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1.0

Vorbemerkung

1.1

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

1.2

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortschaft Brome, beiderseits der "HauptstraBe"
(B 248) zwischen den beiden Ohrearmen und umfasst weite Teile des alten Ortsker-
nes. Ostlich angrenzend beginnt das "Junkerende" an dessen Ende sich die Burg
Brome befindet, die hier den Abschluss der Ortslage markiert. Das westliche Ende des
Plangeltungsbereiches markieren die "MihlenstraBe" im Norden und die "Steimker
StraBe" im Stden. Die rechtsverbindliche Abgrenzung ergibt sich aus den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Das Plangebiet hat eine GréBe von rd. 3,21 ha.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

1.3

In der jingeren Vergangenheit gibt die bauliche Entwicklung in der historischen Orts-
mitte des Flecken Brome Anlass zur Sorge. Reale und drohende Substanzverluste
schwéchen ihre strukturelle Identitat, wahrend in Baugesuchen, die ja ein Potenzial zur
Erneuerung und Innenentwicklung belegen, Zielkonflikte zwischen veranderten Nut-
zungsansprichen, dem Schutz des noch weitgehend geschlossenen Ortsbildes und
baurechtlichen Anforderungen zutage treten. Der Bestandssituation droht dadurch der
Verlust ihrer pragenden Funktion fir das stadtebauliche Gesamtbild des Fleckens.

Die erforderliche Konfliktbewdltigung war bisher im unbeplanten Innenbereich, in dem
nach § 34 BauGB immer nur Einzelfallentscheidungen geféllt werden kdnnen, nicht be-
friedigend zu leisten.

In dieser Situation hat der Gemeinderat des Flecken Brome die Notwendigkeit einer
steuernden Planung erkannt, eine Verénderungssperre gem. § 14 BauGB erlassen
und die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beauftragt. Auf
Grundlage dieser zwischenzeitlich vorliegenden Untersuchung wird nunmehr in einem
ersten Schritt fir den Bereich der Hauptstra3e der vorliegende Bebauungsplan aufge-
stellt, um den vorhandenen Ortscharakter zu erhalten und gleichzeitig die erforderliche,
behutsame Modernisierung und Erneuerung der historischen Bausubstanz ordnend zu
begleiten. Diesem Ziel dient auch die dem Bebauungsplan als Erganzung beigeflgte
Ortliche Bauvorschrift, die insbesondere die Beriicksichtigung der denkmalpflegeri-
schen Notwendigkeiten bezlglich der vorhandenen Baudenkmale und den Erhalt der
historischen Bauformen und des Ortsbildes gewéhrleisten soll.

Daneben werden in kleineren Teilbereichen kontrolliert Méglichkeiten fur bauliche Er-
ganzungen geschaffen.

Fiar den vergleichbar sensiblen, 6stlich angrenzenden Bereich "Junkerende" erfolgt
eine Regelung in einem separaten Verfahren zu einem spéateren Zeitpunkt.

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortslage und bildet mit dem weiter éstlich angren-
zenden "Junkerende" den historischen Ortskern des Fleckens Brome.

Die Flachen sind Uberwiegend durch altere, teilweise historische Bebauung gepragt.
Einige Gebaude und Ensembles stehen unter Denkmalschutz. Neben reinen Wohnge-
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1.4

b&uden finden sich auch Reste alter Hofanlagen und weitere Nebengebaude in hinter-
liegenden, geschlossenen Hofsituationen. Die Uberwiegende Nutzungsform ist das
Wohnen: Daneben bestehen in den Erdgeschossbereichen gewerbliche Nutzungen,
Dienstleistungsbetriebe (z.B. eine Bankfiliale, Frisér) Blaronutzungen (z.B. Anwalts-
kanzlei) und verschiedene Angebote aus dem Bereich des Gesundheitswesens (z.B.
Arztpraxis, Apotheke). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich direkt
angrenzend ein Nahversorger mit Backshop an der Mihlenstraf3e.

Bei den Flachen sidlich und stddéstlich des Plangeltungsbereiches handelt es sich um
landwirtschaftliche Nutzflachen. Nérdlich grenzt das Gelande des Bromer Freibades
an.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Der Flecken Brome ist Mitgliedsgemeinde in der Samtgemeinde Brome. Diese liegt an
der Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt im Nordosten des Landkreises Gifhorn.

Wolfsburg ist als Oberzentrum wichtiger Beziehungspunkt flr die Samtgemeinde
Brome. So sind beispielsweise die Arbeitspendlerbeziehungen tberwiegend dorthin
ausgerichtet.

Nach landesplanerischen Vorgaben') liegt die Samtgemeinde Brome innerhalb der
landlichen Regionen. Schwerpunkt der Entwicklung innerhalb der I&ndlichen Regionen
sind beispielsweise der Erhalt gewachsener Siedlungsstrukturen, die Sicherung einer
ausreichenden Bevdlkerungsdichte sowie die angemessene Ausstattung mit Wohn-
raum, Dienstleistungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrichtungen.
Gleichzeitig ist anzustreben, die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auch auBerhalb der
Land- und Forstwirtschaft zu entwickeln. Wichtig ist schlieBlich auch die Sicherung der
fir diesen Raum typischen Funktionen, wie Land- und Forstwirtschaft, Wohnen sowie
Erholungs- und Feriennutzung im naturnahen Raum mit seinen 6kologischen Funktio-
nen.

Nach den aktuellen regionalplanerischen Vorgaben?) sind weite Teile des Samtge-
meindegebietes als Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Dies vor
allem aufgrund besonderer Funktionen fur die Landwirtschaft, in Teilen aber auch auf-
grund des hohen Ertragspotenzials. Auch der Zentralort Brome liegt innerhalb dieser
Flachen. An den Zentralort grenzen zudem im Nordosten und Stdosten Vorbehaltsge-
biete fir Natur und Landschaft an, die gesamte Ortslage liegt innerhalb eines Vorbe-
haltsgebietes fir die Trinkwassergewinnung und entlang der Ohre besteht ein Vorrang-
gebiet fur den Hochwasserschutz.

Alle bewaldeten Bereiche im Samtgemeindegebiet sind als Vorbehaltsgebiete fir
Wald, die haufig mit Vorranggebiet fir ruhige Erholung oder Vorbehaltsgebieten fir
Naturschutz Uberlagert sind, belegt. Dariiber hinaus bestehen innerhalb des Samtge-
meindegebietes mehrere Vorbehaltsgebiete flr die Rohstoffgewinnung, hier speziell
Sand.

Der Zentralort der Samtgemeinde, der Flecken Brome ist mit den Ortsteilen Brome und
Altendorf als Grundzentrum mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung und
Tourismus festgelegt. Hiermit verbunden sind zum einen die Deckung des Grundbe-
darfs der Bevdlkerung mit Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen und im Zu-
sammenhang mit der besonderen Aufgabe Tourismus und Erholung gleichzeitig auch

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008, Fassung 2017
Regionales Raumordnungsprogramm GrofB3raum Braunschweig, 2008
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1.5

die Mitversorgung der jeweiligen Fremdenverkehrsgéaste. Diese Funktionen werden in-
nerhalb des Ortes konzentriert.

Hinzu kommt im Bereich der grundzentralen Aufgaben die Bereitstellung von Wohn-
raum bzw. Bauland zur Weiterentwicklung von Wohn- und Arbeitsstéatten, die gem. Vor-
gabe des Regionalen Raumordnungsprogrammes Uber das Maf der Eigenentwicklung
hinausgehen, um im landlich strukturierten Raum leistungsfahige zentrale Orte zu er-
halten. Das Regionale Raumordnungsprogramm flir den GroBraum Braunschweig
2008 stellt hierzu fest, dass im Flecken Brome Potenziale fir eine weitere Siedlungs-
entwicklung am Standort vorhanden sind.

Die Samtgemeinde Brome ist insgesamt gut in das regionale und Uberregionale Ver-
kehrsnetz eingebunden. Als Hauptverbindungen fungieren dabei die BundesstralBe
B 248, die das Gemeindegebiet von West nach Ost durchquert sowie die BundesstralBe
B 244, die die Hauptverbindung in Nord-Stid-Richtung darstellt. Darlber hinaus tragen
mehrere LandesstraBen zur ErschlieBung des Samtgemeindegebietes bei.

Uber die BundesstraBBen leicht erreichbar liegt in kurzer Entfernung bei Wolfsburg das
Ende der A 39, Uber die die A 2 kurzfristig zu erreichen ist. Fir die Zukunft ist der wei-
tere Ausbau der A 39 nach Norden vorgesehen, womit sich die Einbindung der Samt-
gemeinde noch weiter verbessern durfte.

Ein Bahnanschluss zur Personenbeférderung besteht im Samtgemeindegebiet nicht
mehr. Alle Verbindungen werden tber Bus-Linien wahrgenommen.

Die Samtgemeinde hat derzeit rd. 15.324 Einwohner.

Der Flecken mit den Ortsteilen Altendorf und Brome hat derzeit rd. 3.200 Einwohner.
Die innerértlichen Bereiche sind im Regionalen Raumordnungsprogramm als bebauter
Bereich gekennzeichnet. Das jetzt durch die Planung erfasste Gebiet liegt im Osten
der Ortslage, nérdlich und sudlich der HauptstraBBe (B 248).

Darstellungen des Flachennutzungsplanes/ Entwicklungsgebot

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Brome (50.
Anderung) ist das Plangebiet als Teil einer gemischten Bauflache (M) nach der allge-
meinen Art der baulichen Nutzung dargestellt.

Mit der Planung eines urbanen Gebietes (MU) wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8
(2) BauGB unter Wirdigung der besonderen stadtebaulichen Situation des histori-
schen Ortskernes Rechnung getragen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

21

Baugebiete

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome stellt fir das Plangebiet
eine gemischte Bauflache (M) nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung dar.
Insoweit sind die gewahlten Festsetzungen aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes im Sinne des § 8 (2) BauGB entwickelt.

Das Plangebiet bildet den historischen Ortskern von Brome beiderseits der "Haupt-
straBe". Die Grundstlcke sind Gberwiegend im historischen Kontext bebaut und weisen
eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen auf. Diese typische Bebauung setzt sich ést-
lich des Plangebietes im "Junkerende" teilweise fort und endet mit der Burg Brome am
6stlichen Ortsrand. Ein besonderes Alleinstellungsmerkmal ist die Lage zwischen den
beiden Ohrearmen.

Die historische Bebauung diente und dient neben dem Wohnen auch landwirtschaftli-
cher und gewerblicher Nutzung und ist dadurch von einer Vielzahl von Bautypen und
Nebengebduden gepragt.

Zweck der vorliegenden Planung ist insoweit im Wesentlichen die Erhaltung der histo-
rischen stadtebaulichen Situation sowie die Steuerung der behutsamen Erneuerung.
Eine neue stadtebauliche Ortsentwicklung wird damit nicht vorbereitet.

- Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet (MU)

Im Sinne der Planungsabsicht wird ein urbanes Gebiet (MU) festgesetzt, um die be-
sondere Nutzungsdurchmischung im Plangebiet zu erhalten und zu férdern. Dabei ste-
hen sowohl Wohnen als auch gewerbliche Nutzungen und insbesondere Dienstleistun-
gen aller Art als Schwerpunkte im Fokus. Diese Nutzungsmischung kann durch das
ansonsten auch mégliche Mischgebiet nicht abgebildet werden. Insbesondere von Vor-
teil ist im vorliegenden Fall die Tatsache, dass innerhalb eines urbanen Gebietes die
Nutzungsmischung im Gegensatz zum Mischgebiet nicht gleichgewichtig sein muss.

In der textlichen Festsetzung Ziffer 1 werden die gem. § 6a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnligungsstatten und Tankstel-
len) nicht zugelassen, da sie zum einen nicht dem vor Ort vorhandenen Nutzungskanon
entsprechen und zum anderen auch in diesem Ortsbereich von Brome als eher stérend
anzusehen waren.

- Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

Als Maf3 der Nutzung wird fir den Plangeltungsbereich eine Grundflachenzahl von 0,6
bei zweigeschossiger Bauweise festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der besonderen
Funktionen des Plangebietes wird eine Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen fest-
gesetzt. Dies wird in den straBenbegleitenden Bereichen an der HauptstraBe als zwin-
gend festgesetzt, um die historischen Bauzusammenhange und den charakteristischen
StraBenraum dauerhaft zu sichern.

In den hinterliegenden Baufeldteilen wird die die Zweigeschossigkeit als Obergrenze
vorgegeben. Dies wird damit begriindet, dass hier keine besonderen stadtebaulichen
Funktionen fur den StraBenraum der HauptstraBe zu sichern sind und somit die Aus-
gestaltung zukiinftiger Bebauung eine groBere Flexibilitat erhalten kann ohne dass es
zu Auswirkungen auf das Ortsbild kommt. Gleichzeitig kann hier im Ubergang zu den

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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angrenzenden Mihlenarmen der Ohre eine abgestufte Bauweise auch im Hinblick auf
die im Stden angrenzenden freie Landschaft zugelassen werden.

Auf die Festsetzung einer Hauptgebauderichtung wird im Teilbereich stdlich der
HauptstralBe verzichtet, da hier bereits von alters her sowohl giebel- als auch traufstan-
dige Bebauung vorhanden ist. Die hier teilweise bereits vorhandene Kleinteiligkeit kann
auch im Hinblick auf zukinftige Entwicklungen in aktuell noch nicht bebauten Teilbe-
reichen zugelassen werden.

Im Gegensatz dazu wird fir den Uberwiegenden Teil der Gberbaubaren Flachen nérd-
lich der HauptstraBe eine Hauptgebauderichtung mit Firstrichtung parallel zur StraBe
festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist der Erhalt des Charakters der hier vorhandenen
historischen Bebauung — sowohl im vorderen, als auch im hinteren Teil der Grundstu-
cke —im Hinblick auf den Erhalt des pragenden Ortsbildes hier im historischen Ortskern
von Brome.

- Festsetzungen zur Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise werden innerhalb des Plangebietes sehr differenziert
unter Bertcksichtigung der besonderen stadtebaulichen Situation getroffen.

So wird nérdlich der HauptstraBe und am Stdwestrand des Plangeltungsbereiches 6st-
lich der Steimker Stral3e eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Hiermit wird der hier
vorhandenen ortsbildpragenden und historisch gewachsenen baulich weitgehend ge-
schlossenen Einfassung des StraBenraumes Rechnung getragen und das Ortsbild in
seiner Bedeutung an diesen Stellen gesichert.

Sudlich der HauptstraBe wird in weiten Teilen eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Dies gilt auch fir zwei kleinere Teilbereiche nérdlich der StraBe, am westlichen und
Ostlichen Rand des Geltungsbereiches. Anlass hierfir ist die Tatsache, dass innerhalb
dieser Teilflachen nur kleinere Abschnitte eine bauliche Geschlossenheit aufweisen.
Mit der Festsetzung wird die Moglichkeit erdffnet entweder diese Baustruktur beizube-
halten, oder bei Bedarf auch langere geschlossene Bereiche auszubilden, was auf der
Grundlage der zulassigen Gebaudeausdehnung méglich wird. Eine verpflichtende Ver-
bindung zwischen den Gebauden wird dabei jedoch bewusst vermieden.

In der textlichen Festsetzung Ziffer 2 sind neben der Zulassigkeit von Gebauden ohne
und mit einseitigem Grenzabstand auch Mindest- und Héchstbreiten fur die seitlichen
Grenzabstande festgesetzt. Damit werden einerseits die im historischen Ortsbild Gbli-
chen Lickenbildungen fur Zufahrten oder Entwasserungsgassen gesichert, anderer-
seits z.B. fir Wohnhauser in der nérdlichen Hinterbebauung unter Wahrung der stad-
tebaulichen Gesamtstruktur ausreichende Grenzabsténde fir Freiraumnutzungen er-
maoglicht.

Flr den Bereich um die Kirche und den Sldrand des Plangebietes wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Dies wird mit dem Umstand begriindet, dass entweder Uberwie-
gend einzelne, eher kleinteiligere Gebaudestrukturen vorhanden sind. Darlber hinaus
sind hier in geringen Umfang Flachen fur eine bauliche Erweiterung vorgesehen. Um
diese im Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft am Ortsrand nicht zu massiv
werden zu lassen, wird die offenen Bauweise gewahlt.

Mit der textlichen Festsetzung einer Pflanzbindung in Bereichen mit offener Bauweise
(Ziffer 4) sollen dkologische Ziele unterstutzt werden. Am sudlichen Ortsrand fordert
die Eingrinung auch die gestalterische Einbindung von Neubauten. Im Bestand und
bei der Errichtung von Nebengebaduden ist diese Vorschrift nicht anzuwenden.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.2

- Festsetzungen zu Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Innerhalb der Baugebiete werden die Uberbaubaren Flachen durch Baulinien oder Bau-
grenzen bestimmt. Dabei werden die Baufelder grozigig bemessen, um einerseits
eine gute Ausnutzbarkeit der Flachen hier im alten Ortskern zu gewéhrleisten. Gleich-
zeitig wird damit jedoch auch der Tatsache Rechnung getragen, dass die alten bauli-
chen Strukturen im Gebiet bereits seit langem eine umfangreiche, charakteristische
Bebauung auf weiten Teilen der Grundstlcke aufweist.

Direkt angrenzend an die HauptstraBe und Uberwiegend auch im Bereich der Eck-
grundstiicke zu den einmindenden SeitenstraBen werden Baulinien festgesetzt. Ziel
der Festsetzung ist es, das historische Ortsbild mit seiner den StraBenraum einfassen-
den baulichen Prasenz zu erhalten und auch bei zukinftigen Neubauvorhaben diesen
stadtebaulichen Kontext zu sichern. Der Bestand historischer Bauten und die nach der
OBV zulassigen plastischen Fassadenelemente erfordern eine Prazisierung des Bau-
ens an den Baulinien. In der textlichen Festsetzung Ziffer 3, Absatze 1 und 2, werden
die zulassigen Uberschreitungen fir Dachiberstande und Erker geregelt. Zur Vermei-
dung dauerhafter Baullicken, die das Ortsbild erheblich beeintrachtigen und das stad-
tebauliche Ziel einer geschlossenen Bebauung vereiteln, ist unter Absatz 3 festgesetzt,
dass in den hinteren Grundstticksbereichen nur bei geschlossener StraBenrandbebau-
ung gebaut werden darf.

FUr die anderen Rander des tUberbaubaren Bereiches werden Baugrenzen festgesetzt.
Nordlich der HauptstraBBe liegt die Baugrenze dabei direkt an dem dort verlaufenden
Ohrearm an. Dies ergibt sich aus der vorhandenen historischen Uferrandbebauung, die
auch zukinftig ermdglicht werden soll, um die vorhandene Charakteristik zu erhalten.
Im Suden der StraBe wird dagegen ein gréBerer Abstand zum Ohrearm gewabhrt. Ziel
ist es hier, angrenzend an die Landschaft keine Massierung der Bebauung zuzulassen
und einen flieBenden Ubergang zwischen Ortslage und dem Umland zu schaffen. His-
torische Bauzusammenhange sind hier nicht zu bertcksichtigen. Als Ausnahme in die-
sem Abschnitt ist die Bebauung in der Stidwestecke des Geltungsbereiches einzustu-
fen. Hier besteht bereits seit langem eine Uberbauung des Mihlengrabens mit Wohn-
gebauden. Um diese planungsrechtlich abzusichern und gleichzeitig weitere Uberbau-
ungen des Gewaéssers zu vermeiden wird hier die Baugrenze eng an den Gebaudebe-
stand angepasst.

Ver- und Entsorgung

Netze fur Wasser, Gas und Elektrizitat sind im Bereich der HauptstraBe vorhanden.
Zum Anschluss bisher nicht bebauter Grundstiicksteile sind neue Hausanschllisse her-
zustellen.

Die zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers erforderlichen Anschllisse
an die Regenwasserkanalisation sind fir die vorhandenen bebauten und ehemals be-
bauten Grundstlicke bereits vorhanden. Lediglich bei der Errichtung von Gebauden auf
bisher nicht bebauten Grundstlicksteilen sind zukilnftig Einleitungsgenehmigungen zu
beantragen. Grundsétzlich besteht im Plangebiet auch zukinftig aufgrund des nicht
unerheblichen Freiflachenanteils die Mdglichkeit, wie bisher Teile des anfallenden Re-
genwassers zu versickern.

Die Hausmiullbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirtschaft des Landkreises Gifhorn.
Eventuell anfallender Sondermll ist, soweit er nicht wiederverwertet werden kann, auf
die dafir vorgesehenen Deponien zu verbringen. Dieses gilt auch im Rahmen der Bau-
phase fir neue Gebaude.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



B-Plan "Ortsmitte" mit drtlicher Bauvorschrift -9-

Flecken Brome, Landkreis Gifhorn

2.3

Verkehrliche ErschlieBung

2.4

Das Plangebiet ist von der HauptstraBe aus erschlossen. Die hinterliegenden Grund-
stlicksbereiche sind Uber private Zufahrten an die OrtsstraBBen angebunden.

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von zwischen 50 und rd. 280 m zu der n&chst-
gelegenen Haltestelle des OPNV, die von der Regiobusline 160 sowie mehreren regi-
onalen Buslinien angefahren wird. Damit ist eine gute fuBlaufige Anbindung aus dem
Plangebiet gegeben.

Brandschutz

2.5

Die erforderlichen Feuerwehrzufahrten zu den bebauten Plangebietssteilen gem. § 5
NBauO und § 2 DVNBauO sind grundsatzlich sicherzustellen.

Als Grundschutz wurde im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung (MU) von der unteren
Brandschutzbehorde ein Loschwasserbedarf (96 m®/h) festgelegt, da das technische
Regelwerk "Arbeitsblatt W 405" des DVGW fir die Nutzung Urbanes Gebiet (MU) noch
keine Vorgaben enthalt. Ungeachtet dessen ist die Loschwassermenge fir eine Lésch-
zeit von 2 Stunden zur Verfigung zu stellen. Flr groBformatige Neubauten wie z.B.
"Seniorenwohnanlagen” ist zudem ein zusétzlicher Objektschutz in Abhangigkeit von
den baulichen Dimensionen erforderlich.

Die Versorgung zu Loschzwecken kann durch Entnahme aus dem vorhandenen Lei-
tungsnetz tber Uberflurhydranten erfolgen. Am westlichen (Hauptstraf3e) und 6stlichen
(Salzwedeler StraBe) Rand des Plangebietes sind Hydranten mit der erforderlichen
Lieferleistung vorhanden. Die Entfernung der beiden Hydranten zum Zentrum des Bau-
gebietes betragt dabei jeweils rund 150 m. Ein entsprechender Nachweis des Versor-
gungstragers liegt vor.

Zusatzliche Regelungen und sonstige Einzelheiten sowie ggf. erforderliche MaBnah-
men sind bei Bedarf (das Gebiet ist bereits langjahrig Uberwiegend bebaut) mit dem
Brandschutzbeauftragten des Landkreises Gifhorn und der Freiwilligen Feuerwehr vor
Ort abzustimmen und festzulegen.

Bodenschutz

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewéhrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern ist und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sind
(§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als méglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden. Auch wird eine Flache in An-
spruch genommen, die bereits von alters her baulich genutzt und in weiten Teilen be-
reits versiegelt und baulich genutzt ist.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Dabei ist anfallender Uber-
schussboden als Abfall im Sinne des § 3 dieses Gesetzes nach den Grundsatzen "Ver-
meidung vor Verwertung" und "Verwertung vor Beseitigung" zu entsorgen. Die Verwer-
tung muss dabei ordnungsgeman und schadlos sein.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.6

Grundsétzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erd-
oberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
(z. B. Beimengung von Baurtckstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken)
oder Vergeudung (z. B. Auffullen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer
Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Baugenehmigung
bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Gewasserschutz

2.7

An das Plangebiet grenzen im Westen, Norden und Stiden mit den Ohrearmen (Muh-
lengraben) Teile des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Ohre
an. Die Abgrenzung wurde nachrichtlich Gbernommen. Eine Bebauung im Uber-
schwemmungsgebiet wird durch die Planung nicht vorbereitet. Die erforderlichen Un-
terhaltungsstreifen werden, wie bisher auch, in der erforderlichen Breite zumindest ein-
seitig (unter Bericksichtigung des Bestandes) freigehalten.

Lediglich im Sidwesten des Plangebietes kann im Bereich einer bereits vorhandenen,
genehmigten den Muahlengraben Uberspannenden Altbebauung kein Unterhaltungs-
streifen eingehalten werden.

Immissionsschutz

Bedingt durch die Lage des Plangebietes direkt nordlich und stdlich der HauptstralBe
(B 248) sind die Gebaude einer Grundbelastung durch Verkehrsgerdusche ausgesetzt.
Da es sich jedoch um eine gewachsene Gemengelage in einem Gberwiegend bebauten
Quartier mit geschaftsbezogenen Stellplatzen, landwirtschaftlichen Nutzungen und
Wohnnutzungen mit Stellplatzen handelt, sind aktuell keine schalltechnischen Maf3-
nahmen erforderlich, sodass auf die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens
verzichtet wurde. Eine Festlegung von Larmkontingenten ist, insbesondere aufgrund
der vorhandenen Situation und dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme, aus-
gehend vom Uberwiegend gebietstypischen Verkehr nicht erforderlich.

Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass durch die beengten StraBenverhaltnisse in der
Salzwedeler StraBe am Ostende des Plangebietes kein Schwerlastverkehr auf der
HauptstraBe liegt. Die flr vergleichbare Quartiere zu bericksichtigenden Orientie-
rungswerte kdnnen, auch aufgrund der Bebauungsstruktur, voraussichtlich eingehalten
werden.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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3.0

Umweltbericht

3.1

Einleitung

311

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

3.1.2

In der jingeren Vergangenheit gibt die bauliche Entwicklung in der historischen Orts-
mitte des Flecken Brome Anlass zur Sorge. Reale und drohende Substanzverluste
schwachen ihre strukturelle Identitat, wahrend in Baugesuchen, die ja ein Potenzial zur
Erneuerung und Innenentwicklung belegen, Zielkonflikte zwischen veranderten Nut-
zungsansprichen, dem Schutz des noch weitgehend geschlossenen Ortsbildes und
baurechtlichen Anforderungen zutage treten. Der Bestandssituation droht dadurch der
Verlust ihrer pragenden Funktion fir das stadtebauliche Gesamtbild des Fleckens.

Die Flachen sind Gberwiegend durch &ltere, teilweise historische Bebauung gepragt.
Einige Geb&aude und Ensembles stehen unter Denkmalschutz. Neben reinen Wohnge-
bauden finden sich auch Reste alter Hofanlagen und weitere Nebengebaude in hinter-
liegenden, geschlossenen Hofsituationen. Die Uberwiegende Nutzungsform ist das
Wohnen: Daneben bestehen in den Erdgeschossbereichen gewerbliche Nutzungen,
Dienstleistungsbetriebe (z.B. eine Bankfiliale, Frisér) Buronutzungen (z.B. Anwalts-
kanzlei) und verschiedene Angebote aus dem Bereich des Gesundheitswesens (z.B.
Arztpraxis, Apotheke). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich direkt
angrenzend ein Nahversorger mit Backshop an der Mihlenstrafie.

Auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wird nunmehr in einem
ersten Schritt fir den Bereich der HauptstraBe der vorliegende Bebauungsplan aufge-
stellt, um den vorhandenen Ortscharakter zu erhalten und gleichzeitig die erforderliche,
behutsame Modernisierung und Erneuerung der historischen Bausubstanz ordnend zu
begleiten. Diesem Ziel dient auch die dem Bebauungsplan als Erganzung beigeflgte
Ortliche Bauvorschrift, die insbesondere die Bericksichtigung der denkmalpflegeri-
schen Notwendigkeiten bezlglich der vorhandenen Baudenkmale und den Erhalt der
historischen Bauformen und des Ortsbildes gewéhrleisten soll.

Daneben werden in kleineren Teilbereichen Mdglichkeiten fir bauliche Erganzungen
geschaffen.

Die Planung ist aus der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der Samtge-
meinde entwickelt.

Rechtliche und planerische Grundlagen/ Darstellung und Beriicksichtigung der
festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Rechtsvorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB), § 1 Abs. 5und 7, § 1a Abs. 2 und 3

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 1 und § 2

o Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAG-BNatSchG)

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

e Bundes-Immissionschutzgesetz (BImSchQG)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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3.1.3

Planungsrecht:

¢ Regionales Raumordnungsprogramm GroBraum Braunschweig 2008
e Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
¢ Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Brome

Der Flecken berlicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 3)
- Schutz und Vermeidung vor bzw. von schadlichen Umwelteinwirkungen #) °)
- Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion ©)

Konkrete Ziele und Bewertungsmafstédbe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms ’), des Flachen-
nutzungsplans der Samtgemeinde Brome sowie des Landschaftsrahmenplans des
Landkreises Gifhorn abgeleitet und im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG
berlcksichtigt. Informationen sind u.a. aus den interaktiven Niedersachsischen Um-
weltkarten der Umweltverwaltung (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie
und Klimaschutz) sowie dem NIBIS®-Kartenserver des Landesamts fiir Bergbau, Ener-
gie und Geologie (LBEG) entnommen und dem vorgefundenen Bestand gegeniberge-
stellt.

Ziele des Umweltschutzes

3.2

Die Gemeinde berticksichtigt bei der vorliegenden Planaufstellung insbesondere fol-
gende, in den einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
e Schutz und Vermeidung vor/von schédlichen Umweltein- oder -auswirkungen
e nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion

Konkrete Ziele und BewertungsmafBstabe wurden in den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2008, des Land-
schaftsrahmenplans®) und des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Brome ab-
geleitet und im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG berlcksichtigt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestand

Auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wird fir den Bereich der
HauptstraBe der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt, um den vorhandenen Orts-
charakter zu erhalten und gleichzeitig die erforderliche, behutsame Modernisierung
und Erneuerung der historischen Bausubstanz im alten Ortskern ordnend zu begleiten.

N o o A W
—_——

<]
~

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Regionalverband (ehem. Zweckverband) GroBraum Braunschweig, Regionales Raumordnungspro-
gramm fr den GroBraum Braunschweig 2008

Birkigt-Quentin: Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1995
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Diesem Ziel dient auch die dem Bebauungsplan als Erganzung beigefiigte Ortliche
Bauvorschrift, die insbesondere die Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen Not-
wendigkeiten bezlglich der vorhandenen Baudenkmale und den Erhalt der histori-
schen Bauformen und des Ortsbildes gewahrleisten soll.

Das Plangebiet ist durch die vorhandene stark durchmischte Nutzung gepragt. Neben
reinen Wohngebauden finden sich auch Reste alter Hofanlagen und weitere Nebenge-
b&aude in hinterliegenden, geschlossenen Hofsituationen. Die Uberwiegende Nutzungs-
form ist das Wohnen: Daneben bestehen in den Erdgeschossbereichen aber vielfaltige
gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungsbetriebe (z.B. eine Bankfiliale, Frisér) Buronut-
zungen (z.B. Anwaltskanzlei) und verschiedene Angebote aus dem Bereich des Ge-
sundheitswesens (z.B. Arztpraxis, Apotheke). Am nordwestlichen Rand des Plange-
bietes befindet sich ein Nahversorger mit Backshop an der MihlenstraBe. Aktuell fin-
den sich, nach erforderlichen AbrissmaBnahmen aus Verkehrssicherheitsgriinden, auf
einigen Grundsttcken unbebaute Brachen.

Im Stdosten des Areals befindet sich ein bedeutender Laubbaum im Randbereich des
Ohre-Armes. Dieser ist als ortsbildpragend anzusprechen und wurde daher zur Erhal-
tung festgesetzt

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von
Brome. Es handelt sich um einen wertbestimmenden Teil des alten Ortskernes der von
alters her bebaut ist. Bauliche Veranderungen oder Ergénzungen sind daher grund-
satzlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Insoweit dient die Planung nicht der Vorberei-
tung neuer Baurechte, sondern der Sicherung und Erhaltung der Strukturen des histo-
rischen Ortskernes!

Die vorliegende Planung greift daher auf der Basis der aktuellen Rechtslage nicht ne-
gativ in die fUr eine mdgliche Beeintrachtigung der zu betrachtenden Schutzgiter rele-
vanten RegelungsgréBen wie Uberbaubare Flachen, Maf3 der baulichen Nutzung etc.
ein, sondern definiert durch die Festsetzung rechtlicher Rahmenbedingungen die an
den historischen Bauzusammenhang angepassten Mdéglichkeiten der weiteren Nut-
zung des Quartiers.

Insoweit greift § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB, wonach ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Auf die Erarbeitung einer Eingriffsregelung wird daher im Planverfahren ver-
zichtet.

Auf dieser Basis werden die im Rahmen der Umweltprifung zu betrachtenden Schutz-
guter des Naturschutzes sowie Mensch und sonstige Kultur- und Sachguter durch die
Planung nicht beeintrachtigt. In diesem Zusammenhang wird daher bei der vorliegen-
den Planung auf eine detaillierte Erfassung der einzelnen Schutzgtter und ihre mogli-
chen Beeintréchtigungen verzichtet.

Unter Berlicksichtigung der Lage des Plangebietes in direkter Nachbarschaft zum FFH-
Gebiet 418 "Ohreaue" wurde im Vorfeld der Planung im Rahmen einer FFH-Vertrag-
lichkeits-Vorprifung® ermittelt, ob es zu Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes durch
die vorliegende Planung kommen kann. Die Prifung kommt dabei zu folgendem Er-
gebnis:

"Durch die Planung wird in direkter Nachbarschaft zum FFH-Gebiet Ohreaue 418 und
zum Naturschutzgebiet Ohreaue bei Altendorf und Brome (NSG BR 062) die rechtliche

9 FFH-Vorprifung zum B-Plan "Ortsmitte” mit értlicher Bauvorschrift, Dr.- Ing. W. Schwerdt Biro fir Stadt-
planung GbR, Braunschweig 03/2020

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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3.3

Absicherung von ErweiterungsmalBBnahmen im Bereich des historischen Ortskernes
Brome vorbereitet. Bei Umsetzung der Planung werden im Bereich der bereits vorhan-
denen baulichen Anlagen An-, Um- und Ergdnzungsbauten im Hinblick auf die Entwick-
lung des Historischen Ortskern im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleit-
planung zugelassen. Diese Bautétigkeiten sind auch jetzt schon auf der Basis des § 34
BauGB grundsétzlich zuldssig!

Das Plangebiet liegt insgesamt auBerhalb der Natura 2000-Gebiete, des Naturschutz-
gebietes Ohreaue bei Altendorf und Brome (NSG BR 062) und auch auBerhalb des
Landschaftsschutzgebietes "Ohretal bei Altendorf* und wird aufgrund seiner vorgese-
henen Nutzungserweiterungen, wie bisher auch, keine wesentlichen Beeintrédchtigun-
gen fir die angrenzenden Lebensraumtypen und wertbestimmenden Arten auslésen.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen
auf die Erhaltungs- und Schutzziele der Natura 2000-Gebiete in der Umgebung ausge-
hen. Eine umfassende FFH-Vertraglichkeitsprifung wird unter diesen Gesichtspunkten
als nicht erforderlich angesehen.""

Anderweitige Planungsméglichkeiten

3.4

Aufgrund des Planungszieles "Erhalt und Entwicklung des historischen Ortskernes" mit
seinen typischen Bauformen, Grundstlckszuschnitten und speziellen Nutzungsstruk-
turen bestand keine Mdglichkeit, die Planung raumlich anderweitig durchzufihren.

Die inhaltliche Ausgestaltung dient zur Sicherung des vorhandenen Ortscharakters und
gleichzeitig zur Schaffung der Voraussetzungen, um die erforderliche, behutsame Mo-
dernisierung und Erneuerung der historischen Bausubstanz ordnend zu begleiten. Da
dies der Planungsabsicht und dem Entwicklungsziel des Flecken Brome fiir die ber-
planten Flachen entspricht, bestand auch hierzu keine sinnvolle anderweitige Losungs-
mdglichkeit.

Die getroffenen Festsetzungen sind, ausgehend von der aktuellen Rechtslage - das
Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, und Bau-
vorhaben waren im Grundsatz auf der Basis des § 34 BauGB umsetzbar - ein fir das
Plangebiet sinnvoller Lésungsansatz und im Hinblick auf das Interesse des Flecken
Brome am Erhalt des historischen Ortskernes stadtebaulich sinnvoll.

Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

3.5

Aufgrund der Bestandsituation wurden technische Gutachten oder zusétzliche gut-
achterliche Stellungnahmen nicht eingeholt.

Eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit der Schutzgter des Naturschutzes stand
nicht zu erwarten, so dass eine Eingriffsbilanzierung mit inren standardisierten Bewer-
tungsverfahren nicht durchgefiihrt wurde. Sonstige Schwierigkeiten waren im Rahmen
der vorliegenden Planung nicht erkennbar.

Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Im Hinblick auf ggf. auftretende erhebliche Umweltauswirkungen wird der Fle-
cken in Erganzung der behérdlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Plan-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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festsetzungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt in regelma-
Bigen Abstanden prifen, da in der Regel erst im Laufe der Zeit bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes die nutzungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt wirksam wer-
den.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird der Flecken Abfragen,
sofern nicht bereits durch die Fachbehdrde mitgeteilt [§ 4 Abs. 3 BauGB], bezlglich
Beschwerden einzelner Bulrger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitat, Ver-
kehrszahlungen etc.) bei den Fachbehdrden durchfihren und die Ergebnisse in seine
weitere Bauleitplanung einflieBen lassen.

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bezieht sich grundsatzlich auf
die betroffenen Schutzgiter wie folgt:

Schutzgut | Umweltauswirkung Indikator Information der Behérden
Boden e Uberbauung e Beschwerden Ortsbegehung
e Altlasten e Anzeige von Zu- Uberwachung
fallsfunden (ge- durch Umweltbe-
setzliche Pflicht) hérden
Wasser e Beeintrachtigun- e Augenschein, Ortsbegehung
gen von Oberfl&- e Messergebnisse RegelmaBige
chengewdassern Uberwachung
e Erhohter Anfall durch Wasserbe-
von Nieder- hérden in Umset-
schlagswasser zung der WRRL
Landschaft e Beeintrachtigung e Abweichung von Keine
des Landschafts- vorgesehenen
bildes Begrinungsman-
nahmen
Mensch e Beeintrachtigun- e Beschwerden Messergebnisse
gen durch Larm
oder Geruchs-
emissionen

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Buro fir Stadtplanung GbR
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3.6  Quellenangaben

- Regionalverband (ehem. Zweckverband) GroBraum Braunschweig: Regionales
Raumordnungsprogramm 2008 fur den GroBraum Braunschweig

- Landkreis Gifhorn: Landschaftsrahmenplan

- Samtgemeinde Brome: wirksamer Flachennutzungsplan

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung)

- Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive
Niedersachsische Umweltkarten der Umweltverwaltung
Niedersachsisches Gesetz Gber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchQ)

- 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(16. BImSchV)

- Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG): Technische Anleitung zum Schutz vor Larm (TA-Larm)

- Runderlass des Niedersachsischen Sozialministeriums vom 10.02.1983
(14.11.1 Begriffsbestimmungen)

- DIN 18005 Beiblatt 1, Schallschutz im Stadtebau

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

-- Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Boden-
material (TR Boden)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)

- Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

-- Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Kartenserver

- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

- Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft-TA Luft)

3.7  Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zuladssi-

gen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

Der vorliegende Bebauungsplan setzt, entwickelt aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Samtgemeinde Brome, ein Urbanes Gebiet (MU) fir den Bereich des
alten Ortskernes zum Erhalt der charakteristischen Nutzungsstrukturen und zur ange-
messenen Ergédnzung der Bausubstanz fest. Durch die gewahlte Art der Nutzung ist
sicher ausgeschlossen, dass eine Ansiedlung eines Betriebes, durch den schwere Un-
falle mit schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der EU-Richt-
linie 2012/18/EU ausgelést werden kénnen, im Plangebiet erfolgen kann.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Gewerbegebiete oder andere Flachen
von denen Stérungen auf das Baugebiet im Sinne des § 50 BImSchG ausgehen kén-
nen. Die Ansiedelung von Stérfallbetrieben oder Stérfallstandorten im Sinne von § 3
Abs. 5b und 5¢ BImSchG werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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3.8

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

4.0

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um im Bereich des historischen Orts-
kernes von Brome den vorhandenen Ortscharakter zu sichern, die vorhandene Nut-
zungsdurchmischung zu erhalten und gleichzeitig die Voraussetzung zu schaffen, um
die erforderliche, behutsame Modernisierung und Erneuerung der historischen Bau-
substanz ordnend zu begleiten.

Aufgrund der Tatsache, dass das Quartier bereits bebaut und genutzt wird, sind Bau-
maBnahmen zum Ersatz abgangiger Gebaudesubstanz, Umnutzung bestehender Ge-
baude oder auch bauliche Ergéanzungen bereits aktuell auf der Basis des § 34 BauGB
grundsatzlich mdéglich. Insoweit schafft die vorliegende Bauleitplanung keine neuen
Baurechte, sondern regelt lediglich im Sinne des Erhalts der alten 6rtlichen Strukturen
die zuklnftige Nutzung.

Auf dieser Basis werden die im Rahmen der Umweltprifung zu betrachtenden Schutz-
guter des Naturschutzes sowie Mensch und sonstige Kultur- und Sachguter durch die
Planung nicht beeintrachtigt und es wurde unter Bezugnahme auf § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB, wonach ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren auf die Erarbeitung einer Ein-
griffsregelung im Planverfahren verzichtet.

Ortliche Bauvorschrift

Neben einer Aktivierung der Neubautatigkeit zur Nachverdichtung und funktionalen Be-
lebung der Bromer Ortsmitte verfolgt der Bebauungsplan "Ortsmitte" mit értlicher Bau-
vorschrift als gleichwertiges stadtebauliches Ziel auch die Sicherung ihrer historisch
gewachsenen Baustrukturen und Gestaltqualitdten. Um diese Aufgaben gestalterisch
zu harmonisieren und auf ein ganzheitliches Ortsbild zu verpflichten, werden mit einer
ortlichen Bauvorschrift Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden und an die Art,
Gestaltung und Einordnung von Werbeanlagen definiert.

Im Interesse zielkonformer Gestaltungsspielrdume und einer praxisgerechten Anwen-
dung der OBV sind die Anforderungen auf die wesentlich gestaltpragenden Bauteile,
Materialien und Farben beschrankt. Damit ist auch bei zeitgeméaBer Interpretation und
Ausbildung eine gestalterische und strukturelle Einbindung neuer oder sanierter Ge-
baude in das Gesamterscheinungsbild der Bromer Ortsmitte erreichbar.

Abschnitt A: Gestaltung von Gebauden (gem. § 84 (3) Nr.1 NBauO)
§ 1  Anwendungsbereich

Die besonderen Anforderungen an die Gestaltung sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans "Ortsmitte" mit értlicher Bauvorschrift des Flecken Brome bei der Errichtung,
Erweiterung, Anderung, Sanierung und Instandhaltung von Gebauden zu erfillen. Aus-
genommen sind untergeordnete An- und Verbindungsbauten sowie Garagen. Im Ein-
zelfall kbnnen die Anforderungen des Denkmalschutzes von den értlichen Bauvor-
schriften abweichen.

Zu § 1: Neben dem raumlichen Geltungsbereich der OBV sind auch deren Anwen-
dungsféalle benannt. Im Unterschied zu genehmigungspflichtigen Neubauten, Erweite-
rungen oder Anderungen, bei denen der Landkreis Gifhorn die Einhaltung der OBV zu
prifen hat, werden genehmigungsfreie Sanierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen
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rtlich zu Uberwachen sein. Die betroffenen Haus- und Grundeigentimer sind daher
umfassend Uber die Ziele und Inhalte dieser értlichen Bauvorschrift zu informieren.

Die OBV ist bei allen strukturell pragenden Gebauden anzuwenden, das sind z.B. auch
Hinterlieger oder Hofgebdude. Durch die Herausnahme nachgeordneter Anbauten wie
Wintergarten, Windféange etc. und Verbindungsbauten, z.B. zwischen Vorder- und Hin-
terhaus, wird die Satzung vereinfacht und den Eigentiimern ein gréBerer Gestaltungs-
spielraum gewahrt.

Im konkreten, fachlich oder historisch begriindeten Einzelfall kbnnen, auch im Umfeld
von Baudenkmalen, die Anforderungen des Denkmalschutzes von den Regelungen
dieser OBV abweichen oder detaillierter ausfallen.

§2  AuBenwiénde

(1) AuBenwandfldchen sind mit nichtgldnzenden Materialien oder Anstrichen zu ge-
stalten. Zuldssig sind Ziegelsichtmauerwerk, Natursteinmauerwerk aus Kalk- oder
Sandstein, Glattputz, Schldmme und konstruktives Holzfachwerk mit ziegelsichti-
gen oder glatt verputzten Gefachen, jeweils in den nach § 5 dieser értlichen Bau-
vorschrift zuldssigen Farben.

Zu § 2 Abs. 1: Wesentliches Kriterium zur Einbindung in stadtebauliche Zusammen-
hénge ist die Verwendung nichtglanzender Materialien, mit denen auffallige und zu-
meist stérende Lichtreflexe vermieden werden. Die Aufzahlung der zul&ssigen Materi-
alien umfasst das ortstibliche und im Geltungsbereich der OBV vorhandene Spektrum.

(2) AuBenwandbekleidungen sind mit nichtgldnzenden Materialien oder Anstrichen zu
gestalten. An AuBenwénden, die an den 6ffentlichen StralBenraum grenzen oder
vom StraBenraum aus einsehbar sind, sind Bekleidungen nur aus Tonziegeln,
Schiefer und Holz zuldssig, jeweils in den nach § 5 dieser értlichen Bauvorschrift
zuldssigen Farben.

Zu § 2 Abs. 2: Mit der Einschréankung von Bekleidungsmaterialien am éffentlichen Stra-
Benraum soll eine formale Beruhigung und Kontinuitdt des gewachsenen Ortsbildes
erreicht werden. In nicht einsehbaren Bereichen sind auch andere, nicht genannte Be-
kleidungsmaterialien zulassig.

(3) Fur AuBenwénde, die an den dffentlichen StraBBenraum grenzen, gelten folgende
Vorschriften:

a) Die AuBenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, bei denen die Fenster-
und Tdréffnungen durch Wandfldchen oder konstruktive Fachwerkhdlzer getrennt
sind. Rollladenkésten sind verdeckt in den Sturz zu integrieren. Eingeschnittene
Balkone und Loggien sind nicht zuldssig, Kragbalkone nur entsprechend Buch-
stabe c).

b) Fenster und Fenstertiiren sind als Reihen oder Gruppen gleich formatierter, bis
zu 1,50 m breiter Offnungen auszubilden und bei lbereinanderliegenden Vollge-
schossen in Achsen anzuordnen. Schaufenster und Hauseingangsttren sollen sich
in die Ordnung und den MaBstab der Fassade einfligen.

Zu § 2 Abs. 3, a) und b): Das im gewachsenen Ortsbild pragende Gestaltungsprinzip
der Lochfassade mit formal ruhigen und geordneten Offnungen soll den straBenseiti-
gen Fassaden auch kinftig zugrunde gelegt werden. Mit der Zulassigkeit von Fenster-
tiren und bis zu 1,50 m breiten Offnungen wird das Spektrum historischer Fensterfor-
mate unter Wahrung des ortsiblichen MaBstabs erweitert. Die nur fir Vollgeschosse
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geforderte axiale Ordnung der Offnungen beriicksichtigt und erlaubt die in Giebeldrei-
ecken und Zwerchhausern notwendigen Anpassungen an die Dachschrédgen durch
Sonderformate.

Da die Einfilgung von Schaufenstern und Hauseingangen ebenfalls dem Prinzip der
Lochfassade verpflichtet ist, bleibt die konstruktive Ganzheitlichkeit der Ansicht auch
bei gréBeren Offnungen gewahrt. Eine vollstindige Aufldsung des Erdgeschosses in
Verglasungen ist somit nicht méglich.

c) Zur architektonischen Betonung von Hauseingdngen ist je Eingangsachse ein
Erker oder ein Kragbalkon oder ein Kragdach mit einer Tiefe von bis zu 1,25 m und
einer Breite von bis zu 2,50 m zuldssig.

Zu § 2 Abs. 3, ¢): Im Geltungsbereich der OBV gibt es an historischen Gebauden ar-
chitektonische Betonungen der Hauseingénge durch Erker oder Kragbalkone. Das
Spektrum der in den StraBenraum hineinragenden Elemente wird um Kragdacher (als
Eingangsiberdachung) erweitert. Um eine Uberfrachtung der Fassaden und der Stra-
Benrdume zu vermeiden, ist je Gebaude aber nur eins der zulassigen Elemente in den
angegebenen Hbéchstmafen zulassig.

d) Fachwerk darf nicht durch Verputz oder verputzte Warmeddmmungen Uber-
deckt werden.

Zu § 2 Abs. 3, d): Mit dieser Vorschrift soll vermieden werden, dass die ortsbildpragen-
den Fachwerkgebaude mit vermeintlich massiven Fassaden tberformt und zum Nach-
teil des Ortsbildes verandert werden. Fassadenbekleidungen nach § 2 Abs.2 dieser
OBV sind an Fachwerkgebauden jedoch ortslblich und zulassig.

e) AuBentreppen sind massiv mit geschlossenem Unterbau auszubilden und aus
nichtgldnzendem, mit der AuBenwandfldche harmonierenden Material herzustel-
len. Auskragende Trittstufen missen eine Dicke von mindestens 4 cm haben. Fir
Gelénder, Handldufe und zusétzliche Rampen sind Stahl und Holz zuldssig.

Zu § 2 Abs. 3, e): Im StraBenraum und auf den Gehwegen entfalten die AuBentreppen
an Hauseingangen eine groBe Prasenz. Mit dieser Vorschrift soll gewahrleistet werden,
dass sich ihre Gestaltung und ihre bodenstandige Bauart in den baulichen Kontext ein-
binden. Ein unruhiges Sammelsurium unpassender Bauarten (z.B. leiterartige Kon-
struktionen), Materialien (z.B. glanzender Edelstahl) und Farben kann dadurch vermie-
den werden.

§3 Fenster, Tiiren, Tore

(1) Fenster, Tiren und Tore sind mit nichtgldnzenden Materialien oder Anstrichen in
den nach § 5 dieser értlichen Bauvorschrift zuldssigen Farben zu gestalten.

(2) Fenster und Fensterttiren sind ab 1,00 m Breite 2-flligelig in vertikaler Teilung aus-
zubilden. Zusétzliche Oberlichter sind zuldssig.

Zu § 3 Abs. 1 und 2: Aufgrund der Regelungen zur maBstéblichen und geordneten
Ausbildung der Fenster- und Turdffnungen beschranken sich die Anforderungen an die
Elemente auf die Oberflachengestaltung und eine ab 1,00 m Breite geforderte vertikale
Teilung, mit der die im historischen Ortsbild vorherrschende Proportionierung stehend
rechteckiger Formate aufgegriffen und unterstitzt wird.

§4  Décher

(1)Zuléssig sind geneigte Décher mit gegeniberliegend gleicher Dachneigung von 35°
bis 50°. Krippelwalme und Turmhauben sind mit einer Dachneigung von 45° bis
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80¢, die unteren Fldchen von Mansarddéchern mit einer Dachneigung von 60° bis
80° auszuftihren.

(2) Dacher sind mit nichtgldnzenden Tondachziegeln, Betondachsteinen oder Schiefer-
schindeln in den nach § 5 dieser értlichen Bauvorschrift zuldssigen Farben einzude-
cken. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuldssig.

Zu § 4 Abs. 1 und 2: Fir die typologische und gestalterische Kontinuitat der Bromer
Dachlandschaft sind die steilen Dachneigungen und die regional typischen, nichtglan-
zenden Deckungsmaterialien von herausragender Bedeutung. Die hier definierten
Dachneigungen bewegen sich im Rahmen des Bestandes, fiir besondere Dachformen
(Krippelwalme, Turmhauben, Mansarddécher) sind entsprechend angemessene und
Ubliche Neigungen angegeben. Mit Ausnahme formal unruhiger asymmetrischer Dach-
gestaltungen sind alle Dachformen mdglich und gewéahren damit einen groBen Gestal-
tungsspielraum.

Als Dachdeckungen sind die ortstblichen kleinteiligen Formen und Materialien benannt
und zulassig. Ausgeschlossen sind dadurch groB3formatige Plattenwerkstoffe, Bitumen-
bahnen und Griindacher, die jedoch auf den von der OBV ausgenommenen Garagen
und untergeordneten Gebaudeteilen mdglich sind. Solaranlagen werden als Beitrag zur
Energiewende ermdglicht, auch wenn sie mit ihren glanzenden Oberflachen Teile der
nichtglanzend vorgeschriebenen Dachflachen tberdecken.

(3) Gauben und Dachfldchenfenster missen zu Firsten, Traufen, Ortgdngen, Graten,
Kehlen und Zwerchhdusern einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.

(4) Gauben und Zwerchhduser sind mit senkrechten Seitenwangen in einem am Ge-
béude fiir die Fassade oder die Dacheindeckung verwendeten und nach dieser Sat-
zung zuldssigen Material zu gestalten. Dreiecksgauben ohne Seitenwangen sind
zuléssig.

Zu § 4 Abs. 3 und 4: Um die Flachenwirkung der Dacher zu erhalten und Uberladene,
unruhige Gestaltungen zu vermeiden, wurden Festsetzungen zu den Abstanden der
Dachfenster und Dachaufbauten und zur Gestaltung der Seitenwangen von Gauben
und Zwerchhausern getroffen.

(5) Fuir Dachflachen, die traufseitig auf éffentliche Stral3enrdume ausgerichtet sind, gel-
ten folgende Vorschriften:

a) Es sind maximal 2 unterschiedliche Arten oder Formate von Dachfldchenfens-
tern und/oder Dachaufbauten (Zwerchhduser, Schlepp-, Satteldach-, Flachdach-
oder Dreiecksgauben) zuldssig. Dacheinschnitte sind unzuldssig.

b) Die Ansichtsbreiten aller Dachflachenfenster und Dachaufbauten ddirfen in ihrer
Summe nicht mehr als 50% der Traufldnge betragen.

c) Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in rechteckigen oder quad-
ratischen Flachen von mindestens 12 m2 anzuordnen.

Zu § 4 Abs. 5, a) und b): Fir die auf den StraBenraum ausgerichteten Dachflachen
traufstandiger Gebaude gibt es zusatzliche Regelungen, die der Vermeidung Uberla-
dener oder unruhiger Gestaltungen dienen. Hier werden nur bis zu 2 unterschiedliche
Arten bzw. Formate von Dachaufbauten und Dachfenstern zugelassen. Neben einem
Zwerchgiebel waren damit nur Gauben gleicher Art und GréBe oder nur Dachfenster
gleichen Formates méglich. Ohne Zwerchgiebel kénnten 2 unterschiedliche Formate
von Dachfenstern oder 2 unterschiedliche Gaubenarten oder eine Kombination von
1 Gaubenart und Dachfenstern eines Formates vorgesehen werden. Daneben ist auch
die Gesamtlange aller Dachfenster und Dachaufbauten in Bezug auf die Trauflange
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definiert, um die Flachenwirkung der D&cher zu erhalten. Die Anforderung, Solaranla-
gen in rechteckigen oder quadratischen Flachen mit einer MindestgréBe auszubilden,
dient ebenfalls der formalen Beruhigung und verhindert z.B. eine kleinteilig zerstiickelte
Verteilung von Elementen zwischen Dachfenstern und Gauben.

§5 Farben

(1) Die Farbgestaltung der Gebdude mit Materialien und Anstrichen muss sich in das
stadtebauliche Gesamterscheinungsbild einfligen und insbesondere mit unmittelbar
angrenzenden Gebduden harmonieren. Starke und plakative Farb- und Helligkeits-
kontraste sind nicht zuldssig.

(2)Den nachfolgenden Farbangaben liegt die RAL Farbkarte 840 HR zugrunde. Zwi-
schenfarbténe sind innerhalb einer Farbreihe zuldssig. Auf die Farbigkeit von natur-
roten Ziegeln, Naturstein, Schiefer und Holz ist das Farbsystem ndherungsweise
anzuwenden.

Zu § 5 Abs. 1 und 2: Bei den Festlegungen zur Farbgestaltung werden Materialien und
Anstriche unterschieden. Sie zielen im Wesentlichen auf eine Verwendung regional
typischer und im Bestand vorherrschender Ziegelfarbténe und dunkler Grauténungen
fir Dacher und Fassaden. Fur bestimmte Anwendungen wird dieses Grundspektrum
durch weitere Farben erganzt.

Starke Farb- oder Helligkeitskontraste I6sen einzelne Gebaude aus dem stadtebauli-
chen Gesamtzusammenhang heraus und bezwecken immer ein auffalliges "Anders-
sein". Im Wiederholungsfall fihren sie zu einem extrem unruhigen und heterogenen
Ortsbild, was im Widerspruch zum stadtebaulichen Ziel einer harmonischen Ortsmitte
stinde.

(3)Fur die Materialien der Dacheindeckungen sind zuldssig:

Farbreihe ORANGE: RAL 2000 Gelborange
RAL 2001 Rotorange
RAL 2002 Blutorange

Farbreihe ROT: RAL 3009 Oxidrot
RAL 3013 Tomatenrot
Farbreihe GRAU: RAL 7015 Schiefergrau

RAL 7016 Anthrazitgrau
RAL 7021 Schwarzgrau

Farbreihe BRAUN: RAL 8004 Kupferbraun
RAL 8022 Schwarzbraun
RAL 8023 Orangebraun

(4)Fur die Materialien der AuBenwandfldchen und AuBenwandbekleidungen sind die
Farben nach Absatz 3 zuldssig und zusétzlich:

Farbreihe GELB: RAL 1001 Beige
RAL 1002 Sandgelb
RAL 1014 Elfenbein

Zu § 5 Abs. 3 und 4: Fir die an AuBenwanden zulassigen Natursteinmaterialien wird
das Farbspektrum um Ténungen der Farbreihe Gelb ergénzt.

(5)Fur die Anstriche von Putzflachen und Holz sind die Farben nach den Absétzen 3
und 4 zuldssig und zusétzlich:

Farbreihe GELB: RAL 1013 Perlweil3
RAL 1015 Hellelfenbein

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig



B-Plan "Ortsmitte" mit &rtlicher Bauvorschrift -22 -

Flecken Brome, Landkreis Gifhorn

Farbreihe GRAU: RAL 7032 Kieselgrau
RAL 7035 Lichtgrau
RAL 7038 Achatgrau

Farbreihe WEIf3: RAL 9001 Cremeweil3
RAL 9010 Reinwei3

Zu § 5 Abs. 5: Flr Anstriche von Putz- und Holzflachen werden zusatzlich hellere T6-
nungen der Farbreihen Gelb, Grau und (insbesondere flir Fachwerkbauten) weil3 er-
mdglicht. Die Farbreihe Grau deckt auch die Farbigkeit nattirlich vergrauender Holzar-
ten ab.

(6) Fir die Materialien und Anstriche der Fenster, Tiiren und Tore sind die Farben nach
den Absétzen 3, 4 und 5 zuldssig und zusétzlich:

Farbreihe GRUN: RAL 6000 Patinagrin
RAL 6004 Blaugriin
RAL 6005 Moosgrin
RAL 6011 Resedagriin

Zu § 5 Abs. 6: Die traditionelle Betonung von Turen und Toren mit griinen Anstrichen
wird ermdglicht und um eine Anwendung auf Fenster erweitert. Aufgrund der Zulassig-
keit von nichtglanzenden Kunststoff- und Metallelementen ist diese Farbgestaltung
auch mit Materialien realisierbar.

Abschnitt B: Werbeanlagen (gem. § 84 (3) Nr.2 NBauO)
§ 6 Anwendungsbereich

(1) Die besonderen Anforderungen an die Art, Gestaltung und Einordnung von ortsfes-
ten Werbeanlagen und Warenautomaten sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans "Ortsmitte" mit OBV des Flecken Brome an allen Fassaden zu erfiillen, die
an den StralBenraum grenzen oder vom Stral3enraum aus einsehbar sind.

(2) Genehmigungspflichtig sind alle ortsfesten Werbeanlagen mit einer Ansichtsfldche
von mehr als 1 m? Die Genehmigungspflicht nach dem Niedersédchsischen Denk-
malschutzgesetz bleibt unberdhrt.

§ 7  Artund Einordnung von Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.

(2)Je Gebdude ist eine fassadenparallel angebrachte Flachwerbeanlage unterhalb der
Briistungshéhe des Obergeschosses und ein rechtwinklig zur Fassade angebrach-
ter Ausleger unterhalb der Traufe des Hauptdaches zuldssig. Im Dachbereich sind
Werbeanlagen unzuldssig.

(3)Die Werbeanlagen miissen sich maf3stéblich in die Fassade einfiigen. Plastisch
ausgeprégte Konstruktions- und Gliederungselemente diirfen nicht tberdeckt wer-
den.

(4) Schaukésten und Warenautomaten sind bis zu einer GréBe von 1 m? zuldssig.

Zu § 7 Abs. 1 bis 4: Mit den Festsetzungen zur Art und Einordnung von Werbeanlagen
wird der Missbrauch von Fassaden fiir Produktwerbung oder Hinweisschilder unter-
bunden und durch die Zulédssigkeit von bis zu 2 unterschiedlichen Werbeanlagen je
Gebéaude eine mit dem Ortsbild vertragliche Werbung am Ort der Leistung erméglicht.
Zugleich wird jedoch eine respektvolle Anpassung an den MafBstab der Fassade und
an architektonisch pragende Bauteile gefordert.
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Die GréBenbeschrankung fir Schaukasten und Warenautomaten dient ebenfalls einer
vertraglichen Einbindung dieser Anlagen in das Gesamterscheinungsbild.

§ 8 Gestaltung von Werbeanlagen

(1) Flachwerbeanlagen dlrfen eine Héhe von 0,50 m und eine Tiefe von 0,20 m nicht
Uberschreiten. Mehrteilige Anlagen miissen in ihrer Gesamtheit als Einheit gestaltet
sein.

(2)Mehrteilige Ausleger dlirfen nicht mehr als 0,60 m aus der Fassade herausragen
und mussen in ihrer Gesamtheit als Einheit gestaltet sein.

(3) Selbstleuchtende und angestrahlte Werbeanlagen sind blendfrei auszugestalten.
Wechselndes oder bewegtes Licht ist unzuldssig.

(4) Tagesleuchtfarben der RAL-Farbkarte 840 HR sind unzuldssig.

Zu § 8 Abs. 1 bis 4: In den Festsetzungen zur Gestaltung von Flachwerbeanlagen und
mehrteiligen Auslegern sind deren rdumlich wirksame Abmessungen als Hochstmal3e
definiert. FUr einteilige Ausleger sind damit gréBere Formate mdglich, die jedoch mit
mehr als 1 m? Ansichtsflache genehmigungspflichtig sind (siehe § 6) Weiterhin werden
blendende sowie durch Licht- oder Farbgestaltung aufdringliche und im Sinne des
§ 50 NBauO erheblich belastigende Werbeanlagen ausgeschlossen.

Abschnitt C: Ordnungswidrigkeiten (gem. § 80 (3) und (5) NBauO)
§ 9  Ordnungswidrigkeiten
(1) Ordnungswidrig handelt, wer dieser értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

(2) Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer GeldbuBe bis zu
500.000 € geahndet werden.

Zu § 9 Abs. 1 und 2: Der Verweis auf die Regelungen des § 80 der Niedersachsischen
Bauordnung dient der nachdriicklichen und rechtssicheren Durchsetzung des in dieser
OBV zum Ausdruck gebrachten 6éffentlichen Interesses.
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5.0

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

-Ver- und Entsorgung
Mit Schreiben vom 06.07.2020 gibt die LSW Netz GmbH & Co. KG folgende Hinweise:

Die Versorgungsleitungen im gekennzeichneten Bereich gehéren der GLG GmbH
(Gasleitungen) und LandE GmbH (Strom) und werden durch LSW Netz GmbH betrie-
ben.

Zu ihrer Information haben wir diesem Schreiben keine Lageplane fir unsere Versor-
gungsanlagen als Anlage beigeflgt.

Die Netzauskunft Uber die Lage etwaiger Versorgungsleitungen erfolgt Gber eine An-
frage unter https:/www.lsw-netz.de/service/planauskunft/ oder per E-Mail planaus-

kunft@Isw.de.

Bei Tiefbauarbeiten oder weiteren MaBnahmen im Leitungsbereich, welche einen Ein-
fluss auf unsere Versorgungsanlagen haben (z. B. Baumpflanzungen), ist im Vorfeld
der Arbeiten unser Netzbetrieb (Herr Brandes, Tel.: 0531 27-251 oder +49 175 7249
752) zu informieren.

Mit Schreiben vom 03.08.2020 gibt die Untere Abfallbehérde folgende Hinweise:
Die Durchfiihrung der Millabfuhr erfolgt grundsétzlich auf éffentlichen StraBen.

Ein Befahren von 6ffentlichen StichstraBen, die Uber keine fur Millsammelfahrzeuge
entsprechende Wendemdglichkeit verfigen, ist nicht méglich.

Die Nutzer der Grundstlicke haben ihre Millbehélter rechtzeitig an den Tagen der Ab-
fuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen StraBe, wo die Schwerlast-
fahrzeuge der Mullabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und
nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick zuriickzuholen. Ggf. sind entspre-
chend geeignete Standplatze fir die Millbehélter oder- sacke einzurichten.

Mit Schreiben vom 13.10.2020 gibt der Wasserverband Vorsfelde folgende Hinweise:

Bezugnehmend auf Ihre Anfrage Ubersenden wir Ihnen die entsprechenden Planunter-
lagen fir das Bauvorhaben in Brome, HauptstraBe/Salzwedeler Stral3e.

Die folgenden Hydranten gewéhrleisten nach DVWG-Arbeitsblatt W 405 die mindes-
tens bereitzustellende Léschwassermenge von 96 m3h - 013.035 - Brome, Haupt-
straBe und -013.087 — Brome, Salzwedeler StralBe

-Denkmalpflege und Archaologie

Mit Schreiben vom 03.08.2020 gibt der Landkreis Gifhorn aus der Sicht der Kreisar-
chéologie folgende Hinweise:

Im Planbereich ist aufgrund der Lage im historischen Ortskern mit dem Auftreten ar-
chéaologischer Bodenfunde zu rechnen. Genauere Angaben zur Ausdehnung und zum
Erhaltungsgrad mdéglicher Fundstellen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht még-
lich. Mit der Stellungnahme des Landkreises als Trager 6ffentlicher Belange bitte ich
daher eine nachrichtliche Festsetzung in den Bebauungsplan zu Gbernehmen mit fol-
gendem Inhalt:

Im Gebiet des Bebauungsplans ist mit dem Auftreten archaologischer Funde zu rech-
nen. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale gemaf § 3 Abs. 4 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchQG). Erdarbeiten im Planbereich unterliegen da-
her einer Genehmigungspflicht durch die untere Denkmalschutzbehérde geman § 13
NDSchG. Die Genehmigung ist im Vorfeld bei der Unteren Denkmalschutzbehérde /
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Kreis- und Stadtarch&ologie Gifhorn (Dr. Ingo Eichfeld; ingo.eichfeld@gifhorn;
05371/3014) zu beantragen und wird nur unter Auflagen und Bedingungen erteilt.

Hinweise:

Maéglicherweise entstehende Mehrkosten fir Personal- und Maschineneinsatz werden
nicht von der Arch&ologischen Denkmalpflege getragen.

Um planerische Unsicherheiten und unnétige Verzégerungen bei der Umsetzung der
BaumaBnahme zu verhindern, wird empfohlen, frihzeitig mit der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde / der Kreis- und Stadtarchaologie (Herr Dr. Eichfeld; Tel. 05371 / 3014;
ingo.eichfeld@gifhorn.de) Kontakt aufzunehmen.

Mit Schreiben vom 03.08.2020 gibt die Untere Denkmalschutzbehoérde folgende Hin-
weise:

In der Umgebung eines Baudenkmals dirfen nach § 8 NDSchG Anlagen nicht errichtet,
gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenk-
mals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind
so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

Nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) bedarf einer Genehmi-
gung der Denkmalschutzbehdérde, wer in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen,
die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, errichten, andern oder beseiti-
gen will. Diese Genehmigung ist geman § 10 Abs. 3 NDSchG zu versagen, soweit die
MaBnahme gegen dieses Gesetz verstoBen wirde.

Grundsatzlich sind Fassaden — Putzflachen in gedeckten Ténen, naturrote Klinkerfas-
saden

oder Holzbekleidungen zulassig. Die Farbangaben fir die AuBenwandflachen sind
denkmalrechtlich zulassig.

Far die Dacheindeckung sind rot bis rotbraune, nicht glénzende Dachpfannen geneh-
migungsfahig. Folgende in der textlichen Festsetzung angegebenen Farben sind bei
Denkmalen und deren Umgebung NICHT zulassig: RAL 2000, die Farbnummer 3009
sollte eher 3003 sein. Graue Farbténe sind nicht zul&ssig.

Die geplanten Neubauten sollten eine ruhige lagerhafte Kubatur aufweisen, gepragt
durch ein stark geneigtes Satteldach.

In dem geplanten Gebiet befinden sich mehrere Baudenkmale. Dies sind die Haus-
nummern: 6, 8, 10, 12 und 23. Die direkt umgebenden Grundsticke (Hausnummern:
4,14, 19, 21, 25) sind in jedem Fall vom Umgebungsschutz betroffen, weitere Grund-
sticke kénnen ebenfalls darunterfallen.

Das stédtebauliche Entwicklungskonzept beinhaltet auBerdem den Bereich der StraB3e
Junkerende. Da dieser Bereich nicht im Bebauungsplan "Ortsmitte mit OBV" enthalten
ist, muss darauf hingewiesen werden, dass auch hier durch Baudenkmale besondere
Gestaltungsmerkmale gelten.

Auch Abbriiche sind, sofern sie in der Nahe eines Baudenkmales stattfinden, denkmal-
schutzrechtlich zu genehmigen.

Es wird um entsprechende Beteiligung im spateren Baugenehmigungsverfahren gebe-
ten.

-Bodenschutz

Mit Schreiben vom 13.08.2020 gibt das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geo-
logie, Hannover folgende Hinweise:
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Im Untergrund des Planungsgebietes liegen wasserldsliche Gesteine in so groBer
Tiefe, dass bisher im Gebiet kein Schadensfall (Erdfall) bekannt geworden ist, der auf
Verkarstung in dieser Tiefe zurlickzufihren ist. Es besteht im Planungsbereich prak-
tisch keine Erdfallgefahr (Erdfallgefahrdungskategorie 1 geman Erlass des Nieder-
sachsischen Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom
23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Auf konstruktive SicherungsmaBnahmen kann da-
her bei Bauvorhaben im Planungsbereich verzichtet werden.

Im Untergrund der Planungsflache steht nach den uns vorliegenden Unterlagen (Kar-
tenserver des LBEG) setzungsempfindlicher Baugrund an. Es handelt sich hierbei um
Torf, Mudde, Schlick mit groBer Setzungsempfindlichkeit u. a. aufgrund hoher organi-
scher Anteile und/oder flissiger bis weicher Konsistenz sowie anthropogene Auffullun-
gen mit geringer bis groBer Setzungsempfindlichkeit und geringen bis groBen Set-
zungsdifferenzen aufgrund wechselnder Steifigkeiten.

Bei Bauvorhaben sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Bau-
grunderkundung zu prufen und festzulegen.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der
DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geo-
technischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen
DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Niedersachsischen Bodeninformati-
onssystem NIBIS (https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) enthommen werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.
-Brandschutz

Mit Schreiben vom 03.08.2020 gibt der Landkreis Gifhorn aus der Sicht des Brand-
schutzes folgende Hinweise:

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehdért neben der ab-
hangigen Léschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unab-
hangige Ldschwasserversorgung (z. B. Léschwasserbrunnen). Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Grinden, zwischenzeitlich
dazu Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern
zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie moglich zu halten. In
Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern
verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fihren dazu, dass Uber das Hydrantennetz
nicht die erforderliche Léschwassermenge zum Grundschutz zur Verfliigung gestellt
werden kann.

Zu dem Bauvorhaben wird nach Prifung der vorliegenden Unterlagen aus brand-
schutztechnischer Sicht wie folgt Stellung genommen:

Gebietstypik:

nicht in Arbeitsblatt W405 enthalten, daher Festlegung:
Urbane Gebiete (MU), [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,6, GFZ: 1,2] mit mind. 96 m3/h

Bemessung:
Gegen den B-Plan bestehen gemal der zurzeit vorgelegten Zeichnungen und Be-

schreibungen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende
Bedingungen erfillt bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Aus-
fihrung der ErschlieBung beachtet werden:
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1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung fir die geplanten Gebietsty-
pen Urbane Gebiete (MU) mit mind. 96 m3h fir zwei Stunden als Léschwasser-
grundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der Bedarf nicht durch die
offentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschépfliche Wasserquel-
len zur Verflgung gestellt werden, ist der Léschwasserbedarf Gber unabhangige
Léschwasserentnahmestellen (z. B. Ldschwasserbrunnen, Ldschwasserteiche,
etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen darfen nicht weiter als 300 m
vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Léschwasserentnahmestelle sollte
nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Gebauden entfernt sein.
Der tatsachliche Léschwasserbedarf und die Lage der Léschwasserentnahmestel-
len sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen. Dies
entspricht der Fachempfehlung "Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffent-
lichen Verkehrsflachen" der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréBere Objekte angesiedelt (z. B. Alten-
und Pflegeheime, Sonderbauten u. &.) ist zum vorhandenen Grundschutz zuséatz-
lich Léschwasser flr den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwasser-
menge fur den Objektschutz richtet sich nach der Art und der GréBe des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt oder
liegt die oberste Wanddéffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt
sind mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahr-
ten erforderlich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fur Feu-
erwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamt-
gewicht bis zu 16 t vorzusehen § 1 DVO-NBauO.

Hinweis:

Zu allen Grundsticken und Gebauden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge in einer Breite von mindestens 3 m vorgesehen werden. (§ 4
NBauO in Verbindung mit §§ 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie Gber Flachen
far die Feuerwehr).

-Gewasserschutz

Mit Schreiben vom 03.08.2020 gibt die Untere Wasserbehérde folgende Hinweise:

Innerhalb der Baugrenze befindet sich das Flurstiick 158/2 der Flur 2, Gemarkung
Brome, im festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Ohre. Nach § 78 Abs. 3 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) hat die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung oder Er-
ganzung von Bauleitplanen insbesondere die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen
auf Oberlieger und Unterlieger, die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehen-
den Hochwasserschutzes und die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorha-
ben zu bericksichtigen. Diesbezigliche Abwagungen sind dem Bebauungsplan nicht
zu entnehmen und entsprechend nachzuholen.

Die Errichtung sédmtlicher baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet bedarf einer
wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) far das Bauen im Uberschwemmungsgebiet.

Die Uberschwemmungsgebietsgrenze ist nachrichtlich in den Bebauungsplan zu Gber-
nehmen.

Die Baugrenze sollte so verandert werden, dass Bebauung nur auBerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes mdglich ist.

Die Lage und Ausdehnung der Uberschwemmungsgebiete kann auf den Umweltkarten
des Landes Niedersachsen unter https:/www.umweltkarten-niedersachsen.de/
(Thema Hydrologie/ Uberschwemmungsgebiete) eingesehen werden.
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6.0

-Immissionsschutz

Mit Schreiben vom 03.08.2020 gibt die Untere Boden- und Immissionsschutzbe-
hérde folgende Hinweise:

Auf nicht auszuschlieBender immissionsschutzrechtlich relevanter Beeintrachtigun-
gen bei Verdichtung der Bebauung wird hingewiesen. Neben der unter dem Punkt
.Immissionsschutz* der Begrindung aufgefiihrten moglichen Belastigung durch Ver-
kehrslarm kann gewerblicher Larm und z.B. auch Larm durch Fahrzeugbewegungen
auf einem Grundstick (Einstellplatze) zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren.
Dies kann insb. auch bei einer (erforderlich) hohen Anzahl von vorzuhaltenden Ein-
stellplatzen i.V. mit der Nutzung durch Mehrfamilienh&usern der Fall sein. In der
Folge kénnen larmmindernde MaBnahmen erforderlich werden. Eine ausreichende
Berlcksichtigung dieser Thematik wird empfohlen.

Die geplante Ausweisung als Urbanes Gebiet i.V. mit § 6a BauNVO ergibt im Ver-
gleich zu einem Mischgebiet ausschlieBlich fir die Tageszeit einen um 3 dB(A) héhe-
ren Immissionsrichtwert; der Immissionsrichtwert fir die Nacht liegt bei beiden Gebie-
ten bei 45 dB(A). Es sollte geprift werden, ob eine Vergabe von Larmkontingenten
i.S. der DIN 45691 in Betracht gezogen werden kann.

[.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind alle Mdglichkeiten auszuschépfen, die die Ein-
haltung der immissionsschutzrechtlichen Richtwerte und dartber hinaus den Innen-
raumlarmschutz gewahrleisten.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen
einer Auslegung vom 06.01.2020 bis zum 07.02.2020 statt. Es wurde eine Anregung
vorgetragen, die nicht zu Anderungen der Planung flhrte.

- Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 02.07.2020 unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB bis zum 03.08.2020 aufgefordert. Die in diesem Verfahren eingegange-
nen Stellungnahmen und Hinweise wurden bei der weiteren Bearbeitung der Planun-
terlagen mitbertcksichtigt. Dies fihrte zu Anderungen bzw. Erganzungen in den textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen sowie der Begriindung.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

(wird nach dem Planverfahren ergénzt)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



B-Plan "Ortsmitte" mit &rtlicher Bauvorschrift -29 -

Flecken Brome, Landkreis Gifhorn

7.0

Zusammenfassende Erkldarung

71

Dem Bebauungsplan ist geméai § 10 a BauGB eine zusammenfassende Erklarung bei-
zufligen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelage und die Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdéglichkeiten gewahlt wurde.

Ziel der Planung

7.2

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortslage und bildet mit dem weiter éstlich angren-
zenden "Junkerende" den historischen Ortskern des Fleckens Brome.

Ziel der Planung ist es, zuklinftig auf Grundlage einer vorliegenden Untersuchung'®)
nunmehr in einem ersten Schritt fir den Bereich der HauptstraBe den vorliegende Be-
bauungsplan aufzustellen, um den vorhandenen Ortscharakter zu erhalten und gleich-
zeitig die erforderliche, behutsame Modernisierung und Erneuerung der historischen
Bausubstanz ordnend zu begleiten. Diesem Ziel dient auch die dem Bebauungsplan
als Erganzung beigefligte Ortliche Bauvorschrift, die insbesondere die Berilicksichti-
gung der denkmalpflegerischen Notwendigkeiten bezlglich der vorhandenen Bau-
denkmale und den Erhalt der historischen Bauformen und des Ortsbildes gewahrleis-
ten soll. Eine vergleichbare Regelung fir den Bereich "Junkerende" erfolgt in einem
separaten Verfahren.

Daneben werden in kleineren Teilbereichen kontrolliert Méglichkeiten fur bauliche Er-
ganzungen geschaffen. Gleichzeitig wird die aktuell —insbesondere im Hinblick auf zu
bertcksichtigende denkmalpflegerische Belange — unsichere Rechtslage beseitigt.

Beurteilung der Umweltbelange/ Abwagung

8.0

(wird nach den Planverfahren ergénzt)

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

- Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind fir den Geltungsbereich nicht erforderlich, da das
gesamte Areal bereits vollstandig erschlossen und Uberwiegend bebaut ist. Zur Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes ist lediglich die Ergédnzung der vorhandenen Ver-
und Entsorgungsstrukturen fur den Bereich bisher nicht bebauter Grundstlcksteile er-
forderlich. Alle Grundstlicke haben bereits einen Eigentimer.

- Kosten

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet schon seit langer Zeit bebaut und er-
schlossen ist, entstehen fir den Flecken keine Kosten. Auf eine Kostenermittlung im
Einzelnen wird daher verzichtet.

10)

Stadtebauliches Entwicklungskonzept "Ortsmitte Brome", 17.04.2018; Dr.- Ing. W. Schwerdt Biiro fir Stadt-
planung GbR, Braunschweig
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9.0

Verfahrensvermerk

Die Begriindung mit Umweltbericht und die Begrindung zur 6rtlichen Bauvorschrift ha-
ben mit dem zugehdrigen Beiplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom ........... bis einschliel3-
lich .................. offentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am ................... durch den Rat des Flecken Brome unter
Behandlung/ Berticksichtigung aller zu den Bauleitplanverfahren eingegangenen Stel-
lungnahmen, Anregungen und Hinweise beschlossen.

Brome,den ..........cooeiinni

(Burgermeister)
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