ruderalgebusch, Strauch-Baumhecken und Ein-
zelbaume vorhanden. Zudem verlauft entlang des Weges sowie an der 6stlichen und westlichen Plan-
gebietsgrenze ein nahrstoffreicher Graben. Mit der Planung soll der Geh- und Radweg planungsrecht-
lich gesichert werden. Eine Beseitigung der Gehdlzbestande ist nicht vorgesehen, sodass diese Be-
stdnde den Planungsraum auch zukinftig durchgrinen werden. Mit einer moéglichen Beseitigung von
Biotoptypen mittlerer und héherer Bedeutung ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Pflanzen. Weitere erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich auf das Schutzgut Boden mit
der Versiegelung und Bebauung von unbebauten Flachen im Plangebiet. Im Plangebiet gibt es aufgrund
bereits vorliegender Planungen Bereiche, in denen versickerungsfahige Bodenverhaltnisse bestehen
und Bereiche, bei denen Regenriickhaltemalnahmen erforderlich werden. Das Niederschlagswasser
soll zuklnftig nach Méglichkeit innerhalb des Plangebietes zur Versickerung gebracht werden. Sollte
eine Versickerung nicht méglich sein, ist das Niederschlagswasser durch entsprechende MaRnahmen
zuriickzuhalten und gedrosselt dem nachsten Vorfluter zuzufuhren. Aufgrund der méglichen Verringe-
rung der Grundwasserneubildung ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Was-
ser. Durch die Errichtung baulicher Anlagen in der freien Landschaft sind zudem Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten. Die erheblichen Beeintrachtigungen koénnen vollstandig
durch die vorgesehene Eingriinungsmafnahmen und externe Ausgleichsflachen kompensiert werden.
Nach Durchfuhrung der KompensationsmaRnahmen gelten die erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter Boden, Wasser, Pflanzen und Landschaftsbild als vollstandig kompensiert.

Unter der Voraussetzung von Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen sind nachteilige Umweltaus-
wirkungen aufgrund der Planung als Ergebnis der Umweltpriifung nicht zu erwarten.

Der gemaR § 2 a BauGB aufgestellte Umweltbericht enthélt Aussagen Uber die Ziele des Umweltschut-
zes, zu den einzelnen Schutzgutern vor und nach der Durchfiihrung der Planung, zu Vermeidungsmal}-
nahmen und dem Ausgleichsbedarf und zu Planungsalternativen. Zusammenfassend ist festzustellen,
dass unter Beriuicksichtigung von MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Einsichtnahme
vom 21.10. bis 21.11.2021. Dabei wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB wurde mit Anschreiben vom 20.10.2021 per Post und E-Mail mit der Bitte um Stellungnahme
bis zum 21.11.2021 durchgefuhrt, in der die zu beteiligenden Behorden und sonstigen Trager &ffentli-
cher Belange zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der gesetzlich vorgeschriebenen Um-
weltpriifung Stellung nehmen sollten.

Dabei wurden verschiedene Anregungen u.a. vom Landkreis Rotenburg (Wumme) zur ErschlieRung,
zur Bauverbotszone an der Kreisstralte, zum Immissionsschutz, zur Abfallwirtschaft und zur baurecht-
lichen Situation sowie von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen zum Flachenverbrauch vorge-
bracht. Als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB wurden u.a. das Mischgebiet
verkleinert und griinordnerische Festsetzungen ergénzt. Ebenfalls wurde die Begriindung erganzt.
Anregungen der ExxonMobil Production Deutschland GmbH und der EWE Netz GmbH betrafen die
nachfolgende Durchfithrung der Planung.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung vom
14.04.2025 bis 23.05.2025. Dabei wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Anschreiben vom 11.04.2025 per Post und E-Mail mit Fristsetzung bis zum 23.05.2025



Dabei wurden Anregungen u.a. vom Landkreis Rotenburg (Wamme) zum Naturschutz, zum vorbeugen-
den Immissionsschutz und zum vorbeugenden Brandschutz vorgetragen. Dies fuhrte zur Aufnahme ei-
nes Hinweises zur AuRenbeleuchtung und zu Erganzungen der Begriindung. Verschiedene Anregun-
gen und Hinweise wurden vom LBEG, von der Landwirtschaftskammer, vom Kampfmittelbeseitigungs-
dienst und verschiedenen Leitungstragern wiederholt vorgebracht. Dies betrifft die Durchfiihrung der
Planung und hatte keine Auswirkungen auf die Festsetzungen.

Angaben iiber die Abwdgung der Alternativen

Die Gemeinde Brockel beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Brockel - Bahnhof
“ die vorhandenen gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern und zudem Erweiterungsmog-
lichkeiten zu schaffen.

Im Zuge der Planung sollen im Wesentlichen die Rahmenbedingungen fur den Erhalt und értliche Ent-
wicklung der Betriebe und Anlieger am Ortsteil Bahnhof verbindlich geregelt werden. Die Planaufstel-
lung hat das Ziel, einerseits Planungssicherheit und verlassliche Rahmenbedingungen festzulegen, die
unter Beriicksichtigung der historischen Entwicklung des Ortsteils ein angemessenes Wachstum der
ansassigen Gewerbetreibenden gewahrleistet sowie andererseits die zukunftigen zulassigen Nutzun-
gen detaillierter festzusetzen. Darlber hinaus soll die vorhandene Wohnnutzung entsprechend ihrer
Entwicklung ebenso gewurdigt werden.

Gleichwertige Planungsalternativen gibt es, unter der Berticksichtigung, dass im Wesentlichen der vor-
handene Bestand im Ortsteil Bahnhof planungsrechtlich gesichert werden soll, nicht.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 17 wurde vom Rat der Gemeinde Brockel am 11.08.2025 beschlossen und ist
nach Bekanntmachung im Amtsblatt seit dem 30.11.2025 rechtsverbindlich.

Brockel, den 8. Dezember 2025




