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TEIL I: BEGRUNDUNG DER BAULEITPLANE

1. Grundlagen
1.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 32. Anderung des IV. Flachennutzungsplanes
sowie des Bebauungsplanes Nr. 111 umfasst ca. 3,8 ha. Das Plangebiet liegt im
Nordosten der Stadt in der Flur 43 der Gemarkung Rotenburg und schliel3t an das
Baugebiet ,Brockeler Strale Nord-Ost® des seit 2014 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 49 an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Flursticke 8,9 und 10 der Gemarkung Rotenburg. Das Baugebiet wird im Westen
und Norden von zwei landwirtschaftlichen Wegen, im Osten durch landwirtschaftliche
Flachen sowie im Siuden durch die Brockeler Stral3e begrenzt. Im Westen schlief3t
sich das zuletzt entwickelte Wohngebiet Brockeler Stral3e Nord-Ost an und im Stiden
ist eine Einrichtung der Rotenburger Werke in Planung. Das Baugebiet wird im
Suden durch die Brockeler Stral3e erschlossen. Die genauen Abgrenzungen sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

1.2 Bisherige Entwicklung und gegenwartiger Zustand,
Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich im Sudwesten und Westen neuere
Wohngebiete fur den Einfamilienhausbau aus den letzten beiden Jahrzehnten (s.
nachfolgende Karte). Entlang der Brockeler Stralle und dem benachbarten
westlichen Baugebiet sind Baumbestéande entlang der Wege vorhanden, die in den
jeweiligen Planen als zu erhalten festgesetzt sind.

S—

W N Unrersteor
i Dell'S

Ny — A

Karte: Ubersichtsplan Plangebiet

Der IV. Flachennutzungsplan der Stadt von 1998 stellt den gesamten Bereich als
Flache fur die Landwirtschaft dar.

Der Bedarf an Neubauflachen macht die weitere Entwicklung des Standortes
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dringend erforderlich (siehe Kapitel 3). Die Stadt Rotenburg kann an dieser Stelle die
erforderlichen Flachen erwerben und damit eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherstellen.

2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8 und 10 die Grundsétze
und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVvO
- Art. 84 der Niedersachsischen Bauordnung — NBauO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grunordnerischen Festsetzungen haben des Weiteren folgende
Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

- Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
NAGBNatShG

2.2 Landes- und Regionalplanung

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) ist der Metropolregion Hamburg zugeordnet
und gehort damit auch dem Planungsraum und dem Foérdergebiet der
Gemeinsamen Landesplanung Hamburg / Niedersachsen / Schleswig-Holstein
an. Rotenburg wird im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Rotenburg (Wimme) 2005 als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fur
den Planungsraum zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
allgemeinen taglichen Bedarfs bereitstellen. Die Stadt Rotenburg wird zudem
konkretisiert als Standort mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten®, ,Erholung” sowie ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten®.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg wird dem
Plangebiet keine besondere Funktion zugewiesen. Die beabsichtigte
Ausweisung des Plangebietes als Wohngebiet ist somit mit den Zielen des
Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

Aufbauend auf der raumordnerischen Funktionszuweisung verfolgt das
stadtebauliche Leitbild der Stadt Rotenburg einerseits eine kontinuierliche
Neuordnung und Nachverdichtung bereist bebauter Siedlungsbereiche, andererseits
auch eine mafvolle wachstumsorientierte Siedlungsentwicklung. Die vorliegenden



Planungen, die 25. Flachennutzungsplananderung und der Bebauungsplan Nr. 49,
starken die Stadt Rotenburg in ihrer Uberortlichen Bedeutung als
Siedlungsschwerpunkt und dienen somit auch der Verbesserung der
Standortqualitaten fir Unternehmen. Insofern tragt die Planung hinsichtlich der
stadtebaulichen und auch wirtschaftlichen Entwicklung zu einer nachhaltigen
Raumentwicklung bei.

2.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen IV. Flachennutzungsplan Teil A Kernstadt der Stadt Rotenburg
(Wumme) ist die Flache des Plangebiets, die unmittelbar sudwestlich und westlich
angrenzt, als Wohnbauflachen dargestellt. Das Plangebiet selbst sowie die 6stlich
und nordlich anschlielenden Bereiche werden als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt (s. nachfolgenden Auszug).

Auszug aus dem wirksamen IV. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB geéndert
(32. Anderung, Teil A). Mit der Wirksamkeit wird zukunftig

eine Wohnbauflache gemald § 1 Abs. 1 BauNVvO



dargestellt.

In der Stadt Rotenburg besteht derzeit eine hohe Nachfrage nach Baugrundstticken
fur Familien bzw. Einfamilienhausbebauung. Der Bedarf an Wohnbauflachen kann
aufgrund des fehlenden Flachenangebotes nicht gedeckt werden, da die Potentiale
der Innenentwicklung hierfir nicht ausreichen. Unter Berlcksichtigung einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden nach einer entsprechenden Standort-
und Alternativenprufung im Bereich des vorhandenen Siedlungsrandes an der
Brockeler Stral3e entsprechende Bauflachen ausgewiesen. Zusammen mit dem
geplanten Vorhaben der Rotenburger Werke weiter sidlich, arrondiert sich die
vorliegende Wohngebietserweiterung in das bestehende Siedlungsgefiige. Deshalb
werden die erforderlichen Flachen in der 32. Anderung des IV.
Flachennutzungsplans Teil A Kernstadt, die als Parallelverfahren zum
Bebauungsplan durchgefuhrt wird, als Wohnbauflachen dargestellt. Insoweit findet
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111 das Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB Berlicksichtigung.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Der Rat der Stadt hat im Jahre 2014 die beiden Baugebiete an der Brockeler Stral3e
und am Stockforthsweg beschlossen. Beide Wohngebiete sind grofdtenteils verkauft
und Uberwiegend bebaut. Daher wurde im Jahr 2016 die Erweiterung des
Wohngebietes am Stockforthsweg auf den Weg gebracht. Die ErschlielBung und der
Verkauf der Grundsticke konnen im Frihjahr 2017 beginnen. Im Vorfeld dieser
Entwicklung wurden verschiedene Moglichkeiten von weiteren Siedlungsoptionen
gepruft. Die Nachfrage nach stadtischen Bauplatzen ist weiterhin gegeben. Die
Vormerkungen sind so zahlreich, dass eine Planung fir ein neues Baugebiet sinnvoll
ist.

Die Verwaltung hat 6 potentielle Wohngebiete untersucht und auf der beigefligten
Karte zeichnerisch dargestellt. Es handelt sich hierbei um:

1.) Flache an der Brockeler Stral3e mit 3,8 ha

2.) Gelande nordlich der Soltauer Straf3e mit 9 ha.

3.) Grafel Mitte mit 5 ha

4.) Flache westlich der Knickchaussee mit 2,1 ha

5.) Gebiet zwischen Kalandshof und Ebbers Kamp mit 2,8 ha
6.) Rathsmann Geldnde am Glummweg mit 3 ha.
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Bei der Untersuchung spielten stadtebauliche und landschaftsplanerische
Uberlegungen, eine kurzfristige bauliche Umsetzung sowie die ErschlieBung und
deren Kosten die Hauptrollen. Soziale Einrichtungen wie Schulen oder Kindergérten
sind fuRlaufig oder mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Zu 1)) Flache an der Brockeler Stral3e

Diese Flache ist tUber die Brockeler StralRe zu erreichen und aufgrund seiner Breite
sehr effizient zu erschlieen. Auf 3,8 ha konnten 2 Geschosswohnungsbauten sowie
ca. 38 Einfamilienhausgrundstiicke errichtet werden. Die Bodenverhaltnisse sind
positiv zu bewerten. Die 3 Eigentimer sind verkaufsbereit. Ein Schallgutachten fir
den Schiel3stand am Ahlsdorfer Forst wurde beauftragt und eine grundsatzliche
Umsetzung der angedachten Planung ist in Aussicht gestellt worden Am Schiel3stand
sind eventuell passive Larmschutzmalinahmen zu vertretbaren Kosten umzusetzen.
Die Kosten wirde sich die Stadt mit den Rotenburger Werken, die in der
Nachbarschaft ein Bauvorhaben verwirklichen mochten, teilen. Beide Planungen
wurden sich stadtebaulich in den vorhandenen Siedlungsbestand einfiigen. Die
Verwaltung empfiehlt daher die kurzfristige Umsetzung dieser Flache.

Zu 2.) Gelande nordlich der Soltauer Stral3e
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Dieses 9 ha grofRe Grundstlck fligt sich an bestehende Wohngebiete an und kann
Uber die Konigsberger StralRe, die Freudenthalstral3e sowie die Rothbachstralle
kostengunstig erschlossen werden. Im sudlichen Bereich der Potentialflache befindet
sich ein Regenruckhaltebecken, welches bedarfsgerecht ausgebaut werden kann.
Der nordliche Bereich muss aufgeschuttet werden. Insgesamt ist die Flache gunstig
zu erschlieBen und aufgrund ihrer zentralen Lage attraktiv. Die Flache ist in 30
Flurstiicke parzelliert. Die zahlreichen Eigentimer sind grof3tenteils verkaufsbereit.
Die Entwicklung wird aufgrund des aufwendigen Grunderwerbes noch 1 bis 2 Jahre
dauern, aber insgesamt kurzfristig zu realisieren.

Zu 3.) Grafel Mitte

Diese Flache schliel3t an das vor einigen Jahren entwickelte Baugebiet entlang der
K6nigin-Christina-Strale an. Stadtebaulich ist es eine Neuentwicklung nach Suden
und zunachst eine Planung in die freie Landschaft. Mittelfristig kbnnte es eine Option
fur weitere Planungsiberlegungen in unmittelbarer Umgebung sein. Die Flache ist im
Regionalen Raumordnungsplan als

Vorsorgeflache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Eigentimer sind verkaufsbereit,
eine Umsetzung dahingehend gewahrleistet.

Die ErschlielBung ist kostenbedingt schwierig einzustufen. Ein vorliegendes
Gutachten zur Planung und Bau des Staugrabens vor etwa 10 Jahren setzt die
Aufschittung der gesamten Flache um mindestens 0,80 Meter fest, falls es zu einer
Bebauung kommen sollte. Die Flache Dbefindet sich innerhalb des
Uberschwemmungsbereichs des Staugrabens. Eine Uberplanung wiirde somit den
Verlust von Retentionsflachen bedeuten. Diese Auswirkungen sind im folgenden
Bauleitplanverfahren zu klaren.

Aktuelle geotechnische Erkundungen stie3en bei gut der Halfte aller Bohrungen auf
bis 3 Meter starken Ortstein. Zudem weist das Plangebiet einen freien
Grundwasserspiegel im Bereich von 0,60 bis 0,70 Meter unter Gelandeoberkante
auf.

Im Falle einer ErschlieRung muss im gesamten Plangebiet 0,60 Meter Mutterboden
abgefahren, 1,10 Meter Sand aufgeschittet und anschlieRend wieder 0,30 Meter
Mutterboden aufgebracht werden, um das Gelande bebaubar zu machen. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist aufgrund des
Ortsteins nicht mdoglich. Daher muss die Kanalisation entsprechend grol3er
dimensioniert sowie eine weitere Regenriickhaltung vor dem Staugraben errichtet
werden. Insgesamt ist mit zusatzlichen Erschlieungskosten von ca. 850.000 bis
900.000 Euro zu rechnen. Das entspricht bei ca. 33.500 Nettobauland
Mehraufwendungen von 25 Euro je m2,

Im Ergebnis ist die Ausweisung von Grafel Mitte daher die dritte Option.
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Zu 4.) Elache westlich der Knickchaussee

Diese Flache ist stadtebaulich integriert, landschaftsplanerisch unproblematisch und
die ErschlieBung gunstig herzustellen. Die Bodenbeschaffenheit ist aufgrund der
umliegenden Erfahrungen als glinstig einzustufen. Es ist absehbar, dass die bauliche
Umsetzung nicht gegeben ist, da uber die Flachen nicht verfugt werden kann.
Demzufolge scheiden weitere Uberlegungen aus.

Zu 5.) Gebiet zwischen Kalandshof und Ebberskamp

Diese Flache ist von 3 Seiten umbaut und der Ebbers Kamp bildet einen sinnvollen
Siedlungsabschluss. Landschaftsplanerisch liegt mesophiles Grinland
(schutzbedurftiges, arten- und krautreiches Grunland trockener bis mafig feuchter
Standorte) vor. Ein Eingriff an dieser Stelle erfordert daher ein hohes
Ausgleichserfordernis. Die Erschlie3ung konnte ahnlich aufwendig sein, wie zuvor im
Baugebiet Grafel beschrieben. Von einer kurzfristigen Entwicklung ist abzuraten.
Langfristig bildet die Flache eine Entwicklungsoption.

Zu 6.) Rathsmann Geldnde am Glummweg

Diese Flache ist eine Konversion im bestehenden Siedlungsgefiige. Der
Flachennutzungsplan stellt bereits eine Wohnbauflache dar. Die ErschlieBung ist
vorhanden, eventuell ist eine Altlastensanierung vorzunehmen. Die Verwaltung sollte
mittelfristig gemeinsam mit den Eigentimerinnen diese Flache entwickeln. Zunachst
bedeutet die Unterbringung von Fliichtlingen eine sinnvolle Zwischennutzung.

4. Planinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Rotenburg (Wimme) beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung, der
32. Anderung des IV.Flachennutzungsplans Teil A Kernstadt sowie dem
Bebauungsplan Nr. 111 ,Zwischen Brockeler Stralle Nord-Ost und Ahlsdorfer Forst*
im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich der zuletzt
entwickelten Wohnbauflache an der Brockeler Straf3e ein neues Wohnquartier zu
schaffen und in die umgebende Landschaft einzubinden. Das beabsichtigte
Wohngebiet schlief3t sich an den westlich vorhandenen Siedlungszusammenhang an
und erweitert diesen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung soll im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 111 ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt bzw. im Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache dargestellt werden.
Das neue Wohngebiet rundet das Siedlungsgebiet im Nordosten der Stadt ab.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine RingerschlieRung des gesamten Baugebietes
vor. Im nordlichen Teil des Plangebietes sieht der Bebauungsplanentwurf 38
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Parzellen mit GrolRen zwischen 600 und 800 m?2 vor. Jede Parzelle kann als
eingeschossiges Einzel- oder Doppelhaus bebaut werden. Zur Brockeler Stral3e hin
ist ein Geschosswohnungsbau vorgesehen mit mindestens 2 und hdchstens 3
Vollgeschossen. Damit wird die Systematik des zuletzt entstandenen Wohngebietes
an der Brockeler Stral3e weitergefihrt.

Die Eingrinung des Baugebietes erfolgt im Suden und Westen durch einen
vorhandenen Baumbestand, der sich teilweise aul3erhalb des Geltungsbereichs
befindet. Im Norden wird ein 5 Meter breiter Grunstreifen angelegt, das das Gebiet
zur offenen Landschatft eingriint. Weiterhin wird entlang des vorhandenen Weges im
Zuge von AusgleichsmalRnahmen fur das Wohngebiet an der Brockeler Stral3e eine
Baumreihe angepflanzt. Ein Regenruckhaltebecken im Sudwesten lockert den
Grunbestand auf. Nach Osten erfolgt keine Eingriinung, da hier mittelfristig eine
weitere stadtebauliche Entwicklung vorstellbar ist.

GroRRe des Plangebiets — B-Plan Nr. 111 ca. 3,85 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet WA 1 ca. 2,53 ha 65,7 %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 ca. 0,42 ha 10,9 %
Regenrickhaltebecken ca. 0,12 ha 3.1%
Verkehrsflachen ca. 0,69 ha 17,9 %
Grunstreifen ca. 0,069 ha 19%
Grunflache ca. 0,019 ha 0,5 %

4.2  Artder baulichen Nutzung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes stellt eine Wohnbauflache gemall § 1
BauNVO dar. Der Bebauungsplanentwurf setzt ein Allgemeines Wohngebiet gemali
8 4 BauNVO fest. Die Zuldssigkeit von Nutzungen regelt sich fir das allgemeine
Wohngebiet nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO. Die nur ausnahmsweise zulassige Nutzungen
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen, da
hierflr in diesen Gebieten kein Bedarf besteht.

Als hochstzulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude werden im WA 1 fir
Einzelhduser 2 Wohnungen und fir eine Doppelhaushalfte eine Wohnung
festgesetzt, um den Charakter eines Ein- und Zweifamilienhausgebietes zu wahren.
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4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung entspricht mit Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und
0,4 den ortstiblichen Gegebenheiten. Das stadtebauliche Konzept ist beispielhaft im
Gestaltungsplan (siehe Anlage 1) dargestellt, der die Grundlage fir den Verkauf und
die zukunftige StraRenraumgestaltung bildet.

Da das PlanstraRennetz entsprechend dieser Nutzungen bemessen und festgesetzt
wurde, ist die zulassige Zahl der Wohnungen pro Gebaude begrenzt. Mit der
Festsetzung der Anzahl der Wohnungen soll eine einheitliche Siedlungsstruktur
erreicht werden. Im eingeschossigen Bereich wird diese vor allem durch
Einfamilienhduser, ggf. mit Einliegerwohnung oder Doppelhduser gekennzeichnet
sein. Im zwei- und dreigeschossigen Bereich wird dem Bedarf an gunstigen
Wohnungen Rechnung getragen.

Die zulassige Grundflache GR darf durch die Grundflachen der gemafl § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen, wie z.B. Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache insgesamt bis zu einer Grundflachenzahl -GRZ-
von hochstens 0,45 bzw. 0,60 Uberschritten werden.

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist gleichlautend in der BauNVO geregelt. Informativ
enthalt die Planzeichnung diese Regelung.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die
Baugrenzen bestimmt. Diese sind so grol3 gefasst, dass ein ausreichender
planerischer Spielraum fur die Situierung der Gebaude bzw. der baulichen Anlagen
maoglich ist.

Im WA 1 sind die Errichtung von Einzel- oder Doppelhduser auf groReren
Grundstiickseinheiten moglich. Im WA 2 sind Einzelhauser als Geschosswohnungen
vorgesehen. Das Baugebiet wird bedarfsgerecht in der
Flachennutzungsplanédnderung als Wohnbauflache und im Bebauungsplan als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um die charakteristische Siedlungsstruktur im
Sinne einer Einfamilienhausbebauung zu sichern, werden in Verbindung mit der
Festsetzung der héchstzulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude die
Gebaude ausschliellich als Einzel- und Doppelhauser festgesetzt.

4.5 Hohenlage der baulichen Anlage und Wandhohe

Die Bauweise ist entsprechend der geplanten Nutzungsstruktur festgesetzt worden.
Im Bereich der bis zu eingeschossigen Bebauung im WA 1 kdnnen eingeschossige
Wohnhauser als Einzel oder Doppelhauser in offener Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschoss errichtet werden. Im WA 2 sind zwingend zweigeschossige und
hochstens dreigeschossige Gebaude mit einer Traufhdhe von hochstens 9,50 Meter
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zu errichten. Geneigte Dacher durfen mit maximal 5° Dachneigung errichtet werden,
um eine Einflgung in die umgebende Bebauung zu ermdoglichen. Die grof3zligig
festgesetzte Geb&udehohe wird auf der Sidseite durch den vorhandenen
Baumbestand eingefasst. Unter Ausnutzung der Geschossregelung der NBauO
werden die Wohnhéuser nicht wesentlich héher als die Einfamilienh&user sein und
sich in die Uberwiegende Kkleinteilige Baustruktur einfigen. Baugrenzen und
Uberbaubare Grundsticksflachen sind derart festgesetzt, dass die neuen Gebaude
der Fuhrung der StraBen folgen und eine Sid- bzw. Westbesonnung der
Wohngebaude in der Regel mdglich ist.

Die Oberkante der Erdgeschossful3bdden der Gebaude durfen hochstens 0,50 Meter
Uber der endgiltigen Fahrbahnoberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache (gemessen
in der Mitte der Straf3enfront des Grundstiicks) liegen. Die Hohenlage der kinftigen
Gebaude ist festgesetzt, um so eine ausgeglichene Hohenentwicklung der Gebaude
zu erreichen. Durch die geplanten Einzelbaumalnahmen auf den Grundstucken wird
die natirliche Gelandeoberflache durch Aufschittungen verandert werden: Dies wird
sich insbesondere im HoOhenverhaltnis der Grundsticke zueinander und zur
zugeordneten Planstrale auswirken. Es ist deshalb auch insbesondere unter
Berucksichtigung der Grundsticksentwasserung in einem Gebiet, in dem hohe
Grundwasserstande sind, von Bedeutung, dass die Hohenlagen der Gebaude sich
lediglich in einem engen Rahmen bewegen, um zu vermeiden, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen durch erheblich voneinander abweichende Gebaude- und damit
verbundene Grundstuckshoéhen entstehen. Es wird daher eine Maximalhdhe fir die
Erdgeschoss-Sohlen (Betonsohle ohne Estrich) der Gebaude festgesetzt, wobei der
Bezugspunkt die Fahrbahnhodhe der zugeordneten Planstral3e ist.

4.6 Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen, Carports und Stellplatze durfen innerhalb und Auf3erhalb der Gberbaubaren
Flachen errichtet werden. Die Vorderseiten der Garagen und Carports mussen einen
Abstand von 3 Meter zur Offentlichen Verkehrsflache einhalten.

In den Festsetzungen des Bebauungsplans ist geregelt, dass je Baugrundstick nur
eine Grundstickszufahrt in einer Breite von maximal 4 Meter zuldssig ist. Ziel der
Regelungen ist, die Vorgarten- und Gartenzonen in ihrem Erscheinungsbild zu
sichern, damit die Siedlung Uberwiegend durch Grinstrukturen und nicht durch
Grundstuckszufahrten und Garagen gepragt ist.

4.7  Gestaltungsvorschriften

Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung tragen dazu bei, dass fiur das gesamte
Baugebiet gleiche Gestaltungsmal3stébe fir die Neubebauung gelten.

Die maximale Hohe der kiinftigen Geb&ude ist im WA 2 festgesetzt, um so eine
ausgeglichene Hohenentwicklung der Gebaude in diesem Bereich zu erreichen. Als
maximale Traufh6he von 9,50 Meter gilt bei geneigten Dachern die Ho6he der
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AuBBenhaut vom naturlichen Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut, gemessen an der Traufseite, oder bei Flachdachern bis zum oberen
Abschluss der Wand. Als Bezugspunkt wird die Hohenlage der Fahrbahndecke der
nachstgelegenen oOffentlichen Verkehrsflache herangezogen. Die maximale
Dachneigung flr dreigeschossige Gebé&ude betragt 5°. Damit soll eine maximal
dreigeschossige stadtebauliche Wirkung im Geschosswohnungsbau erreicht werden.
In den Ubrigen Bereichen des Baugebietes erfolgt keine Hohenfestsetzung. Im WA 1
kann das Mal3 der baulichen Nutzung mit einem Vollgeschoss angesichts der
vorgesehen Grundstickszuschnitte variabel gestaltet werden. Damit besteht kein
Planungserfordernis hinsichtlich weiterer Hohenfestsetzungen.

Um eine einheitliche ortstypische Dachlandschaft sicherzustellen, sind ausschlief3lich
rote, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungsmaterialien zulassig.
Solaranlagen sind in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach anzuordnen.

4.8 VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Brockeler Stral3e, die bereits bis zum
Kinderspielplatz Brockeler Stral3e ausgebaut ist (Fahrbahn, Grinstreifen und
einseitiger Gehweg entlang der Sudseite).

Die HaupterschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber ein Ringsystem, das an die
Brockeler StralBe anschliel3t. Der erste Teil des Ringsystems dient bis zur
Abzweigung der ersten Planstralle als Sammelstrale und wird mit separaten
Gehwegen in einer Gesamtbreite von 9 Metern ausgebaut. Alle tbrigen Bereiche
werden als verkehrsberuhigte Straf3en mit einer Breite von 7.00 Meter ausgebaut.

Entlang den West- und Nordgrenzen des Plangebietes verlaufen Wirtschaftswege,
die zum Teil als Baumallee ausgebildet sind bzw. werden. Sie sollen wie bisher auch
als Wanderwege fur Ful3gdnger und Radfahrer erhalten bleiben. Im Norden des
Baugebietes sichert eine Griunflache eine mogliche spatere Erweiterung des
Baugebietes nach Norden.

Das Plangebiet wird durch eine Burgerbuslinie bedient.
4.9 Ver-und Entsorgung

Die erforderlichen Erweiterungen bestehender Ver- und Entsorgungsnetze erfolgen
durch die jeweiligen Leitungstrager.

e \Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wimme) GmbH.
e Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch einen Anschluss
an die Schmutzwasserkanalisation.

Das Niederschlagswasser der baulichen Anlagen soll wie bisher auf den
Grundstlicken versickert werden.

16



e Ldschwasserversorgung

Soweit noch nicht vorhanden, erfolgt die Loschwasserversorgung durch die Stadt
Rotenburg (Wimme).

e Strom-und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wimme)
GmbH.

e Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

Die Regenwasserentsorgung der privaten Flachen erfolgt satzungsgemald auf den
Grundstucken durch Versickerung. Im weiteren Verfahren wird ein Bodengutachten
vorgelegt. Es ist zum aktuellen Zeitpunkt aber davon auszugehen, dass die
Versickerung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken maglich ist.

Das anfallende  Niederschlagswasser der Planstralen  wird  mittels
Regenwasserleitungen bis zu einem Regenrtickhaltebecken an der Brockeler Stral3e
gefuhrt.

Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

4.10 Griun-und Freiflachen, Kinderspielplatze

An den auleren Grenzen des Plangebietes verlaufen verschiedene Grin- und
Geholzstreifen. Im Westen und Suden des Baugebietes bestehen zum Tell
aulBerhalb des Geltungsbereichs pragende Baumbestdnde. Diese soll erhalten
werden. Im Siuden des Baugebietes werden die bestehenden Baume erhalten und
durch das ndrdliche anschlie3ende Regenrtckhaltebecken geschutzt.

Fur das Plangebiet ist kein Spielplatz erforderlich, da der bestehende
Kinderspielplatz am Ausbauende der Brockeler Strafl3e ausreichend dimensioniert
wurde, um auch die Nachfrage aus dem Plangebiet zu decken.

411 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt gemessen von seiner Ostflanke in ca. 500 bis 600 m Entfernung
zum Kugelschie3stand der Rotenburger Jagerschaft, der sich weiter dstlich im
Staatsforst Ahlsdorf befindet.

Die Stadt hat daher eine neue Messung der Immissionen der Schief3anlage
durchgefuhrt. Die Ergebnisse sind im schalltechnischen Gutachten zur
Bauleitplanung fur eine Pflegeeinrichtung und ein allgemeines Wohngebiet in der
Stadt Rotenburg zu entnehmen. Grundsatzlich werden die Grenzwerte der TA Larm
fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten.

Die Stadt als Eigentumerin der Grundstiicke wird vorsorglich, die Kaufer der
Grundstticke durch einen Hinweis im Kaufvertrag auf die Gerdusche des
Schiel3standes hinweisen.
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4.12 Wasserschutzgebiet und Richtfunktrasse

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet, Zone 3, der Stadtwerke Rotenburg
(Wimme) GmbH. Ein Hinweis ist in der Planunterlage enthalten.

5. Grunordnung
5.1 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt in der Landschaftseinheit der Wimmeniederung zwischen den
Rotenburger Geestinseln und der Scheel3eler Moorniederung mit dem Ahlsdorfer und
Ellernhornsmoor. Wéahrend das Plangebiet aufgrund der vordringenden Bebauung
und der vorhergehenden landwirtschaftlichen Nutzungsintensivierung in seiner
Bedeutung fur das Landschaftsbild bereits stark eingeschrankt wurde, hat der 6stlich
beginnende Bereich des Ahlsdorfer und Ellernhornsmoores wegen der kleinteiligen
Landschaftsstrukturen mit vielen naturnahen Biotopen sehr hohe Bedeutung fir das
Landschaftsbild.

Das Plangebiet selbst liegt unmittelbar am derzeitigen 6stlichen Siedlungsrand der
Stadt Rotenburg (s. auch Abb.1: Luftbild). Der tberplante Bereich beinhaltet eine
ackerbauliche Nutzung (ca. 3,8 ha). Eindrucksvolle Aspekte im Landschaftsbild
werden lediglich durch die vorhandenen Baumbestédnde im Sidden und Westen des
Plangebiets gesetzt. Gesetzlich geschitzte Biotope befinden sich keine im
Plangebiet.

Weder im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Rotenburg (Wimme) noch im
Landschaftsplan der Stadt werden dem Plangebiet besondere Funktionen
zugewiesen. Es wird lediglich betont, dass die Entwicklung artenreicher S&ume
entlang von Wegen, Stral3en und Nutzungsgrenzen und damit die Entwicklung des
Biotopverbundes geférdert werden soll.

Das Landschaftsbild wird in der Regel beeintrachtigt durch das Vorschieben der
Siedlungsgrenze in den AuRenbereich. Durch die bereits bestehenden zuvor
genannten Feldgeholzreinen beidseits der StraBen und Wege tritt diese
Folgewirkung in diesem Gebiet jedoch deutlich in den Hintergrund. Diese
Geholzreihen bilden bereits eine ideale Eingrinung des Siedlungsrandes sowie
einen harmonischen Ubergang zwischen Siedlungsraum und freier Landschaft.
Dieses wird im Plangebiet gebihrend bertcksichtigt, indem die Feldgehdlze als zu
erhalten festgesetzt werden sollen und ein zusatzlicher Randstreifen von 5m Breite
im Norden zu den Baugrundstiicken zur Férderung der Kraut-Strauchschicht, aber
auch zur Sicherung des bestehenden, wertvollen Baumbestandes, als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ausgewiesen wird.

An der Brockeler Stral3e kann der vorhandene, eingemessene Baumbestand nahezu
vollstandig erhalten werden, da nur die Sammelstral3e in den Baumbestand eingreift.
Private Grundsttickszufahrten sind in diesem Abschnitt nicht mdglich, da hier das
Regenwasserrickhaltebecken geplant ist. Der dahinter geplante
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Geschosswohnungsbau wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit Hilfe
eines Freiflachengestaltungsplanes eine Begrunung erfahren. Erst nach Ausplanung
des Bauvorhabens ist die notwendige Eingriinung ersichtlich.

Abb. 1: Luftbild

5.2 Belange des besonderen Artenschutzes

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene
umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Um Konflikte mit dem besonderen
Artenschutzrecht auszuschlieBen, wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung
in Form einer Potentialabschatzung durchgefuhrt. Untersucht wurde die
Betroffenheit des Steinkauzes, der in der Planfolge seinen bisherigen
Lebensraum ggf. verlieren kdnnen. Ein relevanter Lebensraumverlust ist nicht
zu erwarten, da der weitaus Uberwiegende Anteil der Uberplanten Flachen
intensiv landwirtschaftlich genutzt ist und die die vorhandenen Gehdélzstrukturen
entlang der Brockeler StraRe und des Wirtschaftsweges erhalten werden.

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die
Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fur das
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Plangebiet nicht vor. Da fur viele dieser Arten die spezifischen
Lebensraumstrukturen weitgehend aufgrund der Uberwiegend intensiven
landwirtschaftlichen  Nutzung fehlen, sind Vorkommen im  Gebiet
erwiesenermallen ausgeschlossen. Mit der Erfillung einschlagiger
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ist aber nicht zu
rechnen, soweit die im Bebauungsplan festgelegten MinimierungsmalRnahmen
und Hinweise Beachtung finden und entsprechend umgesetzt werden.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung erbrachte hinreichende Erkenntnisse fir die
sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes, so dass auf
eine  weitergehende Bestandserfassung und vertiefende  Prufung der
Verbotstatbestande (Stufe Il) verzichtet werden kann.

5.3 Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist die Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen flr
Natur und Landschaft. 8 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die
Anwendung der Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens
nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. 8 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB legt dartiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Unter Bericksichtigung der Planungsziele, kann ein Eingriff in Natur und
Landschatt in der Folge des Bebauungsplans Nr. 108 nicht géanzlich vermieden
werden.

Gemal 8§ 1a Abs. 3 BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft
entsprechend der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs (Umweltbericht
Ziffer 4.2) sowohl innerhalb als auch aullerhalb der raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeglichen.

Die Vorgaben des § 1a Abs. 3 BauGB werden voll erfullt.

6 Sonstige abwéagungsbedurftige Belange
6.1 Brandschutz

Die Belange des abwehrenden Brandschutzes sowie eine ausreichende
ErschlieBung der Flachen fur die Feuerwehr sind berlcksichtigt, soweit sie den
Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitplanung sind.

6.3 Baugrund und Flachen mit Bodenbelastungen

Im weiteren Verfahren wird ein Bodengutachten vorgelegt. Es ist zum aktuellen
Zeitpunkt aber von keinen Bodenbelastungen auszugehen.
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6.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinweise auf
Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht ganzlich auszuschliel3en ist,
dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden kénnen, wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Anzeigepflicht nach Art. 14 DSchG
unterliegen.

6.5 MalRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplane

Die ErschlieBung des Plangebietes mit den notwendigen Baustral3en, den sonstigen
Erschlielungsanlagen und den Ver- und Entsorgungsleitungen soll in der 1.
Jahreshéalfte 2018 erfolgen. Das Regenrickhaltebecken im Sidden sowie der
Entwasserungsgraben im Norden wird ebenfalls in diesem Jahr hergestellt werden.
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

7. Verwendete Unterlagen

» Schalltechnisches Gutachten zur Bauleitplanung fur eine Pflegeeinrichtung
und ein allgemeines Wohngebiet in der Stadt Rotenburg, T&H Ingenieure
GmbH, Bremen, 21.11.2016

» Potentialeinschatzung zu einem maoglichen Vorkommen des Steinkauzes am
nordostlichen Rand der Stadt Rotenburg (Wimme), BIOS, Gutachten fir
Okologische Bestandsaufnahmen, Bewertungen und Planung, Osterholz-
Scharmbeck, Januar 2014
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TEIL II: UMWELTBERICHT

Ein Umweltbericht wird nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Trager Offentlicher Belange verfasst. In ihm sind die Ergebnisse der
Umweltprifung und eine Bilanzierung der Eingriffsregelung enthalten.

Rotenburg (Wimme) , den 25.02.2017

Der Burgermeister (L.S)
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