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Satzung

der Gemeinde ScheefRel liber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
,Gewerbegebiet Fabrikstrale*

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB)
sowie der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) hat der Rat der Gemeinde ScheeRel diese 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrae“ in seiner Sitzung am 21.12.2023 als Sat-
zung beschlossen.

§1

Geltungsbereich

Die 1. Anderung umfasst die Flurstiicke 69/3, 71/3, 72/2, 73/4, 73/5, 7317, 75/2, 76/3, 79/2,
80/16, 80/18 der Flur 9 der Gemarkung Scheel3el.

Der raumliche Geltungsbereich ist zudem aus der nachfolgenden Karte ersichtlich, die
Bestandteil der Satzung ist.

§2
Inhalt der Anderung

Textliche Festsetzung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes darf die zul. GRZ durch die Grundflachen
baulicher Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bis zu einer
GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

§3

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit dem Tage der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

ScheelRel, den 11.01.2024

Gez. Jungemann L.S.
(Jungemann)
Burgermeisterin
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1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Scheel3el hat in seiner Sitzung am 23.03.2023
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fab-
rikstraRe" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 Abs. 1 BauGB am
28.04.2023 ortsliblich bekannt gemacht worden.

Scheelflel, den 11.01.2024

Gez. Jungemann L.S.
(Jungemann)
Blrgermeisterin

Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstralke"
wurde ausgearbeitet von der

M O R GbR

ScheelReler Weg 9, 27356 Rotenburg (Wimme)
Tel.: 04261-81 91 80

E-Mail: info@morarchitekten.de

Rotenburg, den 11.01.2024

Gez. Kerstin Oesterling
Planverfasserin

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Scheefel hat in seiner Sitzung am 23.03.2023
dem Entwurf dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fab-
rikstrae" sowie der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 28.04.2023 ortsublich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrake"
und die Begriindung haben vom 08.05.2023 bis einschlief3lich 09.06.2023 gemal § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen.

ScheelRel, den 11.01.2024

Gez. Jungemann L.S.
(Jungemann)
Burgermeisterin



1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Scheeliel hat nach Prifung aller Bedenken und Anregungen gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 21.12.2023 diese 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstralle" gem. §10 BauGB i. V. m. §13a BauGB als
Satzung und die Begriindung beschlossen.

Scheefel, den 11.01.2024

Gez. Jungemann L.S.
(Jungemann)
Burgermeisterin

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemal § 10 BauGB am 15.01.2024 ortslblich bekannt ge-
macht worden. Mit der Bekanntmachung tritt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrafle" in Kraft.

Scheelflel, den 18.01.2024

Gez. Jungemann L.S.
(Jungemann)
Blrgermeisterin

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
~,Gewerbegebiet Fabrikstralle" sind eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
oder Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Scheellel, den ......cccooevevveeieiiienne,

Blrgermeisterin



1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

Begrundung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
,Gewerbegebiet Fabrikstralte"

Grundlagen

1.1

Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
| Nr. 6)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds.
GVBI. S. 588)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.2 Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten des ScheelReler Ortsgefiiges und wird wie folgt
begrenzt:

im Norden durch die Verkehrsflache des Vahlder Wegs mit anschlieRender Gewerbe-
nutzung,

im Osten durch die Verkehrsflache der Stralle ,Am Bahnhof‘ sowie anschlieliende
Gewerbeflachen und das Gelande samt Schienenanlagen des Bahnhofes Scheelel,

im Suden durch angrenzende Wohnbebauung, vorwiegend Einfamilienhduser sowie
ein Seniorenpflegeheim,

im Westen durch die Verkehrsflache der Fabrikstrafle und dartiber hinaus Wohn- und
Geschéaftsbebauung im Sinne eines Mischgebietes.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GesamtgréfRe von ca. 2,84 ha. Die
genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt
dieser Begriindung und der Anlage der Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstral’e“ zu entnehmen.



1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale* ist seit dem 15.08.1993 rechts-
wirksam und umfasst Bereiche beiderseits der Fabrikstral3e. Der dstliche Teil des Bebau-
ungsplanes ist, bis auf eine kleine Flache im Siiden des Plangebietes, gewerblich gepragt
und wurde dementsprechend als Gewerbegebiet festgesetzt.

Zwei oOrtliche Gewerbebetriebe haben aktuell Erweiterungsabsichten, um auf Herausfor-
derungen in Bezug auf Logistik, Warenverflgbarkeit usw. zukinftig besser reagieren zu
kénnen. Im Zuge der Vorplanungen fiir die Stellung eines Bauantrages wurde deutlich,
dass die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,8 flr beide betroffenen Betriebe mit
ihrem sehr hohen Stellplatz-, Lagerflachen- und ErschlieBungsbedarf bereits ausgenutzt
ist. Eine betriebliche Weiterentwicklung vor Ort ist unter diesen Voraussetzungen nicht
mehr mdéglich.

Um den Unternehmen die Erweiterung und Weiterentwicklung am vorhandenen Standort
zu erméglichen, soll nun im Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale“ die maximal zulassige Uberschreitung der GRZ
gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO bis zu einem Wert von 1,0 erméglicht werden.

Die Gemeinde Scheel3el unterstitzt dieses Anliegen. Mit einer Erhéhung der GRZ werden
den Firmen am bestehenden Standort Erweiterungsmdglichkeiten eréffnet, die dazu bei-
tragen, die betrieblichen Ablaufe auf den Firmengrundstiicke zu verbessen. Beide Be-
triebe sind lange in Scheel3el ansassig und am Standort etabliert. Die Standortsicherung
tragt zur Starkung der Region bei. Bestehende Erwerbs- und Ausbildungsstrukturen in-
nerhalb Scheeldels bleiben erhalten und werden weiter ausgebaut.

Darlber hinaus handelt es sich vorliegend um eine gewachsene Gemengelage. An das
Gewerbegebiet grenzt unmittelbar die Bahnlinie Hamburg-Bremen. Das Gewerbegebiet
Ubernimmt in dieser bestehenden Gemengelage eine wichtige Pufferfunktion. Es besteht
daher auch aufgrund der stadtebaulichen Funktion der Gewerbeflachen innerhalb des
Ortsgefliges ein offentliches Interesse flr die Standortsicherung der értlichen Betriebe.

Zusammenfassend werden mit der Aufstellung dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstralte“ der Gemeinde Scheeliel folgende Ziele verfolgt:

e Standortsicherung und Schaffung von betrieblichen Weiterentwicklungsmaéglichkei-
ten fur ortsansassige Betriebe durch Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
und Optimierung der Betriebsablaufe,

e Sicherung bestehender Erwerbs- und Ausbildungsstrukturen vor Ort,
o Erhalt bestehender, gewachsener Bau- und Nutzungsstrukturen,

e Anpassung an heutige Nutzungserfordernisse durch Erhéhung der zulassigen Uber-
schreitung der GRZ,

¢ Minimierung des Gesamtflachenverbrauchs durch Verdichtung eines bestehenden
Standortes.
1.4 Aufstellung als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Scheeliels und ist bereits mit einem
qualifizierten Bebauungsplan tberplant.



1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

Mit der Bebauungsplananderung sollen fir zwei am Ort vorhandenen Betriebe in gering-
figigem Umfang Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten am Standort geschaffen
werden.

Eine Neuausweisung von Baugebieten auf Grundlage der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) erfolgt nicht. Die Anderung beschrankt sich auf eine erganzende Textfestset-
zung zur Uberschreitung der zulassigen GRZ bis zu einem Wert von 1,0 fir einen festge-
legten Teilbereich des Bebauungsplanes. Weitere Anderungen ergeben sich durch die
Planung nicht. Alle sonstigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 35 ,Ge-
werbegebiet Fabrikstralle® behalten Bestand.

Die Erhéhung der baulichen Dichte fir einen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ist eine Malnahme der Innenentwicklung. Es wird keine Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO festgesetzt, die 20.000 m? Uberschreitet. Insofern kann das Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Es besteht keine Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht, da keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, bestehen.

Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB. Entsprechend wird von einer Umweltprifung abgesehen. Es ist kein Umweltbe-
richt zu erstellen, und es werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt. Ein
Monitoring wird nicht durchgeflihrt. Eventuelle Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist nicht zu schaffen.

Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur
die Planung maRgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) des Landes Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 (Nds. GVBI. Nr.
20/2017, S. 378), zuletzt gedndert 2022, sowie das Regionale Raumordnungsprogramm
2020 (RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

Gemal Kap. 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur Ziffer 05 des LROP soll die Entwick-
lung von Wohn- und Arbeitsstatten vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandene Sied-
lungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden. Planungen und Maf3-
nahmen der Innenentwicklung sollen dabei Vorrang vor Planungen und Maflihahmen der
Aufienentwicklung haben.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020 des Landkreises Rotenburg (Wimme)
wird Scheeldel die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums zugeteilt. Eine grundle-
gende Aufgabe dieser Zentren ist die Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Mit dieser Bauleitplanung sollen bestehende Betriebsstandorte erhalten und gesichert
werden.



1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

Durch die Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen werden kleinteilige und mit dem
stadtebaulichen Mal3stab vertragliche Entwicklungsmadglichkeiten flr zwei ortsansassige
Betriebe geschaffen.

Die Planung entspricht somit den Zielen der Raumordnung und gentigt dem Anpassungs-
gebot nach § 1 Abs. 4 BauGB.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Scheelel stellt fir den Gel-
\ tungsbereich gewerbliche Baufla-
chen dar.

Der Bebauungsplan ist somit wei-
terhin als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt anzusehen.

Die Darstellung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes wird durch
diese 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 35 nicht berthrt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen F-Plan der Ge-
meinde Scheelel / ohne Malstab

2.3 Innerortliche Lage, VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage Scheel3els und ist Uber die StralRen
»-Am Bahnhof, den ,Vahlder Weg“ und Uber die ,Fabrikstra3e“ gut in das innerértliche
Verkehrsnetz eingebunden. Der ,Vahlder Weg“ mindet nérdlich in die Ortsdurchfahrt Har-
burger StralRe/Grolie Stral’e (B75), so dass auch die Uberregionale Anbindung bereits
vorhanden ist. Ostlich des Plangebietes befindet sich der ScheeReler Bahnhof mit Anbin-
dung an die Nahverkehrsstrecke Bremen-Hamburg (ber die ein OPNV-Anschluss gege-
ben ist. Hinsichtlich der ErschlieBungssituation ergibt sich gegentiber dem Bestand keine
Anderung.

2.4 Bestehende Nutzungen, Topografie und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut und wird gewerblich durch ein Maschinen-
bauunternehmen und einen Entsorgungsbetrieb genutzt. GroRRvolumige, teils zweige-
schossige Hallen mit flachen oder geneigten Dachern dominieren das Erscheinungsbild
des Anderungsbereiches. Die nicht durch Gebaude tiberbauten Flachen sind bereits (iber-
wiegend versiegelt und werden als Stellplatz- und Lagerflachen genutzt. Im Stdwesten
des Flurstlicks 79/2 (Haus-Nr. 12) ist die Erweiterung der bestehenden Halle bereits ge-
nehmigt.

Am norddstlichen Rand innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet
sich ein einzelnes Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten.

Die umgebende Mischbebauung aullerhalb des Plangebietes besteht aus bis zu IlI-ge-
schossigen Wohnhausern mit Gberwiegend geneigten Dachern und Grinflachen/ privaten
Garten in den rickwartigen Grundsticksbereichen.
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1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

In der gesamten Anderungsflache gibt es dabei lediglich 3 Bereiche mit nennenswerten
Grlinbestanden im Sinne von Hausgarten mit GroRbaumbestand (PHG).

““““
-

NS F A A N .

Abb. 2: Lage der drei grofleren zusammenhangenden Grlinbereiche

Dies sind der Hausgarten des Wohngebaudes im Nordosten des Plangebietest mit einer
GroRe von ca. 1.500 m?, eine Gartenflache etwa mittig des Anderungsbereiches mit einer
GrolRe von ca. 650 m? sowie ein etwa 13 m breiter Streife mit einer Flache von etwas tber
1.000 m? am siidlichen Rand des Anderungsgebietes. Alle 3 Flachen sind von den der-
zeitigen Erweiterungsabsichten nicht erfasst.

Darlber hinaus gibt es stra’enbegleitende Einzelbaumbestidnde am nérdlichen Rand des
Anderungsbereiches (HE) sowie kleinteilig gliedernde Eingriinungen/Hecken (HSN) ent-
lang von Stellplatzen oder Lagerflachen. Weitere ca. 2.500 m? des Anderungsbereiches
sind nicht versiegelt, sondern stellen sich als artenarmer Scherrasen (GRA) bzw. noch
unversiegelten Lageflachen dar.

1 gem. Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Olaf von Drachenfels, Marz 2021 mit Ergdnzungen vom
01.03.2023
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1. Anderung des BP Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale Gemeinde Scheelel

Etwa 8.650 m? sind bereits durch gewerbliche Gebaudebestande (OGG) und das Wohn-
haus im Norden des Plangebietes (OED) versiegelt. In der Summe macht dies ca. 14.300
mZ2. Die verbleibenden 14.140 m? und somit fast die Halfte des Anderungsbereiches sind
als gewerbliche Lagerflachen (OFL) bereits versiegelt.

In der Summe stellen sich die Biotoptypen im Plangebiet wie folgt dar:

Ubersicht Biotoptypen des Plangebietes
PHG Hausgdrten 3.150 m?

GRA Summe kleinteilige Bereiche artenarmer 2.500 m
Scherrasen, unversiegelte Lagerflachen

0GG/ Gebaudebestidnde

OED 8.650 m?
OFL gewerbliche Lagerflachen, versiegelt 14.140 m?2
Plangebiet gesamt: 28.440 m?

2.5 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Ge-
werbegebiet FabrikstralRe“ der
Gemeinde Scheellel erlangte
1993 Rechtskraft.

Der ostliche Teil des Bebau-
ungsplanes ist, bis auf eine
kleine Flache im Sldosten des
Plangebietes, gewerblich ge-
pragt und wurde dementspre-
chend als Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Die verbleibenden Fla-
chen des Geltungsbereiches
wurden als Verkehrsflachen
bzw. Mischgebiete festgesetzt.

Von dieser 1. Anderung des Be-
bauungsplanes sind ausschlief3-
lich die Gewerbegebietsflachen
betroffen.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 35
~,Gewerbegebiet Fabrikstrale“, ohne Mallstab

Fir das Gewerbegebiet weist der Bebauungsplan eine maximal Il-geschossige Bauweise
mit einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer zulassigen Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,6 aus. Zudem wird eine sog. abweichende Bauweise (a) ausgewie-
sen, in der bauliche Anlagen mit einer Lange von bis zu 120 m zulassig sind.
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Die Baugrenzen halten zur Stralke Am Bahnhof 3,0 m Abstand, zum Vahlder Weg 5,0 m
und entlang der FabrikstralRe verlaufen sie groRtenteils in einem Abstand von 4,0 m zur
Verkehrsflache. Lediglich im Stidwesten des Anderungsbereiches folgen die Baugrenzen
dem Bebauungsbestand und halten lediglich 1,0 m Abstand zur Verkehrsflache der Fab-
rikstral3e.

Im Gewebegebieten gem. § 8 BauGB sind keine allgemeinen Wohnnutzungen zulassig,
sondern nur ausnahmsweise das sog. ,Betriebsleiterwohnen®. Zum Wohnhaus Am Bahn-
hof Nr. 19 (Flurstlick 80/16) heift es im Bestandsbebauungsplan u. a. wie folgt:

,Die Wohnhé&user genief3en Bestandsschutz und sind aber (iber den Bestandsschutz hin-
aus im Gewerbegebiet nicht mehr zuléssig.“

Damit ist eine Erweiterung der Wohnnutzungen im festgesetzten Gewerbegebiet ausge-
schlossen. Hieran wird auch zukiinftig festgehalten, da sich durch die Uberplanung des
Gewerbegebietes die Bestands- und Weiterentwicklungsperspektiven flr die ansassigen
Betriebe nicht verschlechtern soll. Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
wurde angeregt, die Moglichkeit einer sog. Gebietsfremdkorperfestsetzung fir das Wohn-
haus zu prufen.

Mit einer Fremdkdorperfestsetzung konnen Erhalt, Erweiterung und Erneuerung eines Ge-
baudes auch dann weiterhin zugelassen werden, wenn es der vorgesehenen Nutzung des
Gebiets eigentlich entgegensteht. In der Regel erfolgt dies zugunsten gewerblicher Be-
triebe deren Bestandsgebaude und -nutzungen bei betrieblichen Veranderungen von den
gesetzlichen Beschrankungen ausgenommen werden konnen. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung eines Plangebietes darf durch eine Fremdkoérperfestsetzung nicht gestort wer-
den.

Aufgrund der deutlich gewerblichen Vorpragung wurde im Ursprungsbebauungsplan
Nr. 35 eindeutig festgesetzt, dass die im Plangebiet bestehenden Wohnhauser zwar Be-
standsschutz geniel3en, dass Uber den Bestandsschutz hinaus im Gewerbegebiet jedoch
keine Wohnnutzungen zulassig sein sollen. Daran soll im Hinblick auf die immissions-
rechtliche Vorbeeintrachtigung des Standortes, insbesondere auch durch den Bahnver-
kehr, festgehalten werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist lediglich die Erhéhung der zulassigen GRZ
vorgesehen. Alle sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes behal-
ten auch weiterhin Bestand. Er wird mit Inkrafttreten dieser 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 35 ,Gewerbegebiet Fabrikstrale* der Gemeinde Scheeliel lediglich fir den
Geltungsbereich dieser Anderung um eine Textfestsetzung erganzt.

Erlauterungen zu den Planinhalten

Zwischen Fabrikstralle und der Strale Am Bahnhof haben sich in den letzten Jahren die
Betriebsstandorte der ansassigen Gewerbebetriebe etabliert und weiterentwickelt. Beide
Firmen haben Erweiterungsabsichten.

Die zulassige Grundflache darf nach den Bestimmungen des § 19 BauNVO, bauliche An-
lagen bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 (sog. Kappungsgrenze). Die Uberschreitung darf nur durch bestimmte, in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannte bauliche Anlagen verursacht werden. Dies sind:
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o Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, wie z.B. befestigte Wege, Feuerweh-
raufstellflachen, Gerateraume, Lagerflachen und

e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen)

Vorliegend ist im Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet bereits eine GRZ von 0,8 fest-
gesetzt, so dass die Uberschreitungsregelung nicht zur Anwendung kommen kann. Die
zulassige Grundflache schlief3t die Grundflachen der Hauptanlagen und die der oben auf-
gefuhrten ,Nebenanlagen® ein.

Fir die Gewerbebetriebe mit ihnrem hohen Stellplatz-, Lagerflachen- und ErschlieRungs-
flachenbedarf ist die Entwicklungsmdglichkeit vor Ort damit bereits ausgereizt, eine be-
triebliche Weiterentwicklung am vorhandenen Standort ist nicht mehr mdglich.

Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Griinden von den Regelungen des § 19
Absatz 4 Satz 2 BauNVO abweichende Festsetzungen getroffen werden. Davon wird in
diesem Anderungsverfahren Gebrauch gemacht. Folgende Festsetzung wird fiir den in
der Anlage 1 ersichtlichen Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 35 Gewerbegebiet Fabrikstralle getroffen:

,»,Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes darf die zul. GRZ durch die Grundfla-
chen baulicher Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bis
zu einer GRZ von 1,0 iiberschritten werden. “

An das Gewerbegebiet grenzt unmittelbar die Bahnlinie Hamburg-Bremen. Durch den Er-
halt des etablierten innerértlichen, gewerblichen Standortes mit seiner stadtebaulich wich-
tigen Pufferfunktion entlang der Bahn wird einer Abwanderung der Betriebe entgegenge-
wirkt. Darlber hinaus kann die bauliche Substanz weitgehend erhalten und weitergenutzt
werden. Als MalRnahmen der Innenentwicklung wird der Gesamtflachenverbrauch gegen-
Uber einer alternativen Umsiedlung der Betriebe in den Au3enbereich erheblich minimiert.

Gemalf § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Eine malyvolle Nachverdichtung am bestehenden Standort entspricht diesem Grund-
satz. Alle (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 35 sind durch diese 1. Ande-
rung nicht betroffen und bleiben unverandert rechtswirksam.

3.1  Verkehrliche ErschlieBung

Hinsichtlich der Erschliefung ergeben sich fur den Plandnderungsbereich keine Auswir-
kungen.

3.2 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die drtlichen Versorgungsnetze angeschlossen. In Bezug auf
die Belange der Ver- und Entsorgung ergeben sich keine wesentlichen Veranderungen.
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Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat und Telekommunikation

Im Anderungsbereich befinden sich bereits Versorgungsanlagen fiir Trinkwasser, Gas,
elektrische Energie und Telekommunikation. Neue Leitungstrassen werden durch die Pla-
nung nicht erforderlich. Bestehende Leitungen sind im Zuge von Ausbaumafinahmen zu
berucksichtigen.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen.

Oberflaichenentwéasserung

Das Regenwasser innerhalb des Plangebietes wird in die angrenzenden Regenwasser-
kanale abgefuhrt. Im Falle weiterer Flachenversiegelungen sind im Zuge erforderlicher
Baugenehmigungen auch entsprechende wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. In
diesem Zusammenhang ist die Schaffung von Versickerungsmdglichkeiten auf dem
Grundstiick bereits in Planung, so dass davon auszugehen ist, dass eine ordnungsge-
mafe Ableitung des Regenwassers fir diese zusatzlichen Bereiche erfolgen kann.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist derzeit gewahrleistet. Im Falle baulicher Erweiterungen
ist die erforderliche Menge des Léschwassers entsprechend der geplanten Nutzung fur
den Einzelfall zu ermitteln und mit dem Landkreis Rotenburg abzustimmen.

Miillentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Rotenburg (WiUmme). Hinsichtlich der Ent-
sorgung ergeben sich keine Anderungserfordernisse.

3.3 Belange des Umweltschutzes

Das Plananderungsgebiet ist bereits vollstandig bebaut und zu dem allseits von Bebauung
umgeben. Die Empfindlichkeit gegenlber der Planung ist wie folgt einzuschatzen:

Boden/ Wasser/ Luft und Klima

Die gegeniiber dem Bestand nur geringfligig hohere Versiegelung durch die Uberschreitung
der GRZ bis 1,0 hat fiir die bereits nahezu vollstandig verdichteten Grundstiicksflachen im
Hinblick auf die natirliche Funktion des Bodens kaum Auswirkungen. Erhebliche Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima sind nicht zu erwarten.

Altlasten und Kampfmittel

Angaben oder Hinweise uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nach bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten trotzdem Bodenverunreinigungen, unnatirliche Boden-
verfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
Rotenburg (Wimme), Amt flir Wasserwirtschaft und Stralenbau, unverziglich anzuzei-
gen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

Sollten sich im Zusammenhang mit Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittel im Boden ergeben, so sind der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion
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Hameln-Hannover, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder das Ordnungsamt der Ge-
meinde Scheelel zu informieren.

Arten und Lebensgemeinschaften

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, in denen Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig einzustufen sind, sind die artenschutzrechtli-
chen Verbote fiir die besonders und strenggeschitzten Arten des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetztes (BNatSchG) zu beachten. Die Biotopstrukturen im Plangebiet lassen ein
Vorkommen geschutzter Arten vorliegend nicht erwarten.

Es wird gleichwohl darauf hingewiesen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
auch unabhangig vom Bebauungsplan zu berucksichtigen sind. Dies gilt im Plangebiet im
Wesentlichen fir den Fall von Baumfallungen oder der Entfernung sonstiger Griinstruktu-
ren, auch wenn diese Flachen absehbar nicht von konkreten Planungen erfasst sind.

Der § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Verbote
des Artenschutzes und somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebens-
statten. Entsprechende SchutzmalRnahmen, wie z. B. die Beachtung gesetzlich geregelter
Fallzeiten sind einzuhalten.

Nach § 42 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders ge-
schitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstéren. Zu den besonders geschiitzten Arten gehdren gemaf der Be-
griffsdefinition des § 10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG u. a. auch alle europaischen Vogelarten
aber auch Fledermause usw..

Die Regelung des § 42 BNatSchG gilt unmittelbar und bedarf daher auch keiner Festset-
zung im Bebauungsplan.

Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund der innerdrtlichen Lage wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Das Orts-
bild ist bereits gewerblich vorgepragt, die Flachen sind bereits weitgehend versiegelt oder
verdichtet. Durch die Erhdhung der zul. GRZ fir vorliegend Stellplatze und Nebenanlagen
gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO werden keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Ortsbild erwartet.

Kultur- und Sachgiiter

Sudostlich des Plangebiets befindet sich mit dem historischen Bahnhofsgebaude ein Bau-
denkmal, welches sich gemal des Nibis-Kartenservers in Qualifizierung befindet. Dieses
Gebaude wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tonscherben, Holzkohle-
sammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde), die im Zuge von geplanten Bau- oder Erdarbeiten
gemacht werden, sind unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
Rotenburg (Wimme) zur Kenntnis zu bringen.
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Immissionsschutz

Der Anderungsbereich ist durch den Schienenverkehr (Nahverkehrs-, Fernverkehrs- und
Guterverkehrsziige) der Bahnanlagen 6stlich des Plangebietes vorbeeintrachtigt. Die ge-
werblichen Bestandsbauten haben aufgrund ihrer Lage zwischen den Bahnanlagen und
der westlich angrenzenden Wohnnutzung eine Art Pufferfunktion flr den Larm. Ihrem Er-
halt kommt damit eine wichtige stadtebauliche Funktion zu.

Die von der Anderung betroffenen Flache sind Teil einer bestehenden Gemengelage, so
dass mit entsprechenden Schallimmissionen zu rechnen ist.

Mit der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplanes wird lediglich eine Uberschreitung
der bislang zulassige GRZ von 0,8 auf bis zu 1,0 ermdglicht.

Negative Auswirkungen hinsichtlich des Immissionsschutzes fir die Nachbarschaft erfol-
gen durch die Planung nicht.

Da durch diese Bauleitplanung gegentber dem Bestand keine nennenswerten zusatzli-
chen Belastungen zu erwarten sind, sind keine Gutachten hinsichtlich des Immissions-
schutzes einzuholen. Dies gilt insbesondere, da es sich um eine Angebotsplanung und
nicht um eine vorhabenbezogene Planung handelt.

Im Zuge konkreter Bauantragsstellungen kann gleichwohl ein Immissionsgutachten erfor-
derlich werden, um sicherzustellen, dass ggf. geplante Nutzungen auch gewerbegebiets-
vertraglich sind.

Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

Flachenangaben (alle Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung
Gewerbegebiet 28.440 m?
Geltungsbereich des B-Plans 28.440 m?

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Ge-
meinde Scheel3el vom Biro MOR GbR Rotenburg ausgearbeitet.

Gemeinde Scheefiel, den 11.01.2024
Gez. Jungemann L.S.

(Jungemann)

Burgermeisterin
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