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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) in seiner Sitzung
aM s die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Ostlich Stockforthsweg* mit
ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ge-
maf § 2 Abs. 1 BauGBam ................. ortsublich bekannt gemacht.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB erfolgen. Diese seit der Novellie-
rung des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebenen Mdoglichkeit ist fir Planungsfélle
entwickelt worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, einer Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer innerértlichen Sied-
lungsentwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen auf3erhalb des Sied-
lungszusammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermdéglicht eine erhebliche Vereinfa-
chung und Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens. Dies beinhaltet, dass entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Tréager Offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren gemaR § 13a
BauGB an folgende Bedingungen geknupft:

1. Die GroRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss weniger als 20.000 m2 betragen. Dabei sind
die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betragt 3.456 m2
(6.646 m2 Flache der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 & WA 2) x GRZ 0,4 + 2.658 m?
Flache des Allgemeinen Wohngebietes (WA 3) x 0,3) und unterschreitet somit die ge-
nannte gesetzliche Schwelle von 20.000 m2 deutlich. Das Plangebiet liegt in N&éhe zum
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Stockforthsweg®, die
am 15.05.2015 in Kraft getreten ist und einige Anpassungen der im Bebauungsplan
Nr. 74 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete beinhaltet, so dass ein sachlicher,
raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der vorliegenden Planung durchaus un-
terstellt werden kann. Die vorliegende Planung unterschreitet jedoch auch bei Beriick-
sichtigung des insgesamt 1,03 ha groRen Anderungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 74 den Schwellenwert von 20.000 m2,

2. Durch die Planung durfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemaR den Bestimmungen des Ge-
setzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach bundes-
rechtlichen oder landesrechtlichen Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegt.

Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
Erweiterung eines Allgemeinen Wohngebietes planerisch vorzubereiten, ist zudem kein
Vorhaben geplant, welches einer allgemeiner Vorprifung des Einzelfalls im Hinblick auf
die Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt (8 5
Abs. 1i. V. m. Anlage 1 Nds. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit).

3. Es durfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiiter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhal-
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tungsziele und Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat
Gebieten (FFH-Gebiete).

Nordlich des Plangebietes verlauft die Grenze des FFH-Gebietes Nr. 38 ,Wimmeniede-
rung“ (DE 2723-331). Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 74 ,Stock-
forthsweg“ hat die Stadt Rotenburg (Wimme) eine im Mai 2012 eine Vertraglichkeitsun-
tersuchung zum FFH-Gebiet in Auftrag gegeben. Die Uberpriifung hat ergeben, dass
die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes in keinem Fall das Mal3 der Erheblichkeit errei-
chen und somit keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzes von FFH-Gebieten und Europdischen Vogelschutzgebieten bestehen. Ei-
ne nachtragliche Stellungnahme zur FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung vom April 2014
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 kommt zur Feststellung, dass durch die
Anderung des Bebauungsplanes die Beurteilung nicht korrigiert werden muss.

Da das FFH-Gebiet vom Geltungsbereich der vorliegenden Planung nicht tangiert wird
und die Planungsinhalte an den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 74 orientiert
sind, werden auch durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 114 keine Beeintrachti-
gungen des FFH-Gebietes erwartet.

Somit sind samtliche planungsrechtlichen Voraussetzungen erfiillt und bei der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB
zur Anwendung kommen. Im vorliegenden Fall wird zudem von einer Umweltpriifung gemar
§ 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemaf § 2a BauGB abgesehen.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Vermessungsbiro Hesse zur Verfligung
gestellten Katastergrundlage im MaR3stab 1 : 1.000 erstellt worden.

3. GELTUNGSBEREICH

Der ca. 0,93 ha grofRe Geltungsbereich befindet sich im suddstlichen Stadtrand der Stadt
Rotenburg (Wimme) ndrdlich der Visselhdveder StraBe (B440) und 6stlich des Stockforth-
wegs. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 19/17, 98/6, 98/10 und 98/14 der Gemarkung
Rotenburg. Die raumliche Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die
genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.

AN . T W e ™ g
o b 3 <

Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes (Quelle: NIBIS Kartenserver)
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Daher werden im nachfolgenden die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung fir die Stadt Rotenburg (Wimme) und das Plangebiet wiedergegeben, die dem
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 i. d. F. der Anderung vom 16.02.2017
(LROP) sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 i. d. F. von 2011 (RROP) fir
den Landkreis Rotenburg (Wimme) zu entnehmen sind.

Das Landesraumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen enthélt folgende
raumordnerische Vorgaben:

1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes

1.1 01 ,In Niedersachsen und seinen TeilrAumen soll eine nachhaltige rAumliche Entwick-
lung die Voraussetzungen fir umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Ge-
nerationen schaffen.”

1.1 02 ,Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen

= die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur ge-
sichert und durch Vernetzung verbessert werden,

= die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und um-
weltvertraglich befriedigt werden, [...].

Dabei sollen

= die naturlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbes-
sert werden,

= belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und
Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

= die Folgen fur das Klima berlcksichtigt und die Mdglichkeiten zur Einddmmung
des Treibhauseffektes genutzt werden.“[...]

1.1 03 ,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Be-
volkerungsstruktur und die raumliche Bevélkerungsverteilung sind bei allen Planun-
gen und MalRnahmen zu beriicksichtigen.”

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1 01 ,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevoélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden.”

2.1.05 ,Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die Zentralen Orte
und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert wer-
den.”

2.1.06 ,Planungen und MalBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen
und MalRnahmen der Aul3enentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neu-
schaffung von Freiflachen in innerdrtlichen Bereichen aus stadtebaulichen Griinden
stehen dem nicht entgegen.”

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2011 des Landkreises Rotenburg (Wimme)
enthélt folgende raumordnerische Vorgaben:

1.1  Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landkreises

1.1.01 ,Raumordnung und Regionalplanung sollen die raumstrukturellen Voraussetzungen
fur eine zukunftsfahige Entwicklung des Landkreises schaffen. Leitvorstellung ist ei-
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4.2

ne nachhaltige Raumentwicklung, um [...] die naturrdumliche, siedlungsstrukturelle
und kulturelle Vielfalt der Teilrdume des Landkreises zu stéarken,”|[...].

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1.01 ,Es ist eine vielféltige, regionaltypische und 6kologisch angepasste Siedlungsstruk-
tur im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu erhalten und zu entwickeln. Die
Siedlungsentwicklung ist auf Grundlage des zentral6rtlichen Systems zu vollziehen.
[...] Die Siedlungsbereiche sind im Rahmen der Bauleitplanung bedarfs-, funktions-
und umweltgerecht zu sichern und weiterzuentwickeln.

2.1.03 ,Bei der gemeindlichen Entwicklung ist die Innenentwicklung insbesondere durch
Nachverdichtung und Luckenbebauung grundsatzlich gegeniber der In-
anspruchnahme von bislang unberiihrten Flachen im AufRenbereich Vorrang zu ge-
ben. Flachensparende Bauweisen sind anzustreben, um der Zersiedelung der Land-
schaft entgegenzuwirken.”

2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

2.2.02 ,In den Zentralen Orten werden die Stadtteile [...] Rotenburg (Wiimme) [...] als zent-
rale Siedlungsgebiete festgelegt. Die Zentralen Siedlungsgebiete dienen der allge-
meinen raumlichen Konzentration und Bundelung von zentraldrtlichen Angeboten
und Einrichtungen. [...J*

2.2.03 ,Die Mittelzentren [...] Rotenburg (Wiimme) [...] werden als Standorte mit der
~Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten” festgelegt. In
ihnen ist durch geeignete nachhaltige MalRhahmen des Stadtebaus fir ein entspre-
chendes Angebot an Wohnungen zu sorgen. [...]*

Gemall des Regionalen Raumordnungsprogrammes Ubernimmt die Stadt Rotenburg
(Wimme) die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums. In dem zeichnerischen Teil
des Regionalen Raumordnungsprogramms wird die Stadt Rotenburg (Wimme) selbst als
Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen,
Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnraum und als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung ausgewiesen. lhre stadtebauli-
che Entwicklung hat sich somit unter anderem auf die Schaffung von Arbeits- und Wohnstat-
ten auszurichten. Des Weiteren queren mehrere Hauptverkehrsstralen von Uberregionaler
Bedeutung die Stadt Rotenburg (Wimme). Fir das Plangebiet selbst enthélt die zeichneri-
sche Darstellung keine besonderen Aussagen.

Momentan wird das Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogram-
mes in der Entwurfsfassung von 2015 durchgefihrt. Die das Plangebiet betreffenden Inhalte
und Ziele des Entwurfes zum RROP 2015 unterscheiden sich im Wesentlichen nicht von de-
nen des RROP 2011 mit der Ausnahme, dass das Plangebiet nunmehr innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes der Stadt Rotenburg (Wimme) liegt.

Mit der vorliegenden Planung soll ein allgemeines Wohngebiet zur Schaffung von neuen
Wohnbauplatzen durch die Nachverdichtung eines bereits gewachsenen Wohngebietes in
der Stadt Rotenburg (Wimme) planungsrechtlich vorbereitet werden, um die starke Nach-
frage adaquat abdecken zu kénnen. Damit soll sichergestellt werden, dass die Stadt ihrer
raumordnerischen Funktion als Mittelzentrum und Standort mit der Schwerpunktaufgabe der
Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten weiterhin gerecht bleibt. Der vorliegende Be-
bauungsplan ist somit mit den Zielen und Inhalten der Raumordnung und Landesplanung
vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im geltenden Flachennutzugsplan der Stadt Rotenburg (Wimme) ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache (M) sowie als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Bereich des
westlich verlaufenden Stockforthsweg ist eine gemischte Bauflache mit einem Fuf3- und
Radweg dargestellt. Ebenfalls westlich des Plangebietes sind zudem eine Wohnbauflache
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und eine Grinflache fir den Larmschutzwall dargestellt. Nordwestlich sind Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt. Nordlich und 6stlich sind weitere Wohnbauflachen dargestellt.
Des Weiteren ist dstlich eine Griinflache fir den Spielplatz sowie siiddstlich eine Griinflache
fir den Larmschutzwall dargestellt. Stdlich des Plangebietes ist eine gemischte Bauflache
dargestellt, weiter sidlich ist die BundesstraBe 440 (Visselhdveder Stral3e) als Uberértliche
Verkehrsstralle dargestellt. Die aktuellen Darstellungen des Flachennutzungsplanes waren
Inhalt der 26. Flachennutzungsplananderung, die fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 74 erforderlich war.

/] 4

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Stand der 26. Anderung (Das Plangebiet ist rot umrandet)

Aus den vorstehenden Erlauterungen wird deutlich, dass zwischen den derzeitigen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes und den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes (Allgemeine Wohngebiete) Abweichungen bestehen.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf § 13a BauGB kommt Absatz 2 Nr. 2
zur Anwendung, dementsprechend ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geéndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen;”.

Aus den nachfolgenden Griinden entsprechend die Inhalte und Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanes einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes:

e Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes,
welches von einem ausgewiesenen Wohngebiet und Bestandswohnbebauung umgeben
ist. Die Nutzung der angrenzenden Bereiche wird durch die vorliegende Planung nicht
beeintrachtigt.

e Die inhaltlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes orientieren sich an
denen des Bebauungsplanes Nr. 74, so dass sich die spatere Bebauung in das beste-
hende Siedlungsbild einfugt.

Entwurf (Stand 12.04.2017) fimsstanresn
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Inhalte des Bebauungsplanes geeignet sind die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes sicherzustellen. Der Flachennut-
zungsplan wird daher auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich des Plangebietes wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt, es wird je-
doch vollstdndig vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Stockforthsweg“ um-
geben, der am 30.09.2014 in Kraft getreten ist. Der Bebauungsplan Nr. 74 setzt ein Allge-
meines Wohngebiet (WA 1 bis WA 7) fest, in dem das Malf3 der baulichen Nutzung wie folgt

geregelt wird:
Grundflachenzahl (GRZ)

0,4 (WA 1), 0,3 (WA 3 —WA 7), 0,25 (WA 2)

Bauweise

offene Bauweise, Einzelhduser und Hausgruppen (WA 1)
bzw. Einzel- und Doppelhduser (WA 2 —WA7)

Héhe baulicher Anlagen

Wandhohe 9,5 m (WA 1), Wandhéhe 6,5 m bei Flachda-
chern bzw. 4,5 m bei geneigten Dachern (WA 2 — WATY),
bei einer Wandhodhe von 4,5 m gilt eine max. Firsthéhe von
8,0m

Geschossigkeit

3 Vollgeschosse (WA 1), 1 bzw. 2 Vollgeschosse (WA 2 —
WA 7) je nach Wandhdohe

Fir den Bereich der im Bebauungsplan Nr. 74 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete wur-
de zudem eine ortliche Bauvorschrift erlassen. Diese enthalt unter anderem Angaben zur
Gestaltung und Hohe der Gebaude sowie den Hinweis zur Verwendung von versickerungs-
fahigem Belagsmaterial fir die Errichtung von Zufahrten, Stellplatzen etc.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 74 StraRenverkehrsflachen zur ErschlieBung des
Plangebietes, die Flache fur ein Regenriickhaltebecken sowie diverse offentliche Grinfla-
chen fest, die unter anderem der Einrichtung eines Larmschutzwalles sowie eines Spielplat-

zes dienen.

Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 74 (das Plangebiet ist umrandet markiert)

Entwurf (Stand 12.04.2017)
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Stockforthsweg* ist am 15.05.2015 in Kraft
getreten. Inhalt der Anderung ist unter anderem die Anhebung der Grundflachenzahl im
WA 7 von 0,3 auf 0,4 sowie eine Anpassungen der Inhalte der értlichen Bauvorschrift zur
Dachgestaltung in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 - WA 7.

5. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet stellt sich so dar, dass es sich um teilweise bebaute Grundstiicke im Bereich
Stockforthsweg / An der Rodau sowie einer unbebauten Freiflache im Bereich des Libellen-
weg handelt. Im Wesentlichen gepragt wird das Plangebiet im Bereich des Stockforthsweg
durch das Betriebsgelande der dort anséssigen Tierklinik, die sich auf Pferde und Kleintiere
spezialisiert hat. Neben dem eigentlichen Praxisgebaude verfiigt das Grundstiick tber meh-
rere Stellplatze fur Besucher vor dem Gebaude sowie einer Umfahrung um das Praxisge-
baude, die zu den Stallungen im ruckwartigen Grundstiicksteil fihren. Randliche Anpflan-
zungen von Nadelgehdlzen dienen zur Abgrenzung des Grundstlickes zu den benachbarten
Grundstiicken. Im Kurvenbereich Stockforthsweg / An der Rodau befinden sich zwei wohn-
baulich genutzte Grundstiicke. Im Bereich des Libellenweg stellt sich das Plangebiet mo-
mentan als unbebaute Freiflache dar.

Westlich, nordlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich wohnbaulich genutzte Berei-
che, die Uberwiegend aus jliingeren Bauten bzw. Neubauten bestehen. Wahrend die Bebau-
ung westlich des Stockforthsweg dem Geschosswohnungsbau dient, sind die Ubrigen Berei-
chen vorwiegend durch klassische Einzel- und Doppelhausbebauung gepragt. Sudlich des
Plangebietes befindet sich zudem noch altere Wohnbebauung, die unmittelbar tber die
Bundesstrafl’e 440 erschlossen wird. Entlang der Bundesstral3e ist zudem ein bepflanzter
Larmschutzwall aufgeschiittet worden.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Mit der vorliegenden Planung mdéchte die Stadt Rotenburg die Nachverdichtung eines beste-
henden Siedlungsbereiches am sudgstlichen Stadtrand durch die Schliefung von Baull-
cken, der Nachnutzung eines Gewerbegrundstickes (Tierklinik) und die Nachverdichtung
auf bereits bebauten Baugrundstiicken planungsrechtlich vorbereiten. Damit soll das Ange-
bot an Wohnbauflachen im Stadtgebiet erweitert werden, womit die Stadt auf die hohe Nach-
frage an Wohnbauplatzen reagieren und ihrer raumordnerischen Aufgabe, fir die Sicherung
und Entwicklung von Wohnstétten zu sorgen, Rechnung tragen will.

Bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Stockforthsweg® hat die Stadt
den Versuch eines vollstandigen Lickenschlusses im Bereich des Plangebietes unternom-
men. Dies war zum damaligen Zeitpunkt jedoch aus immissionsschutzrechtlichen Griinden,
bedingt durch den Standort der Tierklinik, nicht mdglich. Mittlerweile hat sich die Situation so
geéandert, dass die Tierklinik den Standort am Stockforthsweg zu Gunsten eines Neubaus an
anderer Stelle aufgibt und somit die Situation zu den Geruchsimmissionen neu beurteilt
kann.

Fir den Bereich der Tierklinik liegt der Stadt die Anfrage eines Bautragers vor, das Grund-
stick fur die Unterbringung von Geschosswohnungsbau nach- bzw. umzunutzen. Daflr ist
die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erforderlich. Da sich die an das Grund-
stuck direkt angrenzenden Bereiche durch die Standortaufgabe der Tierklinik als Hauptemit-
tent im Plangebiet nunmehr fur eine Wohnnutzung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
(bezogen auf die Geruchsimmissionen) eignen, werden diese ebenfalls im vorliegenden Be-
bauungsplan Uberplant. Planungsziel ist hierbei fir die Flachen ndérdlich der Tierklinik die
planungsrechtliche Sicherung des baulichen Bestandes mit der Option, den Bereich auch im
Zuge einer Nachverdichtung weiter auszubauen. Fur die Flache sudostlich der Tierklinik
dient die Einbeziehung in den vorliegenden Bebauungsplan dem ,planerischen® Licken-
schluss des Neubaugebietes im Bereich des Libellenweges.
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Die Flachen sidlich des Plangebietes, die direkt an der Bundesstrale liegen, sind nicht Be-
standteil des vorliegenden Bebauungsplanes. Dies erfolgte auch bereits im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 nicht, da sich in diesem Bereich bereits eine Be-
standsnutzung etabliert hat, die einen entsprechenden Bestandsschutz genief3t und des wei-
teren bauliche Entwicklungsmaoglichkeiten nicht vorgesehen sind.

Mit der vorliegenden Planung wird dem Grundsatz der stadtebaulichen Entwicklung vorran-
gig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung gem. 8 1 Abs. 5 BauGB entsprochen, da die
Stadt mit der Planung die Siedlungsstruktur eines in der jingeren Vergangenheit im Stadtbe-
reich ausgewiesenen Wohngebietes weiter entwickeln kann.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung erfolgt als Allgemeines Wohngebiet (WA). Uber die textlichen Festset-
zungen wird geregelt, dass in diesem die in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen, namlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3
BauNVO), nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes sind. Mit dieser Festsetzung
soll sichergestellt werden, dass das Plangebiet vorrangig dem Zweck des Wohnens dient
und das in der Stadt Rotenburg (Wimme) erforderliche Angebot an nachgefragten Wohn-
bauplatzen schafft.

Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird unter anderem bestimmt durch die Grundflachenzahl
(GRZ). Diese wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf die festgelegte
Obergrenze von 0,4 (§ 17 BauNVO) und im allgemeinen Wohngebiet WA 3 auf 0,3 festge-
setzt. Mit diesen Festsetzungen sollen die spateren Baugrundstiicke zum einen optimal fur
Hauptanlagen ausgenutzt werden kénnen und zum anderen soll die Festsetzung der GRZ
von 0,3 im WA 3 der stadtebaulich aufgelockerten Siedlungsstruktur im Bereich des Libel-
lenweg Rechnung tragen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird im Wesentlichen tber die Geschossigkeit sowie die Fest-
setzung der zulassigen Wandhdhe (WHg) geregelt.

Im WA 1 sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig, wobei die zuldssige Wandhéhe maximal
9,5m betragen darf. Mit dieser Festsetzung soll die Mdglichkeit geboten werden, Ge-
schosswohnungsbau anzubieten, der sich stadtebaulich am vorhandenen Geschosswoh-
nungsbau im Stockforthsweg orientiert. Im WA 2 und WA 3 sind in Abhéngigkeit zur Dach-
form (siehe Kap. 7.6) maximal 2 Vollgeschosse und eine Wandhdhe von 6,5 m zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird nicht
naher reglementiert, so dass die Errichtung von Einzel- und Doppelhdausern sowie Haus-
gruppen grundséatzlich moglich ist.

Es werden durchgangig grofe zusammenhéngende Uberbaubare Grundstiicksflachen,
sog. Bauzonen, festgesetzt, die eine optimale Nutzung der Grundstiicke nach den Beduirf-
nissen der zukunftigen Grundstickseigentimer ermdglichen. Im Siden des allgemeinen
Wohngebietes WA 3 wurde die Baugrenze so festgesetzt, dass sie teilweise einen Abstand
von 12 m zum im Bebauungsplan Nr. 74 festgesetzten Larmschutzwall einhalt. Der gewéahite
Abstand erfolgt analog zum Verlauf der Baugrenze im WA 6 des Bebauungsplanes Nr. 74
~Stockforthsweg“ und soll sicherstellen, dass die baulichen Hauptanlagen auf3erhalb des
Larmpegelbereich 11l liegen werden.
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7.7

Zahl der Wohneinheiten

Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete WA 2 und WA 3 sind maximal 2 Wohnungen je
Einzelhaus und Doppelhaushélfte zuléssig. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass sich die Entwicklung von Geschosswohnungsbau auf den Bereich des WA 1 be-
schréankt und sich das Plangebiet so in die stadtebauliche Struktur der umgebenden Bebau-
ung einfugt.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes in Nahe zur Bundesstral3e 440 (Visselhdveder Stral3e)
werden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Diese Festsetzungen beziehen sich
auf den spateren Bau der Wohnhauser und sollen mit konkreten baulichen Mal3nahmen si-
cherstellen, dass bestimmte Pegelminderungen, abhangig von den im Bebauungsplan fest-
gesetzten Larmpegelbereichen, erreicht werden. Des Weiteren sollen Schlaf- und Kinder-
zimmer, die innerhalb der Larmpegelbereiche 1l und Il liegen werden, mindestens ein Fens-
ter abseits der Bundestral3e aufweisen oder Uber schallgedampfte Bellftungsanalgen verfi-
gen. Damit sollen die Auswirkungen der Immissionen auf schutzwirdige Raume zusatzlich
gemindert werden. Die Festsetzungen zum Immissionsschutz basieren auf dem Schallgut-
achten, welches der Begriindung als Anhang entnommen werden kann.

Ortliche Bauvorschrift

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, welche als o6rtliche Bauvorschrift Bestandteil
des Bebauungsplans werden, erfolgen unter der Zielsetzung, Uber die bauplanungs-
rechtlichen Mdglichkeiten hinaus zu gewahrleisten, dass die entstehende Bebauung sich in
das Ortsbild der Stadt Rotenburg (Wimme) eingliedert. Aus diesem Grund werden im Rah-
men der ortlichen Bauvorschrift ergénzend zu den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung Regelungen zur Gestaltung und Héhenangaben der Gebdude in Abhangigkeit der
gewahlten Dachform getroffen.

Flachenubersicht

Flache GroRe
Allgemeines Wohngebiet 9.304 m?
Gesamt 9.304 m?

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Entsprechend den Regelungen des § 13a BauGB besteht fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan kein Erfordernis, eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Ungeach-
tet dessen sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die gemeindliche
Abwagung einzustellen.

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch die vorhandenen baulichen Strukturen der Tierklinik
und den nordlich angrenzenden Wohnhausern gepragt. Der siuddstliche Bereich des Plan-
gebietes stellt momentan eine kleinteilige unbebaute (Acker-)flache dar, die im Norden, Os-
ten und Westen von Wohnbebauung sowie im Siuden vom vorhandenen Larmschutzwall
umgeben ist. Bezogen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere ergibt sich somit insgesamt
eine geringe Bedeutung als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere.

Da das Plangebiet bereits in Teilbereichen Bebauung aufweist sowie von Wohnbebauung
umgeben ist und die vorhandenen Biotoptypen stark anthropogen Uberpragt sind, ist das
Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten nicht zu erwarten. Auch in den
entlang der sudlich des Plangebietes verlaufenden BundesstralRe befindlichen Gehdlze ist
ein Vorkommen dieser Arten nicht zu erwarten. Da aber nicht vollkommen ausgeschlossen
werden kann, dass die Gehélzbestande als Habitat fir besonders und / oder streng ge-
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schiitzten Arten genutzt werden, kommt den Gehdlzbestanden an der StralRe eine potenziel-
le Bedeutung als Lebensraum fur besonders und / oder streng geschiitzte Arten zu. Durch
die vorliegende Planung werden die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen tberplant.
Dies betrifft jedoch nicht die GroRBbaumbestédnde an der BundesstraRe 440. Die Entfernung
der Geholze stellt, aufgrund der allgemeinen Bedeutung der Gehélze einen Eingriff dar. Da
es sich um ein Bauleitplanverfahren gemafn § 13a BauGB handelt, ist die Entfernung der
Geholze jedoch als vor der Planung zulassig anzusehen und bedarf somit keiner Kompensa-
tion. Artenschutzrechtliche Belange gemald BNatSchG, die der Planung entgegenstehen
kénnen somit nicht erkannt werden. Da ein Vorkommen von seltenen Arten und Biotopen
nicht zu erwarten ist und zudem lediglich eine sehr geringe Zahl an unterschiedlichen Bio-
toptypen im Plangebiet anzutreffen sind, wird dem Schutzgut Biologische Vielfalt ebenfalls
eine geringe Bedeutung zugeordnet.

Die derzeitige (allgemeine) Funktion des Plangebietes beispielsweise als Nahrungsraum fir
Singvdgel kann nach Vollzug der Planung (Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen zu
einem Wohngebiet) durch die benachbarten Hausgarten selbst ibernommen und somit auch
weiterhin erflillt werden. Eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten. Die geplante Bebauung
des Plangebietes wird sich aufgrund der gegebenen geringen Bedeutung nicht negativ auf
die genannten Schutzguter auswirken.

Gleiches qilt fur das Schutzgut Landschaftsbild, da auch der stdéstliche, noch unbebaute
Teil des Plangebietes bereits durch die angrenzende Wohnbebauung mal3geblich tberpragt
ist und der Bebauungsplan die Entwicklung eines ortstypischen Wohngebietes sicherstellt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser sowie Klima / Luft kdnnen ebenfalls
aufgrund des geringen Versiegelungsgrades ausgeschlossen werden. Zusatzlich wird das
anfallende Niederschlagswasser voraussichtlich auf den unbebauten Flachen innerhalb des
Plangebietes zuriickgehalten und verbleibt somit im 6rtlichen Wasserkreislauf.

Aufgrund der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden allerdings Versiege-
lungen ermdoglicht, die sich erheblich negativ auf das Schutzgut Boden auswirken. Fir das
allgemeine Wohngebiet WA3, welches aktuell noch eine Freiflache ist, bedeutet dies eine
mogliche Versiegelung von 1.196 m2 bisher unbebauter Flache (bei einer Versiegelung von
45 % inkl. Uberschreitung durch Nebenanlagen). Ein Ausgleich dieser Versiegelungsflachen
ist geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB jedoch nicht erforderlich, da , Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als (...) vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig*“ gelten.

Da es sich um moderate geplante Versiegelungen handelt, ist aus Sicht der Stadt ein Ver-
zicht auf eine Kompensation gemaf § 13a BauGB zu Gunsten einer Malinahme zur Innen-
entwicklung gerechtfertigt. Es entsteht durch die vorliegende Planung somit kein Kompensa-
tionsbedarf.

Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft werden insofern berlhrt, als dass es durch die Auswei-
sung eines Wohngebietes auf einer zum Teil bisher unbebauten Flache zu einer dauerhaften
Versiegelung des Bodens kommt. Zur ordnungsgemafen Beseitigung von anfallendem
Oberflachenwasser ist analog zum umliegenden Baugebiet eine Versickerung auf den jewei-
ligen Baugrundstiicken gem. § 4 der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Rotenburg
(Wiumme) vorgesehen. Da es sich bei den Bodentypen im Plangebiet gem. den Erkenntnis-
sen der Bodenuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 74 um durchlassige Sandbéden han-
delt, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers mdoglich. Die Entsorgung des
Schmutzwassers erfolgt Gber Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal. Die Be-
lange der Wasserwirtschaft werden nicht negativ beruhrt.
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Verkehr

Die Erschlielung des Plangebietes soll Uber die direkt am Geltungsbereich gelegenen 6f-
fentlichen StraBen erfolgen, ndmlich fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 tber
den Stockforthsweg westlich des Plangebietes und fiir das allgemeine Wohngebiet WA 3
Uber den 6stlich verlaufenden Libellenweg.

Grundlage fir die Abschéatzung des Verkehrsaufkommens, welches durch den vorliegenden
Bebauungsplan initiiert wird, ist die Annahme, dass im allgemeinen Wohngebiet WA 1 Ge-
schosswohnungsbau angeboten wird und in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 & WA 3
Uberwiegend Einfamilienhduser errichtet werden. Es wird daher weiterhin angenommen,
dass im Bereich des Plangebietes bis zu 4 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 20 Wohnein-
heiten (WE) sowie 5 Einzelhdauser mit insgesamt 10 Wohneinheiten (WE) entstehen werden.
Im Zuge der VerauRRerung der Grundstiicke kann es diesbezuglich allerdings zu Abweichun-
gen kommen. Entsprechend dem niedersachsischen Durchschnitt wird eine Anzahl von 2,03
Personen pro Wohneinheit (Stand: Mai 2016) der Abschéatzung zu Grunde gelegt, so dass
sich aus der Summe der 30 entstehenden Wohneinheiten eine Einwohnerzahl (EW) von 61
ergibt.

Die Anzahl der Wege je Einwohner betréagt nach Bosserhoff! in Niedersachsen durchschnitt-
lich 3,5 pro Tag. Somit errechnet sich ein Aufkommen von insgesamt 213 Wegen pro Tag fur
den Bereich des Plangebietes. Bedingt durch seine Lage in der Nahe zum Stadtzentrum und
der Annahme, dass viele Wege mit dem Fahrrad oder zu Ful3 zurtickgelegt werden, wird von
einem Anteil von 85 % des motorisierten Individualverkehrs (MIV) ausgegangen. Als Beset-
zungsgrad pro Fahrzeug wird der von Bosserhoff genannte Mittelwert von 1,2 Personen an-
genommen, so dass der Gesamtwert der Quell- und Zielverkehre aus und zu dem Plange-
biet bei 150 Fahrten pro Tag liegt. Hinzu kommen noch rund 10 % an Fremdenverkehren
(Besucherfahrten) sowie 3 LKW-Aufkommen von 0,05 LKW je Einwohner, die ebenfalls zu
berlcksichtigen sind. Somit betragt das durchschnittliche Verkehrsaufkommen im Plangebiet
voraussichtlich 169 Fahrten am Tag. Fur den Zeitraum der Spitzenstunde im Anliegerverkehr
(laut Bosserhoff handelt es sich hierbei um die Uhrzeit zwischen 6 und 7 Uhr morgens), der
einem Anteil von 15 % Prozent der Quellverkehre entspricht, bedeutet dies ein maximales
Verkehrsaufkommen von 13 Pkw innerhalb einer Stunde.

Auf Grundlage dieser Uberschlagigen Ermittlung lasst sich feststellen, dass ein geringer An-
stieg des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Darauf basierend ist davon auszugehen,
dass durch diese mit einem Wohngebiet einhergehenden Anwohnerverkehre keine unzu-
mutbare Beeintrachtigung angrenzender Bereiche resultiert. Eine Uberlastung der Bundes-
stralRe 440 ist ebenfalls nicht zu erwarten. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ei-
nen konservativen Betrachtungsansatz mit angegebenen Spitzenwerten handelt, der von der
spateren tatsachlich realisierten Anzahl der Wohneinheiten abweichen kann, wodurch das
tatsachliche Verkehrsaufkommen in der Tendenz geringer ausfallen wird.

Immissionsschutz

Auf Grund der Nahe des Plangebietes zur ca. 50 m sudlich verlaufenden BundesstraRe 440
(auRBerorts) wirken vom Verkehr ausgehende Larmemissionen auf das Plangebiet ein. Wah-
rend innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 74 eine Flache fir einen
Larmschutzwall parallel zur Bundesstral3e vorgesehen ist, befindet sich sidlich des vorlie-
genden Plangebietes hingegen Bestands(wohn)bebauung. Im Rahmen einer gutachterlichen
Betrachtung wurde daher Uberprift, inwiefern sich die Schallimmissionen auf das Plangebiet
auswirken und ob in dieser Konsequenz ohne die Festsetzung eines aktiven Schallschutzes
unzulassige Immissionskonflikte bestehen.

1 br. Dietmar Bosserhoff hat ein Modell zur Verkehrsabschatzung in der Bauleitplanung entwickelt, welches die
Grundlage fur das Programm Ver_Bau bildet. Weitere Informationen siehe: www.dietmar-bosserhoff.de
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Fur den Bereich des Erdgeschosses und der Aufenthaltsbereiche im Freien wurde festge-
stellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 in der Tagzeit weitgehend im gesamten
Plangebiet eingehalten bzw. sogar unterschritten werden. Es wurde zudem festgestellt,
dass in den oberen Geschossen die Orientierungswerte in der Tag- und Nachtzeit tber-
schritten werden konnen. Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen
kénnen dennoch gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des Immissionsschutzes gewahrleis-
tet werden. Die Belange des Immissionsschutzes werden somit nicht negativ beriihrt. Das
vollstandige Gutachten kann dem Anhang entnommen werden.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Wohngebietes an das Ver- und Entsorgungsnetz soll Uber die bestehen-
de Infrastruktur, die aufgrund der umliegenden Siedlungsbereiche bereits vorhanden ist, er-
folgen. Die Belange der Ver- und Entsorgung werden nicht negativ beruhrt.

Rotenburg (Wimme), den .................

Andreas Weber
Burgermeister

Die Begrindung wurde gemaf § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Stadt Rotenburg (Wim-
me) ausgearbeitet:

Bremen, den 02.05.2017

I Sttara

Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer Stralle 180 28309 Bremen
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