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1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plangebietes
Der Bebauungsplan setzt nach § 9 Abs. 7 BauGB seine Grenzen selbst fest.

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Stadt Rotenburg (Wiumme), innerhalb
des Siedlungsbereichs und grenzt nordlich an die Verdener Stral3e (B 215).

Betroffen sind die Flurstiicke 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63 der Flur 25 sowie die Flursti-
cke 129/5, 241/1, 376/10, 392/4, sowie die Teilflurstiicke 7/2, 7/4, 715, 716, 7/7, 95/2,
392/5 der Flur 23 der Gemarkung Rotenburg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
GroRRe des Plangebietes betragt ca. 6,2 ha.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (ohne Mal3stab) - LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersach-
sischen Vermessungs- und Katasterverwaltung; © 2021)

1.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Das Plangebiet ist bereits teilweise bebaut und bietet Wohnraum und Arbeitsplatze
sowie Freizeitaktivitdten fir Menschen mit Behinderung, die durch die Rotenburger
Werke betreut werden. Die bauliche Struktur, der zum Teil sehr alten Geb&ude, sowie
der durchgriinte Bereich setzen sich auch in sidliche Richtung, Uber die Grenzen des
Plangebietes hinaus, weiter fort. Das gesamte Areal, welches uber die Strale ,Am
Kalandshof erschlossen ist, liegt im Eigentum der Rotenburger Werke. Im nordlichen



Bereich des Plangebietes, sudlich angrenzend an die Verdener StralRe befindet sich
ein kleiner Waldbestand. Nordlich der Verdener StraRe sowie 6stlich des Plangebietes
befinden sich locker bebaute Wohngebiete mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und
Doppelhausern. Suddstlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 120 m, wird
die kleinteilige Struktur durch Mehrfamilienhauser ergénzt. Westlich des Plangebietes
befindet sich eine Géartnerei der Rotenburger Werke, stdlich an die Gartnerei grenzen
landwirtschaftliche bzw. gartenbauliche Freiflachen an. Sudlich daran angrenzend setzt
sich die kleinteilige Wohnbebauung weiter fort.

1.3 Geschichtliche Entwicklung

Das Gelande am Kalandshof mit seinen zahlreichen Einrichtungen befindet sich im
Eigentum der Rotenburger Werke und ist derzeit der Wohnort von mehr als 230 Men-
schen mit Behinderung. Der Ursprung des Kalandshofes ist auf Gber 100 Jahren zu-
rickzufihren und wurde im Jahr 1903 bereits als ,Erziehungsanstalt fur mé&nnliche
Fursorgezoglinge“ bewohnt. Die Jugendlichen konnten hier ihrer Ausbildung als Schus-
ter, Schneider oder Tischler nachgehen. Betrieben wurde die Anstalt durch den ,Ro-
tenburger Firsorge Verein®. In den ersten Schritten wurde zunachst ein Teilbereich an
der Verdener StralRe baulich entwickelt. In den Jahren 1909/1910 folgte der Bau des
auf dem Kalandshof bekannten "Glumm" als geschlossene Abteilung sowie der Bau
der "Burg" und des heutigen Luther-Hauses. Das vorhandene Bildmaterial aus dieser
Zeit lasst auf einen nahezu militdrischen Drill der Bewohner mit Massen-Schlaf- und
Esssélen schlieen.

Ab dem Jahr 1927 drohte die SchlieBung der Einrichtung, da die Zahl der neu aufge-
nommenen Zdglinge zuriickging. Dies konnte durch einen Kooperationsvertrag zwi-
schen dem ,Rotenburger Firsorgeverein® sowie dem bereits seit 1880 ansassigen
Verein "Asyl fur Epileptische und Idioten”, den heutigen Rotenburger Werken, verhin-
dert werden. Nach umfangreichen Umbaumaflinahmen zogen 1930 die ersten Men-
schen mit Behinderung auf dem Kalandshof ein.

Im zweiten Weltkrieg musste der tberwiegende Teil der Geb&ude auf dem Kalandshof
durch die Bewohner zugunsten der Schaffung von Operationssalen gerdumt werden.
Nach Kriegsende tbernahmen die Briten den Kalandshof bis zum Sommer 1946 als
"General Hospital". Erst danach konnten die tberlebenden Bewohner zuriickkehren.
Jedoch wurden weiterhin zahlreiche Geb&ude, einschlieRlich des Glumm, vom Diako-
nie-Krankenhaus als Altenheim, Lungenheilstatte und Gynakologische Station genutzt.
Erst ab dem Jahr 1962 wurden die Geb&aude sukzessive an die damaligen Rotenburger
Anstalten zuriickgegeben. 1974 siedelte dann als letztes die Gynadkologie in den Neu-
bau des Diakoniekrankenhaus Uber.

Eine Veranderung der Gebaude fand im Gegensatz zu den Lebensbedingungen auf
dem Kalandshof in der vergangenen 100 Jahren nur geringfiigig statt. Einzel- und
Doppelzimmer und die Bertcksichtigung der Individualitat der hier lebenden Menschen
in Kombination mit vielfaltigen Arbeits- und Férderungsmaglichkeiten sowie einem um-
fangreichen Freizeitangebot pragen den Alltag. Auch das Geldnde am Kalandshof ist
Uber die alten Grenzen hinaus gewachsen und fur die gesamte Bevolkerung zugang-
lich.



2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Das Stadtgebiet Rotenburg (Wumme) ist dem landlichen Raum zuzuordnen. Gemaf
den Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2017
sollen die landlichen Regionen als Raume mit eigenem Profil erhalten und so weiter-
entwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbs-
fahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten
kénnen. Dariliber hinaus sind vorrangig solche MalRBnahmen durchzufuhren, die den
Kommunen eine eigenstandige Entwicklung ermdglichen und die besonderen Stand-
ortvorteile fur das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Insbesondere sollen kleinen und
mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld geboten, die Produktions- und Arbeits-
bedingungen in der Land- und Forstwirtschaft verbessert und deren Wettbewerbsfahig-
keit gestarkt, die Auswirkungen des demografischen Wandels fur die Dorfer abge-
schwacht, die soziale und kulturelle Infrastruktur gesichert und weiterentwickelt sowie
die Umwelt und die Landschaft erhalten und verbessert werden. Raumstrukturelle
Mafnahmen sollen dazu beitragen, geschlechtsspezifische Nachteile abzubauen.

Die Stadt Rotenburg ist im Landes-Raumordnungsprogramm als Mittelzentrum ausge-
wiesen. In den Mittelzentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote fir den gehobe-
nen Bedarf bereitzustellen. AuRerdem sind ausreichende Flachen fir die Wohnbauent-
wicklung und Betriebe vorzuhalten, so dass die Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur
alle Bevolkerungsgruppen auf mdglichst kurzem Wege erreichbar sind. Die Funktionen
zentraler Orte sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und
Versorgungsstruktur zu sichern und zu entwickeln.

Bezlglich der Siedlungsstruktur gelten im LROP 2017 folgende Grundséatze: Die Fest-
legung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung des demografischen Wandels
sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden und vorrangig auf die Zentralen
Orte und vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert
werden, wobei Planungen und Mal3nahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Planun-
gen und MaBnahmen der AuRenentwicklung haben sollen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 soll eine ca. 6,3 ha grof3e und
zum Teil bereits bebaute Flache im Innenbereich neu strukturiert werden und fur die
Entwicklung eines Urbanen Gebietes in Kombination mit Flachen fur die Nahversor-
gung zur Verfugung gestellt werden. Dem Ziel, ein neues Quartier mit einer Nutzungs-
mischung aus Wohnen, Gewerbe sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen zu
schaffen, soll dabei nachgekommen werden. Durch die Nachverdichtung wird dem
Grundsatz einer flachensparenden Siedlungsentwicklung nachgekommen. Da Roten-
burg (Wimme) im LROP als Mittelzentrum ausgewiesen ist, wird dem Grundsatz,
Wohnstatten vorrangig auf die Zentralen Orte mit ausreichend Infrastruktur zu konzent-
rieren, ebenfalls entsprochen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 fir eine
Neustrukturierung der bestehenden Nutzung mit zusatzlicher Ergdnzung von sozialen
und kulturellen Einrichtungen sowie Betrieben zur Nahversorgung dient der Verdich-
tung der innerdrtlichen Bebauung an Stelle einer Inanspruchnahme von Flachen im
AulRenbereich und soll zur Schaffung eines sozial homogenen Quartiers beitragen.



Bezlglich der Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sollen in allen
Teilrdumen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in ausreichendem Umfang
und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden, sodass dauerhaft gleich-
wertige Lebensverhaltnisse hergestellt werden.

Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfra-
ge der zu versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich aus-
zurichten, die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung ent-
sprechend zu sichern und zu entwickeln. In Mittelzentren, zu denen auch Rotenburg
gehort, sind zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen
Bedarfs zu sichern und zu entwickeln. Die durch die Verlagerung und geringfligige
Verkaufsflachenerweiterung eines vorhandenen Verbrauchermarktes und der Ansied-
lung eines Drogeriefachmarktes erwartete Aufwertung und Starkung der Versorgungs-
funktion  innerhalb  Rotenburgs  entspricht den  Zielen des Landes-
Raumordnungsprogramms.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind fiir das Plangebiet
keine besonderen Funktionen festgelegt. Die nérdlich des Plangebietes verlaufende
Wimme ist als linienférmiger Biotopverbund dargestellt und weist einen ausreichenden
Abstand zum Plangebiet auf. Eine Beeintrachtigung erfolgt nicht.

In dem Textteil des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) 2017 sind Ziele beziig-
lich der Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsgro3projekten festgelegt. Als
Einzelhandelsgrol3projekte gelten Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemanR 8 11 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein-
schlie3lich Hersteller-Direktverkaufszentren, aber auch mehrere selbststandige, ggf. je-
weils fir sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert liegen
und insgesamt betrachtet raumbedeutsame Auswirkungen wie ein Einzelhandelsgrof3-
projekt haben koénnen (Agglomerationen). Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger
Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teil-
raumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt
werden. In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentra-
len Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongru-
enzgebot grundzentral). Dabei ist das Kongruenzgebot sowohl fir das neue Einzel-
handelsgroRprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Neue Einzel-
handelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot). Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen zulassig (Integrationsgebot), Einzelhandelsgrof3betriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten sind unter bestimmten Umstanden auch aul3erhalb der stadtebau-
lich integrierten Lagen zulassig. Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustimmen
(Abstimmungsgebot), d.h. durch grenziberschreitende Abstimmungen soll eine Ver-
besserung der Versorgungsstrukturen erreicht werden; diesbezlglich gilt auch der
Grundsatz der Raumordnung, dass zur Verbesserung der Grundlagen fur regionalbe-
deutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsgro3projekten regionale Einzel-
handelskonzepte erstellt werden sollen. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und
deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Ver-
sorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen



durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beein-
trachtigungsverbot).

Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Neubau eines LIDL-Marktes und eines Dro-
geriefachmarktes in Rotenburg mit nahversorgungsrelevantem und damit auch zen-
trenrelevantem Kernsortiment. Im gleichen Zug soll der bereits ansassige LIDL-Markt
am Standort Brauerstral3e aufgegeben bzw. an den neuen Vorhabenstandort Verdener
StralRe / Am Kalandshof verlagert werden.

Fur die Stadt Rotenburg (Wimme) liegt ein im Jahr 2010 beschlossenes Einzelhan-
delskonzept vor (Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Rotenburg (Wumme), BBE
RETAIL EXPERS Unternehmensberatung GmbH & co. KG, Hamburg, Dezember
2009). Der Vorhabenstandort liegt entsprechend des Einzelhandelskonzeptes aul3er-
halb eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches im zentralen Siedlungsge-
biet. Dabei befindet sich dieser in integrierter Wohngebietslage und ist ful3laufig zu
erreichen.

Da sich der Standort des geplanten Vorhabens jedoch aufRerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes befindet, wird das Konzentrationsgebot grundsatzlich nicht erflillt.

Im Einzelhandelskonzept von 2010 wird als ein Entwicklungsziel die Starkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Ausbau des wohnortnahen Versorgungsangebotes
aufgefiihrt. So heil3t es auf den Seiten 60 ff. des Einzelhandelskonzeptes dass ,auf
Basis der [...] Zentrenstruktur sich folgende Leitlinien fir die zukinftige Einzelhandels-
entwicklung im Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme) ergeben: Ziel der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung ist die nachhaltige Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches, die Entwicklung von Einzelhandelsflachen vorrangig im zentralen Versor-
gungsbereich, der Ausbau des wohnortnahen Versorgungsangebotes und der Verzicht
auf die Ansiedlung grof3flachiger innenstadtrelevanter Anbieter auf Flachen, die nicht
im Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen” [...] Generell ist
festzustellen, dass das [...] vorhandene Ansiedlungspotenzial im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel/Drogeriewaren zur Entwicklung des bestehenden Nahversorgungs-
netzes genutzt werden sollte. Hierbei sind insbesondere die Defizite im Innenstadtbe-
reich zu bericksichtigen.“

In einem zusatzlichen Vertraglichkeitsgutachten wurde im Rahmen dieses Bauleitplan-
verfahrens unter anderem die Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept Rotenburg
gepruft (Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Droge-
riefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme), CIMA Beratung + Management
GmbH, Hannover, Mai 2021).

Das Vertraglichkeitsgutachten fuhrt zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben grund-
satzlich in Bezug auf die Bereitstellung eines wohnortnahen Versorgungsangebotes
den Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes entspricht. Durch die Realisierung des ge-
planten Vorhabens und der damit einhergehenden Ansiedlung nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente kann dazu beigetragen werden, dass das wohnortnahe Versorgungsan-
gebot auch weiterhin fur die Einwohner des stidwestlichen Siedlungsgebietes der Stadt
Rotenburg sowie fur die ca. 1.385 zusatzlichen Einwohner, die sich durch den projek-
tierten Wohnungsbau im Plangebiet und den vorgesehenen angrenzenden Erweite-
rungsflachen ansiedeln werden, gewahrleistet wird. Der Standort liegt derzeit allerdings



aul3erhalb eines im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiches, eine adaquate Nachnutzung der Bestandsflachen innerhalb des Zentrums
Verdener Stral3e/ Mihlenstral3e/ Brauerstral3e ist anzustreben, um die kompakte Struk-
tur des Zentrums aufrechtzuerhalten.

Daruber hinaus wird im gultigen Einzelhandelskonzept ein Expansionsrahmen ange-
geben, welcher sich an den bereits veralteten Strukturen von Verkaufsflachengré3en
im Jahr 2010 orientiert. Mittlerweile haben sich die fir den Einzelhandel angemessene
Flachenanspriche grundsatzlich vergroRert. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen
sollten sich gem. des Einzelhandelskonzeptes an dem Expansionsrahmen / Flachen-
ausmalfd orientieren. Standortverlagerungen fallen nicht in diesen Expansionsrahmen
und sind unabhéngig hiervon mdéglich, wenn sie dem Zentrenkonzept entsprechen. Fur
nahversorgungsrelevante Sortimente wird den (solitdren) Nahversorgungsstandorten
aul3erhalb eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches eine zusatzliche Ver-
kaufsflachengrofRe (Expansionspotenzial) in Héhe von ca. 700 m? eingeraumt.

Mit dem geplanten Vorhaben wird in der Gesamtheit eine zusatzliche Verkaufsflache
von 860 m2 geschaffen. Davon sind 625 m2 Verkaufsflache auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente zuriickzufiihren, sodass das Vorhaben innerhalb des ausgewiesenen
Expansionsrahmens von 700 m2 fur Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet liegt.

Gemald des Gutachters ist das Potenzial zur Weiterentwicklung des Planvorhabens
grundsatzlich gegeben. Das geplante Vorhaben kann in der angegebenen GroéRenord-
nung insbesondere fur die Einwohner der wohnortnahen Siedlungsgebiete geeignet
sein, die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Dro-
gerie- und Parfimeriewaren fir das nahere Wohnumfeld bereitzustellen.

Daruber hinaus wurde im Vertraglichkeitsgutachten auch die wohnortbezogene Nah-
versorgung gepriift. Neben dem Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg 2010 sind
auch die im LROP 2017 getroffenen Vorgaben der Raumordnung zu prifen. Geman
LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemalRes Angebot des allgemeinen,
taglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit der
Versorgungseinrichtungen fir alle Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein.

s,Der Begriff ,Einzelhandelsgro3projekt® im Sinne des Landes-Raumordnungs-
programmes umfasst Einkaufszentren und groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe geman
§ 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).*

LDie Begriffsbestimmung nach Ziffer 02 Satze 2 und 3 erfasst nur solche grof3flachigen
Einzelhandelsvorhaben, die nicht nur unwesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO hervorrufen kdnnen. Fur Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbe-
deutsamen Auswirkungen haben kénnen, gelten die landes- oder regionalplanerischen
Vorgaben zur Steuerung des gro3flachigen Einzelhandels nicht.”

~Keine Einzelhandelsgrol3projekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten aul3erhalb der Zentralen Orte, sind
Wohngebieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen Uberwiegend der Ver-
sorgung im ful3laufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitat eingeschrankten Be-
volkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung gemafi § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Vorausset-
zungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezogenen Nahversorgung
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angesehen werden kann, eng zu fassen. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung sind nur solche, die nachweislich einen lberwiegend fu3laufigen Einzugsbereich
aufweisen. Zur Bestimmung der ful3laufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit
von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maxi-
mal 1.000 m. Ein Uberwiegend ful3laufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der Vorha-
benumsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fu3laufig erreichbaren Umfeld des
Betriebes erzielt wird. Als Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung kénnen nur
solche gelten, die auf mindestens 90 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente anbieten. Dies sind die periodischen Sortimente im Sinne von Ziffer 03 Satz
7 (vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren); aperiodische Sortimente fallen nicht
hierunter. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung dirfen die Schwelle der
Grof¥flachigkeit von 800 m2 Verkaufsflache im Einzelfall auch Uberschreiten. Flr Be-
triebe, die diese genannten Voraussetzungen erfiillen und somit Betriebe zur wohnort-
bezogenen Nahversorgung darstellen, wird generalisierend angenommen, dass sie
keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.*

Mit dem geplanten Vorhaben wird die Schwelle der Grof3flachigkeit von 800 m2 durch
eine Gesamtverkaufsflache der zwei Betriebe Uberschritten. Es zielt allerdings vorwie-
gend auf eine wohnortnahe Nahversorgung ab. Die beiden Betriebe weisen jeweils zu
mehr als 90 % der VerkaufsflachengroRe Sortimente des periodischen Bedarfes auf.
Zusatzlich weist das Plangebiet mit den angrenzenden Siedlungsbereichen einen ful3-
laufigen Einzugsbereich auf.

Zur Prifung, ob das Planvorhaben die Kriterien zur Einordnung als wohnortbezogene
Nahversorgung erfullen kann, wurde unter Einbezug der neuen Wegefiihrung zunachst
der fulaufige Einzugsbereich gemall 10-Minuten-Gehzeit (rd. 1000 Meter) ermittelt.
Hierbei wurde das zusatzlich projektierte Einwohnerpotenzial im Plangebiet sowie in
der Umgebung berucksichtigt. Die funktional zugehdrigen Wohngebietslagen im Osten
(einschliel3lich zukiinftig projektiertem Einwohnerpotenzial) und im Westen des Plan-
gebietes erganzen diesen Bereich als funktional zugehoriger Einzugsbereich. Der im
Gutachten ausgewiesene ,erweiterte funktionale Einzugsbereich® gibt lediglich nach-
richtlich und aus Transparenzgrinden wieder, dass auch aus den Wohngebieten, die
Uber der im LROP definierten fuBlaufigen Distanz von max. 1000 m, aber in raumlicher
und funktionaler Nahe liegen, wesentliche Umsatzanteile des Planvorhabens stammen.
Hierdurch wird dokumentiert, welcher Umsatzanteil aus den anschlie3enden Gebieten
zu erwarten ist.

Die Prifung zur Einordnung des Planvorhabens als wohnortbezogene Nahversorgung
gemall LROP 2017 hat ergeben, dass das Planvorhaben die relevanten Kriterien er-
fullt. Die im LROP vorgegebene Schwelle von 50 % des Vorhabenumsatzes wird im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel durch die Kaufkraft aus dem fu3laufigen Ein-
zugsbereich erreicht. Im Sortiment Drogerie- und Parfimwaren wird die Schwelle von
50 % des Vorhabenumsatzes durch Kaufkraft aus dem fulR3laufigen Einzugsbereich mit
53 % ebenfalls erreicht. Damit erflllt das Vorhaben die Kriterien zur Einordnung als
wohnortbezogene Nahversorgung in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogerie- und Parfimwaren. Das Integrationsgebot wird somit erfuillt.

Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens wurde eine 6konomische Wirkungsprogno-
se durchgefihrt, um die durch die Realisierung des Planvorhabens zu erwartenden
Umsatzumverteilungen zu quantifizieren und hinsichtlich mdglicher Auswirkungen zu
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bewerten. Als Richtwert fur die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet der Gutach-
ter (cima) im Allgemeinen eine 10 %-Grenze als wesentlichen Bewertungsmafistab.
Branchenspezifische Abweichungen sind je nach Situation und Standort grundséatzlich
maglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzelfalls gerecht zu werden.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist die Entwicklung der geplanten Verkaufs-
flache gemaf der 6konomischen Wirkungsprognose als eindeutig vertraglich anzuse-
hen. In allen untersuchten schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen fuhrt das
Planvorhaben mit Umsatzumverteilungen zwischen 0,9 % und 2,2 % zu keinen Um-
satzverdrangungseffekte im deutlich abwagungsrelevanten Umfang (Uberschreitung
des Richtwertes von 10 %).

Die Branche Drogerie- und Parfimeriewaren stellt das Kernsortiment des projektierten
Drogeriemarktes dar. In der 6konomischen Wirkungsanalyse wird fir den Drogerie-
markt eine Verkaufsflache von ca. 435 m2 berlcksichtigt. Die Analyse fihrt zu dem
Ergebnis, dass das Planvorhaben im Sortiment Drogerie- und Parfimwaren wesentli-
che Umsatzumverteilungswirkungen erzeugen wirde, welche in drei der untersuchten
zentralen Versorgungsbereiche sowie an einem Standort im sonstigen Untersuchungs-
gebiet im abwagungsrelevanten Bereich liegt. Insbesondere fir den ROSSMANN-
Markt im sonstigen Untersuchungsgebiet am Standort Wimmepark in Rotenburg ware
ein neuer Markteintritt spurbar. Die Umsatzumverteilung liegt fir diesen Bereich bei
18,7%, wobei die Umsatzumverteilung nach Einschatzungen des Gutachters auch ge-
genlber mehrerer groR¥flachiger Lebensmittelmarkte, die Drogerie- und Parfimwaren
als Randsortiment an diesem Standort fuhren, erfolgt. Laut dem Gutachter, besitzt der
Markt keinen baurechtlich legitimierten Schutzanspruch, sodass die absatzwirtschaftli-
chen Effekte als freier Wettbewerb unter den Betreibern anzusehen sind. Der
ROSSMANN-Markt am Wimmepark ist in Agglomeration mit den angrenzenden Le-
bensmittelmarkten sowie dem autokundenorientierten Standort ausreichend robust
aufgestellt.

Hinsichtlich des ROSSMANN-Marktes im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Rotenburg kommt es mit einer Umsatzumverteilung von 13,3 % ebenfalls zu einer
Uberschreitung des Richtwertes von 10 %, welcher jedoch im abwagungsrelevantem
Bereich liegt. Aufgrund der bestehenden Marktlage als einzigem Drogeriemarkt in der
Innenstadt und einer daraus resultierenden guten Marktposition ist allerdings eher nicht
mit schadigenden Wirkungen im Zentrum zu rechnen. Der Anbieter ist eher auf Mit-
nahmeeinkaufe der Innenstadtkunden ausgerichtet und profitiert durch bestehende
Agglomerationseffekte. Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn
die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings ab-
héngig unter anderem vom mafigeblichen Sortiment — ein Mindestwert von etwa 20 bis
25 %.“ Die im Gutachten ermittelte, zu erwartende Umsatzumverteilungsquote von
13,3 % (Worst-Case-Szenario) liegt im eher niedrigschwelligen abwagungsrelevanten
Bereich. Dieser umfasst einen Umsatzumverteilungsquotenbereich von ca. 10-20 %.
Zwar sind durchaus spirbare Umsatzumverteilungseffekte auf die Drogeriebetriebe in
der Rotenburger Innenstadt zu erwarten; hieraus resultierende stadtebaulich negative
Effekte, die sich in BetriebsschlieBungen und dem Verlust der Versorgungsfunktion in
diesem Segment aufRern wirden, konnen allerdings als unwahrscheinlich eingestuft
werden.
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Fur das Stadtteilzentrum (STZ) Auf dem Rusch und das Nahversorgungszentrum
(NVZ2) Harburger StraRe/ Berliner Ring wurden Umsatzumverteilungen im Sortiment
Drogerie- und ParfUmeriewaren ermittelt, die mit Werten von 11,3 % (STZ) und 10,9 %
(NVZ) im niedrigschwelligen abwéagungsrelevanten Bereich liegen. Bei den hier ansés-
sigen Markten handelt es sich um Lebensmittelmarkte, die Drogerieartikel lediglich als
Randsortiment auf geringflgigen Flachen anbieten. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen sind eindeutig nicht zu erwarten.

Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass mit dem geplanten Vorhaben sowohl dem Beein-
trachtigungsgebot (ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
gro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden) als auch dem Kongruenzgebot
(der grundzentrale Verflechtungsbereich darf durch das neue Einzelhandelsgrof3projekt
in Bezug auf seine periodischen Sortimente nicht wesentlich tGberschritten werden)
entsprochen wird.

Daruber hinaus wird dem gemafl LROP 2017 vorgegebenem Ziel des Abstimmungs-
gebotes ebenfalls entsprochen. In dem Verfahren der Bauleitplanung zur Verlagerung
und Verkaufsflachenerweiterung eines Verbrauchermarktes und der zusatzlichen An-
siedlung eines Drogeriemarktes in Verbindung mit der Schaffung eines Urbanen Ge-
bietes erfolgt eine Beteiligung des Landkreises Rotenburg (Wimme) als Trager der
Regionalplanung. Dadurch wird das Abstimmungsverfahren im notwendigen Umfang
begleitet. Zusatzlich werden wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes die Nach-
barkommunen gem. § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt, um ihnen Gelegenheit zu geben, zu
dem Inhalt des Planentwurfs Stellung zu nehmen und sich ggf. auf die ihnen durch
Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche zu berufen. Sowohl das Einzelhandelsgutachten 2010
sowie das im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens erarbeitete Vertraglichkeitsgutach-
ten fuhren zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben mit den bereits ansassigen
Verbraucher- und Drogeriemarkten vertraglich ist. Das Abstimmungsgebot wird also
eingehalten.

Das Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogerie-
fachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) bekréftigt die Aussage, dass die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und Glummweg“ den
Zielen und Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 entspricht bzw.
mit diesen vereinbar ist.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2020 fir den Landkreis Rotenburg (Wimme)
ist inzwischen neu aufgestellt und verabschiedet worden.

Rotenburg ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg
(Wimme) 2020 als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fir den Planungsraum
zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitstel-
len. Die Stadt Rotenburg wurde zudem als Standort mit der Entwicklungsaufgabe ,Er-
holung“ ausgewiesen.
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Im RROP 2020 wird das Ziel aufgefuihrt, dass die bauliche und wirtschaftliche Entwick-
lung, vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, vorrangig auf Grundlage
des zentral6rtlichen Systems zu vollziehen ist. Besondere Bedeutung haben dabei die
Einzugsbereiche der Haltepunkte des o6ffentlichen Personennahverkehrs. Bei der ge-
meindlichen Entwicklung ist der Innenentwicklung insbesondere durch Nachverdich-
tung und Lickenbebauung gegentber der Inanspruchnahme von bislang unberihrten
Flachen im Aul3enbereich Vorrang zu geben. Flachensparende Bauweisen sind anzu-
streben, um der Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken. Um eine ausgewogene
Siedlungs- und Versorgungsstruktur auch zuklnftig sichern und entwickeln zu kdnnen,
werden Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage in Anspruch ge-
nommen. Die Flache an der Verdener StralRe, nahe dem Ortszentrum Rotenburg, bie-
tet sich fir die Entwicklung eines urbanen Gebietes sowie eines Sondergebietes fiir
den Einzelhandel an, da sie bereits baulich vorgepragt ist und an die vorhandene
Wohnbebauung anschlief3t. Die baulich Entwicklung vollzieht sich auf das zentralortli-
che System, eine Inanspruchnahme von unberihrten Freiflachen im AuRenbereich
kann vermieden werden.

Im zeichnerischen Teil des RROP 2020 sind fur das Plangebiet keine Darstellungen
getroffen worden, obwohl der Bereich bereits bebaut und Bestandteil des vorhandenen
Siedlungsgebietes ist. Dies ist vermutlich der bis zum jetzigen Zeitpunkt ausschlie3lich
privaten Nutzung der Rotenburger Werke zuzuordnen. Die umliegenden Flachen wur-
den hingegen in der zeichnerischen Darstellung als zentrales Siedlungsgebiet darge-
stellt. Die nordlich angrenzende Verdener Stral3e wurde als Stral3e von regionaler Be-
deutung aufgenommen.

Aufgrund der vorgesehenen Entwicklung im bereits bebauten Siedlungsbereich und
der Tatsache, dass die umliegenden Flachen in der zeichnerischen Darstellung als
zentrales Siedlungsgebiet dargestellt sind, ist die Nachverdichtung innerhalb des Plan-
gebietes aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.

Zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sind im RROP 2020
keine eigenen Festlegungen getroffen worden. Es sind die Vorgaben des LROP zu
berticksichtigen. Die Vertraglichkeit wurde unter Berticksichtigung des Einzelhandels-
konzeptes 2010 fur die Stadt Rotenburg und eines im Rahmen dieses Bauleitplanver-
fahrens erstellten  Vertraglichkeitsgutachtens unter dem  Punkt ,Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen® dargelegt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 wird den Zielen und Grundsatzen
des Regionalen Raumordnungsprogrammes 2020 entsprochen.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*“ ist im wirksamen Flachennutzungsplan weitestgehend als Sonderbaufla-
che dargestellt. Davon abweichend ist die im nordlichen Bereich verlaufende Verdener
Stral3e als StraRenverkehrsflache dargestellt. Der Bereich am Kalandshof befindet sich
im Eigentum der Rotenburger Werke und diente bis heute Einrichtungen des Gesund-
heits- und Sozialwesens, sodass eine entsprechende Darstellung als Sonderbauflache
im wirksamen Flachennutzungsplan getroffen wurde. Somit stimmt die kinftige Fest-
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setzung des Bebauungsplans nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Uberein. Da die Aufstellung des Bebauungsplanes als Malinahme der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufgestellt wird, werden die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)

2.3 Festsetzungen der rechtverbindlichen Bebauungsplane

In einem westlichen Teilbereich des Plangebietes besteht der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 33 ,Glummweg®, 1. Anderung, welcher am 20.07.1976 vom Regie-
rungsprasidenten in Stade genehmigt wurde. Dieser Teilbereich vom Bebauungsplan
Nr. 33, 1. Anderung wird aufgrund der neuen Entwicklung tberplant. Der Bereich ist als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung fir Gesundheits- und Sozialwesen mit einer
Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,5 und 4 Vollgeschossen
festgesetzt. Die Verdener Stral3e wurde als StralRenverkehrsflache festgesetzt, an die
sudlich eine Flache fur Aufschittungen in einer Breite von 9 m angrenzt.
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Abb. 3: Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Glummweg*

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 83 ,Eichenweg / Polluxstraf’e®, welcher am 08.01.1999 rechtsverbindlich wurde.
Dieser Teilbereich vom Bebauungsplan Nr. 83 wird ebenfalls aufgrund der neuen Ent-
wicklung Uberplant. Der Bereich ist als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die Verde-
ner Strafl3e wurde als StralRenverkehrsflache festgesetzt, an die sidlich eine Flache fir
Aufschittungen in einer Breite von 9 m angrenzt.
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Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 83 ,Eichenweg / Polluxstraf3e*
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2.4 Teilaufhebung der rechtsverbindlichen Bebauungsplane

Die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 33 ,Glummweg®, 1.
Anderung sowie Nr. 83 ,Eichenweg / PolluxstraRe“, soweit sie vom Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und Glummweg* (berdeckt
werden, werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 124 vollstandig aufgeho-
ben. Im Ubrigen bleiben die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Glummweg*
sowie der Bebauungsplan Nr. 83 ,Eichenweg / Polluxstra3e“ mit ihren Festsetzungen
bestehen.

2.5 Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und Glummweg“ soll im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als MaRnahme der In-
nenentwicklung aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fir die Anwendung dieses
Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 einbezogenen Fla-
chen liegen innerhalb der Ortslage der Stadt Rotenburg. Das Plangebiet ist be-
reits bebaut und von weiterer Bebauung umgeben. Der Bebauungsplan dient
der Innenentwicklung der Stadt durch eine Nachverdichtung der vorhandenen
baulichen Nutzungen.

b) Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 einbezogene Flache
hat eine Gré3e von ca. 62.300 m?, die in dem Plangebiet zulassige Grundflache
liegt mit ca. 25.500 m2 Uiber 20.000 m?, jedoch noch unter 70.000 m2, sodass
gem. 8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Uberschlagige Prifung erforderlich wird,
mit der unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kri-
terien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Die Uber-
schlagige Prifung wurde durchgefiinrt und hat zum Ergebnis, dass keine er-
heblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind; sie ist der Begrindung als Anlage 2 beigefigt.

c) Mit dem Bebauungsplan Nr. 124 wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprufung® (UVPG) oder dem niedersachsischen ,Gesetz zur
Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz® unterliegen. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Realisierung eines Einzelhandels-
grol3projektes vorgesehen. Gemaf Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist damit
fur das konkret anstehende Bauvorhaben eine allgemeine Vorprufung des Ein-
zelfalls durchzufuhren, da es den in der Nr. 18.6 fur grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe genannten Prufwert fur die Vorprifung (zuldssige Geschossflache
1.200 m? bis weniger als 5.000 m?) erreicht bzw. Uberschreitet. Entsprechendes
ergibt sich auch aus den Vorschriften des Niederséchsischen Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetzes (NUVPG), hier aus der Anlage 1 Nr. 13. Die Vorpri-
fung des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und hat zum Ergebnis, dass eine Um-
weltvertraglichkeitsprufung nicht erforderlich ist; sie ist der Begriindung als An-
lage 2 beigefigt.



17

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter. Noérdlich des Plan-
gebietes liegt in einer Entfernung von ca. 120 m das FFH-Gebiet Nr. 38 ,Wim-
meniederung®, welches auch das Naturschutzgebiet Nr. 49 ,Wimmeniederung
mit Rodau, Wiedau und Trochelbach® beinhaltet. Das Plangebiet befindet sich
mit ca. 120 m in ausreichender Entfernung zu dem FFH-Gebiet. Zwischen den
Schutzgebieten und dem Plagebiet befinden sich bereits bebaute Plangebiete
der rechtsverbindlichen B-Plane Nr. 52 ,Ostlich Gut Gothard* und Nr. 83 ,Ei-
chenweg/Polluxstrale“. Beide Gebiete beinhalten Wohnbebauungen und Stra-
Renverkehrsflachen. Zudem ist die BundesstralRe 215 dem Vorhabengebiet
vorgelagert. Aufgrund der Entfernung und den zukinftigen zuldssigen Nutzun-
gen im Plangebiet lassen sich keine zusatzlichen negativen Auswirkungen ab-
leiten, die in die Schutzgebiete hineinwirken kénnten. Aus diesen genannten
Griunden lassen sich mit dem geplanten Vorhaben keine wesentlichen Auswir-
kungen ableiten, die das FFH-Gebiet Nr. 38 ,Wummeniederung“ beeintrachti-
gen kbnnen.

e) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB auf dieses Bebauungsplanverfahren ist damit
gegeben.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Stadt Rotenburg treibt die Entwicklung ihrer Stadt im zentralen Siedlungsgebiet an
mehreren Bereichen der Stadt voran, sodass in den letzten Jahren an zahlreichen Stel-
len der Stadt die Siedlungsbereiche aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum
und Gewerbeflachen erweitert werden konnten, um dem Standort eines Mittelzentrums
gerecht zu werden.

Wahrend in der Vergangenheit in Rotenburg und den umliegenden Ortschaften tber-
wiegend Wohnbaugebiete fur die Errichtung von Einfamilienhdusern entwickelt und
landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen worden sind, soll durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 hingegen am sudwestlichen Stadtrand von
Rotenburg die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung eines neuen
Quartiers mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, sozialen und kulturellen
Einrichtungen sowie einem Nahversorgungsangebot geschaffen werden. Die Stadt
Rotenburg mdchte hier im Stadtgebiet das Wohnraumangebot durch Mehrfamilienhau-
ser erweitern, um der grofRen Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten nachzukom-
men.

Die Flache liegt sudlich der Verdener Straf3e (B 215) und befindet sich im Eigentum der
Rotenburger Werke. Auf dem Geldnde sind zum einen diverse Einrichtungen vorhan-
den, die sozial und gesundheitlich durch die Rotenburger Werke genutzt werden, zum
anderen wird ergédnzend Wohnraum flr Menschen mit Behinderung zur Verfigung ge-
stellt. Die Menschen mit Behinderungen kdnnen auf dem Kalandshof, neben der tagli-
chen Arbeit, weiteren Freizeitaktivitdten nachgehen, die durch die Rotenburger Werke
geleitet bzw. betreut werden. Daruber hinaus finden auf dem Gelande des Kalandsho-
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fes jahrliche Veranstaltungen, wie bspw. dem Lichterfest statt, welche von zahlreichen
Besucher, Uber die Grenzen des Stadtgebietes hinaus, aufgesucht werden. Sudlich an
den Geltungsbereich angrenzend befinden sich weitere sozial und gesundheitlich ge-
nutzte Einrichtungen der Rotenburger Werke, welche mit der vorgesehenen Entwick-
lung im ndrdlichen Bereich vereinbar sind. Ziel ist es, ein gesamtheitliches Konzept zu
schaffen, welches perspektivisch auch in sidliche Richtung weiterentwickelt werden
kann. Westlich an den Geltungsbereich grenzt die Gartnerei ,Am Kalandshof®, die
ebenfalls zu den Einrichtungen der Rotenburger Werke z&hlt und unter anderem Ar-
beitsplatze fir Menschen mit Behinderung zur Verfligung stellt. Im Osten sowie nérd-
lich angrenzend an die Verdener Stral3e befindet sich die bereits vorhandene Wohnbe-
bauung.

Der Standort ist aufgrund der direkten Lage an der Verdener StraRe (B 215) verkehrs-
gunstig gelegen und verfugt Uber eine sehr gute Anbindung der West-Ost-Achse. Die
Bushaltestelle ,Kalandshof* im Nordosten des Plangebietes ist fuRlaufig zu erreichen,
sodass eine OPNV-Erreichbarkeit in das restliche Stadtgebiet mit dem Bus uber die
Linien 805 und 806 ermdglicht wird. FuRlaufig ist der Standort inshesondere aus den
umliegenden Wohngebieten im stidwestlichen Siedlungsgebiet der Stadt Rotenburg
ebenfalls gut zu erreichen. Eine raumliche Néahe und fuRBlaufige Erreichbarkeit besteht
auBBerdem zur Innenstadt, zu Sportstatten, Einrichtungen des Gesundheitswesens,
Kindertagesstéatten sowie Ubergeordneten Schulen. Die Nahe zu den vorhandenen
Erholungsgebieten rundet den Anspruch ab.

In der Vergangenheit war eine stadtebauliche Entwicklung bzw. Neustrukturierung in
diesem Bereich seitens der Stadt Rotenburg unrelevant, da sich die Flachen nicht im
stadtischen, sondern im Eigentum der Rotenburger Werke befinden und eine Umstruk-
turierung in diesem Bereich nicht vorgesehen war. Die nunmehr vorliegende Anfrage
zur stadtebaulichen Entwicklung des Kalandshofes wird seitens der Stadt begrufit. Die
Rotenburger Werke moéchten den Standort ,Am Kalandshof‘ mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes in das Stadtbild integrieren und nicht mehr als empfundene abge-
schlossene ,Enklave” inmitten der Ortslage dastehen. Die Gesamtanlage des Kalands-
hofes ist derzeit fur jedermann zuganglich, jedoch aufgrund der fehlenden 6ffentlichen
Infrastruktur fast ausschlief3lich von Bewohnern, Besuchern oder Bediensteten genutzt.
Die Rotenburger Werke mochten nun mit der Planung das Quartier am Kalandshof
offnen und sich in das durchmischte Stadtbild Schritt fir Schritt einfiigen. Dazu sollen
die ausschlieB3lich im Eigentum der Rotenburger Werke befindlichen Flachen teilweise
aufgeltst werden, um andere Nutzer in das Areal mit einzubeziehen. Dazu gehoren
auch die VerauRRerung von Grundstiicken und die Bebauung durch Investoren. Damit
soll eine Durchmischung des Quartiers erzielt werden. Somit werden durch den Bau
von Mehrfamilienhdusern, Dienstleistungsangeboten, Einzelhandel und die neue 06f-
fentliche ErschlieBung Nutzungen impliziert, die das innerstadtische Zusammeneben
mit Menschen mit Behinderungen weiter fordert. Neben der Inklusion ist ein weiteres
Bestreben der Rotenburger Werke gute und zeitgemal3e Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se am Kalandshof bereit zu stellen und anzubieten. Die baulichen Anlagen, die grof3-
tenteils alter als 100 Jahre sind, sind jedoch mittlerweile stark sanierungsbedurftig bzw.
abgangig, sodass zum Erhalt der Strukturen in den nachsten Jahren grof3e Investitio-
nen zu tatigen sind.

Zusatzlich ist es vorgesehen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes, neben
der Entwicklung eines neuen Quartiers mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Ge-
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werbe, sozialen und kulturellen Einrichtungen, im westlichen Bereich des Plangebietes
eine Flache fiur die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (LIDL-Marktes) mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.460 m2 sowie eines Drogeriemarktes mit einer Ver-
kaufsflache von 640 m?2 bereitzustellen. Der bereits an der Brauerstral3e, in ca. 1 km
ostlicher Entfernung des Plangebietes ansassige LIDL-Markt, mochte seinen Standort
an den Kalandshof verlagern und sich zeitgemalf geringflgig vergrofRern. Der Le-
bensmittelmarkt hat derzeit eine Verkaufsflache von ca. 1.240 m2 und mdchte sich um
ca. 220 m2 auf zukiinftig 1.460 m2 am neuen Vorhabenstandort erweitern. Der an der
BrauerstraRe ansassige LIDL-Markt wirde in diesem Zuge seinen Standort aufgege-
ben und durch den geplanten Neubau ersetzt werden. Es kann sichergestellt werden,
dass der Altstandort nicht durch einen &hnlichen Lebensmittelanbieter nachgenutzt
wird. Der neue Standort bietet dem LIDL-Markt bauliche Erweiterungs- und Ansied-
lungsmdglichkeiten in einer besseren Lage und in Kombination mit einer Drogerie und
der anliegenden Gartnerei einen erweiterten Kundenkreis. Es erfolgt eine Anpassung
an heute Ubliche Standards im Lebensmitteleinzelhandel und soll langfristig den Fort-
bestand des Nahversorgers sichern. Auch hier laufen bereits Gesprache behinderte
Menschen in den Arbeitsmarkt des Einzelhandels einzubeziehen. Die Verlagerung des
Verbrauchermarktes an diesen Standort wird seitens der Stadt sehr begrif3t, um die
derzeitigen Verkehrsstréme in Richtung Innenstadt zu minimieren und den Bewohnern
im westlichen Stadtgebiet von Rotenburg eine fu3laufige Anbindung zu einem Ver-
brauchermarkt des taglichen Bedarfs zu ermdglichen.

Fur das Plangebiet sind in der zeichnerischen Darstellung des RROP 2020 keine Dar-
stellungen getroffen worden, obwohl der Bereich bereits bebaut und Bestandteil des
vorhandenen Siedlungsgebietes ist. Die umliegenden Flachen wurden hingegen in der
zeichnerischen Darstellung als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. Dies ist vermut-
lich der bis zum jetzigen Zeitpunkt ausschlie3lich privaten Nutzung der Rotenburger
Werke zuzuordnen, sodass man eine Entwicklung in diesem Bereich in Richtung Ein-
zelhandel nicht erwarten konnte. Dem im LROP formulierten Ziel, dass neue Einzel-
handelsgroRprojekte nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zuldssig sind, wird somit grundsétzlich nicht entsprochen. Im Rahmen
der Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens (Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau
eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme),
CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, Mai 2021) wurde sich unter ande-
rem mit diesem im LROP formulierten Ziel naher auseinandergesetzt und fiihrte zu
dem Ergebnis, dass das Potenzial zur Weiterentwicklung des Planvorhabens grund-
satzlich gegeben ist. Das geplante Vorhaben kann in der angegebenen GrofRenord-
nung insbesondere fur die Einwohner der wohnortnahen Siedlungsgebiete geeignet
sein, die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Dro-
gerie- und Parfiumeriewaren fur das ndhere Wohnumfeld bereitzustellen. Darlber hin-
aus hat das Vertraglichkeitsgutachten zum Ergebnis, dass das Grundstick hinsichtlich
seiner Verfugbarkeit fir eine nahversorgungsrelevante Entwicklung geeignet ist. Das
Planvorhaben befindet sich in einer siedlungsstrukturell eingefassten Lage in der Stadt
Rotenburg. Die Ergebnisse einer 6konomischen Wirkungsprognose zeigen, dass sich
die geplante Realisierung der Ansiedlung als eindeutig vertraglich fur die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel darstellt. Im Sorti-
ment Drogerie- und ParfUmeriewaren liegen die Umsatzumverteilungswirkungen bezo-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg im abwagungsrele-
vanten Bereich. Auch die Prufung zur Einordnung des Planvorhabens als wohnortbe-
zogene Nahversorgung gemald LROP 2017 hat ergeben, dass das Planvorhaben die
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relevanten Kriterien erfillt und die erforderliche Schwelle von 50 % des Vorhabenum-
satzes durch Kaufkraft aus dem fuf3laufigen Einzugsbereich sowohl im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel als auch im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren er-
reicht wird. Die Umsetzung des Planvorhabens kann grundsétzlich zu einer Sicherung
der Nahversorgung im sidlichen Siedlungsgebiet der Stadt Rotenburg beitragen.

Weiterhin betreiben die Rotenburger Werke eine Fahrradwerkstatt mit kleinflachigem
Verkauf. Dartber hinaus ist es als erganzendes Angebot vorgesehen, zusatzlich einen
Béacker mit Au3enbereichsflachen zu realisieren.

Ziel ist es, innerhalb des neuen Quartiers, neben der Errichtung des Lebensmittel- und
Drogeriemarktes, eine Verdichtung in Form von mehrgeschossigen Gebauden zu er-
reichen. Es ist eine stral3enbegleitende Bebauung entlang der Verdener Stral3e vorge-
sehen, die innerhalb des Gebietes hinsichtlich der Hohe abflacht, um einen flie3enden
Ubergang zur Bestandsbebauung zu schaffen. Die Gestaltung der baulichen Anlagen
soll sich in die bereits vorhandene Bebauung einfligen, jedoch auch eine moderne und
zeitgemale Architektur zulassen. Es ist vorgesehen, an diesem Standort ein sozial
ausgewogenes und inklusives Quartier mit ausreichend Freirdumen und Durchgriinung
als Begegnungsstatte zu schaffen. Dabei steht die Nachhaltigkeit und Zukunftsfahigkeit
des Quartiers im Vordergrund. In diesem Zuge ist es auch vorgesehen, ein 6kologi-
sches Quartier nach KFW-40-Standard mit eigener Energieversorgung zu entwickeln.
Die Entwicklung der Wohnbebauung soll so erfolgen, dass sie stets an die veréndern-
den Anspriiche der Nachfrage an Wohnraum angepasst werden kann. Um eine leben-
dige Mischung innerhalb des Quartiers zu erzielen, soll das Angebot, neben der Auf-
rechterhaltung der sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen der Rotenburger Wer-
ke, durch die Ansiedlung gewerblicher Betriebe sowie sozialer und kultureller Einrich-
tungen erganzt werden. Die bereits auf dem Kalandshof lebenden Menschen mit Be-
hinderung werden auch weiterhin auf dem Gelande wohnen bleiben. Mit der Schaffung
eines homogenen und inklusiven Quartiers und der damit einhergehen Entstehung
neuer (Ersatz-)Bauten soll dem heutigen Standard und den Anspriichen der Bevolke-
rung an Wohnbauten nachgekommen werden und zusatzlicher Wohnraum fir alle Be-
volkerungsschichten geschaffen werden. Hinsichtlich einer nachhaltigen Mobilitat und
der damit einhergehenden Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV)
wird die Errichtung eines autoarmen Quartiers angestrebt. Im Fokus steht die Verbes-
serung und Schaffung neuer Wegeverbindungen fur Ful3gdnger und Radfahrer.

Der nordlich im Plangebiet vorhandene gréRere zusammenhangende Baumbestand
erfullt derzeit fir Bewohner nur eine untergeordnete Funktion ist flr die stadtebauliche
Erweiterung an diesem Standort nicht zu erhalten. Ein entsprechender Ausgleich kann
an anderer Stelle im Stadtgebiet geschaffen werden. Das Plangebiet ist durch die an-
grenzende Bebauung und die Nahe zum Zentrum stadtisch gepragt, sodass es aus
stadtebaulicher Sicht sinnvoll ist, die vorhandene Licke entlang der Verdener Stral3e
zu schlieBen. Ein zusammenhangender Waldbestand wirde einer Innenentwicklung,
auch durch die Einhaltung von Abstandsflachen, entgegenstehen. Die Stadt Rotenburg
gewichtet die fur eine Nachverdichtung sprechenden Belange hoher als das Interesse
an der Erhaltung des Waldbestandes. Neben dem kleinen Waldbestand besteht im
Plangebiet zahlreicher alterer Baumbestand. Dieser Baumbestand ist fir das Gebiet
pragend und wurde in der konzeptionellen Entwicklung einbezogen und soll demnach
auch in groRen Teilen erhalten bleiben. Die Neubauten sollen sich in das Ortsbild des
Altbestandes einfligen.
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Die Stadt Rotenburg verfolgt mit den beschriebenen Erlauterungen das Ziel, eine Neu-
ordnung und Nachverdichtung der im Innenbereich der Stadt gelegenen Flache zu er-
Zielen und ein gemischt genutztes und inklusives Quartier in zentraler Lage zu schaf-
fen. Auf eine alternative Inanspruchnahme von Flachen im weiter entfernten und in die
landwirtschaftlichen Flachen weiter hereinragenden Aul3enbereich kann mit dieser Pla-
nung auch zum Schutz der Umweltbelange verzichtet und den Grundséatzen des Bau-
gesetzbuches nachgekommen werden. Der Bebauungsplan soll die Grundlage fur eine
zeitgemale bauliche Entwicklung im Bereich des Kalandshofes schaffen, die sich in
Art und Maf3 an die in der Umgebung vorhandene Bebauung anpasst. Zur Gestaltung
und AulRenwirkung des Stadtbildes sollen zudem 6&rtliche Bauvorschriften in den Be-
bauungsplan Nr. 124 aufgenommen werden.

3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.2.1  Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Uber die Art der baulichen Nutzung sind an
den oben genannten Zielen der Stadt Rotenburg orientiert.

Als Art der baulichen Nutzung ist im Ostlichen Bereich, beidseitig der Stralle ,Am Ka-
landshof* ein Urbanes Gebiet ausgewiesen. Urbane Gebiete dienen nach § 6a BauN-
VO vorwiegend dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Innerhalb des Urbanen Gebietes MU sind Wohngebaude, Geschéfts- und Bii-
rogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwal-
tungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig. GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe sind im urbanen Gebiet nicht vorgese-
hen. Diese sind auf3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
lassig (vgl. 8 11 Abs. 3 BauNVO). Eine entsprechende Festsetzung als Sondergebiet
wurde entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung somit im westlichen Bereich des
Plangebietes getroffen. Auf die zuldssigen Nutzungen wird im weiteren Verlauf dieses
Punktes eingegangen.

Innerhalb eines Urbanen Gebietes muss die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein.
So soll sichergestellt werden, dass sich der Bereich bedarfsgerecht weiterentwickeln
kann, ohne den besonderen stadtebaulichen Charakter, der sich durch eine Nut-
zungsmischung von Wohnen und Gewerbe auszeichnet, zu verlieren.

Innerhalb des Urbanen Gebietes MU werden die gem. § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbe-
stimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, ausge-
schlossen. Es soll eine rdumliche Steuerung von Vergnigungsstéatten im Stadtgebiet
erfolgen. Ebenso soll durch diese Festsetzung die benachbarte und vorgesehene
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt werden. Vergnigungsstatten kénnen dieser Ziel-
setzung entgegenwirken, weil sie eine Niveauabsenkung zur Folge haben kdnnen, die
zu Strukturverdnderungen filhren kann. Um einer derartigen Entwicklung entgegenzu-
steuern, soll ihre Errichtung in dem gesamten Urbanen Gebiet ausgeschlossen wer-
den. Vergnigungsstatten sind an anderen Stellen im Ort vorhanden bzw. zulassig.
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Daher ist der Ausschluss dieser Nutzung im Bebauungsplangebiet vertretbar. Ein we-
sentliches Ziel der Stadt Rotenburg ist es, ein neues Quartier zu schaffen und damit
einhergehend die Nutzungsvielfalt im Westen des Stadtgebietes auszubauen. Dartber
hinaus ist die Errichtung von ausnahmsweise zulassigen Tankstellen gem. § 6a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ebenfalls im gesamten Urbanen Gebiet unzulassig. Die Nutzung wird
ausgeschlossen, weil sie zum Teil erheblichen Verkehr auf sich ziehen kann und zu-
dem einen relativ groRen Flachenbedarf hat und dadurch der vorrangigen Nutzung aus
Wohnen, Gewerbe sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in diesem
Baugebiet entgegenstehen wirde. Hinzu kommt, dass von Tankstellen erhebliche Im-
missionen auf die angrenzenden Grundstlicke einwirken kdnnen, sodass sie der Schaf-
fung eines attraktiven Quartiers entgegenstehen wirde.

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird die Art der baulichen Nutzung entspre-
chend seiner Zweckbestimmung gemaf 8 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet ,Ein-
zelhandel” festgesetzt. Die Festsetzung des Sondergebietes dient der Ansiedlung bzw.
der Standortverlagerung eines in Rotenburg bereits anséssigen groRflachigen Ver-
brauchermarktes (Lebensmittelmarkt) sowie der Neuansiedlung eines Drogeriemark-
tes. Mit der Verlagerung des Verbrauchermarktes an diesen Standort kénnen die der-
zeitigen Verkehrsstréme in Richtung Innenstadt minimiert werden. Zusatzlich wird den
Bewohnern im westlichen Stadtgebiet von Rotenburg eine fulllaufige Anbindung zu
einem Verbrauchermarkt des taglichen Bedarfs erméglicht.

In dem Sondergebiet SO ,Einzelhandel” ist ein groflflachiger Verbrauchermarkt (Le-
bensmittelmarkt) mit einer Verkaufsflache von maximal 1.460 m?, ein Drogeriemarkt mit
einer Verkaufsflache von maximal 640 m2, Lager- und sonstige Raume als Bestandteil
der Betriebe, eine Fahrradwerkstatt, ein Backer mit Sitzplatzen in der Innen- und Gast-
ronomie mit einer maximalen Verkaufsflache von maximal 80 m?, Stellplatze gemani
§ 12 BauNVO sowie untergeordnete Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zulassig. Bei
der Fahrradwerkstatt handelt es sich um ein Dienstleistungsunternehmen, welches auf
einer untergeordneten Flache ggf. Fahrradzubehdr verkaufen wird. Mégliche Sitzplat-
ze, die im Zuge der Errichtung eines Backers vorgesehen werden, sind von der festge-
setzten GRZ ausgenommen.

3.2.2 Malf der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung soll entsprechend der Festsetzung eines Urbanen
Gebietes eine Verdichtung innerhalb des Plangebietes zulassen. Die Grundflachenzahl
wird daher entlang der Verdener StralRe innerhalb des Urbanen Gebietes weitestge-
hend mit 0,6 festgesetzt. In sudliche Richtung sowie zur 6stlich angrenzenden Wohn-
bebauung wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt, um die prdgende aufgelocker-
te Bebauung auf dem Gelande des Kalandshofes weiterhin zu gewahrleisten. Ergan-
zend hierzu wird weitestgehend im gesamten Urbanen Gebiet eine offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Mit der Beriicksichtigung von Baufeldern wird die Ausrichtung und Positionierung der
Gebaude festgesetzt, um Sichtachsen sowie Freiflachen zwischen den baulichen An-
lagen steuern zu kdnnen. Ein zu stark bebautes Quartier kann durch diese Festsetzun-
gen vermieden werden. Ausschlie8lich im Kreuzungsbereich der Verdener StralRe /
Kalandshof wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO zugunsten
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der Errichtung einer Pflegeeinrichtung festgesetzt, sodass entsprechend der geplanten
Ausdehnung des Bauvorhabens die Errichtung eines Gebaudes mit einer Lange von
mehr als 50 m zuldssig ist. Dartiber hinaus kann durch diese Bauweise hinsichtlich der
durch den Verkehr ergebenden Immissionen eine abschirmende Wirkung erzielt sowie
eine stadtraumliche Kante gebildet werden.

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximalen Firstho-
he sowie entlang der Verdener Stral3e zusatzlich durch die Festsetzung einer Traufho-
he sowie die Vorgabe der maximal zuldssigen Vollgeschosse begrenzt. Entlang der
Verdener StralRe werden im Urbanen Gebiet Firsthohen zwischen 13,5 m und 18,5 m
festgesetzt. Die Traufhohen werden auf 10,0 m bis 14,5 m begrenzt und richten sich
nach der Oberkante (Firsthohe) des jeweiligen Gebaudes. Durch die Festsetzung der
Firsth6he in Kombination mit der Traufhdhe und der maximalen Anzahl der Vollge-
schosse soll die Hohenentwicklung der einzelnen Geb&ude im Hinblick auf das Stadt-
bild entlang der BundesstralRe spezifisch geregelt werden. Die festgesetzten Hohen
entlang der Verdener Stral3e entsprechen einer bewohnbaren Flache von 3 bis 4 Ge-
schossen. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse wird eine
mogliche Ausschopfung der maximalen Firsthohe mit der Bericksichtigung weiterer
Vollgeschosse vermieden. In stdliche sowie dstliche Richtung wird die Firsthéhe auf
12,5 m bis 13,5 m begrenzt, um dem Ziel einer kleinteiligeren Bebauung mit maximal
zwei Vollgeschossen nachzukommen. Im Sondergebie SO ,Einzelhandel wird die
Firsthéhe auf 9,0 m begrenzt. Dies entspricht der zeitgemallen Hohe fur Verbraucher-
markte. Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Dach- bzw. Firsthéhe durch
untergeordnete technische Aufbauten (Schornsteine, Photovoltaikanlagen, Warme-
pumpen, Liftungsanlagen, Antennen) ist zuléssig. Mobilfunkmasten sind davon ausge-
schlossen. Die Uberschreitung ist erforderlich, da die technischen Aufbauten der Funk-
tionsfahigkeit des Gebaudes dienen. Eine moderne und klimafreundliche Versorgung
des Gebaudes kann somit bestmoglich erreicht werden, ohne die Nutzflachen der Ge-
baude einzuschranken. Der obere Bezugspunkt ist die Dach- bzw. Firsththe. Der unte-
re Bezugspunkt ist gem. § 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante der an das Grundstiick
angrenzenden o6ffentlichen StraRenverkehrsflache, jeweils gemessen in der Mitte der
StralRenfront des Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist dabei die Mitte der Stral3en-
front anzunehmen, zu der die langere Seite des Gebaudes bzw. der Eingang des Ge-
baudes ausgerichtet ist.

Die Oberkante der ErdgeschossfuBbéden der Gebaude dirfen héchstens 0,50 m Uber
der endgultigen Fahrbahnoberkante der offentlichen Verkehrsflache (gemessen in der
Mitte der StraRenfront des Grundstiicks) liegen. Durch diese Vorschrift soll vermieden
werden, dass Gebaude mit weit aus dem Erdreich herausragenden Kellergeschossen
oder auf hoch aufgeschitteten Gartenflachen errichtet werden, die in Anbetracht des
ebenen Gelandes fur das Ortshild untypisch wéaren und das Erscheinungsbild der Sied-
lung erheblich stéren wirden.

Fur die baulichen Anlagen, die entlang der Verdener Stral3e errichtet werde sollen,
werden innerhalb des Urbanen Gebietes Dachneigungen fir die einzelnen Baufelder
festgesetzt, um das stadtebauliche stralRenbegleitende Bild zu steuern. Zum einen
werden in drei Baufeldern Dacher mit einer Dachneigung festgesetzt, die mehr als 30°
betragt. In den Ubrigen Baufeldern werden Flachdacher festgesetzt, die eine Neigung
von 10° nicht tberschreiten dirfen. Mit diesen Festsetzungen kann ein abwechslungs-
reiches, jedoch geordnetes stadtebaulichen Bild erzielt werden.
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Im westlich gelegenen Sondergebiet ,Einzelhandel” ist die Grundflachenzahl gem. § 17
BauNVO auf das HochstmalR 0,8 festgesetzt. Durch die textliche Festsetzung Nr. 2
wird geregelt, dass die zulassige Grundflache durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO ge-
nannten Anlagen, also Stellplatze mit ihren Zufahrten, untergeordnete Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 uberschritten werden darf, um ausreichende Stellplatze fir die Einzelhandels-
nutzung sicherstellen zu kénnen. Entsprechend der geplanten Ausdehnung des Bau-
vorhabens ist ebenfalls eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt, die die Errichtung von Gebauden mit einer Lange von mehr als 50 m zuldsst.
Eine Festsetzung der Dachneigung ist aufgrund der relativ geringen maximalen Ge-
baudehdhe nicht erforderlich.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann im gesamten Plangebiet verzich-
tet werden, weil das MalR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl in Ver-
bindung mit der Festsetzung maximaler Firsthéhen und zum Teil Traufh6hen und Be-
grenzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse ausreichend definiert ist.

3.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Berucksichtigung von Baufeldern innerhalb des Urbanen Gebietes erfolgt eine
Steuerung der Positionierung und Ausrichtung der Hauptgebaude im Plangebiet. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage eines stadtebaulichen
Konzeptes, welches umgesetzt werden soll. Freiflachen zwischen den baulichen Anla-
gen kdnnen durch die Festsetzung einzelner Baufelder gesteuert werden. Mit den fest-
gesetzten Baufeldern bleibt den potenziellen Bauherren jedoch ausreichend Spielraum
fur die Verwirklichung der baulichen Anlagen. Stellplatze sind im gesamten Plangebiet
innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Bauliche Anlagen gem. §
12 BauNVO (Garagen und Carports) sowie Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
missen innerhalb des Urbanen Gebietes MU zur angrenzenden o6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflache der Planstrale und der Strafle ,Am Kalandshof* einen Abstand von
3,0 m einhalten. Damit soll erreicht werden, dass der 6ffentliche Stralenraum durch
Gebéaude wie Fahrradschuppen, Garagen oder Carports optisch nicht zu stark einge-
engt wird. Davon abweichend dirfen Anlagen gem. § 12 BauNVO (Garagen und Car-
ports) sowie Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb des Urbanen Gebie-
tes entlang der Verdener Straf3e auch dichter an die Stral3enverkehrsflache gebaut
werden, da der Strallenraum in diesem Bereich eine grofRzligigere Breite aufweist und
eine Zu- und Abfahrt in diesem Bereich Uber einen weiten Teil ausgeschlossen wird.
Somit ist davon auszugehen, dass in diesem Bereich in den wenigsten Fallen die Ab-
sicht bestehen wird, Anlagen gem. § 12 BauNVO (Garagen und Carports) zu errichten.

In dem Sondergebiet SO ,Einzelhandel* wurden die Baugrenzen unter Berlcksichti-
gung des zu erhaltenden Baumbestandes im ndrdlichen Bereich festgesetzt. Die Aus-
richtung des grof3flachigen Verbrauchermarktes wird aufgrund der relativ geringen
Breite des Baufensters ebenfalls vorgegeben, den Vorhabentréagern bleibt jedoch aus-
reichend Spielraum hinsichtlich der Positionierung der baulichen Anlagen sowie der
Stellplatzanordnung. Die Baugrenzen verlaufen in westliche und sidliche Richtung
Uber das Plangebiet hinaus und nehmen die Flucht der Baugrenzen des angrenzenden
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Bebauungsplanes Nr. 33 ,Glummweg*, 1. Anderung auf, welcher mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes in einem Teilbereich Uberplant wird.

Ein westlicher Teilbereich des Plangebietes befindet sich derzeit noch aul3erhalb der
geschlossenen Ortschaft. Durch die geplante Innenverdichtung in Kombination mit der
bereits vorhandene Bebauung verlagert sich der Siedlungsbereich stadtebaulich weiter
nach Westen, wodurch seitens der Stadt Rotenburg eine Verlegung der Ortsdurchfahrt
bereits verfolgt wird. Aus diesem Grund wird bereits bzgl. der Festsetzung der Uber-
baubaren Flachen auf die anbaurechtlichen Bestimmungen gem. 8§ 9 FStrG verzichtet.

3.2.4  Offentliche Parkanlage

Die im Zentrum des Plangebietes gelegene Parkanlage ist als 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt und dient der Herstellung einer
Grun- und Wegeverbindung. Die Flache wird der Allgemeinheit zugénglich gemacht.
Innerhalb der Grinflache ist eine maximale Versiegelung von 100 m2 zulassig. Diese
Versiegelung entspricht der bestehenden Wegeverbindung. Auch zukinftig soll eine
entsprechende Querung der Griunflache fur Fu3- und Radfahrer méglich sein, um kur-
ze Wege innerhalb des Quartiers aufrechtzuerhalten bzw. zu schaffen. Der vorhandene
GroRRbaumbestand wird zusatzlich als zu erhalten festgesetzt. Innerhalb der Parkanla-
ge ist die Errichtung von Spielgeraten und Sitzb&nken zulassig.

3.2.5 StraRenverkehrsflache, Zu- und Abfahrten

Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogenen Flachen der ndrdlich
verlaufenden ,Verdener Stral3e“, sowie die davon in das Plangebiet mindende Stralte
»,Am Kalandshof* sowie die westlich davon gelegene Planstral’e sind entsprechend
ihrer Zweckbestimmung als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die ,Verdener StralRe” ist in der gesamten Grundstlcksbreite in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes mit einbezogen worden, um die planungsrechtliche Grundlage
fir Aus- und Umbaumafnahmen an der Stral3e zu schaffen.

Entlang der Verdener Stral3e ist weitestgehend Uber die gesamte Lange des Plange-
bietes, ausgenommen in einem Teilbereich &stlich der Stralte ,Am Kalandshof, ein Zu-
und Abfahrtsverbot festgesetzt, um zu steuern, dass die ErschlieBung der Grundstiicke
im Plangebiet ausschlieRlich Uber die in das Gebiet mindenden Stral3en erfolgt. Zu-
fahrten, die direkt von einer Bundesstral3e erschlossen werden, stellen aufgrund der
Verkehrsbelastung auf der StralRe oftmals Probleme hinsichtlich der Verkehrssicherheit
dar. Dartiber hinaus ist eine Genehmigung seitens des StraRenbaulastentragers erfor-
derlich. Um die Verkehrssicherheit innerhalb des neuen Quartiers gewahrleisten zu
kénnen, werden weitere Zufahrten auf die nordlich gelegene Bundesstralle somit von
Vornherein ausgeschlossen. Die mogliche Abwicklung des Verkehrs innerhalb des
Quartiers Uber die beiden in das Plangebiet miindenden Stral3en wurde im Rahmen
eines Verkehrsgutachtens nachgewiesen. Der 6stlich der Strale ,Am Kalandshof* ge-
legene Bereich ist von dieser Festsetzung ausgeschlossen, da eine entsprechende
Zufahrt bereits besteht.
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3.2.6  Flachen fur Stellplatze

Mit der Festsetzung einer Stellplatzflache im 6stlichen Bereich der Stralle ,Am Ka-
landshof* soll der bereits vorhandene Parkplatz abgesichert und Erweiterungsmaoglich-
keiten geschaffen werden. Um den Verkehr innerhalb des Plangebietes auf ein Mini-
mum zu reduzieren, dient der zentrale Parkplatz am Eingang des Quartiers den Be-
wohnern, Mitarbeitern und Besuchern. Durch die fuBlaufige Verbindung innerhalb des
Quatrtiers sind alle Geb&ude von diesem Parkplatz ful3laufig zu erreichen.

3.2.7 Erhalt von Baumen

Die in der Planzeichnung, gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB, als zu erhalten festge-
setzten Einzelbdume sind aufgrund ihrer ortshildpragenden Wirkung und zur Durch-
grinung des Plangebietes durch die Grundstiickseigentiimer dauerhaft zu erhalten.
Abgéngiger Baumbestand ist durch eine Neuanpflanzung eines standortgerechten,
einheimischen Laubbaumes zu ersetzen. Die zu verwendende Pflanzqualitat ist Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm.

Bei allen Hoch - und TiefbaumalRnahmen sind Stamm, Krone und Wurzelraum zu
schitzen.

3.2.8 Anpflanzung von Baumen

Anpflanzungen im Sondergebiet SO ,Einzelhandel”

Innerhalb des Sondergebietes SO ,Einzelhandel ist, gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB, fir je 10 Stellplatze zur Durchgriinung des Plangebietes ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Die zu verwendende Pflanzqualitét ist Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm.

Begriinung von Stellplatzflachen

Die zeichnerisch festgesetzten Stellplatzflaichen sind zur Durchgriinung des Plangebie-
tes durch B&dume zu gliedern. Im Bereich der Stellplatzflachen ist, gemafl? § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB, je 10 Stellplatzflachen ein heimischer, standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die zu ver-
wendende Pflanzqualitat ist Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von
mind. 14 - 16 cm. Bei allen Hoch - und TiefbaumaRnahmen sind Stamm, Krone und
Wurzelraum zu schiitzen.

Durchfiihrung der Pflanzmal3nahmen

Die Anpflanzungen mussen spatestens zwei Jahre nach Beginn der BaumalRhahmen
fachgerecht durchgefihrt sein. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch einen standortgerechten, einheimischen Laubbaum zu ersetzen.
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3.2.9 Immissionsschutz

Um einen ausreichenden Schutz im Inneren der schutzbedirftigen Raume vor dem
Verkehrslarm sicherzustellen, sind fUr die relevanten Bereiche passive Schallschutz-
malnahmen festzusetzen und deren Anwendung, bzw. Umsetzung durch textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan vorzuschreiben. Die Auslegung der passiven
Schallschutzmafinahmen fir schutzbedurftige Raume erfolgt nach der DIN 4109-1 /7/
und 4109-2 /8.

Fur Geb&dude, die neu errichtet oder wesentlich geéndert werden, gelten folgende
Schallschutzanforderungen:

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen missen die Auf3enbauteile schutzbe-
durftiger Raume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, je nach Larm-
pegelbereich die Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaR der DIN 4109-1,
Ausgabe Januar 2018 fur schutzbedurftige Wohn- bzw. Birordume einhalten.

Larm- »MaBgebliche | Erforderliches resultierendes Luftschalldamm-Mal
pegel- r Au3enlarm- R'w res
bereiche pegel“ des Aul3enbauteils verschiedener Raumarten in dB
in dB(A) Bettenraume in Aufenthaltsraume in | Blrordume?®
Krankenanstalten Wohnungen, und

und Sanatorien Ubernachtungsraum | Ahnliches
e in Beherbergungs-
statten, Unterrichts-

raume und

Ahnliches
Il 56 bis 60 35 30 30
1 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
\% 71 bis 75 50 45 40

In Bereichen, in denen nachts die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung Uberschritten
wird, sollten keine schutzbedurftigen SchlafrAume oder Kinderzimmer mit zu 6ffnenden
Fenstern angeordnet werden. Schutzbedurftige Schlafraume oder Kinderzimmer mit zu
offnenden Fenstern kdnnen in diesen Bereichen angeordnet werden, wenn z. B. durch
geschlossene Wintergarten bzw. verglaste Vorbauten wie verglaste, unbeheizte Loggi-
en vor diesen Fenstern angeordnet werden.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer ist an Fassaden mit einem n&chtlichen Aul3en-
larmpegel von > 50 dB(A) der Einbau von schallgedammten Luftungsoffnungen oder
eine Beluftung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen.
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Hausnahe Auf3enwohnbereiche sind in der 1. Baureihe entlang der Verdener Strale in
Richtung Sidosten anzuordnen. Andernfalls ist eine Kompensation mittels Wintergar-
ten oder verglaster Loggien vorzusehen.

Von den hier gemachten Vorgaben zum passiven Schallschutz kann abgewichen wer-
den, wenn nachgewiesen werden kann, dass durch Abschattungseffekte durch andere
Gebaude oder Larmschutzeinrichtungen geringere Beurteilungspegel zu erwarten sind
und gesunde Wohnverhéltnisse vorherrschen.

3.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemal3 § 9 (4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO werden fir das Plangebiet drtliche Bauvor-
schriften erlassen. Diese sollen im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gem. 8 9 BauGB dazu beitragen, dass sich die Geb&ude in das bestehen-
de Ortsbhild einfigen. Das Bebauungsplangebiet dient der Ergénzung der vorhandenen
Wohnnutzungen und soll zu einer Aufwertung des Ortsbildes beitragen.

Dachgestaltung

Dacher haben einen grof3en Einfluss auf das Erscheinungsbild der Stadte, da sie im
Allgemeinen weithin sichtbar sind. Um eine gewisse einheitliche Gestaltung und damit
eine Ensemblewirkung zu erreichen, werden im Stadtgebiet von Rotenburg 6rtliche
Bauvorschriften beziglich der Dachneigung und der Dacheindeckung getroffen.

Als Dacheindeckungsmaterialien fiir geneigte Dacher ab 25° sind in den MU-Gebieten
Dachsteine aus Beton oder Dachziegel in den Farbbereichen rot, rotbraun und anthra-
zitfarben zuléssig. Fur Flachdacher dirfen auch andere, als die genannten Dacheinde-
ckungsmaterialien, verwendet werden. Flachdacher sollten wo mdglich und sinnvoll
begrint werden. Reflektierende oder glanzende Materialien (z.B. glasierte Dachsteine)
sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind parallel zur Dachflache des Hauptgebau-
des montierte Anlagen zur Solarenergienutzung. Von der oOrtlichen Bauvorschrift aus-
genommen sind Eingangsiberdachungen, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Win-
tergarten oder glaserne Fassadenvorbauten/-elemente, Garagen und Carports i. S. d.
§ 12 BauNVO.

3.4 Belange von Natur, Landschaft und Klima

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ muss keine Umweltpriifung durchgefihrt werden, da es sich gemaR § 13
a BauGB um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und im beschleunig-
te Verfahren aufgestellt werden kann. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens kann
auf bestimmte Verfahrensschritte verzichtet werden. Hierzu gehort die Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die
umweltbezogenen Belange darzustellen, welches im folgenden Abschnitt beziiglich der
Belange von Natur und Landschaft erfolgt.

Grundlagen fir die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens sind:

- Ortsbegehung im Marz 2021 mit Biotoptypenkartierung, gemal dem Kartier-
schlissel der Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 2021),
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- Kartenserver LBEG (http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/),

- Niedersachsische Umweltkarte (https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/
Umweltkarten/),

- Fortschreibung Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Rotenburg/Wimme
(2015)

- IFONN GmbH (2021): Fachbeitrag Artenschutz. Stadt Rotenburg (Wimme)
Quartier ,Am Kalandshof Landkreis Rotenburg (Wimme). IFONN GmbH,
Bremervorde, Stand: 25.05.2021.

Landschaftsrahmenplan (LRP, 2015)
Der Landschaftsrahmenplan trifft folgende Aussagen zum Plangebiet:

Karte I: Arten und Biotope

Nach dem LRP beinhalten das Plangebiet sowie die umliegenden Flachen ausschliel3-
lich Biotoptypen von sehr geringer Bedeutung. Lediglich stdlich, in weiterer Entfernung
zum Plangebiet, sind kleinflachig Biotoptypen von hohe Bedeutung dargestellt.

Karte 1l: Landschaftsbild

Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich von Rotenburg zugeordnet, sodass im LRP
fur diesen Bereich keine Bewertung erfolgt ist.

Karte Ill: Boden

Im Bereich des Plangebietes sind keine besonderen und schutzwirdigen Bdéden dar-
gestellt.

Karte 1V: Wasser- und Stoffretention

Das Plangebiet sowie die umliegenden Flachen beinhalten keine Bereiche mit beson-
derer Funktionsfahigkeit fir die Wasser- und Stoffretention.

Karte V: Zielkonzept

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Rotenburg, flr denen kei-
ne Ziele im LRP genannt werden.

Karte VI: Schutz, Pflege und Entwicklung bestimmter Teile von Natur und Landschaft

Das Plangebiet beinhaltet keine Schutzgebiete und -objekte. Sudlich in ca. 200 m Ent-
fernung wird im LRP ein gesetzlich geschiitztes Biotop, gemaf § 30 BNatSchG i.vV.m.
8§ 24 NAGBNatSchG abgebildet. Nordlich des Plangebietes, in ca. 120 m Entfernung
wird das FFH-Gebiet Nr. 38 ,Wimmeniederung“ abgebildet. Dieses beinhaltet u.a. ge-
setzlich geschuitzte Biotope (8 30 BNatSchG) sowie das Landschaftsschutzgebiet Nr.
001 ,wiummeniederung unterhalb von Rotenburg“ und erfullt die Voraussetzungen fur
ein Naturschutzgebiet.
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Bestand

Im Bereich des Plangebietes erfolgte eine Biotoptypenkartierung (siehe Anlage 1), ge-
maf dem Kartierschlussel fur Niedersachsen (DRACHENFELS, 2021).

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Rotenburg
(Wimme). Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die Verdener Stral3e
(OVS). StraRenbegleitend sind beidseitig Ful3- und Radwege (OVW) sowie Ruderalflu-
ren (UR) mit teilweise sonstigen Einzelbdumen/Baumgruppen (HBE) vorhanden. Die
Einzelb&ume/Baumgruppen setzen sich stra3enbegleitend, auch Uber das Plangebiet
hinaus, weiter fort. Zur nordlich angrenzenden Wohnbebauung (OEL/PH) befinden sich
zur Abschirmung, Uberwiegend auf3erhalb des Plangebietes, Strauch-Baumhecken
(HFM) und Strauchhecken (HFS). Die Anpflanzungen sind auf einem Wall erfolgt.

Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes beinhaltet im Wesentlichen Bebauungen zu
Wohn- und Arbeitszwecken sowie Freizeitaktivitaten fir Menschen mit Behinderung.
Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze sind das Einzel- und Reihenhausbebauungen
mit Hausgéarten (OE/PH). Ansonsten beinhalten die Bebauungen sonstige 6ffentliche
Gebaudekomplexe (ONZ), die ebenfalls von den Rotenburger Werken genutzt werden.

Im Bereich der dstlichen Bebauung an der Strale ,Am Kalandshof* (OVS) ist ein
Grundstlick nicht bebaut und beinhaltet einen Scher- und Trittrasen mit Ziergeblschen
aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten (GR/BZE). Nach Siden wird die Einzel-
und Reihenhausbebauung (OE/PH) durch eine schmale Strauch-Baumhecke (HFM)
von einem Lagerplatz (OF) und Parkplatze (OVP) abgeschirmt. Im nordlichen Bereich
ist ein weiterer Parkplatz vorhanden, der durch ein Ziergeblisch aus Uberwiegend ein-
heimischen Gehdlzarten von der umliegenden Wohnbebauung abgegrenzt wird. Die
sonstigen 6ffentlichen Gebaudekomplexe (ONZ) im Plangebiet befinden sich in einem
intensiv gepflegten Park (PAI). Der Park besteht im Wesentlichen aus Scher- und Tritt-
rasen, Ziergehdlze und Baumbestande. Unter den zahlreichen Baumbestanden (HBE)
sind zum Teil auch Grof3bdume inbegriffen. Die Baumarten sind u.a. Eiche, Buche,
Kastanie, Linde, Ahorn und Obstbaume. Die Stammdurchmesser der Baume variieren
zwischen 0,1 m bis 1,0 m. Der Baumbestand mit einem Stammdurchmesser > 0,8 m
beinhaltet im Wesentlichen Blutbuche, Rotbuche und Stieleiche. Die Parkanlage wird
von einigen Wegeverbindungen (OVS/OVW) unterbrochen, die zur Erschlielung der
Gebaude dienen. Im westlichen Bereich des Plangebietes ist ein Eichenmischwald
(WQ) sowie, zur B 215 vorgelagert, eine ehemalige, zunehmend brachfallende Weih-
nachtsbaumplantage (EBW/UR) vorhanden. Der Eichenmischwald beinhaltet im We-
sentlich die Baumarten Stieleiche und Kiefer sowie vereinzelt Birke und Fichte, im Un-
terbewuchs wachsen Ahorn und Esche auf. Hin zur dstlich gelegenen Parkanlage be-
findet sich zur Abschirmung der Bebauung ein Siedlungsgehdlz aus Gberwiegend ein-
heimischen Baumarten (HSE). Das westliche Plangebiet beinhaltet einen Teilbereich
des AulRenbetriebsgelandes der Gartnerei (EBB)von den Rotenburger Werken, mit
einem Scher- und Trittrasen (GR) sowie Baumschulflachen (EBB).

Im Plangebiet erfolgte durch das Buro IFONN GmbH (2021; Anlage 3) eine arten-
schutzrechtliche Betrachtung. Aufgrund der Ausgestaltung des Plangebietes ist ein
Vorkommen von Vdgel, Fledermause, Reptilien und Insekten, wie Heuschrecken und
Tagfaltern nicht auszuschliel3en.

Potentiell kdnnten 30 Brutvogelarten im Plangebiet vorkommen, von denen etwa die
Halfte bei den Begehungen nachgewiesen werden konnte. Deren Status als Brut- oder
Gastvogel aufgrund der wenigen Begehungen nicht sicher festgestellt werden konnte.
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Bis auf die Arten Gelbspotter, Gartenrotschwanz, Haussperling, Mehlschwalbe und
Star, gelten alle potentiell vorkommenden Vogelarten als nicht gefahrdet.

Insgesamt kdnnten neun Fledermausarten potentiell im Plangebiet vorkommen. Alle
Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt und nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 des
BNatSchG streng geschutzt. Von den potentiell vorkommenden Reptilien ist keine Art
gefahrdet. Die beiden Arten Waldeidechse und Blindschleiche sind besonders ge-
schitzt. Das Plangebiet ist als Lebensraum fiir Heuschrecken nur von geringer Bedeu-
tung. Das potentielle Artenspektrum setzt sich aus relativ anspruchslosen Arten zu-
sammen, die auf trockenen Brachflachen mit schiitterem Bewuchs und mit héherwuich-
siger Struktur zu erwarten sind. In den verbuschten bzw. baumbestandenen Randbe-
reichen kdnnen neben den Offenlandarten drei typische Laubheuschrecken vorkom-
men. Es werden jedoch keine Heuschreckenarten erwartet, die im Rahmen der nieder-
sachsischen Strategie zum Arten- und Biotopschutz (NLWKN 2011) besonders schiit-
zenswert sind. In den Anhangen Il und IV der FFH-Richtlinie sind keine Heuschrecken
verzeichnet. Weitere besonders oder streng geschiitzte Arten sind im Plangebiet nicht
Zu erwarten.

Durch die Lage im Siedlungsbereich und der bereits vorhandenen Bebauung kann dem
Plangebiet in Bezug auf das Landschafts- und Ortsbild eine hohe Bedeutung nicht zu-
geordnet werden. Weitere Bebauungen sind umliegend vorhanden. Die unbebauten
Teilbereiche im Plangebiet beinhalten einen Wald, eine ehemalige Weihnachtsbaum-
plantage, ein AufRenbetriebsgeldnde einer Géartnerei sowie eine Parkanlage mit Ge-
hélzbestanden. Der Gehdlz- bzw. Waldbestand durchgrint das Plangebiet und wertet
es entsprechend auf. Die Parkanlage sowie der Wald beinhalten innerstadtische Frei-
flachen. Aufgrund der Versiegelung, Bebauung und Verkehrsnutzung im Innenstadtbe-
reich kdnnen Immissionsbelastungen nicht ausgeschlossen werden. Zu den Immis-
sionsbelastungen gehdren zum Beispiel die Herabsetzung der Verdunstung und das
Aufwarmen durch Sonnenabstrahlungen. Auch starke Verkehrsbelastungen auf der
ndrdlichen Bundesstralle kénnten geringfligige Auswirkungen auf das Plangebiet ha-
ben. Die vorhandenen Freiflachen im Plangebiet, mit z.T. Gro3baumbestand und die
an die Stadt angrenzende freie Landschaft, insbesondere die nordlich der Stadt liegen-
de Wimmeniederung, wirken sich positiv auf das Kleinklima aus und tragen zu einem
guten innerstadtischen Luftaustausch bei.

Das Plangebiet beinhaltet im dstlichen Teilbereich bereits Bebauungen und Versiege-
lungen zu Wohn- und Arbeitszwecken sowie Freizeitaktivitdten. Die baulichen Anlagen
sind in einer intensiv genutzten Parkanlage eingebettet. Im westlichen Bereich befin-
den sich eine ehemalige, zunehmend brachfallende Weihnachtsbaumplantage, ein
Eichenmischwald sowie das unbebaute Aul3enbetriebsgeldnde einer Gartnerei. Dem-
zufolge handelt es sich im Plangebiet im Wesentlichen um einen Boden, bei dem die
Funktionen als Filter- und Puffersystem, als Lebensraum und als Flache, die der Versi-
ckerung und damit der Grundwassererneuerung dient, bisher nicht bzw. nicht wesent-
lich eingeschrankt sind. Im Bereich der vorhandenen Bebauungen und Versiegelungen
hat der Boden jedoch seine urspriinglichen Funktionen bereits vollstandig verloren. Der
vorkommende Bodentyp im Plangebiet ist nach der Bodenkarte von Niedersachsen
(BK50; 1:50.000) Gley-Podsol. Bei diesem Bodentypen handelt es sich um keinen Bo-
den mit besonderen Standorteigenschaften oder kulturhistorischer Bedeutung.

Das anfallende Oberflachenwasser kann in den bebauten Teilbereichen nur einge-
schrankt vor Ort versickern. Stattdessen wird es dem vorhandenen Regenwasserka-
nalsystem hinzugefiigt. Im westlichen, unbebauten Plangebiet sind die Versickerungs-
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eigenschaften derzeit nahezu uneingeschrankt. Die Grundwasserneubildungsrate ist
als mittel bis hoch und die Gefahrdung des Grundwassers als hoch einzustufen. Nach
der Hydrogeologischen Karte von Niedersachsen liegt das Grundwasser im Plangebiet
bei ~ + 17,5 bis 20 m NHN und somit ca. 1,0 bis 5,5 m unterhalb der Gelandeoberkan-
te. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. (Kartenserver LBEG)

Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind mit dem geplanten
Vorhaben nicht zu erwarten. Mit der zukinftigen Bebauung und Versiegelung im Plan-
gebiet kénnen sich zwar Auswirkungen auf das Mikroklima durch Speicherung und
Abstrahlung von Sonnenwéarme ergeben, diese fallen jedoch unter die Erheblichkeits-
schwelle. Umliegend der Stadt Rotenburg sind grof3rdumige Kalt- und Frischluftentste-
hungsgebiete vorhanden, die fiir einen guten Luftaustausch in der Stadt sorgen. Die zu
erhalten festgesetzten Baume im Plangebiet werden weiterhin vor Ort ihren Beitrag zur
Frischluftentstehung leisten.

Mit der zukunftigen Neustrukturierung und Nachverdichtung im Plangebiet wird sich
das Orts-/Landschaftsbild grundlegend veréndern. Die Beseitigung von Wald- bzw.
Geholzstrukturen wird die Durchgrinung des Gebietes mindern. Durch den Erhalt von
Einzelbdumen, die Anpflanzungen auf Stellplatzen sowie die zukinftige gartnerische
Nutzung der AulRenanlagen werden pragende Griinstrukturen erhalten bzw. neu ge-
schaffen, die ebenso zu einer Durchgriinung und Gliederung des Plangebietes beitra-
gen werden. Darlber hinaus haben Dacher einen grof3en Einfluss auf das Erschei-
nungsbild der Stadte, da sie im Allgemeinen weithin sichtbar sind. Um eine gewisse
einheitliche Gestaltung und damit eine Ensemblewirkung zu erreichen, werden im
Stadtgebiet von Rotenburg Ortliche Bauvorschriften beziiglich der Dachneigung und
der Dacheindeckung getroffen. Diese oOrtliche Bauvorschrift wirkt sich positiv auf das
Orts- und Landschaftsbild aus. Demnach kdnnen die entstehenden Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut gemindert werden.

Mit der zukuinftig moglichen héheren Versiegelung, Uberbauung, Abgrabung und Auf-
schittung von Boden im Plangebiet ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Boden. In Teilbereichen ist das Plangebiet bereits bebaut und versie-
gelt, sodass dort der Boden seine urspringlichen Funktionen weitestgehend verloren
hat. Das anfallende Niederschlagswasser kann zukiinftig nur noch eingeschrankt vor
Ort versickern. Demnach ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutz-
gut Wasser durch die Verringerung der Grundwasserneubildung.

Fur das Schutzgut Pflanzen ergeben sich mit der Beseitigung des Waldes und den
Geholzbestanden sowie der Uberbauung von Ruderalfluren im Plangebiet erhebliche
Beeintrachtigungen. Ein vollstandiger Erhalt des Geholz- und Waldbestandes ist mit
der geplanten Neustrukturierung und Nachverdichtung im Plangebiet nicht mdglich,
sodass die Beseitigung der Strukturen unabdingbar ist. Der betroffene Wald ist von
einer relativ hohen Nutzungs- bzw. Pflegeintensitat gepragt. Mehrheitlich erwiesen sich
die untersuchten Baume auch aufgrund der Pflegeschnitte u.a. zur Verkehrssicherung
als vital und ohne aufféllige Schadstellen, wie Spechtschlag, Astausfaulungen oder
Blitzspalten. Des Weiteren konnten nur wenige Héhlenbdaume nachgewiesen werden.
Demnach kann dem Wald eine besondere Bedeutung flr Arten- und Biotopschutz nicht
zugeordnet werden. Die mit dem Vorhaben verbundene Rodung von Wald und damit
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einhergehende Waldumwandlung wird gemafd NWaldLG durch eine Ersatzaufforstung
waldrechtlich kompensiert. Zu naheren Erlauterungen wird auf das Kapitel ,Waldum-
wandlung® verwiesen. Um die Auswirkungen jedoch zu mindern, werden ortsbildpra-
gende Einzelbdume als dauerhaft zu erhalten festgesetzt (siehe Anlage 4: Baumbe-
standplan der zu erhaltenden Baume). Der Baumbestand in der StralRenverkehrsflache
(B 215) wird nicht zu erhalten festgesetzt, da dies bereits der rechtsverbindliche B-Plan
Nr. 83 ,Eichenweg/Polluxstrale* aus dem Jahr 1999 nicht vorsieht. Eine Beseitigung
der B&ume ist jedoch nicht vorgesehen. Auch eine Beseitigung der nordlich geringfiigig
in das Plangebiet hineinragenden Strauch-Baumhecken und Strauchhecken auf Larm-
schutzwaéllen ist nicht vorgesehen. Da die Anpflanzungen gréf3er ausgefiihrt wurden,
als es der B-Plan Nr. 83 vorsieht, ragen die Bestdnde in die StralRenverkehrsflache
hinein.

Fur das Schutzgut Tiere ergeben sich keine Beeintrachtigungen, da das Plangebiet
bereits baulich vorbelastet und durch die angrenzende B 215 deutlichen Stéreinwir-
kungen ausgesetzt ist. Das im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung zu erwar-
tende Artenspektrum im Plangebiet beinhaltet nicht gefahrdete bzw. seltene Arten.
Dennoch wird es durch die Baumentnahme zu Brutraumverlusten fir Végel und Fle-
dermausen kommen. Da die Baume auch aufgrund der Pflegeschnitte u.a. zur Ver-
kehrssicherung als vital und ohne aufféllige Schadstellen, wie Spechtschlag, Astaus-
faulungen oder Blitzspalten werden die entstehenden Beeintrachtigungen als nicht er-
heblich eingestuft. Artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen mit geeigneten Vermei-
dungs- und Minderungsmafnahmen ausgeschlossen werden (siehe Artenschutz).

Nordlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 120 m das FFH-Gebiet Nr.
38 ,Wimmeniederung®, welches auch das Naturschutzgebiet Nr. 49 ,Wimmeniede-
rung mit Rodau, Wiedau und Trochelbach“ beinhaltet. Beeintrachtigungen auf die
Schutzgebiete sind mit dem geplanten Vorhaben nicht zu erwarten, da im Plangebiet
ausschlieBRlich die Errichtung von Wohngebauden, baulichen Anlagen fir Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und Versorgungsbetriebe (Lebensmittel und Drogerie) zulassig
sind. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet mit ca. 120 m in ausreichender Entfer-
nung. Zwischen den Schutzgebieten und dem Plagebiet befinden sich bereits bebaute
Plangebiete der rechtsverbindlichen B-Plane Nr. 52 ,Ostlich Gut Gothard“ und Nr. 83
,=Eichenweg/Polluxstrale“. Beide Gebiete beinhalten Wohnbebauungen und Strallen-
verkehrsflachen. Zudem ist die Bundesstral3e 215 dem Vorhabengebiet vorgelagert.
Aufgrund der Entfernung und den zuklnftigen zuldssigen Nutzungen im Plangebiet
lassen sich keine zusatzlichen negativen Auswirkungen ableiten, die in die Schutzge-
biete hineinwirken kénnten. Aus diesen genannten Grinden lassen sich mit dem ge-
planten Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen ableiten, die das FFH-Gebiet Nr.
38 ,Wimmeniederung* beeintrachtigen kénnen. Die Erhaltungsziele werden durch die
Ausweisung eines Urbanen Gebietes sowie eines Sondergebietes nicht beeintrachtigt.
Eine gesonderte FFH-Vorprifung ist nicht erforderlich.

Waldumwandlung (8 8 NWaldLG)

Nach dem NWaldLG (Niedersachsisches Gesetz tber den Wald und die Landschafts-
ordnung, 2002) ist Wald wegen seiner wirtschaftlichen Bedeutung (Nutzfunktion), we-
gen seiner Bedeutung fur die Umwelt, die dauernde Leistungsféahigkeit des Naturhaus-
haltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bodenfruchtbar-
keit, das Landschaftsbild (Schutzfunktion) und seiner Bedeutung fur die Erholung der



34

Bevdlkerung (Erholungsfunktion) zu erhalten, zu mehren und seine ordnungsgemaéaliie
Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern.

Der Wald im Plangebiet ist als Wald i.S. des NWaldLG zu beurteilen. Einer gesonder-
ten Waldumwandlungsgenehmigung durch die Untere Waldbehorde des Landkreises
bedarf es, gemal 8 8 NWaldLG, nicht soweit die Umwandlung durch Regelungen in
einem Bebauungsplan oder einer stadtebaulichen Satzung erforderlich werden. Fir die
Beseitigung von Wald ist eine angemessene Ersatzaufforstung gem. 8 8 Abs. 4
NWaldLG zu leisten.

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) weist darauf hin, dass die Entscheidung tber die
Zulassigkeit einer Waldumwandlung nicht der ,normalen® stadtebaulichen Abwagung
unterliegt, sondern allein den Kriterien des § 8 NWaldLG. Das offentliche Interesse an
der Erhaltung der Waldfunktionen des § 8 Abs. 3 NWaldLG sei nur zu Uberwinden,
wenn die Waldumwandlung den Belangen der Allgemeinheit oder beachtlichen wirt-
schaftlichen Interessen der waldbesitzenden Person dient.

Dahingehend wird im Folgenden der Wald hinsichtlich seiner Schutz-, Erholungs- und
Nutzfunktion beschrieben und bewertet.

Zu 1. Schutzfunktionen:

a) Der Waldbestand im Plangebiet trégt im Zusammenhang mit den umliegenden Ge-
hdlzen in der angrenzenden Parkanlage sowie in den Hausgarten zur Frischluftentste-
hung und zur Verminderung von Luftschadstoffen bei. Damit sind dem betroffenen
Wald u.a. lokale Klimaschutzfunktionen zuzuordnen. Die wesentliche Kalt- und Frisch-
luftzufuhr in der Stadt Rotenburg wird es jedoch von der an die Stadt angrenzende
freie Landschaft geben, insbesondere die nérdlich der Stadt liegende Wimmeniede-
rung. Demzufolge sind trotz der zukunftigen Bebauung keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Klima im Bereich des Plangebietes zu erwarten, da umliegend ausrei-
chend Frischluftentstehungsgebiete vorhanden sein werden. Die Waldflache besitzt
wegen der Niederschlagsaufnahme und damit der Verringerung des Wasserabflusses
eine Bedeutung fur den Wasserhaushalt. Mit der zuktinftigen Bebauung gehen diese
Eigenschaften verloren. Ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers soll dennoch
im Plangebiet versickern. Demzufolge sind wesentliche Veranderungen in den Grund-
wasserstanden nicht zu erwarten. Umliegend, in einem Radius von ca. 250 m, sind
keine weiteren Waldflachen vorhanden. Grundsétzlich dienen Waldflachen dem Ero-
sionsschutz. Dieser Schutz geht nach einer Waldumwandlung verloren. Nach dem
NIBIS Kartenserver besitzen die angrenzenden Freiflachen keine bis sehr geringe
Wasser- bzw. Winderosionsgefahrdungen. Des Weiteren ist der vorhandene Bodentyp
mit seinen Bodenfunktionen gegenuber Bodenverdichtungen nur gering gefahrdet. Mit
der Beseitigung des Waldes und der zukunftigen Nutzung lassen sich keine Auswir-
kungen auf die Bodenfruchtbarkeit der umliegenden Flachen ableiten.

b) Mit der Beseitigung von Wald werden grundsatzlich Sichtschutzfunktionen gemin-
dert. Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Stadtgebiet und ist von Bebauungen
zu Wohn- und Gewerbezwecken umgeben. Der betroffene Wald sowie die angrenzen-
de Parkanlage beinhalten eine innerstadtische Freifliche. Fir eine Nachverdichtung
und Neustrukturierung ist u.a. die Beseitigung der Waldflache erforderlich. Mit einem
Erhalt von besonders ortshildpragenden Baumen sowie der Neuanpflanzung von B&u-
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men im Plangebiet, kann auch zukiinftig eine Durchgriinung des Quartiers gewahrleis-
tet werden.

c) Im Umkreis von ca. 250 m sind keine weiteren Waldflachen vorhanden. Demzufolge
obliegt dem betroffenen Waldbestand keine Schutzfunktion vor erheblichen Schaden
oder Ertragsausfallen in benachbarten Waldbestanden.

d) Nach dem RROP des Landkreises Rotenburg (2020) beinhaltet die Waldflache kein
Vorranggebiet fur Natur und Landschaft.

e) Eine erhebliche Bedeutung kann der Waldflache fur die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes nicht zugeteilt werden. Der gesamte Baumbestand im Plangebiet ist von
einer relativ hohen Nutzungs- bzw. Pflegeintensitat gepragt. Mehrheitlich erwiesen sich
die untersuchten Baume auch aufgrund der Pflegeschnitte u.a. zur Verkehrssicherung
als vital und ohne aufféllige Schadstellen, wie Spechtschlag, Astausfaulungen oder
Blitzspalten. Des Weiteren konnten nur wenige Héhlenbaume nachgewiesen werden.
Demzufolge ist dem Wald keine hohe Bedeutung fur Arten- und Biotopschutz zuzuord-
nen. Der Wald beinhaltet keinen FFH-Lebensraumtypen sowie ein gesetzlich geschiitz-
tes Biotop, gemaf § 30 BNatSchG.

Zu 2. Erholungsfunktionen:
a) Der Wald beinhaltet nach dem RROP kein Vorranggebiet fur die Erholung. Fur die
Stadt Rotenburg wird im RROP jedoch ein Standort mit der besonderen Entwicklungs-
aufgabe Erholung genannt.

b) Der Flachennutzungsplan der Stadt Rotenburg (Wimme) weist fir das Plangebiet
und somit auch fiir den Wald eine Sonderbauflache aus. Fir den Waldbereich liegt
keine verbindliche Bauleitplanung vor.

c) Der Waldanteil in der Stadt Rotenburg liegt bei etwa 26 % und somit in etwa beim
Landesdurschnitt von ca. 25,3 %. Dahingehend wird Wald in einem Raum beseitigt,
welcher dem Landesdurchschnitt entspricht. Das Ausgleichsverhaltnis fur die Wald-
umwandlung wurde von der Unteren Waldbehérde im Benehmen mit den Niedersach-
sischen Landesforsten auf 1:1,5 festgelegt. Die Ermittlung des Ausgleichsverhaltnisses
erfolgte nach den Ausfuhrungsbestimmungen zum NWaldLG (RdErl.d. ML v. 05.11.
2016). Demzufolge ist bei einer Beseitigung von Wald von insgesamt 5.120 m2 eine
neue Aufforstungsflache von ca. 7.680 m? erforderlich. Somit wird sich die Waldflache
im Landkreis Rotenburg mit diesem Vorhaben nicht reduzieren, sondern aufgrund des
0.g. Ausgleichsverhaltnisses erhdhen.

d) Jede Waldflache stellt gewissermalien einen Erholungsfaktor dar. Mit der Beseiti-
gung des Waldabschnittes wird diese Funktion gemindert. Aufgrund der Lage auf dem
Gelande des Kalandshofes der Rotenburger Werke kann die Erholungsfunktion eher
ausschlie3lich den Bewohnern des Kalandshofes zugeordnet werden.

Zu 3. Nutzfunktionen:

Das RROP weist fur den betroffenen Wald keine besonderen Bedeutung aus. Der
Wald dient der forstwirtschaftlichen Erzeugung. Mit der Uberplanung als Urbanes Ge-
biet wird die Waldflache dauerhaft der Forstwirtschaft entzogen.
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Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die in 8 8 Absatz 3 NWaldLG genannten
Soll-Versagungsgriinde im Fall des betroffenen Waldes im Plangebiet zum Teil zutref-
fen und zum Teil nicht zutreffend sind. Bezliglich der Erforderlichkeit der Waldumwand-
lung wird auf die Ausfiihrungen der stadtebaulichen Zielsetzung (siehe Kap. 3.1) ver-
wiesen.

Insgesamt ist bei der Waldumwandlung eine Flache von ca. 5.120 m2 betroffen. Der
Wald beinhaltet ausschlief3lich einen Eichenmischwald. Die Ermittlung des Ausgleichs-
verhaltnisses fur die Waldumwandlung wurde von der Unteren Waldbehdrde im Be-
nehmen mit den Niedersachsischen Landesforsten auf 1:1,5 festgelegt. Die Ermittlung
erfolgte nach den Ausflihrungsbestimmungen zum NWaldLG (RdErl.d. ML v. 05.11.
2016). Demzufolge ist bei einer Beseitigung von Wald von insgesamt ca. 5.120 m? eine
neue Aufforstungsflache von ca. 7.680 m2 erforderlich. Die Ausgleichsmaflinahme wird
unter Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen beschrieben.

Berechnung des Ausgleichsbedarfes

Der sich aufgrund der Planung ergebende Ausgleichsbedarf wird unter Beriicksichti-
gung der vom Niedersachsischen Landesamt fir Okologie 1994 herausgegebenen
"Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" berechnet (ak-
tualisierte Fassung, MU: Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2006).

Schutzgut Boden

Plangebiet gesamt: ca. 62.300 m2

Davon:
Urbane Gebiete (MU) (GRZ 0,6): ca. 12.180 m2, davon ca. 1.005 m2 bereits be-
baut und versiegelt

Urbane Gebiete (MU) (GRZ 0,4): ca. 19.675 m?, davon ca. 4.055 m? bereits be-
baut und versiegelt

Sondergebiet ,Einzelhandel” (SO): ca. 13.840 m?, davon ca. 9.000 m? bereits mit
B-Plan Nr. 33-1. And. ,Glummweg“ als Sondergebiet ,Gesundheit- u. Sozialwe-
sen“ Uberplant

StraRenverkehrsflache: ca. 12.955 m2, davon ca. 10.715 m2 bereits mit B-Plan
Nr. 13-1. And. ,Wiesenstr.-Pappelweg“, Nr. 33-1.And. ,Glummweg“ und Nr. 83
~Eichenweg/Polluxstrale“ als Stralenverkehrsflache Uberplant und zusatzlich
ca. 1.245 m? unbeplanter Bereich bereits versiegelt und bebaut

Stellplatzflachen: ca. 2.590 m?, davon ca. 1.235 m? bereits bebaut und versiegelt

Grunflache, hier offentliche Parkanlage: ca. 1.060 m2, davon bereits ca. 100 m2
versiegelt

Bezuglich der Versiegelung und der sonstigen Nutzung des Urbanen Gebietes (MU) mit
einer GRZ von 0,6 im Plangebiet wird von der hdchstzuldassigen Versiegelung von
80 % ausgegangen.

ca. 12.180 m?x 0,8 = ca. 9.745 m?
ca. 9.745 m2 - ca. 1.005 m? bereits bebaut u. versiegelt = ca. 8.740 m?2
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Beziglich der Versiegelung und der sonstigen Nutzung des Urbanen Gebietes (MU) mit
einer GRZ von 0,4 im Plangebiet wird von der hdchstzulassigen Versiegelung von
60 % ausgegangen.

ca. 19.675 m2x 0,8 = ca. 15.740 m?
ca. 15.740 m2 - ca. 4.055 mz2 bereits bebaut u. versiegelt = ca. 11.685 m?

Beziglich der Versiegelung und der sonstigen Nutzung des Sondergebietes (SO) im
Plangebiet wird von der hochstzulassigen Versiegelung von 90 % ausgegangen.

ca. 13.840 m2 - ca. 9.000 m2 bereits mit B-Plan Nr. 33-1. And. Uiberplant = ca. 4.840 m?

ca. 4.840 m2x 0,9 = ca. 4.360 m2

Betroffenes Schutzgut: Boden

Urbane Gebiet (MU) (GRZ 0,6)
Ausgleichsfaktor: 1:0,5
Ausgleichsbedarf: ca. 8.740 m2 x 0,5 => ca. 4.370 m?

Urbane Gebiet (MU) (GRZ 0,4)
Ausgleichsfaktor: 1:0,5
Ausgleichsbedarf: ca. 11.685 m2 x 0,5 => ca. 5.845 m?

Sondergebiet (SO)
Ausgleichsfaktor: 1:0,5
Ausgleichsbedarf: ca. 4.360 m2 x 0,5 => 2.180 m?

StraRenverkehrsflache
Ausgleichsfaktor: 1:0,5

Ausgleichsbedarf: ca. 12.955 m2 - 10.715 m?2 bereits als StraRenverkehrsflache mit B-Plan Nr. Nr.
13-1. And. +Wiesenstr.-Pappelweg“, Nr. 33-1 And. ,Glummweg"“ und Nr. 83 ,Eichenweg/Polluxstralle” tiber-

plant - ca. 1.245 mz unbeplanter Bereich bereits versiegelt und bebaut = ca. 995 m?
ca. 955 m2 x 0,5 => ca. 500 m?

Stellplatzflachen

Ausgleichsfaktor: 1:0,5

Ausgleichsbedarf: ca. 2.590 m? - ca. 1.235 m? bereits bebaut und versiegelt =
ca. 1.355 m?x 0,5 => ca. 680 m?

Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden/Wasser: ca. 13.575 m?2

Extern:
- Flst. 101/2 der 19, Gem. Rotenburg — Extensivgriinland ca. 21.595 m2 (davon
ca. 8.020 m? anteilig Schutzgut Pflanzen)
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Schutzgut Pflanzen

Die Bewertung der Biotoptypen folgt der Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen
(Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2012, 2. korrigierte Auflage 2019) in

funf Wertstufen.

Wertstufe 5 (kurz: W 5) = Biotoptyp mit sehr hoher Bedeutung; W 4 = Biotoptyp mit hoher Bedeutung;
W 3 = Biotoptyp mit mittlerer Bedeutung; W 2 = Biotoptyp mit geringer Bedeutung;
W 1 = Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung; E = Baum- und Strauchbesténde (Ersatzpflanzung).

Tab. 1: Biotoptypen und Wertigkeit im Plangebiet

Biotoptyp Wertstufe Wertstufe Kompensa-
Ist-Zustand | Soll-Zustand | tionsbedarf

Innerhalb des Plangebietes

- Ziergebisch aus Uberw. einheimi- 1 1 -

schen Geholzarten (BZE)

- Zierhecke (BZH) 1 1 -

- Baumschule (EBB) 1 1 -

- Weihnachtsbaumplantage/Ruderalflur 1-3 1 ca. 4.790m?

(EBW/UR)
- Scher- und Trittrasen (GR) 1 1 -
- Scher- und Trittrasen / Ziergebulsch
aus Uberw. einheimischen Geholzar- 1 1 -
ten (GR/BZE)

- Strauch-Baumhecke (HFM) 3 1 ca.1.420 mz2
davon ca. 705 m?
bereits mit Geltungs-
bereich B-Plan Nr. 13-
1.And. Wiesenstr.-
Pappelweg®, Nr. 33-
1.And. ,Glummweg"“
und Nr. 83 ,Eichen-
weg/PolluxstraBe” -
Stral3enverkehrsflache
Uberplant

- Strauchhecke (HFS) 3 1 pereits mi oelungs-
1.And. ,,G/ummwég“ -
StralBenverkehrsflache
Uberplant

- Siedlungsgeholz aus tberw. einheimi-

schen Baumarten (HSE) 3 1-2 ca. 2.085 mz
- Einzel- u. Reihenhausbebauung /
Hausgarten (OE/PH) 1-2 1 -
- Sonstige befestigte Flache (OF) 1 1 -
- Gebaudekomplex der Energieversor-
gung (OK) 1 1 -
- Sonstiger o6ffentlicher Gebaudekom-
plex (ONZ) 1 1 -

- Parkplatz (OVP) 1 1 -

- Stral3e (OVS) 1 1 -

- Weg (OVW) 1 1 -

- Intensiv gepflegter Park (PAI) 1 1 -

- Ruderalflur (UR) 3 1 ca. 1.805 m?

davon ca. 1.715 m?
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bereits mit Geltungs-
bereich B-Plan Nr. 13-
1.And. ,Wiesenstr.-
Pappelweg*, Nr. 33-
1.And. ,Glummweg*
und Nr. 83 ,Eichen-
weg/Polluxstrae” —
StralRenverkehrsflache

Uberplant
- Bodensaurer Eichenmischwald (WQ) 1 ca. 5.120 m?
Tab. 2: Vom Vorhaben betroffene Einzelbdume im Plangebiet
Art Stammdurchmesser | Anzahl | Ausgleichs- | Ausgleichs-
incm verhéltnis bedarf
Apfel (Malus spec.) <20cm 17 1:1 17
20-39cm 2 1:2 4
Ahorn (Acer spec.) < 20cm 2 1:1 2
20-39cm 9 1:2 18
40 - 59 cm 2 1:3 6
Birke (Betula pendula) 20-39cm 4 1:2 8
Rotbuche (Fagus sylvati- 20 -39 cm 5 1.2 10
ca) 40 - 59 cm 4 1:3 12
60 -79 cm 5 1:4 20
>80cm 3 1.5 15
Eiche (Quercus spec.) 40 - 59 cm 1 1:3 3
>80 cm 1 1.5 5
Kastanie (Aesculus hip- 40 - 59 cm 1 1:3 3
pocastanum) 60 -79 cm 1 1:4 4
Winterlinde (Tilia cordata) 20-39cm 1 1:2 2
40 - 59 cm 4 1:3 12
60 - 79 cm 1 1:4 4
Anzahl Baume gesamt: 63
Ausgleichsbedarf Baume gesamt: | 145

Demnach ergibt sich fiir das Schutzgut Pflanzen ein Ausgleichsbedarf von ca. 12.800
mz2 + 145 Baume (oder 2.900 m2 (145 Baume x 20 m?2)) oder insgesamt ca. 15.700 mz2.

Der Ausgleich fur die mit dem geplanten Vorhaben im Plangebiet verbundenen erhebli-
chen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Pflanzen und Landschaftsbild erfol-
gen aufRerhalb des Plangebietes auf externen Ausgleichsflachen. Die Details der Aus-
gleichsmalRnahmen werden im Folgenden beschrieben.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

- Aufforstung eines standortgerechten, heimischen Laubmischwaldes — Flst. 44,
Flur 19, Gemarkung Rotenburg

Ein Teil des erforderlichen Ausgleichsbedarfes fur das Schutzgut Pflanzen durch die
Beseitigung von Biotoptypen mittlerer und sehr hoher Bedeutung sowie der waldrecht-
liche Ausgleichsbedarf, gem. NWaldLG, erfolgt auBerhalb des Plangebietes auf dem
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Flurstick 44 der Flur 19 in der Gemarkung Rotenburg (siehe Anlage 8). Derzeit bein-
haltet das Flurstiick ein Intensivgriinland (Gl) und weist eine Gesamtgrof3e von ca. 1,1
ha auf. Die Sicherung der externen AusgleichsmaRnahme erfolgt Uber einen stadte-
baulichen Vertrag.

Auf dem o.g. Flurstiick ist auch einer Flache von ca. 6.530 m? neu aufzuforsten. Des
Weiteren soll zur freien Landschaft ein natirlicher Waldsaum geschaffen werden. Da-
hingehend ist auf einer Flache von ca. 1.150 m? ein Waldrand mit heimischen Stréu-
chern anzupflanzen. Die Aufforstung ist unter Beratung des Forstamtes der Landwirt-
schaftskammer und in Abstimmung mit der Unteren Waldbehdrde durchzufiihren.

Das derzeitige Grinland ist mit heimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu be-
pflanzen und mit der Unteren Waldbehdrde abzustimmen. Die Pflanzungen haben mit
Baumschulwaren aus anerkannten HerklUnften gem. Forstvermehrungsgut-Gesetz zu
erfolgen.

Die Umsetzung erfolgt durch den Grundstuckseigentiimer in der ersten Pflanzperiode
(November bis April) nach Beginn der Baumal3nahmen im Plangebiet. Die Aufforstung
ist allseitig zum Schutz vor Verbiss 5 - 8 Jahre lang einzuzéunen oder bis die Pflanzen
zumindest aus der Verbisszone (Pflanzenhéhe ca. 1,50 bis 1,80 m) herausgewachsen
sind. Der Zaun ist anschlie3end zu entfernen. Eine dauerhafte Einz&unung von Wald
ist nach dem NWaldLG verboten.

- Entwicklung eines Extensivgrinlandes — Fist. 101/2, Flur 19, Gemarkung Ro-
tenburg

Der weitere Ausgleichsbedarf soll auf dem Flurstiick 101/2 der Flur 19 in der Gemar-
kung Rotenburg (siehe Anlage 9) vollstandig erbracht werden. Die durchzufiihrende
Ausgleichsmalinahme ist dem Plangebiet zugeordnet. Die Umsetzung der Maflinahme
erfolgt nach Beginn von Baumaflinahmen im Plangebiet. Die Sicherung der externen
Ausgleichsmalinahme erfolgt tber einen stadtebaulichen Vertrag.

Das Flurstiick 101/2 weist eine FlachengréRe von ca. 12 ha auf und wird derzeit tGber-
wiegend ackerbaulich genutzt. Im stdlichen Bereich beinhaltet das Flurstiick ein Inten-
sivgrunland sowie eine kleine Anpflanzung von B&dumen.

Zur Kompensation der entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen soll im sudlichen
Bereich die Entwicklung eines Extensivgriinlandes beglinstigt werden, indem eine Fla-
che von ca. 21.595 m? zukinftig als Extensivgriinland bewirtschaftet wird. Ziel ist es,
auf der genannten Flache den Boden auszuhagern und durch Bewirtschaftungsaufla-
gen vollstandig in ein Extensivgriinland umzuwandeln, bei dem sich ein erkennbarer
Artenreichtum einstellt und Magerkeitszeiger den Bestand des Griinlandes dominieren.
Natirliches Griinland zeichnet sich durch eine hohe 6kologische Wertigkeit aus. Lang-
fristig kann die Maflihahme bei weiteren Bauvorhaben auf dem gesamten Flurstiick
umgesetzt werden, sodass ein grol¥flachiges, zusammenhangendes Extensivgriinland
fur eine Vielzahl von Arten und Lebensgemeinschaften als Lebensraum zur Verfligung
stehen konnte. Derzeit wird die Entwicklung eines Extensivgrinlandes von ca. 2,16 ha
u.a. fur Tagfalter, Hautfligler und Heuschrecken einen weiteren wertvollen Lebens-
raum beinhalten. Weiterhin werden wieder natirliche Bodenverhaltnisse erméglicht
und durch die Blihaspekte das Landschaftshild aufgewertet.

Die kunftige Bewirtschaftung des Grinlandes soll so geregelt werden, dass sich auf
der Flache mindestens der Biotoptyp ,Artenarmes Extensivgrinland trockener Mineral-
bdden* (GET) und im Idealfall ,Sonstiges mesophiles Grinland® (GMS) einstellt. In
jedem Fall erfolgt eine Aufwertung der Flache und die Flache wird der intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung entzogen.
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Bewirtschaftungsauflagen:

1.

© N

10.
11.

Die in der Anlage 9 dargestellte Nutzflache darf ausschlieZlich als Grinland be-
wirtschaftet werden.

- Die Grunlandflache darf erst ab dem 15. Juni eines jeden Jahres gemaht und
maximal als zweischirige Mahwiese bewirtschaftet werden. Mulchen ist nicht
gestattet.

oder

- ab dem 15. Juni geméht und anschlieBend mit zwei Rindern oder Pferden pro
Hektar - berechnet werden nur grasfressende Tiere - nachbeweidet werden
(Mahweide)

oder

-ab dem 01. Juni eines jeden Jahres als Standweide mit zwei Rindern oder
Pferden pro Hektar - berechnet werden nur grasfressende Tiere - bewirtschaf-
tet werden.

o Zum Schutze der Tierwelt darf beim ersten Schnitt nur von einer Seite aus
oder von innen nach aufRen gemaht werden.

o Eine Zufltterung der Weidetiere ist nicht gestattet.

o Die Weidetiere sind bis zum 20.0ktober eines jeden Jahres von der Nutzfla-
che zu nehmen (keine Winterbeweidung).

o Einzaunung nur mit ortsiiblichem festen Weidezaun oder mobilem Elektro-
zaun. Portionsweide ist nicht gestattet. Keine Errichtung von Viehunterstan-
den.

Das Mahgut ist im Laufe des Bewirtschaftungsjahres vollstandig abzufahren und
muss fur den Fall einer Nichtverwertung ordnungsgemaf entsorgt werden.
Walzen, Schleppen oder sonstige Malinahmen zur Grinlandpflege sind nur bis
zum 20.03. und nach dem 15.06. eines jeden Jahres gestattet.

Ein Ausmahen der Nutzflachen zur Griinlandpflege ist nach dem 01.09. eines je-
den Jahres gestattet. Kleinere Mengen des dabei anfallenden Mahgutes kénnen
liegen bleiben. GroRere Mengen sind abzufahren und ordnungsgeman zu entsor-
gen.

Die Oberflachengestalt des Bodens (Bodenrelief) darf nicht verandert werden.
Kuppen und Senken (auch zeitweilig wasserfuhrend) sind im derzeitigen Zustand
zu belassen.

Die ordnungsgemalfe Unterhaltung bestehender Grippen und Grében per Hand
bleibt zulassig in der Zeit vom 01.09. bis 01.03. eines jeden Jahres. Zusatzliche
Entwasserungsmafnahmen durfen nicht durchgefiihrt werden. Drainagerohre zur
Entwasserung des Griinlandes sind unzulassig.

Eine Beregnung der Nutzflachen ist unzulassig.

In den ersten 3 Jahren ist der Boden auszuhagern. In diesem Zeitraum ist eine
Diungung der Flache nicht gestattet. Nach den 3 Jahren ist eine Entzugsdiingung
mit mineralischen Dingestoffen mit 50 kg N, 20 kg P, 40 kg K pro Jahr und ha o-
der mit Festmist, falls notwendig, bis zum 20.03. und nach dem 15.06. gestattet.
Eine Kalkung ist mit vorheriger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdtrde
gestattet.

Umbruch und/oder Frasen mit Neuansaat, Schlitzeinsaat u.d. sind nicht gestattet.
Zulassig bleibt die Nachsaat als Ubersaat ab dem 15.06. eines jeden Jahres.
Silage- und Futtermieten dirfen nicht angelegt werden

Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist nicht zugelassen. Bei extremem Befall
kann in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine Tipula-Bekampfung
durchgefuhrt werden.
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12. Eine Anderung der Nutzungstermine ist nur in begriindeten Fallen und nur aus-
nahmsweise moglich, wenn die Unbedenklichkeit durch vorherige Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde festgestellt wurde.

13. Sofern die Entwicklung der Pflanzen- oder Tierwelt nicht den gewollten Verlauf
nimmt oder die Ansiedlung von streng geschitzten Tierarten dies erforderlich
macht, kénnen Bewirtschaftungsauflagen in Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehérde gedndert werden.

Aufgrund der derzeitigen zum Teil ackerbaulichen Nutzung ist das Flurstlck, auf einer
Flache von ca. 2.100 m2, mit einer Einsaat fir Extensiv-Griinland zu versehen. Dabei
ist zertifiziertes Regio-Saatgut (Wildsaatgutmischung), wie z.B.:

- Fettwiese/Frischwiese aus dem Produktionsraum 1 der Firma Rieger-Hofmann
GmbH (https://www.rieger-hofmann.de/sortiment/mischungen/wiesen-und-saeume-
fuer-die-freie-landschaft/02-frischwiesefettwiese.html), Einsaatstarke 30 kg/ha oder
3 g/m2,

- Grundmischung ,FLL RSM Regio* der Region UG 1 ,Nordwestdeutsches Tiefland*
der Firma Saaten Zeller (http://www.saaten-zeller.de/regiosaatgut/ug-1), Einsaat-
starke 30-50 kg/ha oder 3-5 g/mz,

- oder vergleichbares

zu verwenden. Die Einsaat hat nach der guten fachlichen Praxis zu erfolgen.

Artenschutz

Um die Artenschutzrechtliche Situation beurteilen zu kdnnen, wurde eine artenschutz-
rechtliche Priifung mit zwei Begehungen durchgefiihrt IFONN GmbH, Bremervérde,
2021). Ziel der Untersuchung war es, eine Vorprifung (Potentialeinschatzung) nach
Artenschutzrecht als Bestandteil einer Artenschutzprifung durchzufiihren und soweit
erforderlich eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande vorzunehmen sowie
Maflnahmen zur Vermeidung oder Minimierung zu benennen. Dabei wurde der vor-
handene Baumbestand des Gebietes auf Vorkommen und/oder auf potentielle Hohlen-
und Spaltenquartiere von Flederméusen und Hohlenbritern unter den Vogeln sowie
auf andere maogliche Vorkommen besonders geschiitzter Arten Uberprift. Des Weite-
ren wurden die Gebaude von aufRen auf Quartier- und Nistplatze abgesucht, um das zu
erwartende Artenpotential abzuschatzen.

Bei der Aufnahme potentieller Quartier- oder Niststandorte gab es insbesondere fir
Flederméuse an den betroffenen Gebauden eine Reihe von potentiellen Quartierplat-
zen, verbunden mit einem nicht abschéatzbaren Tétungsrisiko fur Fledermausindividu-
en. Bei den Baumen dagegen waren quartiertypische Héhlen und Spaltenangebote
sehr gering. Soweit die Abbruch- bzw. Baumfallarbeiten auf3erhalb der Brutzeit liegen,
ist das Totungsrisiko fur Vogel eher gering.

Bei den Hohlenbaumkontrollen wurden nur wenige Héhlenbaume nachgewiesen, Fort-
pflanzungsquartiere von Fledermausen dort sind eher nicht zu erwarten. Die Enthahme
des Baumbestands fuhrt im Plangebiet zu einer messbaren Veranderung der Raum-
nutzung bei den Fledermausen. Der Nahrungsraumverlust bleibt aber fir diese Arten-
gruppe gering. Fur die Gebaudeabbriche ist der Storfaktor nach dem derzeitigen
Kenntnisstand nicht abschliel3end zu beurteilen. Bei der zukinftigen Nutzungsintensi-
vierung konnten zusétzliche und nachhaltige Storwirkungen auftreten. Jedoch wird sich
der jeweilige Erhaltungszustand einer der potentiell festgestellten Fledermausarten
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durch die Baumentnahmen oder die spatere Nutzung der Wohnbebauung keinesfalls
verschlechtern.

Der streng geschuitzte Grinspecht kdnnte durch die Eingriffe in den Baumbestand ge-
stort werden. Der Stérungsumfang wird jedoch als nicht erheblich eingestuft. Beim
Grunspecht handelt es sich um einen Wechselbriiter, der jedes Jahr eine neue Nist-
hoéhle aufsucht bzw. anlegt.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzuhalten, dass mit der Umset-
zung des geplanten Vorhabens keine Verstdf3e gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG zu erwarten sind bzw. vermieden werden kdnnen. Bei der Aufnahme poten-
tieller Quartier- oder Niststandorte im untersuchten Baumbestand gab es, wie oben
beschrieben, nur wenige Nachweise fir Hohlenbildungen und Spaltenquartiere. Es gab
dabei keine Hinweise auf aktuellen oder frilheren Besatz. Die Fall- und Abrissarbeiten
sollten in die Monate April oder Oktober gelegt werden, zwischen Wochenstubenzeit
und dem Bezug der Winterquartiere von Fledermausen. In Hinblick auf 8 35 BNatSchG
(Vogelschutz) ist der Monat Oktober hierflr zu bevorzugen. Weiterhin ist durch eine
biologische Baubegleitung sicherzustellen, dass die aufgezeigten potentiellen Quar-
tierbdume zum Zeitpunkt der Fallung oder des Abrisses ohne Besatz durch Fleder-
mause oder andere streng geschitzte Arten sind. Des Weiteren sollte vor Baubeginn
durch eine fachliche Erhebung festgestellt werden, ob tatsachlich Reptilien im Plange-
biet vorkommen und ob sie von den vorgesehenen Eingriffen betroffen wéaren.

Zum Ausgleich fur den Quartierraumverlust durch die Baum- und Gebaudeentnahmen
sollten an geeigneten Stellen im Plangebiet oder im nahen Umfeld mindestens 20
kinstliche Hohlenquartiere fur Flederméuse (z. B. Schwegler-Kasten Typ 2FN; 1FF)
und 20 kunstliche Nisthohlen fir Kleinvogel (z. B. Schwegler Typ ,Meise®, Halbhdhlen
oder andere Nisthilfen) fachgerecht ausgebracht werden.

Bei der Gestaltung der kiunftigen Griinanlage im Plangebiet sollten nur regionaltypische
heimische Laubgehdlze gepflanzt bzw. die Grunflachengestaltung mit regiozertifizier-
tem Saatgut vorgenommen werden. (vgl. IFONN GmbH, 2021)

35 Immissionsschutz

Um die Schallimmissionssituation zwischen dem geplanten Urbanen Gebiet sowie dem
Sondergebiet und mdglichen Auswirkungen des Gewerbe- und Verkehrslarms ein-
schatzen zu kdnnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt (T&H
Ingenieure GmbH, Bremen, 07/21).

Fur die Einordnung der zu erwartenden Schallimmissionen wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ / Teil 1 Beiblatt 1 / fur Schallbelastungen sowohl aus Gewerbe als auch aus
Verkehr, die Richtwerte der TA Larm fur gewerblichen Larm sowie die Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) als weitere Abwégungsgrundlage fir
Schallbelastungen aus dem Verkehr herangezogen.

Die Baugebietsflachen innerhalb des Plangebietes werden als Urbanes Gebiet (MU)
und Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt. Die Umgebung des Plangebietes weist
eine wohnbauliche Nutzung auf und ist bezuglich ihres Schutzanspruches einem All-
gemeinen Wohngebiet gleichzusetzen.
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Die Richtwerte der TA Larm betragen
e in Urbanen Gebieten (MU)

tags 63 dB(A)
nachts 45 dB(A)
¢ in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten
tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 /4// Teil 1 Beiblatt 1 der DIN 18005 /5/ betragen
¢ in Urbanen Gebieten (MU) / in Mischgebieten (M)

tags 60 dB(A)
nachts 50 bzw. 45 dB(A)
¢ in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten
tags 55 dB(A)
nachts 45 bzw. 40 dB(A)

Bei den zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm sowie fur Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der
hoéhere ist auf Verkehrsgerausche anzuwenden.

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) betragen
¢ in Urbanen Gebieten / in Mischgebieten

tags 64 dB(A)
nachts 54 dB(A)
¢ in allgemeinen Wohngebieten, reinen Wohngebieten und Kleisiedlungsgebieten
tags 64 dB(A)
nachts 54 dB(A)

Sonstige in Bebauungsplanen festgesetzte Flachen fur Gebiete und Einrichtungen, fur
die keine Festsetzungen bestehen, sind entsprechend der Schutzbedirftigkeit unter
Berticksichtigung der tatsachlichen Nutzung zu beurteilen.

Die Schallimmissionsprognose dient dazu, im Rahmen des Bebauungsplanaufstel-
lungsverfahrens nachzuweisen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
nachstgelegenen Wohnhausern eingehalten werden. Au3erdem sind die Auswirkungen
der Verkehrsbelastungen auf die Nutzungen im Plangebiet zu untersuchen und Schall-
schutzmafnahmen fir immissionsempfindliche Rdume darzustellen.

Gewerbelarm

Hinsichtlich der Gewerbelarmimmissionen wurde die Einhaltung der Immissionsricht-
werte an den Bestandsbebauungen und dem geplanten Urbanen Gebiet durch die vor-
gesehenen gewerblichen Nutzungen eines Verbrauchermarktes, eines Drogeriemark-
tes, einer Fahrradwerkstatt, eines geplanten Dienstleistungsgebaudes sowie der be-
reits vorhandenen Géartnerei geprdift.

Die Einwirkung des zu beurteilenden Gerdusches wird entsprechend der TA Larm /1/
anhand eines Beurteilungspegels bewertet.
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Als Grundlage der Bewertung dienten die Bau- und Betriebsbeschreibungen mit den
erforderlichen Warenanlieferungen, Parkplatzbewegungen, Einkaufswagen-
Sammelstellen sowie Zu- und Abluftanlagen der Gebaude.

Der Drogeriemarkt hat ausschlief3lich in der Tageszeit werktags von 07.00 Uhr bis ma-
ximal 21.00 Uhr gedffnet. Pro Woche ist mit 2-3 Anlieferungen pro Lkw und 2-3 Anliefe-
rungen pro Sprinter zu rechnen. Durch die Entladung von Hand entstehen i. d. R. keine
relevanten Gerausche.

Auch die Fahrradwerkstatt hat ausschlie3lich in der Tageszeit entsprechend des bishe-
rigen Standortes werktags zwischen 8.00 Uhr und 18.30 Uhr getffnet. Neben den bis
zu 400 PKW-Bewegungen durch Kundenverkehre ist mit einer Lkw-Anlieferung pro
Werktag an der Fahrradwerkstatt zu rechnen. Zu- und Abluftéffnungen sowie ein Kili-
magerat wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung bertiicksichtigt.

Die Gartnerei der Rotenburger Werke ist bereits vorhanden und grenzt im Westen an
das Bebauungsplangebiet an. Die regelmafigen Betriebszeiten liegen zwischen 7.00
Uhr und 18.00 Uhr. Ab ca. 06.30 Uhr finden bereits Anfahrten der Mitarbeiter fur die
Anlagenpflege statt. Im Winterhalbjahr kdnnen bereits ab ca. 4.00 Uhr gelegentliche
Abfahrten von zwei Kommunalfahrzeugen fur den Winterdienst stattfinden. Neben den
ca. 300 Pkw-Bewegungen sowie einer Lkw-Anlieferung am Tag kommt es zu diversen
Traktor-, und Kleintransporter-Bewegungen. Wesentlich fir die Gerauschsituation des
Betriebes tagsiber ist in der Zeit von November bis Mérz die Produktion von Brennholz
und ganzjéhrig das Shreddern von Griin- und Baumschnitt. Bei einer uneingeschrank-
ten Nutzung kann es bereits heute zu Immissionsiiberschreitungen an den nachstgele-
genen schutzbediirftigen Gebéauden fihren, sodass hier bereits jetzt zeitliche Be-
schrankungen und Beschrankungen der Schalleistung erforderlich sind.

Westlich angrenzend an das Plangebiet ist ein Dienstleistungsgebaude vorgesehen.
Von den einzelnen Nutzungen innerhalb des Gebaudes sind keine immissionsrelevan-
ten Geréusche zu erwarten. Neben der Stellplatzanlage sind durch gelegentliche Lkw-
Anlieferungen fur die Kleinteilserienfertigung relevante Immissionen abzusehen.

Der geplante Verbrauchermarkt soll werktags in der Zeit von 7.00 Uhr bis 21.00 Uhr
geodffnet sein. Die Anlieferung von Waren erfolgt an der stidéstlichen Gebaudeseite
Uber eine Rampe in der Tageszeit ab 6.00 Uhr. Taglich ist mit bis zu 3 Anlieferungen
durch einen Lidl-Lkw zu rechnen, wovon bis zu zwei Anlieferungen durch einen TK-Lkw
erfolgen. Des Weiteren kann in den Morgenstunden nach 6.00 Uhr mit einem Sprinter
gerechnet werden, der Presseartikel anliefert. Die Zu- und Abluftanlagen des Verbrau-
chermarktes laufen Uberwiegend in der Tageszeit, in der Nacht gehen von diesen Ge-
raten aufgrund des geringen Kihlbedarfs deutlich weniger Schallemissionen aus. Von
der Mullpresse, die sich innerhalb des Gebaudes befindet, gehen ebenfalls keine rele-
vanten Gerduschimmissionen aus.

Die schalltechnische Untersuchung hat zum Ergebnis, dass die Beurteilungspegel der
Gesamtbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ tagsiber und nachts an
allen Immissionsorten aufRerhalb des Plangebietes unterschreiten. Innerhalb des Plan-
gebietes unterschreiten die Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte ebenfalls. Aus-
schlieBBlich im westlichen Bereich, an das Plangebiet angrenzend (Immissionsort 10
8A), kdnnen die Geréduschimmissionen der Brennholzproduktion der Gartnerei dazu
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fuhren, dass der Immissionsrichtwert von 63 dB(A) ausgeschopft wird. Ohne die
Brennholzproduktion werden die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten tags-
Uber und nachts deutsch unterschritten, sodass seitens des Gutachters empfohlen
wird, zu prifen, ob die Brennholzproduktion auch in einem besser abgeschirmten Be-
reich erfolgen kann. Einzelne Kurzzeitige Geréuschspitzen kdénnen durch den Pkw-
Verkehr beim Turen- und Kofferraumschlagen auf dem Parkplatz sowie durch die be-
schleunigte Abfahrt oder die Druckluftbremse des Lkws bei der Anlieferung und durch
Gerausche bei der Be- und Entladung im Bereich der Anlieferungszone entstehen.

Unter Berlcksichtigung dieser Emissionsansétze, den zeitlichen Nachtbeschrankungen
beim Lieferverkehr und den vorhandenen Abstanden sind tagstiber und nachts keine
Gerauschspitzen zu erwarten, die das Spitzenpegelkriterium der TA Larm /1/ Uber-
schreiten.

Verkehrslarm

Hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen wurde zur Bewertung der Gerauschbelas-
tung unter anderem das Verkehrsgutachten (Zacharias Verkehrsplanungen (04/21))
herangezogen. Es wurden Berechnungen fir den Prognose-Nullfall und den Prognose-
Planfall gemaR den Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen (RLS-19), Ausgabe
2019/10/ durchgefihrt.

Zur Beurteilung des Straenverkehrslarms im Plangebiet wurden Immissionsraster fur
eine freie Schallausbreitung im Plangebiet auf Basis der Verkehrszahlen fur den Prog-
nose-Planfall berechnet. Die DIN 18005 /5/ gibt fir Urbane Gebiete keine Orientie-
rungswerte an. Hilfsweise werden fur das Urbane Gebiet die Orientierungswerte der
DIN 18005/5/ fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an.

Wahrend der Tageszeit diirfen folgende Werte nicht tberschritten werden:

e Orientierungswert DIN 18005 /4/, /5/: 60 dB(A) fir MI (MU)

e Grenzwert 16. BImSchV /8/: 64 dB(A) fur MU

e Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung: 70 dB(A) gebietsunabhéngig
Wahrend der Nachtzeit dirfen folgende Werte nicht Gberschritten werden:

e Orientierungswert DIN 18005 /4/, /5/: 50 dB(A) fir MI (MU)

e Grenzwert 16. BImSchV /8/: 54 dB(A) fur MU

e Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung: 60 dB(A) gebietsunabhéngig

Die Berechnungen fur den Stralenverkehrslarm ergaben, dass es durch den Straf3en-
verkehr zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 /5/ sowie der
Grenzwerte der 16. BImSchV /8/ tags und nachts im Plangebiet kommt und die n&achtli-
che Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung an der nérdlichen Baugrenze des Urbanen
Gebietes Uberschritten wird.

Wahrend der Tageszeit ergibt sich an der nérdlichen Baugrenze ein maximaler Beurtei-
lungspegel von bis zu 70 dB(A). Damit wird der hilfsweise herangezogene Orientie-
rungswert der DIN 18005 /5/ flr Mischgebiete tagsiiber um bis zu 10 dB Uberschritten.
Erst ab einem Abstand von ca. 45 m zur nordlichen Plangebietsgrenze wird der Orien-
tierungswert der DIN 18005 /5/ fur Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten. Der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV /8/ von 64 dB(A) wird im nérdlichen Randbereich um
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bis zu 6 dB Uberschritten. Die Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung wird in der Tages-
zeit im gesamten Plangebiet unterschritten bzw. eingehalten.

Wahrend der Nachtzeit ergibt sich an der nérdlichen Baugrenze des geplanten urba-
nen Gebietes (MU) ein Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A). Damit wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005/5/ fur Mischgebiete um bis zu 13 dB Uberschritten. Der Im-
missionsgrenzwert der 16. BImSchV /8/ von 54 dB(A) wird im ndrdlichen Randbereich
um bis zu 9 dB uberschritten. Die Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung wird nachts um
bis zu 3 dB Uberschritten.

Aufgrund dieser Immissionsuberschreitungen sind Schallschutzmal3nahmen fir das
Plangebiet zu prifen und im Bebauungsplan festzusetzen. Aktive Schallschutzmal3-
nahmen in Form eines Walles oder einer Larmschutzwand sowie eine Verschiebung
der Gebaude in sidliche Richtung kommen an dem betrachteten Standort aus stadte-
baulichen Grunden nicht in Betracht, sodass alternativ passive Schallschutzmaf3nah-
men Anwendung finden.

In Bereichen, in denen nachts die Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung tGberschritten
wird, sollten keine schutzbedurftigen Schlafriume oder Kinderzimmer mit zu 6ffnenden
Fenstern angeordnet werden. Schutzbedirftige Schlafraume oder Kinderzimmer mit zu
offnenden Fenstern kdnnen in diesen Bereichen angeordnet werden, wenn z. B. durch
geschlossene Wintergéarten bzw. verglaste Vorbauten wie verglaste, unbeheizte Loggi-
en vor diesen Fenstern angeordnet werden, da diese nicht als schutzbedirftige Raume
anzusehen sind und die dahinter liegenden schutzbedurftigen Raume eine Schallmin-
derung in der Gro3enordnung von 10 bis 15 dB erfahren.

Offene AuRenwohnbereiche sollten im Urbanen Gebiet an der Sidseite der Gebaude
angeordnet werden.

Da die Orientierungswerte durch die Gerduschemissionen des Verkehrslarms Uber-
schritten werden, erfolgt die Ausweisung von Larmpegelbereichen. Die Aul3enbauteile
schutzbedurftiger R&ume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, mus-
sen je nach Aul3enlarmpegel (LPB Il — LPB V) die Anforderungen an die Luftschall-
dammung gemanR Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 fur Wohn-
rdume einhalten.

Da die Schalldammung der AufRenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster ge-
schlossen sind, muss der kontinuierlichen Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern
besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Fir Schlafrdume und Kinderzimmer ist
an Fassaden mit einem nachtlichen Aul3enlarmpegel von > 50 dB(A) der Einbau von
schallgedammten Liftungséffnungen oder eine Bellftung mittels raumlufttechnischer
Anlage vorzusehen. Flr schutzbedirftige Raume, die auf der BundesstralRe abge-
wandten Geb&udeseite liegen, kann auf den Einbau von schallgeddmmten Liftungs-
offnungen oder einer Bellftung mittels raumlufttechnischer Anlagen verzichtet werden.

Von den Vorgaben zum passiven Schallschutz kann abgewichen werden, wenn nach-
gewiesen werdn kann, dass durch Abschattungseffekte durch andere Gebaude oder
Larmschutzeinrichtungen geringere Beurteilungspegel zu erwarten sind und gute
Wohnverhaltnisse vorherrschen.
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Die entsprechenden textlichen Festsetzungen sind unter Punkt 3.2.9 der Begriindung
aufgefihrt.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanens sind bei der Neuplanung einer verkehrs-
erzeugenden Nutzung die Folgen dieser abzuschatzen und Mafinahmen zur Reduzie-
rung der schadlichen Auswirkungen zu treffen, um dem geforderten Schutzniveau ge-
recht zu werden, auch wenn schéadliche Auswirkungen auf3erhalb des Plangebietes
liegen (Verkehrslarmfernwirkung). Eine Anderung der Verkehrslarmverhéltnisse ist
wesentlich, wenn durch die Planung
e der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB erhoht wird (das sind nach
den Rundungsregeln der 16. BImSchV78/ alle Pegelerhdhungen ab 2,1
dB) oder
e der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A)
in der Nacht erhoht wird oder
e Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in
der Nacht weiter erhéht werden.

Fur den Prognose-Nulifall sind durch den Verkehr auf der nordlich angrenzenden Ver-
dener StralRe, auf der die zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h nicht Gber-
schritten werden darf, keine immissionsrelevanten Steigungen im betrachteten Stre-
ckenabschnitt vorhanden. Durch das Plangebiet ist zu erwarten, dass zusatzlicher Ver-
kehrslarm auf der angrenzenden Bundesstralie erzeugt wird (Prognose-Planfall). Die
schalltechnische Untersuchung hat zum Ergebnis, dass fir den Prognose-Nullfall und
den Prognose-Planfall an den betrachteten Immissionsorten keine Erhéhung der vor-
handenen Larmbelastung um 3 dB erfolgt. Es werden die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV /8/ uberschritten. Tagsuber und Nachts wird die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung unterschritten. Damit werden in Bezug auf die betrachteten exemplari-
schen Immissionsorte auf3erhalb des Plangebietes keine weiteren MaRnahmen zum
Schallschutz erforderlich. Dennoch werden im Hinblick auf die Reflektionswirkung im
Rahmen der Mdglichkeiten schallabsorbierende Fassaden gepriift und zur Anwendung
gebracht.

3.6 Verkehr

Die ErschlieBung des Gebietes soll wie bisher Uber die Stralle ,Am Kalandshof*, die
von der nérdlich verlaufenden Verdener StraRe in das Plangebiet mindet, erfolgen.
Daruber hinaus ist es vorgesehen, den westlichen Bereich des Plangebietes Uber eine
neu anzulegenden PlanstralRe zu erschlie3en. Eine direkte ErschlieBung Uber die Ver-
dener StralRe wird durch die Festsetzung eines Zu- und Abfahrtverbotes ausgeschlos-
sen.

Die neue PlanstralRe ermoglicht fur zukinftige Entwicklungen des sudlich angrenzen-
den Bereiches eine Erweiterung des StraRenverlaufs. Im Rahmen dieser Bebauungs-
planaufstellung soll die Abholung von Miillbehéltern im &stlichen Bereich, wie bisher,
Uber die Stral’e ,Am Kalandshof* erfolgen. Im westlichen Bereich ist eine Querung der
Parkplatzflache innerhalb des Sondergebietes SO ,Einzelhandel* mdglich, sodass ein
Ruckwartsfahren der Miullfahrzeuge verhindert werden kann. Die Millbehéalter der
Grundstucke, die nicht an die 6ffentliche StraRenverkehrsflache angrenzen, sind am
Abholtag im Bereich der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache bereitzustellen.
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Die ErschlieBung des Gebietes soll wie bisher Uber die Stralle ,Am Kalandshof*, die
von der noérdlich verlaufenden Verdener StraRe in das Plangebiet mindet, erfolgen.
Daruber hinaus ist es vorgesehen, den westlichen Bereich des Plangebietes Uber eine
neu anzulegenden PlanstralRe zu erschlieRen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefuhrt, um die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat der vorhandenen und
geplanten Stralen zu ermitteln (Verkehrsuntersuchung Quartier ,Am Kalandshof* in
Rotenburg (Wimme), Zacharias Verkehrsplanungen Biro Dipl.-Geogr. Lothar Zacha-
rias, Hannover, 06.04.2021). Im Rahmen der Untersuchung wurden drei Knotenpunkte
betrachtet:

¢ Verdener StralRe (B 215)/ Glummweg/ SaturnstrafRe (Knoten 1)

e Verdener Strale (B 215)/ Am Kalandshof (Knoten 2)

e Verdener StralRe (B 215)/ Planstral3e (Knoten 3)

Die Verkehrsuntersuchung fiihrte zu dem Ergebnis, dass pro Werktag ca. 4.400 zu-
satzliche Kfz-Fahrten, die sich Uber das Verkehrsnetz verteilen, ergeben. Der Knoten 1
ist bereits derzeit verkehrsgerecht ausgebaut, Ausbaumaflnahmen sind auch zukuinftig
in diesem Bereich nicht erforderlich. An Knoten 2 ergibt sich vorfahrtsgeregelt ebenfalls
eine ausreichende Verkehrsqualitat. In diesem Bereich wird allerdings die Einrichtung
eines Linksabbiegestreifens mit einer Mindestaufstelllange von 20 m von der Verdener
Stral3e Ost (B 215) zur StralRe Am Kalandshof erforderlich. Aufgrund des relativ breiten
StralRenquerschnitts reichen voraussichtlich kleine Umbaumafnahmen aus. Der Kno-
ten 3 verfligt vorfahrtsgeregelt zuklnftig nur Gber eine Verkehrsqualitat im Grenzbe-
reich der Leistungsfahigkeit, sodass sich fiir Linkseinbieger verhaltnismafig lange War-
tezeiten ergeben. Damit kann hier zukinftig, bei einer Erweiterung des Plangebietes in
sudliche Richtung gegebenenfalls eine Lichtsignalanlage erforderlich werden. Der Kno-
tenpunkt sollte mit Linksabbiegestreifen bereits so umgebaut werden, dass eine nach-
tragliche Signalisierung ohne weitere grof3ere Umbaumalnahmen mdglich ware. Mit
einer entsprechenden Signalisierung ist eine befriedigende Verkehrsqualitdt zu errei-
chen.

4. VER- UND ENTSORGUNG

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.

Nach der Bodenkarte von Niedersachsen (BK 50; 1:50.000) beinhaltet das Plangebiet
einen Podsol-Gley. Aufgrund dieser Bodenverhéltnisse kann darauf geschlossen wer-
den, dass die Beseitigung des Oberflachenwassers durch Versickerung auf den
Grundstucken erfolgen kann. Sollte bei der Durchfiihrung der Planung festgestellt wer-
den, dass eine Versickerung aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht mdglich ist, sind
anderweitige RuckhaltemalRnahmen vorzusehen. Eine weitere Moglichkeit ware die
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gedrosselte Einleitung in die Kanalisation. Die Flachen im Plangebiet sind ausreichend
bemessen, sodass erforderliche Entsorgungsanlagen errichtet werden kénnen.

Der Nachweis fiir die wasserrechtlichen Genehmigungen hat im Rahmen der Durch-
fuhrung des Bebauungsplanes zu erfolgen.

o Ldschwasserversorgung

Soweit noch nicht vorhanden, erfolgt die Léschwasserversorgung durch die Stadtwerke
Rotenburg (Wimme). Im Rahmen des Beteiligngsverfahrens gem. § 4a Abs. 2 BauGB
wies der Landkreis Rotenburg darauf hin, dass eine Loschwassermenge von mind. 96
m3/h Uber 2 Stunden gewahrleistet werden muss. Diese Versorgung kann durch Unter-
flurhydranten gewahrleistet werden. Die Abstande der Léschwasserentnahmestellen
untereinander sollte maximal 140 m betragen. Bei der weiteren Ausfliihrungsplanung ist
die ortliche Feuerwehr einzuschalten.

Zu Baugrundstiicken sind Zufahrten fur die Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge gem. 8
4 NBauO vom 3.04.2012 (Nds. GVBL. Nr. 5/2012, S. 46) vorzusehen. Sie sind ent-
sprechend den 88 1 und 2 der DVO-NBauO vom 26.09.2012 (Nds. GVBL. Nr. 21/2012,
S. 382) auszufiuihren.

StichstraBen missen mit ausreichend bemessenen Wendeplatzen versehen werden.
Die Befestigung der Zufahrten und der inneren Fahrwege muss so beschaffen sein,
dass sie auch fur die Fahrzeuge der Feuerwehr ausreicht. Bei der Ermittlung der not-
wendigen Belastbarkeit der Zufahrt ist die Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr zu
bertcksichtigen. Sollte eine Rettung Uber ein Hubrettungsgerat der Feuerwehr nur be-
dingt méglich sein, sind Aufstellflichen auf den jeweiligen Grundstiicken zu errichten.
Diese sind inkl. der Zuwegung mindestens mit Rasengittersteinen (RSTO 12) herzu-
stellen.

e Strom- und Gasversorgung

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

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

5. BODENSCHUTZ, ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

e Bodenschutz

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnatirliche Boden-
verfarbungen Abfallablagerungen und/oder Geriiche festgestellt werden, so sind diese
dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt fur Wasserwirtschaft und StraRenbau,
Amtshof, 27356 Rotenburg (Wumme), unverziglich schriftlich anzuzeigen und die Ar-
beiten bis auf weiteres einzustellen.
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e Archéologische Denkmalpflege
Im Plangebiet sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden (z. B. Scherben von TongeféaRen, Holzkohleansammlungen oder aufféllige Bo-
denverfarbungen oder Steinhaufungen, auch geringe Spuren solcher Funde), so wird
darauf hingewiesen, dass diese Funde nach § 14 Niedersachsisches Denkmalschutz-
gesetz (NDSchG) meldepflichtig sind. Die Meldung hat bei der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde beim Landkreis Rotenburg (Wimme) zu erfolgen.

6. BODENORDNUNG

Bodenordnende MaflRnhahmen sind nicht erforderlich.
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7. FLACHENUBERSICHT

Die Flachenanteile im Plangebiet gliedern sich folgendermaf3en:

Flachenbezeichnung ha
Urbanes Gebiet (MU) 3,44
Sondergebiet (SO) 1,38
StraRenverkehrsflache 1,30
Griunflache (Parkanlage) 0,11
Bruttobauland 6,23
8. BESCHLUSSFASSUNG

Die vorliegende Begrindung wurde vom Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) in seiner
Sitzungam ........................... beschlossen.

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

Der Birgermeister

Stand 11/2021
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