Zusammenfassende Erklarung gem. § 6 (5) BauGB
zur 54. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Bothel

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) | 28.03.2017/ 18.05.2021
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB 10.08. bis 09.09.2021
frihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB zu Um- | 06.08. bis 09.09.2021
fang/ Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping)

Auslegungsbeschluss 13.05.2025
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB 26.05.2025 bis 26.06.2025
Behdérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB 26.05.2025 bis 26.06.2025
Feststellungsbeschluss 09.09.2025
Rechtskraft 30.11.2025

Geltungsbereich

Das Plananderungsgebiet umfasst den gesamten
bebauten Ortsteil Brockel-Bahnhof der Gemeinde
Brockel, beidseitig der Bahnhofstrale (Kreis-
strale K 209) und im Sudwesten z.Zt. noch land-
wirtschaftlich genutzte Flachen (siehe Abbildung
1). Die GroRe des Plananderungsgebietes betragt
ca. 12,5 ha.

Im Plananderungsgebiet befinden sich gewerblich
genutzte Gebaude (u.a. Maschinenbau, Kunstge-
werbe, ein Betrieb flir Reparatur, Verkauf und
Wartung von Motorgeraten, Gartenbau, Beton-
teile), Wohnbebauung, eine ehem. Eisen-
bahntrasse, die jetzt als Uberortlicher Radweg ge-
nutzt wird, und landwirtschaftlich genutzte Fl&- )
chen. Nach allen Seiten grenzen landwirtschaft- Abb. 1: L é d
lich genutzte Flachen an.

es Plananderungsgebietes, ohne Malstab

Anlass und Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens

Mit der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
angestrebt und die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine Misch- und Gewerbeentwicklung in der
Gemeinde Brockel geschaffen werden.

Die Samtgemeinde Bothel hat bereits im Jahr 2017 die 54. Anderung des Flachennutzungsplans am
Ortsteil Bahnhof in Brockel auf den Weg gebracht. Jedoch ging es zu dem Zeitpunkt lediglich um eine
kleine Erweiterung eines ansassigen Gewerbebetriebs. Im Verlauf der weitergehenden Planungen zeig-
ten sich aufgrund der Gemengelage von Wohn- und Gewerbenutzungen Schwierigkeiten in der Um-
setzbarkeit der Planungsabsichten. Dahingehend wurde eine schalltechnische Begutachtung durchge-
fuhrt, 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-Bahnhof
neu zu Uberplanen, um die vorherrschenden Nutzungskonflikte abschlie®end zu I6sen. Hierzu wurden
bereits erste Gesprache mit den Grundstickseigentimern gefuhrt.

Die Gesamtplanung dient dazu, beabsichtigte Larmkontingente vollumfanglich zu definieren und die
Rahmenbedingungen fir den Erhalt und 6rtliche Entwicklung der Betriebe und Anlieger am Ortsteil
Bahnhof verbindlich zu regeln. Die Anderung hat das Ziel, vorbereitend Planungssicherheit und verlass-
liche Rahmenbedingungen festzulegen, die unter Beriicksichtigung der historischen Entwicklung des
Ortsteils ein angemessenes Wachstum der ansassigen Gewerbetreibenden gewahrleistet. Dartiber hin-
aus soll die vorhandene Wohnnutzung entsprechend ihrer Entwicklung ebenso gewdirdigt werden. Im
von der Gemeinde Brockel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 17 ,Brockel — Bahnhof* werden die zulas-
sigen Nutzungen detaillierter beschrieben und festgesetzt werden.



Das Anderungsgebiet entspricht heutzutage nicht mehr den Gegebenheiten im Sinne des damaligen
Flachennutzungsplanes, der neben der Bahntrasse eine ausschliellich gewerbliche Nutzung vorsah.
Die ehemalige Bahntrasse wurde in einen regional bedeutsamen Fahrradweg umgewandelt und die
Wohnnutzungen in Verbindung mit dem Arbeiten haben zugenommen bzw. Gewerbetreibende haben
ihren Betrieb altersbedingt aufgegeben oder stark reduziert. In den letzten Jahren zeigte sich, dass fir
die gewerbliche Eigenentwicklung in der Gemeinde Brockel ein verstarktes Interesse an Gewerbefla-
chen und Erweiterungsmdglichkeiten vorhanden ist. Dabei geht es im Wesentlichen um ortsansassige
Betriebe.

Die Samtgemeinde Bothel méchte gemeinsam mit der Gemeinde Brockel den Standort entsprechend
den heutigen Wohn- und Arbeitsverhéltnissen fortentwickeln. Dazu soll im ndrdlichen Bereich aufgrund
der bereits vorhandenen hohen Anzahl an Wohnnutzungen eine gemischte Bauflache dargestellt wer-
den, um das Wohnen und das Gewerbe weiterhin zu ermdéglichen. Ziel einer ausschliel3lichen Entwick-
lung in ein Wohngebiet mit einer erhéhten Anzahl von Wohneinheiten soll jedoch im noch aufzustellen-
den Bebauungsplan entgegengewirkt werden. Der Schwerpunkt zur Wohnbauentwicklung liegt in an-
deren Bereichen der Gemeinde Brockel. Der Grof3teil der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
soll weiterhin Gewerbe sein, um den ansassigen Gewerbebetrieben Entwicklungsmdglichkeiten zu bie-
ten, Anreize fir ungenutzte Potenzialflachen zu geben und Gewerbetreibende aus der Gemeinde Bro-
ckel fur den Standort am alten Bahnhof zu gewinnen.

Die Entwicklungen im Bereich des Ortsteiles sind insgesamt aufgrund der raumlichen Lage einge-
schrankt. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der Flachennutzungsplananderung schafft die Grund-
lagen flr die zukiinftigen Zielsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung, so dass gewerbliche Teilbe-
reiche, die Uber das Machbare hinausgehen, wieder in einer landwirtschaftlichen Darstellung zugefiihrt
werden.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden die Flachen im Geltungsbereich der 54. Flachen-
nutzungsplandnderung Gberwiegend als gewerbliche Bauflache dargestellt. Im nérdlichen und norddst-
lichen Bereich des Plananderungsgebietes, beiderseits der Kreisstralle K 209, werden gemischte Bau-
flachen darstellt. Im Sitdosten wird eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft aus der bisherigen Darstellung Gbernommen. Am westlichen, sid-
lichen und stddstlichen Rand der gewerblichen Bauflachen werden Flachen zur Eingrinung zur freien
Landschaft und auf der ehem. Bahntrasse der vorhandene regionale Radweg, der eine Verlangerung
in Richtung Rotenburg erhalten hat, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dargestellt. Drei
Teilflachen, bei denen die bisherige Darstellung von Bauflachen zuriickgenommen wird, werden als
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

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

Das Plananderungsgebiet beinhaltet den Ortsteil Brockel-Bahnhof mit u.a. verschiedenen gewerblichen
und wohnbaulichen Nutzungen. Durch den Ortsteil verlauft die Kreisstrale K209 ,Bahnhofsstralle®
sowie eine alte Bahnstrecke, welche als Radweg genutzt wird. Die unbebauten Bereiche im Ortsteil
beinhalten zum Teil Gehoélzbestande und landwirtschaftlich genutzte Flachen. Entlang des Radweges
sind weitere Geholzbestande vorhanden, welche das Gebiet gut durchgriinen. Umliegend der Ortschaft
grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen und Gehdlzstrukturen an.

Die Samtgemeinde Bothel beabsichtigt mit der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes die
vorhandenen  gewerblichen  Nutzungen  planungsrechtlich zu  sichern und  zudem
Erweiterungsmoglichkeiten zu schaffen. Im Plandnderungsgebiet werden dementsprechend gemischte
und gewerbliche Bauflachen sowie im sudoéstlichen Teil eine Flache fur Mallhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Das Plananderungsgebiet beinhaltet im Wesentlichen verschiedenen gewerblichen und wohnbaulichen
Nutzungen. Demzufolge ist bereits ein Grofteil des Plananderungsgebietes bebaut und versiegelt. Die
unbebauten Bereiche im Ortsteil bestehen vorwiegend aus Scher- und Trittrasen sowie Ruderalfluren.
Vereinzelt sind auf den Flachen Einzelbdume und weitere Gehdlzbestande, wie Strauch-Baumhecken,
Baumgruppen sowie ein naturnahes Feldgeholz vorhanden. Fir die vorgesehene gewerbliche
Erweiterung des Standortes werden Teilflachen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung
Uberplant. Dabei handelt es sich um Acker, Intensivgriinland und Extensivgriinland. In Teilbereichen
sind diese Biotoptypen bereits mit den rechtsverbindlichen B-Planen Nr. 2 und 10 als Gewerbegebiet
Uberplant und kdénnten bereits gewerblich genutzt werden. Inmitten des Plandnderungsgebietes
durchquert ein Geh- und Radweg das Plandnderungsgebiet. Entlang dieses Weges sind weitere
Ruderalfluren/ Ruderalgebusch, Strauch-Baumhecken und Einzelbdume vorhanden. Zudem verlauft



entlang des Weges sowie an der oOstlichen und westlichen Plananderungsgebietsgrenze ein
nahrstoffreicher Graben. Mit der Planung soll der Geh- und Radweg planungsrechtlich gesichert
werden. Eine Beseitigung der Gehdlzbesténde ist nicht vorgesehen, sodass diese Bestande den
Planungsraum auch zukinftig durchgriinen werden. Mit einer mdglichen Beseitigung von Biotoptypen
mittlerer und hoherer 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 Plandnderungsgebiet. Im
Plananderungsgebiet gibt es aufgrund bereits vorliegender Planungen Bereiche, in denen
versickerungsfahige Bodenverhaltnisse bestehen und Bereiche, bei denen Regenriickhaltemallinahmen
erforderlich werden. Das Niederschlagswasser soll zukinftig nach Mdaglichkeit innerhalb des
Plananderungsgebietes zur Versickerung gebracht werden. Sollte eine Versickerung nicht méglich sein,
ist das Niederschlagswasser durch entsprechende MaRnahmen zuriickzuhalten und gedrosselt dem
nachsten Vorfluter zuzufiihren. Durch die Errichtung baulicher Anlagen in der freien Landschaft sind
zudem Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten. Die erheblichen
Beeintrachtigungen kénnen vollstandig durch Eingriinungsmafinahmen und Ausgleichsmalinahmen
kompensiert werden.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes gelten die entstehenden erheblichen Beeintréchtigungen als
vertret- und ausgleichbar. Nachteilige Umweltauswirkungen sind mit der Anderung des Flachennut-
zungsplanes als Ergebnis der Umweltprifung nicht zu erwarten.

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

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Einsichtnahme
vom 10.08. bis 09.09.2021. Dabei wurden, bis auf einen Grundstiicksanlieger, keine Anregungen vor-
gebracht. Dieser regte fur einen Teilbereich die Beplanung als Mischgebiet an. Die Planungen waren
zu diesem Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen, sodass seitens des Einwenders diese Anregungen vor-
getragen worden. Diese wurden jedoch durch den Fortgang der Planungen auf Ebene des Bebauungs-
planes und mit der vorliegenden Anpassung des Flachennutzungsplanes weiter ausgearbeitet. Die An-
regungen sind inzwischen obsolet, da sich im Laufe des Verfahrens die gegenwartige Darstellung als
gewerbliche Bauflache herausgebildet hat. Zudem hat im angesprochenen Bereich ein Eigentimer-
wechsel stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB wurde mit Anschreiben vom 06.08.2021 per Post und E-Mail mit der Bitte um Stellungnahme
bis zum 09.09.2021 durchgefiihrt, in der die zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der gesetzlich vorgeschriebenen Um-
weltprifung Stellung nehmen sollten.

Dabei wurden verschiedene Anregungen u.a. vom Landkreis Rotenburg (Wimme) zum Naturschutz,
zur Abfallwirtschaft und zur baurechtlichen Situation sowie von der Landwirtschaftskammer Niedersach-
sen zum Flachenverbrauch vorgebracht. Als Ergebnis der frihzeitigen Beteiligungen geman §§ 3 Abs.
und 4 Abs. 1 BauGB wurden u.a. die gemischte Bauflache verkleinert und grinordnerische Darstellun-
gen (Eingrinung zur freien Landschaft) erganzt. Ebenfalls wurde die Begriindung erganzt.
Anregungen der ExxonMobil Production Deutschland GmbH, des Kreisverbandes der Wasser- und Bo-
denverbande im Gebiet der Wimme und der EWE Netz GmbH betrafen die nachfolgende verbindliche
Bauleitplanung bzw. die Durchfihrung der Planung.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaRl § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung vom
26.05.2025 bis 26.06.2025. Dabei wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Anschreiben vom 22.05.2025 per Post und E-Mail mit Fristsetzung bis zum 26.06.2025

Dabei wurden Anregungen u.a. vom Landkreis Rotenburg (Wimme), vom LBEG, von der Landwirt-
schaftskammer und verschiedenen Leitungstragern wiederholt vorgebracht. Dies hatte keine Auswir-
kungen auf die Darstellung



Angaben liber die Abwagung der Alternativen

Die Samtgemeinde Bothel beabsichtigt mit der Aufstellung der 54. Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Gemeinde Brockel mit dem nachfolgenden Bebauungsplan Nr. 17
.Brockel - Bahnhof* die vorhandenen gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten bzw. zu
sichern und zudem Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen.

Im Zuge der Planung sollen im Wesentlichen die Rahmenbedingungen fir den Erhalt und &rtliche
Entwicklung der Betriebe und Anlieger am Ortsteil Bahnhof verbindlich geregelt werden. Die
Planaufstellung hat das Ziel, einerseits Planungssicherheit und verlassliche Rahmenbedingungen
festzulegen, die unter Bertcksichtigung der historischen Entwicklung des Ortsteils ein angemessenes
Wachstum der ansassigen Gewerbetreibenden gewahrleistet sowie andererseits die zukunftigen
zulassigen Nutzungen detaillierter festzusetzen. Dariiber hinaus soll die vorhandene Wohnnutzung
entsprechend ihrer Entwicklung ebenso gewtirdigt werden.

Gleichwertige Planungsalternativen gibt es, unter der Berlcksichtigung, dass im Wesentlichen der
vorhandene Bestand im Ortsteil Bahnhof planungsrechtlich gesichert werden soll, nicht.

Inkrafttreten

Die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde vom Rat der Samtgemeinde Bothel am
09.09.2025 beschlossen und am 12.112025 vom Landkreis Rotenburg (Wimme) genehmigt. Die 54.
Anderung des Flachennutzungsplanes ist mit ortsiblicher Bekanntmachung seit dem 30.11.2025
rechtswirksam.

Bothel, den 01.12.2025

Gez. Eberle
Der Samtgemeindeblirgermeister



