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1 Grundlagen

1.1 Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. Sep-
tember 2021 (BGBI. | S. 4147),

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017(BGBI. | S.
3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Oktober 2021
(Nds. GVBI. S. 700)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.2 Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Der Anderungsbereich befindet sich im Rotenburger Stadtgeflige zwischen dem Diakonie-
krankenhaus und dem Gelande der Rotenburger Werke und somit etwas sidlich der Innen-
stadt.

Er umfasst einen bislang unbebauten Teilbereich der Gartnerei Lindenstral’e der Rotenbur-
ger Werke, sowie die verkehrliche Anbindung zur Lindenstralle. Das Plangebiet hat eine
GesamtgroRe von ca. 5.850 m?. Im Einzelnen sind die folgenden Flurstlcke in die Planung
einbezogen:

Landkreis: Rotenburg (Wimme)

Gemeinde:  Rotenburg (Wimme), Stadt

Gemarkung: Rotenburg

Flur 14: Flurstiicke:  146/9 (tlw.), 147/14 (tlw.), 149/11 (tlw.), und 156/4 (tlw.),

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch Wohngebaude der Rotenburger Werke,

e im Osten durch eine Gartnerei der Rotenburger Werke und deren Gewachshauser,
e im Siden durch den baumbestandenen Uferbereich der Wiedau,

e im Westen durch eine Hecke (Baum-Strauch-Reihe), einen angrenzenden Parkplatz und
das Gelande der Lindenschule.
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1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Rotenburg ist attraktiver Wohn- und Geschaftsstandort und entwickelt sich derzeit sehr dy-
namisch. Durch den stetigen Zuzug wachst auch die Nachfrage nach wohnortnahen Kinder-
gartenplatzen. Die Diakonie Rotenburg mdchte auf diese Entwicklung reagieren und beab-
sichtigt auf einem aufgegebenen Teil des Gelandes der Gartnerei Lindenstralie der Roten-
burger Werke eine 6ffentliche Kindertagesstéatte zu errichten. Die Stadt Rotenburg unter-
stltzt dieses Ansinnen und mochte durch dieses Bauleitplanverfahren die angestrebte Wei-
terentwicklung des Gemeinbedarfsstandortes und die ErschlieBung planungsrechtlich si-
chern.

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem Krankenhaus und der Lindenschule, weiter
westlich befinden sich weitere Einrichtungen der Rotenburger Werke. Im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 1 ,Beiderseits der LindenstraRe“ aus dem Jahr 1973 ist eine Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus festgesetzt, auf der die Errichtung
eines Offentlichen Kindergartens nicht zulassig ist. Deshalb wird der Bebauungsplan hin-
sichtlich der Zweckbestimmung geandert. Die Gemeinbedarfsflache soll zukiinftig der Er-
richtung von sozialen und kirchlichen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen die-
nen.
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Darlber hinaus soll die Anbindung an die Lindenstral3e Uber die Ausweisung einer privaten
Verkehrsflache dauerhaft gesichert werden. Die stddtebaulichen Kennwerte werden an die
geplanten Nutzungen angepasst.

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele der Anderungsplanung werden wie folgt zusam-
mengefasst:
e Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen im innenstadtnahen Siedlungsbe-
reich,
¢ Neuordnung von untergenutzten Flachen,
planungsrechtliche Absicherung geplanter Nutzungen und Sicherung der geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung,
e Sicherung der ErschlieBung und
e Berlcksichtigung von nahen Schutzgebieten (s. Natura 2000 — Gebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) in der Bauleitplanung.

1.4 Aufstellung als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Rotenburgs und
wird derzeit durch die Rotenburger Werke genutzt.

Auf dem Gelande befindet sich die Gartnerei Lindenstralle der Werke, die lhren Betrieb
inzwischen teilweise eingestellt hat.

In diesem Zusammenhang werden bislang gartnerisch genutzte Flachen auf dem Gelande
nicht mehr bendtigt und fir die Nachnutzung als 6ffentlicher Kindergarten zu Verfliigung ge-
stellt. Die Flachen liegen im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes und sind
daher eindeutig dem Siedlungsbestand zuzuordnen. Die Nachnutzung von Flachen und
bauliche Nachverdichtungen im Bestand sind MaRnahmen der Innenentwicklung. Der Be-
bauungsplan dient somit der stddtebaulichen Innenentwicklung und soll daher im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB im Rahmen der ,Innenentwicklung“ aufgestellt wer-
den.

Nach § 13 a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfah-
ren fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaR-
nahmen der Innenentwicklung méglich, wenn:

a) inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt werden, wobei die Grund-
flachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

b) durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

c) keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zu a) Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachen stellt das Gesetz ausschlieldlich auf
die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ab.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofe von ca. 5.850 m?. Etwa 1.620m? entfallen auf beste-
hende Zuwegungen, knapp 4.230 m? werden zukiinftig als Gemeinbedarfsflache fir sozia-
len und kirchlichen Zwecken dienende Gebauden und Einrichtungen ausgewiesen. Die
Grundflache des gesamten Plangebietes liegt also bereits deutlich unterhalb der gem. §13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zulassigen Grenze von 20.000 m?2,
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Im Umfeld des Bebauungsplans gibt es zudem keine weiteren Bebauungsplane, die in ei-
nem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang zur vorliegenden Pla-
nung aufgestellt werden und hinsichtlich der zulassigen Grundflachen zu berlicksichtigen
waren.

Zu b) Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung enthalt eine Liste der
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem ,Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitsprufung” (UVPG) unterliegen.

Zu c) Unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Buchstabe b werden sog. Natura 2000 Gebiete benannt.
Natura 2000 ist ein EU-weites Netz von Schutzgebieten zur Erhaltung gefahrdeter oder ty-
pischer Lebensraume und Arten. Es setzt sich zusammen aus den Schutzgebieten der Vo-
gelschutz-Richtlinie und den Schutzgebieten der Fauna-Flora-Habitat (FFH) Richtlinie.

Im Sitden des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet ,Wimmeniederung“ (DE 2723-
331/ nach landesinterner Listung Nr. 38) als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung, das
in etwa durch den Wiedauverlauf begrenzt wird. Es halt zum Plangebiet einen Abstand von
10 bis 15 m. Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen des FFH-Gebietes sind zudem
als Landschaftsschutzgebiet ,Untere Rodau- und Wiedau-Niederung“ (LSG-ROW 20) ge-
schitzt. Dieser baumbestandene Uferbereich bildet eine wirksame Pufferzone zwischen
Plangebiet und FFH-Gebiet, so dass keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Arten oder
Lebensraume, die fir die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke des FFH-Gebietes bedeutsam
sind, durch die vorliegende Planung beeintrachtigt werden. Es sind keine erheblichen Aus-
wirkungen auf wertvolle Bereiche von Natur und Landschaft zu erwarten.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB flr das Planaufstellungsverfahren ist damit gegeben.
Entsprechend wird von einer Umweltprifung abgesehen. Etwaige Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es ist kein Umweltbericht zu
erstellen und es werden keine weiteren umweltrelevanten Informationen eingeholt. Ein Mo-
nitoring wird nicht durchgefuhrt. Die Eingriffsregelung ist nicht abzuarbeiten, da die Eingriffe
als vor der Planung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Mafgeblich
sind das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) in der Fassung vom 26. September
2017 (Nds. GVBI. 2017, 378) sowie das Regionale Raumordnungsprogramm 2020 (RROP)
des Landkreises Rotenburg (Wimme).

Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist gem. LROP als Mittelzentrum und somit als zentrales
Siedlungsgebiet eingestuft. Gem. Kap. 2.2 LROP ist die Leistungsfahigkeit der zentralen
Orte zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur
zu sichern und zu entwickeln. In Mittelzentren sind dabei insbesondere zentralortliche Ein-
richtungen und Angebote zur Deckung des Bedarfs vorzuhalten, zu denen auch Kinderta-
geseinrichtungen gehoren. Dabei sind Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen
und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung und der Wirtschaft im
Verflechtungsbereich auszurichten.

In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebens-
weise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume
erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden (vgl. Kap. 2.1 LROP). Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen da-
bei Vorrang vor Planungen und MalRnahmen der AuRenentwicklung haben.
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Gleichzeitig sind gem. Kap. 3.1.2 fur den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und das
Landschaftsbild wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebensraume zu erhalten
und zu entwickeln. Insbesondere die Gebiete des europaischen 6kologischen Netzes ,Na-
tura 2000“ sind entsprechend ihrer jeweiligen Erhaltungsziele zu sichern (vgl. Kap. 3.1.3
LROP).

Dem Mittelzentrum Rotenburg

wird die besondere Entwick-

| lungsaufgabe Erholung zuge-
wiesen.

Nordlich des Friedhofes Linden-
stralle ist ein Vorranggebiet flr
Trinkwasserschutz kartiert.

Sidlich des Plangebietes ist ein
Vorranggebiet fir Natur und
«ln¥ Landschaft kartiert sowie ergan-

1| zend Natura 2000- Gebiete und
Flachen fiir den Biotopverbund.

Abb. 2: Auszug aus dem RROP 2020 des Landkreises Rotenburg (Wimme)
(ohne Mafstab)

In der Begriindung zu Kap 2.1 (Siedlungsstruktur) wird auf die besondere Verantwortung
der Stadte und Gemeinden hingewiesen, im Rahmen ihrer Zustandigkeit als Trager der Bau-
leitplanung die stadtebauliche Entwicklung nachhaltig sicherzustellen.

Im Vordergrund steht dabei der flachensparende Umgang mit Grund und Boden und zur
Auslastung der Infrastrukturen eine Konzentration der Siedlungstatigkeit auf die zentralen
Orte. Der Innenentwicklung, z. B. durch Nachverdichtung und Lickenbebauung, ist gegen-
Uber der Inanspruchnahme von bislang unbertihrten Flachen im Auflienbereich der Vorrang
zu geben. Flachensparende Bauweisen sind anzustreben, um der Zersiedlung der Land-
schaft entgegenzuwirken.

Die in der zeichnerischen Darstellung festgelegten Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft
sind in ihrer Funktion fur den Naturhaushalt zu sichern, zu entwickeln und vor storenden
Einflissen und Nutzungen zu schitzen. Vorliegend handelt es sich um den Niederungsbe-
reich der Wiedau, der sich siidlich des Anderungsbereiches erstreckt und vor Beeintrachti-
gungen zu schitzen ist.

Darlber hinaus wird im RROP 2020 auf angrenzende Vorranggebiete flir den Hochwasser-
schutz hingewiesen. Bei der Ausweisung von Siedlungsgebieten entlang von FlieRqgewas-
sern soll, geman Ziffer 06 des Kapitels 3.2.4 Wassermanagement, Wasserversorgung, Kis-
ten- und Hochwasserschutz, ausreichend Abstand zur Vorsorge gegen Hochwasserscha-
den vorgesehen werden.

Fazit

Rotenburg hat als Mittelzentrum die regionalplanerische Aufgabe, soziale Infrastrukturen in
angemessenem Umfang vorzuhalten. Derzeit ist die Versorgungssituation mit Betreuungs-
platzen zur Erfullung des Rechtsanspruchs auf einen Kindergartenplatz bereits angespannt.
Absehbar wird sich zudem der Betreuungsbedarf, z. B. aufgrund der Ausweitung von Be-
treuungszeiten, noch erhéhen. Mit der vorliegenden Planung bereitet die Stadt Rotenburg
Flachen fur die Errichtung einer Kindertagesstatte bauleitplanerisch vor, um die sozialen
Infrastrukturen zukinftigen Erfordernissen anzupassen.

5
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Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbestand. Als Malktnahme der Innenentwicklung
unterstitzt die Planung einen flachenschonenden Umgang mit Grund und Boden und kon-
zentriert die Siedlungstatigkeit auf die zentralen Orte.

Klimadkologisch bedeutsame Freiflachen, die gem. RROP Kap. 3.1.1/01 zu erhalten und zu
entwickeln sind, liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Bestehende Gehdlzstrukturen
werden nicht beeintrachtigt. Die Wiedauniederung mit ihrem sensiblen Uferbereichen und
den angrenzenden Schutzgebieten wird durch den Abstand von ca. 15 m zur Anderungsfla-
che in ihrer naturrdumlichen Funktion nicht beeintrachtigt.

Die Planung steht nicht in Konflikt mit den Zielen der Raumordnung. Dem Anpassungsgebot
gemal § 1 Abs. 4 BauGB wird genlgt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame IV. Flachennutzungs-
planes der Stadt Rotenburg (Wimme),
Teil A, Kernstadt stellt westlich des Dr.-
Walter-Mecke-Damms  Walter Mecke
Damms grofte Sondergebietsflachen fir
£ Einrichtungen der Rotenburger Werke dar
> und Ostlich es Dammes Sondergebietsfla-
chen fur das Diakonieklinikum Rotenburg.

Die Flachen sudlich des Plangebietes sind
als Flachen mit wasserrechtlichen Festset-
zungen/ Uberschwemmungsgebiet (U)
und als Schutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzrechtes, vorliegend Landschafts-
schutzgebiete (L) und besonders ge-
schutzte Biotope (GB), gekennzeichnet.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, Teil A, Kernstadt der Stadt Rotenburg Wiimme (ohne
Mafistab)

Der Flachennutzungsplan ist hierbei nahezu parzellenscharf und entspricht dem Geltungs-
bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Damit entspricht die Abgrenzung des Fla-
chennutzungsplanes an dieser Stelle weitgehend der Abgrenzung zum Aufienbereich.

Mit der vorgesehenen Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen wird mit der Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fortgefiihrt. Die Sonder-
gebiets- und die Gemeinbedarfsnutzung widersprechen sich inhaltlich nicht, sondern ergan-
zen sich als gemeinschaftsorientierte, soziale Nutzungen. Eine negative Beeintrachtigung
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch die Umstrukturierung des bereits von
kirchlichen und Gemeinbedarfsnutzungen vorgepragten Bereiches wird ausgeschlossen.
Da es sich um die Nachverdichtung von Flachen und somit um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 handelt, kann der Fla-
chennutzungsplan im Wege einer Berichtigung angepasst werden.

3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 Innerortliche Lage, VerkehrserschlieBung

Die Stadt Rotenburg gliedert sich, getrennt durch die Wiedauniederung, stadtraumlich in den
ndrdlichen Innenstadtbereich und das sldliche sog. ,Mihlenende®. Der Anderungsbereich
bildet den sudlichen Rand des nérdlichen Innenstadtgebietes Rotenburgs in unmittelbarer
Nahe zum Krankenhaus und zu einigen Einrichtungen der Rotenburger Werke.



Stadt Rotenburg (Wimme) 5. And. BP Nr. 1 —Beiderseits der LindenstralRe-

Die ,Lindenstralle” befindet sich ca. 130 m ndrdlich des Plangebietes. Sie bindet im Osten
Uber die ,Elise-Averdieck-Stral3e” an die ,Soltauer Stralde - B71“ an.

Sudlich des Plangebietes verlaufen in den Rodau- und Wiedau- Niederungen mehrere Ful3-
und Radwege, Uber die sowohl die Innenstadt als auch das siidliche Mihlenende gut er-
reicht werden kdnnen.

Die Erschliellung des Plangebietes erfolgt von der Lindenstrale Uber das Geléande der Ro-
tenburger Werke.

3.2 Bestehende Nutzungen Topografie und Bebauungsstruktur

Westlich an das Plangebiet grenzt unmittelbar das Gelande der Rotenburger Werke mit der
Lindenschule, der Hauptverwaltung und weiteren Gebauden und Einrichtungen und Wohn-
gruppen an. Nordlich der Lindenstral3e befindet sich der Friedhof ,Lindenstrale“ mit der
Friedhofskapelle. Der Anderungsbereich befindet sich auf dem westlichen Teil des Gelan-
des der Gartnerei ,Lindenstraflte” der Rotenburger Werke. Auf diesem Gelande stehen ne-
ben dem ehemaligen Ladengeschéft einige Gewachshauser.

Der von Anderung des Bebauungsplanes betroffenen Teil wird weitgehend gértnerisch ge-
nutzt, d. h. auf ihm befinden sich intensiv bewirtschaftete Pflanzbeete (Blumen-Gartenbau-
flache/ EGB und teilw. artenarmer Scherrasen/ GRE)" Einige Bereiche sind teilversiegelte
Bewegungsflachen (Befestigte Flache mit sonstiger Nutzung/ OFZ). Zwei Gewachshauser,
die in Leichtbau als Folientunnel ausgefihrt sind, werden zukiinftig entfallen und abgebaut.

Im Westen des Anderungsbereiches befindet sich ein gréRerer Parkplatz fiir die Linden-
schule und weitere Einrichtungen der Rotenburger Werke. Zwischen Parkplatz und Ande-
rungsbereich befindet sich mit einer Tiefe von etwa 3 m bis 4,50 m eine dichte Hecke aus
Uberwiegend Buchen und einigen Eichen (Siedlungsgehélz aus tiberwiegend einheimischen
Baumarten/ HSE). Die Hecke befindet sich weitgehend auf dem angrenzenden Nachbarflur-
stlick 147/11 und ragt nur partiell bis etwa 1 m in das Plangebiet hinein.

Sudlich des Plangebietes befinden sich die Wiedauniederungen. Diese sind Bestandteil des
FFH-Gebiets 038-Wimmeniederungen. Der Abstand zu wischen den Schutzgebieten und
dem Anderungsbereich betragt zwischen 10 m bis 15 m. Der Baumbestand im Niederungs-
bereich wird durch die Planung nicht tangiert und bleibt vollstandig erhalten.

Die umliegende Bebauung der Rotenburger Werke weist sehr unterschiedliche und teilweise
hohe Geschossigkeiten auf.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist Bestandteil der 1. Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 1
,Beiderseits der Lindenstrale“ aus dem Jahr 1973.

Dieser weist mehrere Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen Krankenhaus
und Kirche, kleinteilige Wohngebiete sowie den Friedhof entlang der Lindenstralie aus. Die
zulassige Geschossigkeit variiert dabei von Il Geschossen im Nordwesten und Osten, VI
Geschossen im Norden bis hin zu VIII zulassigen Geschossen im Siiden des mehr als 32 ha
groRen Geltungsbereiches.

In den dreigeschossigen Bereichen liegt die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) zwischen
0,25 und 0,3 und die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,4 und 0,5.

Im Nordwesten und Sldosten des Geltungsbereiches an der Lindenstrale und der Buhr-
feindstralie werden drei kleine allgemeine Wohngebiete dargestellt. In diesen Flachen sind
ein, bzw. zweigeschossige Gebaude mit einer GRZ von 0,2, bzw. 0,4 und einer GFZ von
0,25, bzw. 0,35 zuladssig.

L Vgl.: von Drachenfels, Olaf (2021): Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen
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Fir den nordlichen Bereich
der Gemeinbedarfsflachen
- wurde eine zulassige GRZ
- von 0,3 und eine GFZ von
0,6 festgesetzt.

Der Bebauungsplan weist
fur die stidostlich der Linden-
stralle gelegene achtge-
schossige Flache fir den
~ Gemeinbedarf eine zulas-
. sige GRZ von 0,4 und eine
- GFZ von 0,7 aus.

Mehrere offentliche Park-
" platze wurden im Norden
des Plangebietes entlang
der Lindenstralle und ent-
~ lang der Elise-Averdieck-
Stralle ausgewiesen.

Abb. 4: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 (Beiderseits
der LindenstrafRe* aus dem Jahr 1973 (ohne MaRstab)

Innerhalb des Geltungsbereiches dieser Bebauungsplananderung ist derzeit eine Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Krankenhaus festgesetzt. Zulassig ist eine
max. GRZ von 0,25, eine GFZ von max. 0,4 und eine maximal Vlll-geschossige Bebauung.

Das Landschaftsschutzgebiet sowie das Uberschwemmungsgebiet enden auf der Plan-
zeichnung von 1973 am noérdlichen Ufer der Wiedau. Stdlich der Wiedau verlauft eine 6f-
fentliche FuBwegverbindung.

Die Baugrenzen in Hohe des Plangebietes verlaufen innerhalb der Anderungsfléache im Ab-
stand von 6 m bis 10 m zum Uferbereich der Wiedau.

Mit Inkrafttreten der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Beiderseits der Lindenstrale®
werden die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Beiderseits der Lin-
denstraRe“ der Stadt Rotenburg (Wimme) in Teilen Gberlagert und aufgehoben.

4 Erlauterungen zu den Planinhalten

Nach Ruckbau der Foliengewachshauser soll der westliche Teil des Gartnereigelandes fur
die Errichtung eines von der Diakonie betriebenen, &ffentlichen 4-Gruppen Kindergartens
und einer Krippe genutzt werden. Die Errichtung der Kindertagesstatte wird aus stadtischer
Sicht aufgrund der vorliegend hohen Nachfrage nach Kinderbetreuungsplatzen begrufdt.
Daruber hinaus wird die geplante Entwicklung auch aus stadtebaulicher Sicht beflrwortet,
denn die planerischen Vorgaben aus den 1970er Jahren (z.B. eine VllI-geschossige Bau-
weise) entsprechen nicht mehr den heutigen Anspriichen und den Zielen der Rotenburger
Stadtentwicklung an dieser Stelle. Eine Nachnutzung der Flache und deine bauliche Wei-
terentwicklung im Sinne einer Nachverdichtung ist aufgrund der bisherigen Ausweisung ei-
ner Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Krankenhaus* nur mit einer Anderung
des Bebauungsplanes zu realisieren.

Die Planung betrifft ausschlieRlich bestehende und baulich vorgepragte Siedlungsbereiche.
Die Diakonie Rotenburg ist bereits seit langerem auf der Suche nach einer fur das Vorhaben
geeigneten Flache. Ahnlich geeignete und auch absehbar verfiigbare Alternativstandorte
konnten nicht ausgemacht werden. Im Rahmen der Planung werden Bestandsstrukturen
Uberplant und erganzt. Die Inanspruchnahme bereits baulich vorgepragter Flachen im Sinne
einer Nachverdichtung ist unter 6kologischen Gesichtspunkten einer baulichen Entwicklung
im AuRenbereich vorzuziehen.
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Eine weitere Untersuchung von Standortalternativen erfolgt daher nicht. Im Zuge der Pla-
nung ist die ErschlieBung, bzw. die Anbindung an die Lindenstral3e zu sichern.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Anstelle der bisherigen Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
.Krankenhaus® erfolgt eine Ausweisung einer ca. 4.230m? grof3en Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen®.

Als Zweckbestimmung wird in der Textfestsetzung Ziffer 1 wie folgt konkretisiert:
1. Flachen fur Gemeinbedarf (§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

Die Flache fur den Gemeinbedarf dient sozialen und kirchlichen Zwecken.

Zulassig ist die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zur Betreuung und Versorgung von
Kindern und Jugendlichen mit ggf. erforderlichen Nebenanlagen und Auf3enspielbereichen
sowie von kirchlichen Einrichtungen.

Diese Zweckbestimmung ermdglicht es der Diakonie als zuklUnftigem Betreiber eine be-
darfsgerechte Nutzung des Areals unter Berlicksichtigung sich wandelnder Anforderungen
an die Kinder- und Jugendbetreuung. Zulassig sind damit neben Krippen, Kindergarten, Kin-
dertagesstatten auch weitere begleitende Betreuungsangebote. Zugleich kdnnen ergan-
zende kirchliche Nutzungen erfolgen und so Synergieeffekte genutzt werden.

4.2 MaRB der baulichen Nutzung

Bei Flachen fur den Gemeinbedarf sind auch in qualifizierten Bebauungsplanen keine Fest-
setzungen zum Mal der baulichen Nutzung und der Giberbaubaren Grundstiicksflachen er-
forderlich. Solche Regelungen missen nur getroffen werden, sofern stadtebauliche Griinde
oder sonstige besondere Randbedingungen dies erfordern.

Vorliegend ist zur Beriicksichtigung der nahen Schutzgebiete und Sicherung des empfindli-
chen Ortsrandes eine eingeschossige (1) Bebauung vorgesehen. Dies entspricht der geplan-
ten barrierefreien Nutzung mit weitgehend ebenerdigem Freiraumbezug aus jeder Gruppe.
Eine weitere Begrenzung der Gebdudehdhe wird bei einer eingeschossigen Bauweise als
nicht erforderlich angesehen.

Es wird ein Maf3 der baulichen Nutzung in Form einer Grundflachenzahl festgesetzt, um die
maximal zuldssige Versiegelung der Flache zu regeln. Fur die Gemeinbedarfsflache wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf dabei
gem. 19 Abs. 4 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50% uberschritten werden.

Der Anteil der mdglichen Flachenversiegelung ist damit etwas hoher als derzeit zulassig,
daflr ist die Bebauung hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung gegeniiber dem Bestand deutlich
reduziert. Damit wird sichergestellt, dass sich eine zukunftige Bebauung angemessen in die
Umgebung einfugt.

4.3 Bauweise

Kindergarten sind aufgrund des gewilnschten Freiraumbezugs und einer resultierenden
niedrigen Bauweise eher flachige als kompakte Baukdrper. Zur Gruppenbildung werden oft
Aneinanderreihungen kleinteilig gegliederter Einzelbaukorper geplant, die in der Summe mit
ihren Zwischenbauten eine nicht unerhebliche Langenausdehnung erreichen kénnen.

Vorsorglich wird daher im Plangebiet eine abweichende Bauweise (a) gem. §22 BauNVO
festgesetzt. Analog zu einer sog. offenen Bauweise sind Gebaude hier mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten. Die Abweichung besteht darin, dass Gebaudelange von mehr als 50m
zuldssig sein sollen.

9



5. And. BP Nr. 1 —Beiderseits der Lindenstrake Stadt Rotenburg (Wimme)

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Westen und Norden werden Baugrenzen im Abstand von 3 m zu den Grenzen der Ge-
meinbedarfsflache vorgesehen. Zum Gartnereibetrieb im Osten und zur Wiedauniederung
im Siden wird der Abstand auf 5 m festgesetzt. Das Plangebiet halt bereits einen Abstand
von 15 m zum Uferbereich der Wiedau, so dass durch die vorgegebenen Baugrenzen in der
Summe ein Streifen von mind. 20 m von Bebauung freigehalten wird.

4.5 Grinordnung

Im Zuge der geplanten Nutzung werden die verbleibenden Freiflachen gartnerisch angelegt.
Da es sich ansonsten um eine bereits intensiv genutzte Flache im Stadtgebiet handelt, wer-
den keine besonderen grinordnerischen Festsetzungen als erforderlich erachtet. Im Plan-
gebiet selbst gibt es keinen Baumbestand. Die Hecke entlang der westlichen Grenze des
Plangebietes soll als wirksame Eingriinung und Abgrenzung zu der dahinter liegenden Stell-
platzanlage auf der gesamten Lange erhalten bleiben. Gleiches gilt flir den Baumbestand
entlang der Wiedau sldlich des Plangebietes. Er liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches.
Die Baugrenzen halten ausreichend Abstand, so dass der Baumbestand durch die Planung
nicht beeintrachtigt wird.

4.6 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Anderungsflache erfolgt Uber eine bestehende Zufahrt.
Diese Zuwegung dienten bislang ausschlie3lich der inneren ErschlieBung der Gemeinbe-
darfsflachen der Rotenburger Werke.

Eine gesicherte Erschlielung nach § 30 Abs. 2 BauGB setzt u. a. einen Anschluss an das
offentliche StralRennetz voraus. Dabei kdnnen auch private Zuwegungen als Verkehrsfla-
chen § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt werden, wenn sie kiinftig dem 6ffentlichen und privaten
Verkehr dienen sollen. Entsprechend wurden die vorhandenen Wegeflachen durch das Ka-
tasteramt Rotenburg aufgenommen und als sog. Verkehrsflache besondere Zweckbestim-
mung mit der Zweckbestimmung private Verkehrsflache ausgewiesen. Die Regelung der
weiteren Nutzungsbestimmungen erfolgt zwischen den Rotenburger Werken, der Diakonie
und der Stadt Rotenburg und ist nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

4.7 Ver-und Entsorgung
Das Plangebiet ist an die értlichen Versorgungsnetze angeschlossen. Nach Vorabstimmung
mit den Stadtwerken konnen diese erganzt oder entsprechend erweitert werden.

Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat und Telekommunikation

In dem Bereich befinden sich bereits Versorgungsanlagen fir Trinkwasser, Gas, elektrischer
Energie und Telekommunikation, an die der Planbereich angeschlossen werden kann. Fur
die Koordinierung ggf. erforderlicher Ausbaumalnahmen werden die Leitungstrager recht-
zeitig in die Planung von Baumaflinahmen einbezogen.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Rotenburg angeschlos-
sen.

Oberflachenentwasserung

Das auf den Dachflachen und den versiegelten Freiflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser soll nach Mdéglichkeit jeweils auf den eigenen Grundstiicken zur Versiche-
rung gebracht werden.
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Fir das Plangebiet wurde inzwischen ein Bodengutachten zur Vorbereitung der baulichen
MaRnahmen eingeholt. Aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse ist, anders als zu-
nachst geplant, eine Versickerung auf dem Grundstiick voraussichtlich nicht maglich.

Im Zuge des Bauantragsverfahren ist ein entsprechende Entwasserungs- bzw. Erlaubnis-
antrag bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Rotenburg (Wimme) zu stellen, in
dem alle erforderlichen Nachweise zu erbringen sind.

Ein Entwasserungskonzept fir das geplante Vorhaben wird derzeit ausgearbeitet.

Festgesetzt wird daher, dass im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser nach Mog-
lichkeit auf dem eigenen Grundstlck zu versickern ist. Ist eine Versickerung aufgrund der
Bodenverhaltnisse nachweislich nicht mdglich, so ist mit dem Landkreis Rotenburg
(Wimme) im Zuge der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung eine alternative Lo-
sung abzustimmen. Ausgewiesene Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Loschwasserversorgung

Die erforderliche Léschwasserversorgung wird durch die Stadt Rotenburg (Wimme) sicher-
gestellt. Zusatzliche Léschwasserentnahmestellen werden nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich. Weiterer Bedarf kann sich aber im Zuge konkreter Baumaflnahmen im
Einzelfall ergeben und ist dann entsprechend abzustimmen.

Miillentsorgung

Allgemeiner Hausmuill wird ortsiblich Uber die Mullabfuhr entsorgt. Trager der Abfallentsor-
gung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme). Im Zuge der Hochbauplanungen werden
Standorte fir die Abholung von Haus- und Sperrmdill beriicksichtigt.

4.8 Belange des Umweltschutzes
Die Empfindlichkeit gegentiber der Planung ist wie folgt einzuschatzen:

Boden/ Wasser/ Luft und Klima

Hinsichtlich der Naturhaushaltsfaktoren Wasser, Luft und Klima liegt aufgrund der vorhan-
denen umgebenden Bebauung bereits eine Beeintrachtigung des Plangebietes vor.

Mit der Umsetzung dieser Bebauungsplanung werden kleinteilige Nachverdichtungspoten-
ziale im Stadtgebiet aktiviert. Dabei werden ggf. auch bisher unbebaute Flachen versiegelt,
so dass es im Hinblick auf das Schutzgut Boden zu Beeintradchtigungen kommen kann. An-
gesichts der nur geringen Anderungspotenziale der Planung sind diese jedoch mafvoll und
gegenuber einer Inanspruchnahme zusatzliche Flachen im Aulenbereich grundsatzlich vor-
zuziehen.

Durch den umfangreichen Bebauungsbestand in der Umgebung des Plangebietes und den
weitgehenden Erhalt des klimawirksamen Baum- und Strauchbestands ist davon auszuge-
hen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes fir die Faktoren Luft und Klima nur eine
geringe Bedeutung hat. Es sind keine besonderen Festsetzungen notwendig.

Das Plangebiet wird im Stiden durch die Wiedau und deren Uferbereich begrenzt. Da die
Nutzungen im Uferbereich sich gegenliber der derzeitigen Nutzung nicht andern werden, ist
davon auszugehen, dass das Oberflachengewasser durch die Planung nicht beeintrachtigt
wird.

Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen sowie die Nutzung regenerativer Ener-
gien sind ebenfalls im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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Insgesamt weist das Plangebiet hinsichtlich der Schutzglter Boden, Wasser, Luft und Klima
nur eine geringe Empfindlichkeit gegenuber der Planung auf.

Hochwasserschutz

Im Westen und Siiden des Anderungsgebietes reicht das vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiet der Wiedau teils dicht an den Geltungsbereich heran an. Im Sinne des vorbeu-
genden Hochwasserschutzes wird auf der Planzeichnung vorsorglich darauf hingewiesen.

Altlasten und Kampfmittel

Angaben oder Hinweise (iber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans nach bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten trotzdem Bodenverunreinigungen, unnattrliche Bodenver-
farbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis Ro-
tenburg (Wimme), Amt fiir Wasserwirtschaft und Stralenbau, unverziglich schriftlich anzu-
zeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

Sollten sich im Zusammenhang mit Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder an-
dere Kampfmittel im Boden ergeben, so sind unverzlglich der Landkreis Rotenburg
(Wimme) sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Hameln-Hannover, zu informie-
ren.

Arten und Lebensgemeinschaften

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst im Zuge der Realisierung von Vor-
haben. Gleichwohl ist den Belangen des Artenschutzes soweit moglich bereits in der Bau-
leitplanung Rechnung zu tragen und sicherzustellen, dass potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten streng geschlitzter Arten wahrend der Bauphase nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet wird bislang durch eine Gartnerei intensiv gartnerisch genutzt. Der Geltungs-
bereich dieser Bebauungsplananderung weist derzeit keinerlei Baumbestande oder sons-
tige hochwertige Biotoptypen auf. Die im Westen und Stden angrenzenden Baum- und
Strauchbestédnde werden erhalten und durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf das Tétungs- und Stérungsverbot sowie auf das Verbot der Zerstdrung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3) sind fiir streng geschitzte
Arten im Plangebiet nicht zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich am Rand der bebauten Ortslage und wird nordwestlich, noérd-
lich und 6stlich durch die bestehende Bebauung eingefasst. Statt einer bis zu VIlI-geschos-
sigen Bebauung wird nach der Anderung des Bebauungsplanes zukiinftig nur noch eine I-
geschossige Bebauung zuldssig sein. Insbesondere durch den Erhalt der westlichen und
stdlichen Eingriinung in ihrer bisherigen Form wird sichergestellt, dass das Landschaftsbild
im empfindlichen Ubergang zum FFH-Gebiet nicht negativ beeintrachtigt wird.

Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet und dessen unmittelbaren Umgebung nicht be-
kannt. Vorsorglich erfolgt jedoch ein Hinweis auf der Planzeichnung, dass ur- und friihge-
schichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Rotenburg (Wimme), mitzu-
teilen sind. Mallnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen fiihren,
sind zu unterlassen.
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Immissionsschutz

Durch die Lage in der Nahe eines Krankenhauses mit Hubschrauberlandeplatz ist im Plan-
gebiet mit entsprechenden Schallimissionen zu rechnen. Dartber hinaus ist das Gebiet
durch die umgebenden Stellplatzanlagen und insbesondere durch den ErschlieBungsver-
kehr der angrenzenden Lindenschule bereits vorbeeintrachtigt.

Der Ladenbetrieb der Gartnerei am Standort wurde aufgegeben. Damit geht eine erhebliche
Verkehrsreduzierung von An- und Abfahrtsverkehren einher. Unter dieser Voraussetzung
kann im Zusammenhang mit der Nachnutzung als Kindertagesstatte davon ausgegangen
werden, dass sich bestehende Ziel- und Quellverkehre gegenuber dem Bestand zahlenma-
Rig nicht signifikant verandern werden. Sie werden sich zuklnftig aber verlagern und sich
weitgehend auf den Beginn und das Ende der Betriebszeiten des Kindergartens begrenzen.

Durch die Bauleitplanung sind keine erheblichen Erhdhungen des Verkehrsaufkommens zu
erwarten. Entsprechend ist fir die umgebenden Wohnnutzungen keine maf3gebliche Erho-
hung der Immissionen zu erwarten.

5 Bilanzierung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist keine Neuausweisung von Bauflachen verbun-
den.

Es wird lediglich die zuldssige GRZ von 0,25 auf 0,4 erhoht. Bei der Groflie der Gemeinbe-
darfsflache von 4.230 m? erhoht sich die zul. Grundflache also insgesamt um etwa. 634 m?
von 1.058 m? auf zuklnftig 1.692 m?2.

Ein Ausgleich hierfiir ist nicht erforderlich, weil es sich vorliegend um eine Bebauungs-
plananderung der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB han-
delt, nach der die Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig gelten.

6  Bodenordnung

Alle Flache befinden sich derzeit im Eigentum der Rotenburger Werke. Auf Grundlage der
stadtebaulichen Konzeption sollen die Flachen entsprechend der geplanten Nutzungen neu
zugeschnitten und geordnet werden. Dies wird zwischen den Rotenburger Werken und der
Diakonie privatrechtlich geregelt werden.

7 Kosten

Im Zuge der Planung entstehen Planungs- und ErschlieRungskosten. Die Einzelheiten der
Kostentragung werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

8 Flichenangaben
Gemeinbedarfsflache fur sozialen und kirchlichen Zwecken dienende

" o 4.230 m?
Gebéaude und Einrichtungen ca.
Straltenverkehrsflachen/ private Erschlielung ca. 1.620 m?
GesamtgroRe des Geltungsbereiches ca. 5.850 m?

Diese Planung wurde im Einvernehmen mit der Stadt Rotenburg (Wimme) durch das Buro
M O R GbR, Rotenburg (Wimme) ausgearbeitet.
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