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Erforderlichkeit der Planung

Planungsanlass:
* Erweiterung und Ansiedlung von Gewerbe

* Sicherung der Gewerbe- und Wohnnutzungen
* Schaffung des Planungsrechts fiir den gesamten Ortsteil

* Feststellung und Losung von Emissionskonflikten
* Erhalt des gewerblichen n:mmmxﬁmﬁm - -
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Planungsrecht

Bebauungsplane Flachennutzungsplan
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Vorentwurf B-Plan und friihzeitige Beteiligung

Ubersicht der beteiligten Triiger 6ffentlicher Belange und Einwender gem:if § 4 Abs. 1 BauGB

; // zum Bebauungsplan Nr. 17 ,,Brockel-Bahnhof* der Gemeinde Brockel

Lfd. Trager offentlicher Belange mit Stellungnahme Schreiben Trager offentlicher Belange Schreiben
Nr. keine Anregungen vom mit Anregungen vom

1 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 10.11.2021

2 EWE Netz GmbH 27.10.2021

3 Deutsche Telekom Technik GmbH 26.10.2021

4 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie 06.12.2021

5 Landwirtschaftskammer Niedersachsen 11.11.2021

6 ExxonMobil Production Deutschland GmbH 29.10.2021
7|Industrie- und Handelskammer Stade 10.11.2021
. 8|Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven 16.11.2021
9|Wasserversorgungsverband Rotenburg Land 10.11.2021

\ 10{Gemeinde Neuenkirchen 25.10.2021 ~
k Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemidB § 3 Abs.1| 16.02.2022,
BauGB (Erérterungstermin)

-
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Vorentwurf B-Plan und frithzeitige Beteiligung

Ubersicht der beteiligten Triiger 6ffentlicher Belange und Einwender gemif § 4 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 17 ,,Brockel-Bahnhof* der Gemeinde Brockel

31.03.2025

Lfd. Triger 6ffentlicher Belange mit Stellungnahme Schreiben Triger offentlicher Belange Schreiben
Nr. keine Anregungen vom mit Anregungen vom
1 Landkreis Rotenburg (Wiimme) 10.11.2021
2 EWE Netz GmbH 27.10.2021
3 Deutsche Telekom Technik GmbH 26.10.2021
4 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie 06.12.2021
5 Landwirtschaftskammer Niedersachsen 11.11.2021
6 ExxonMobil Production Deutschland GmbH 29.10.2021
7|{Industrie- und Handelskammer Stade 10.11.2021
8|Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven 16.11.2021
9|Wasserversorgungsverband Rotenburg Land 10.11.2021
10{Gemeinde Neuenkirchen 25.10.2021
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs.1|16.02.2022
BauGB (Erérterungstermin)
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs.1 BauGB  Stellungnahme zu Nr. 11
(16.02.2022)
In der Folgezeit der Erdrterung wurde der Planentwurf iiber weitere
Die Planunterlagen des Bebauungsplanes wurden in einer dffentli-  Gespriiche mit Anliegern tiberarbeitet und der Geltungsbereich ver-
chen Versammlung vorgestellt und erdrtert (s. Protokoll in der An-  kleinert. Ein Anlicger sicht aufgrund seines Bestandes sowie seiner
lage). Landwirtschaft keinen Handlungsbedarf fiir cinen B-Plan, sodass
Es wurden von den in der Mechrzahl anwesenden Anliegern der  die Gemeinde diesen Bereich in Abstimmung mit diesem aus dem
Ortschaft Brockel-Bahnhof und interessierten Biirgern Anregungen  Plangebiet ausgenommen hat. Es wurden u.a. der Baumbestand als
zum eingemessenen Baumbestand, zur Zuldssigkeit cines landwirt-  Einzelbdume m(m”mnmnﬁ_ die mom_mnﬁ::mm: zum Immissionsschutz
schaftlichen Betriebs im Mischgebiet, zu einem Cafe im Gewerbe- qozmcmn_.:n. >=_»mo= tiberar-
gebiet, zum Immissionsschutz, zu den Gebdudehdhen und AuBen- P iet zu-
wandfarben der Bestandsgebiude, zu den erforderlichen Kompen- s-
sationsmafinahmen und zu den nachfolgenden stidtebaulichen Ver v_mn_:E:nE w__i weiter E_mmma_um:ﬂ éca.w: Ea werden wie <o
triigen vorgetragen. trige zu den Kompensationsflichen im Laufe des Bebauungspls
Weiterhin wurden verschiedene Verstiindnisfragen abschlicBend griahrens “_cmamo:_ommns.
beantwortet. Im 172 e=KToglichkeit
der Offentlichkell Zu aer anung Stellung zu nehmen
und Anregungen und Bedenken <o_§_:.=mn=.
Beschlussempfehlung zu Nr. 11
Dic Anregungen aus der frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sind,
wie in der Stellungnahme beschricben, zu beriicksichtigen, zur
Kenntnis zu nehmen und zu gegebener Zeit zu beriicksichtigen. Die
Planzeichnung und die Begriindung sind zu ergéinzen.
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Entwurf B-Plan

e

Art der baulichen Nutzung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

= e

Fulischema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
_ﬂ Grundfidchenzahl (GRZ) Geschofifiachenzahil (GF.
E Anzahi der Vollgeschosse abweichende Bauweise

Hohe baulicher Anfagen
Verkehrsfiachen

StraBenverkehrsflachen
s. textliche Festsetzung Nr. 6

Verxehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
s. textliche Festsetzung Nr. 6

Rad- und Gehweg u Radweg

Privater ErschlieBungsweg

)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

B

Planungen, MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boder
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpfianzen von Baumen,
Strauchem und sonstigen Bepfianzungen

Urmngrenzung von Flachen
lr die Erhaltung von Baumen und StrBuchem

Erhalt von
Einzelbaumen

o]

Sonstige Planzeichen

Abg g hiedficher Nutzung, zB. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafles der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

f———] Gasieitung unterirdischi

F—=——1 mitSchutzstreifen

Umgrenzung von Fiachen, die von der Bebauung
freizuhatten sind,

hier. Gewa
[ LL

_r_ — Grenze des raumlichen Geltungsbersiches
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Entwurf B-Plan

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 In den Gewerbegebieten GE/E sind Gewerbebetriecbe aller
Art, Lagerhduser, Lagerplatze und Offentliche Betriebe,
Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude allgemein zuléssig.

1.2 In den Gewerbegebieten GE/E sind Tankstellen und Anlagen
flir sportliche Zwecke nicht zuldssig.

1.3 In den Gewerbegebieten GE/E ist eine Wohnung/ ein

Wohnhaus pro Betrieb fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne des § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
sind, allgemein zulassig.

1.4 GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind im GE/E ausnahmsweise
zugelassene Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und

gesundheitliche Zwecke im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
und ausnahmsweise zugelassene Vergnligungsstatten im Sinne
des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

1.5 In der Teilflache A des Gewerbegebietes GE/E 3 ist unabhangig von den
Regelungen zu Ziffer 1.3 ein Wohngebaude als gebietsfremde Nutzung zulassig.

1322 Ematueg.Bhane

16 Im Gewerbegebiet GE/E 4 sind Schank- und
Speisewirtschaften und deren Betrieb nur tagsuber (6.00 bis
22.00 Uhr) zuléssig.

1.7 In den Mischgebieten sind

- Wohngebéude mit maximal zwei Wohnungen,
- Geschafts- und Biirogebaude,

5 Einzelhandelsbetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir értliche Verwaltungen,

= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
::amno:__n:mNSmoxm_

= Gartenbaubetriebe allgemein zulassig.

1.8 In den Mischgebieten sind Schank- und Speisewirtschaften
sowie Tankstellen nicht zuldssig.

1.9 In den Mischgebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 3 bzw. § 5 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

9 1.10 Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment
\ "Lebensmittel” nicht zul3ssig.
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Entwurf B-Plan

2. GRUNDFLACHE

In den Mischgebieten darf die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
GRZ von 0,8 Gberschritten werden.

3. MINDESTGRUNDSTUCKSGROSSE
In den Mischgebieten muss die GrundstiicksgroRe gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB mindestens 1.200 m? betragen.

4. HOHE BAULICHER ANLAGEN

Im Plangebiet ist die Hohe der baulichen Anlagen auf eine
Oberkante (OK) von 12,00 m bzw. 15,00 m Hohe (gemessen von
der endgiligen Fahrbahnoberkante der angrenzenden
Gemeindestrale in der Mitte der Stralenfront des Grundstiicks)
begrenzi. Ausgenommen hiervon sind turmartige Aufbauten (z.B.
Schomsteine), technische Anlagen mit einer Grundfldche bis zu
10 m? und untergeordnete Bauteile.

5. BAUWEISE

In der abweichenden Bauweise sind gemaR § 22 Abs. 4 BauNvO
Gebaude tber 50 m Lange zulassig.

6. STRASSENVERKEHRSFLACHEN/

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

Innerhalb der StraRenverkehrsflachen ist eine Versiegelung von
70 % sowie innerhalb der Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung (Rad- und Gehwege) eine Versiegelung von
30 % zulassig. Die in der Planzeichnung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25
b BauGB als zu erhalten festgesetzien Einzelbdume sowie der
Gehdlzbestand innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalt
von Baumen und Strauchem sind volisténdig und dauerhaft zu
erhalten.  Abgangiger Gehblzbestand ist durch den
Stralenbaulasttréger durch eine Neuanpflanzung gleichwertig zu
ersetzen.

7. ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN

7.1 Innerhalb der, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB,
festgesetzien Flachen zum Erhalt von B&umen und Strduchem ist
der Geholzbestand durch den jeweiligen Grundstlickseigentimer
volistandig und dauerhatft zu erhalten. Abgangiger Gehdlzbestand
ist durch Neuanpflanzungen eines standortgerechien,
einheimischen Laubbaumes oder Sirauches gleichartig zu
ersetzen. Die Artenauswah! und Pflanzqualitét sind der Tabelle
Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchem der
textlichen Festsetzung Nr. 8 zu entnehmen.

31.03.2025
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Entwurf B-Plan

7.2 Die in der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als
zu erhalten festgesetzten Einzelbdume sind durch den
Grundstiickseigentimer ~ dauerhaft zu erhalten. Abgangiger
Baumbestand ist durch  eine  Neuanpflanzung  eines
standortgerechten, einheimischen Laubbaumes zu ersetzen.
(Pflanzqualitét: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang
von mind. 14 - 16 cm)

7.3 Bei allen Hoch- und TiefbaumafBnahmen sind Stamm, Krone und
Whurzelraum zu schitzen.

8. FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND
STRAUCHERN

Innerhalb der 5 m bzw. 7 m breiten, gemat § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchem ist eine 3- bzw. 4-reihige Baum-Strauchhecke
anzupflanzen.

Folgende Arten sind zu verwenden:

Botanis¢her Name [7] her Name Qualitat
BauE
fetaperoma  |Sadbave  f2pv 5 A0010)
s yhvaties Rotw:re Ly S 100140
RO bRy Shelerhe [ v 5 80
SCTus LU0 Vieogelhesis Y8 3000
atracnzr
oS avedans [ -
GRS MOANENG ]
Frinus Snasa sohiehs 5
Fhanng frangue Faultcaurn S
fiosd canind Hurosrose S
Salk paned Sahrekie 5

MELCUS ﬁ%ﬁ Schwaizer Hourazr | 31 v. §. 60100
v S En = von Samingsantedage. Sammbahe B0 =170 cm

Pflanzverband: Reihen- und Pflanzabstand 1,25 x 1,50 m auf Liicke.
Der Abstand der Baume untereinander betragt maximal 8 m. Alle
Straucharten sind zu gleichen Anteilen in Gruppen von 3 - 7
Exemplaren zu pflanzen. Die Ermichtung eines Walls innerhalb des
Pflanzstreifens ist zuléssig.

Einzdunung: Die Anpflanzung ist allseitig zum Schutz vor Verbiss 5 -
8 Jahre mit einem Wildschutzzaun zu versehen. Der Wildschutzzaun
ist anschliefend zu entfemen. Eine dauerhafte Einzéunung des
Betriebsgelandes ist nur an der dem inneren Bereich des
Plangebietes zugewandten Seite des Pflanzstreifens zuldssig.

Umsetzung: Die Anpflanzung erfolgt durch den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer in der ersten Pflanzperiode (November bis
April) nach Beginn von Baumafnahmen im Plangebiet. Die
Anpflanzungen sind von den Grundstiickseigentiimern dauerhaft zu
erhalten. Ausfalle von mehr als 10 % sind unverziiglich in der
folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.
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Entwurf B-Plan

Erganzung der Begriindung:
,Da die Uberschreitung eines Immis-
sionsrichtwertes nicht Grundlage der
Bauleitplanung sein kann, wurden die |
entsprechenden Verladetatigkeiten aus den / ,
Prognoserechnungen  herausgenommen. %
Die Einhaltung des Immissionsrichtwertes ¥
ist an der Stelle durch eine regelkonforme
Betriebsfuhrung sicherzustellen.”

1322 Emang

9. IMMISSIONSSCHUTZ

Die Gewerbegebiete sind gemaR § 1(4) BauNVO gegliedert,
betriebliche Nutzungen dieser Flachen werden gem3R § 1(5)
BauNVO wie folgt eingeschrankt:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche

die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 h bis 22:00 h) noch nachts
(22:00 h bis 6:00 h) tiberschreiten.

Die angegebenen Pegelwerte beziehen sich auf flachenbezogene
Schallleistungspegel.

A
Teilflache Tageszeitj(6.90 — 22.00) | Nachizeit (22.00 — 6.00)
Lek tagdin dB(AYm?2 in A)Ym?

GE/E 1 60 45
GE/E2 63 49\
GE/E 3 55 47
GE/E 4 65 ein Betrie
GE/E5 55] 40
GE/E 6 6 \ 45 4

\V4 N’

Die Prifung der Einhaitung erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 unter Beriicksichtigung der
Schallausbreitungsverhéltnisse einschlieBlich geplanter
Abschirnmalinahmen. Bei bereits teilweise oder ganz bebauten
Flachen werden die flaichenbezogenen Schallleistungspegel nur bei
Sanierung, wesentlichen Anderungen oder Neuerrichtungen
herangezogen.

10. ZUORDNUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die externen AusgleichsmafRnahmen auRerhalb des Plangebietes
auf den Flurstiicken 84/71, 84/82 und 116/5 der Flur 2, 47 der Flur 13
in der Gemarkung Brocke! sind dem Plangebiet zugeordnet.

Orientierungswerte nach Beiblatt 1, DIN 18005-1
o e Tageszeit Nachtzeit
Beliciomsining 6% - 22% Uhy 220 - 62 Uhr
Dorf- und Mischgebiete 80 am\.’_ 50 bzw. 45 dB(A)
Kem- und Gewerbegebiete (esas) ) 55w, 50 dB(A) )
Tabelle 2 Orientierungswerte nach Beiblatt T, DIN 18005-1
Immissionsrichtwerte nach TA Larm
g Nachtzeit
Gebietseinstufung a%.ﬁm%.wmhi (222-8% Uhn)
5 {ungiinstigste Nachtstunde)
Kem-, Dorf- und Mischgebiete P e P i
Gewerbegebiet ( e5aBia) ) ( s0d) )
Tabelle 3 Immissionsrichtwerte nach TA Larm

31.03.2025
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Entwurf B-Plan

31.03.2025

1322 Emating. Bawe

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Décher der baulichen Anlagen sind nur in gedeckten Farbténen
von rot bis rotbraun, schwarz und anthrazit auszufiihren. Ausgenommen
hiervon sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen
i.S.d. § 12 BauNVO sowie Wintergarten. Zusatzlich sind begriinte Dacher
und Photovoltaikanlagen zuléssig.

2. Aussenwénde der baulichen Anlagen in den Gewerbegebieten
GE/E 1, GE/E 2 und GE/E 6 sind in gedeckten Farbténen von grau, rot
bis rotbraun und griin auszufiihren.

3. Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Untemehmer den Bestimmungen der o6rtlichen Bauvorschrift ber
Gestaltung zuwider handelt. Die Ordnungswidrigkeiten nach § 91 Abs. 3
NBauO kdnnen geman § 91 Abs. 5 NBauO mit GeldbuBen bis zu
500.000 Euro geahndet werden.
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Kompensation

OpenStreetMaps

MaBstab: 1: 50 000

Gemeinde Brockel B-Plan Nr. 17 "Brockel Bahnhof”

OpenStreetMaps

ca. 1200m?2 fiir die Entwicklung einer Brachfliche, die der ungestérten
natiirlichen Entwicklung dient

Flurstiicke

MaBstab: 1: 50 000

T

Exteme Ausgleichsfidche aus dem
rechtsverbindlichem B-Plan Nr. 10
"Gewerbegebiet Hohendamm”

Flurstiick 47, Flur 13

Gemarkung Brockel

Gemeinde Brockel B-Plan Nr. 17 "Brockel Bahnhof*

Gezeichnet:
H. Borgmann

Quelle
PGNE&= Q LGLN

MaBstab: 1:5000

A

Aniage 2

Externe Ausgleichsflache Flurstiick 84/71, Flur 2, Gemarkung Brocke!

Gezeichnet: Quelle MafRstab: 1:1500

> Anlage 3

31.03.2025
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Kompensation

OpenStreetMaps

%

MaBstab: 1: 50 000

ca. 4885m2 Griinlandextensivierung
Flurstlicke

Gemeinde Brockel B-Plan Nr. 17 "Brockel Bahnhof"

OpenStreetMaps

MaBstab: 1: 50 000

ca. 6530m?2 Griinlandextensivierung

700 ca. 1470m? fiir weitere AusgleichsmaBnahmen
Flurstiicke

Gemeinde Brackel B-Plan Nr. 17 "Brockel Bahnhof"

s A.w LGLN A

iE

PGN

Externe Ausgleichsflache Flurstiick 84/82, Flur 2, Gemarkung Brockel
Gezeichnet: Quelle MafRstab: 1:2500
H. Bérgmann

Anlage 4

31.03.2025
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Externe Ausgleichsflache Flurstiick 116/5, Flur 2, Gemarkung Brockel
Gezeichnet: Quelle MaRstab: 1:5000
H. Bérgmann

Anlage 5
PeNEs | LeLn A
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1122 Ematung e

21.03.2005 Bebauungsplan Nr. 17 ,,Brockel - Bahnhof*

Art der baulichen Nutzung

. Mischgebiete

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

m Baugrenze

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

[ _GE | .

0,8] = | Grundfiachenzahl (GRZ) GeschoRflachenzahl (GF
&

W&.—M& Anzah! der Vollgeschosse abweichende Bauweise

Héhe baulicher Antagen

Verkehrsflachen

Straitenverkehrsflachen
s. textliche Festsetzung Nr. 6

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
s. textliche Festsetzung Nr. 6
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

m Einfahrtbereich

Planungen, Manahmen und Flachen fir Matnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boder
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgranzung von Flachen
fiir die Erhaltung von Baumen und Striuchem

Erhalt von
Einzelbdumen

Sonstige Planzeichen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
m Baugebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

— —— Gasleitung (unterirdisch}
===+ mit Schutzstreifen

freizuhaiten sind,

“..::M C:..Em_ﬁc:_ue.o:_u_unsm:.n_mésnmqmmum_:_.aa
hier. G ifen







