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Vorbemerkung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 — Sondergebiet Heizzentrale 6stlich Bor-
chelhof — erfolgt gleichzeitig, d. h. im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB, die 41.
Anderung des IV. Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Rotenburg (Wimme), Teil A, Bor-
chel — Sondergebiete Heizzentralen Borchel-.

Der Umweltbericht wird gemeinsam fir den Bebauungsplan und die Anderung des FNP er-
stellt.

Die Offentlichkeit, die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem.
§ 3 Abs. 1und 84 Abs. 1i. V. m. 8 2 Abs. 4 BauGB friihzeitig am Planverfahren beteiligt.

Inhaltliche Anderungen, die sich nach bzw. aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren er-
geben haben, sind farbig gekennzeichnet.

1 Grundlagen

1.1 Allgemeine Grundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634); zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017(BGBI. | S.
3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geadndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds. GVBI. S. 289)

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI.
S. 111)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.2 Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Rand des Moordorfes Borchel im Dorfteil Borchelhof.
Borchel ist als Ortschaft der Stadt Rotenburg (Wimme) zugeh©rig ist.

Landkreis: Rotenburg (Wimme)
Gemeinde:  Rotenburg (Wimme), Stadt
Gemarkung: Borchel,

Flur: 7

Flursticke  teilw. 1/35

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch eine Baumreihe, dartiber hinaus die StraRenflache der Stralte Borchel-
hof sowie die daran angrenzende Siedlungsflache,

e im Osten durch eine als Lagerflache fiir die Landwirtschaft genutzte Flache,

e im Westen durch Stallgebaude,
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e im Suden durch die von Wiesen gepragte freie Landschatft.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtgro3e von ca. 1.555 m2. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist dem beigefiigten Ubersichtsplan oder der Planzeichnung zu entneh-
men.
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1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Innerhalb des Plangebietes soll fur die Einrichtung eines Nahwéarmenetzes eine dafir not-
wendige Heizzentrale errichtet werden. Geplant ist die Errichtung eines Biomassekessels
zur Versorgung der umliegenden Bebauung mit Warmwasser und zur Beheizung der Wohn-
gebaude in der Ortschatft.

Besonders im Hinblick auf die forcierte Warmewende ist angestrebt, sukzessive die Warme-
versorgung der ganzen Ortschaft von fossilen auf erneuerbare Energietrager umzustellen.
Parallel zu diesem Verfahren ist daher mit dem Bebauungsplan Nr. 2 - Sondergebiet Heiz-
zentrale und Fischzucht nérdlich Littje Dorp- eine weitere Heizzentrale geplant.
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Bisher besteht kein Anschluss an die ortliche Gasversorgung, sodass der umgebende Ge-
baudebestand bislang gro3tenteils dezentral mit Olheizungen beheizt wird.

Die besondere Bedeutung der erneuerbaren Energien wird auch in § 2 des Gesetzes flr
den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2023) unterstri-
chen. Hier heil3t es:

,Die Errichtung und der Betrieb von Anlagen sowie den dazugehérigen Nebenanlagen lie-
gen im Uberragenden dffentlichen Interesse und dienen der 6ffentlichen Sicherheit. Bis
die Stromerzeugung im Bundesgebiet nahezu treibhausgasneutral ist, sollen die erneuer-
baren Energien als vorrangiger Belang in die jeweils durchzufihrenden Schutzgtterabwa-
gungen eingebracht werden.*

Die Stadt Rotenburg unterstiitzt vor dem Hintergrund der aktuellen energiepolitischen Lage
die Bestrebungen der Ortschaft Borchel, ein Nahwérmenetz aufzubauen, um die haufig mit
Flussiggas oder Ol betriebenen Heizungsanlagen der Bestandsgeb&aude auszutauschen.
Die Warmeversorgung soll zukiinftig auf Basis erneuerbaren Energien sichergestellt wer-
den, damit Borchel zunehmend energieautark werden kann.

Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes im Aul3enbereich, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes, sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig, da das Vorha-
ben nicht den privilegierten Vorhaben des § 35 BauGB zugeordnet werden kann.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaR 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur
die Planung mafRgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) des Landes Niedersachsen von 2017 sowie im Regionalen Raumordnungspro-
gramm 2020 (RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

GemaR Kapitel 4.2 Energie Ziffer 01 der Ande-
rung des LROP 2017 aus September 2022 soll
die nachhaltige Erzeugung erneuerbarer Ener-
gien vorrangig unterstttzt werden.

Die Stadt Rotenburg ist gemall RROP Mittelzent-
rum und hat u. a. auch Versorgungsstrukturen
und Arbeitsstatten zu sichern.

Fur das Plangebiet werden in der zeichnerischen
Darstellung des RROP keine Darstellungen ge-
troffen. Sudlich befindet sich ein Vorbehaltsgebiet
fur die Landwirtschaft und fur die Grinlandbewirt-
schaftung, -pflege und -entwicklung, sowie ein
Vorranggebiet Torferhaltung. Nordlich grenzt ein
Vorbehaltsgebiet fur die landschaftsbezogene Er-
| holung an, zudem wird ein Vorbehaltsgebiet Wald

dargestellt. Das Plangebiet befindet sich inner-
halb eines Vorranggebiets fur die Trinkwasserge-
winnung.

tenburg / ohne Mal3stab

Die Planung befindet sich zwischen bestehenden Siedlungsstrukturen und erganzt dies
sinnvoll. Die Bauflache ordnet sich weiterhin den weitrdumigen landschaftlichen Raumen
unter.
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2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame V. Flachennutzungsplan der
Stadt Rotenburg (Wimme), Teil A, Borchel, stellt
fur das Plangebiet und die sudlich und 6stlich an-
grenzenden Bereiche Flachen fir die Landwirt-
schaft dar. Es wird zudem der Verlauf einer ober-
irdisch verlaufenden 20 kV Hauptversorgungslei-
tung dargestellt.

Nordlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls
Flachen fur die Landwirtschaft sowie eine Flache
fur Versorgungsanlagen (hier Umformerstation
und Trafo). Im Norden des Plangebietes werden
e e \n A Waldflachen sowie eine gemischte Bauflache dar-
Abb. 3: Auszug aus dem IV. Flachennutzungsplan gestellt.

der Stadt Rotenburg (Wimme), Teil A, Borchel

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend beginnt der Siedlungsbereich Borchel-
hof mit der Darstellung gemischter Bauflachen.

Flachen fiur offentliche Versorgungseinrichtungen kénnen unter bestimmten Bedingungen
privilegiert im Aul3enbereich errichtet werden. Vorliegend soll zur planungsrechtlichen Absi-
cherung die Darstellung der Flache analog zum Bebauungsplan als Sondergebiet Heizzent-
rale erfolgen.

Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gemeinsam mit der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes Nr. 3 — Sondergebiet Heizzentrale ¢stlich Borchelhof —.

Nach erfolgter Anderung kann der Bebauungsplan somit nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 Ortliche Lage, VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet liegt im AufRenbereich am nérdlichen Rand des Moordorfes Borchel im Stid-
osten des Ortsteils Borchelhof.

Momentan wird der ndrdliche Teil des Plangebietes als Lagerflache fur einen landwirtschaft-
lichen Betrieb genutzt, der stidliche Teil stellt sich als Wiesenflache dar.

Sudlich des Plangebiets schliel3t sich die freie Landschaft, gepragt und durchzogen von
Moorstrukturen, Geholzstreifen und Wiesen, an. Nordlich befindet sich die Stral3e Borchel-
hof, welche im Bereich des Plangebietes von stralRenbegleitendem Baumbestand gesaumt
wird. Nordlich des Plangebietes befindet sich neben Tierweiden ebenfalls eine Hofstelle.
Die nachsten Siedlungsstrukturen befinden sich nérdlich und westlich des Plangebiets und
stellen sich als von Hofstellen mit Stall- und Wohngebauden gepréagter Siedlungsbereich
dar.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die unmittelbar nérdlich des Geltungsbe-
reichs verlaufende StraRe (Borchelhof), welche in 6stlicher Richtung in den Borcheler
Damm-K 238 miindet. Dieser mundet in seinem sudlichen Verlauf in die B71.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet wird bisher nicht von einem Bebauungsplan tberplant und ist dem Auf3en-
bereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Es befinden sich keine Bebauungsplane in der Umgebung des Plangebietes.
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3.3 Bestehende Nutzungen

Die Flache des Geltungsbereiches wird momentan als Lagerplatz eines landwirtschaftlichen
Betriebes genutzt. Der Boden ist im Bereich der vorgesehenen Uberplanung bereits weitge-
hend versiegelt oder verdichtet. Der stdliche Bereich des Plangebiets wird noch als Wiese
genutzt. Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich ein kleiner Unterstand.

Das Plangebiet steigt von Stden (ca. 30,5 m 4. NN.) nach Norden (ca. 32 m 4. NN.) auf
einer Lange von ca. 50 m um ca. 1,50 m an, wobei die groRte Hohendifferenz durch eine
im Norden des Geltungsbereichs befindliche Béschung entsteht.

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Rotenburg (Wiumme) (Stand Fort-
schreibung 2016) wird das Plangebiet in der Karte 1 -Arten und Biotope als Biotoptypen
mit sehr geringer Bedeutung fir den Tier- und Pflanzenartenschutz (Wertstufe | nach Dra-
chenfels) eingestuft.

In der Karte 2 Landschaftsbild, wird der Geltungsbereich Landschaftsbildeinheiten mittlerer
Bedeutung zugewiesen (99 Gm). Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen ndrdlicher
Umgebung liegt der Bodentyp mittlerer Podsol vor. Stdlich befindet sich mittleres Erd-
hochmoor. GeméaR Karte 3 des LRP befinden sich sidlich des Plangebietes und stellen-
weise innerhalb des Plangebiets auf der Flache fur die Landwirtschaft kohlenstoffhaltige
Bdden mit Treibhausgas-Speicherpotenzial, bzw. gem. dem Umweltkartenserver Nieder-
sachsen mit Bedeutung fiir den Klimaschutz dar, welche durch die derzeitige Nutzung be-
eintrachtigt sind.

Die Flache wird der Zielkategorie V, Umweltvertragliche Nutzungen in allen tbrigen Gebie-
ten, die keiner anderen Zielkategorie zugeordnet werden kdnnen, zugeordnet.

4 Erlauterungen zu den Planinhalten

In Borchel ist die Nachfrage nach der Einrichtung eines Nahwarmenetzes vorhanden. Die
Ortschaft ist aufgrund ihrer Siedlungsstruktur bislang nicht an die Gasversorgung ange-
schlossen. Die (Wohn)-Gebaude in Borchel werden bislang hauptsachlich mit Flissiggas
und Heizdl beheizt, aufgrund der alten Bausubstanz ist der Einsatz von Warmepumpen nicht
wirtschaftlich. Die Einrichtung eines Nahwéarmenetzes zur Versorgung der Ortsteile mit
Warme bietet sich somit an. Das Nahwarmenetz wird dabei von mehreren einzelnen Heiz-
zentralen betrieben, die die jeweiligen Ortsteile mit Warme versorgen.

Die Errichtung mehrerer einzelner Heizzentralen zur Versorgung der Ortschaft mit Warme
ist notwendig, da die Ortschaft Borchel hach dem findorffschen Prinzip aufgebaut ist, die
einzelnen Gebaude und Siedungsteile also in groRerer Entfernung zueinanderstehen und
somit langere Wegstrecken zwischen diesen vorhanden sind.

Gesteuert werden die Zentralen tber einen Betriebshof, welcher zusammen mit einer Hack-
schnitzeltrocknungsanlage im stdlichen Ortsteil Kleines Dorf errichtet werden soll.

Insbesondere in Anbetracht der von der Bundesregierung angestol3enen Wéarmewende,
also der Transformation der bisher durch den Einsatz von fossilen Energietragern dominier-
ten Warmeerzeugung, stellt die Einrichtung eines Nahwérmenetzes fir die Ortschaft Borchel
eine Chance dar, die Gebaude zukiinftig mit lokal erzeugter Wéarme zu versorgen.

Der vorliegende Standort ist von der StralRe gut umfahrbar. Die Lage innerhalb des Ortsge-
fuges ist ideal fur die in diesem Schritt vorgesehenen und bereits vorsondierten Geb&aude-
anschlisse.

4.1 Artder baulichen Nutzung

Um die geplante Errichtung der Heizzentrale zu ermdglichen, wird im Norden des Plange-
bietes gem. 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 (2) BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Heizzentrale festgesetzt.
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Im Sondergebiet zulassig sind:
- Die Errichtung und der Betrieb einer Heizzentrale

Zur Einrichtung eines Nahwarmenetzes ist die Errichtung einer Heizzentrale notwendig, ent-
sprechend wird diese Nutzung als zulassig festgesetzt.

Mit der Sondergebietsausweisung wird die zulassige Nutzung auf das geplante Vorhaben
einer Heizzentrale beschrankt. Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt keine Bau- oder Be-
triebsgenehmigungen. Diese sind gesondert einzuholen.

Der fur die Planung nicht bendtigte, stdliche Grundstticksteil wird gem. der bestehenden
Nutzung als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung und Bauweise

Der fur die Nutzung als Heizzentrale als Sondergebiet ausgewiesene Teil des Grundstiicks
ist bereits durch die vorhandene Siloplatte weitgehend versiegelt. Die zul. GRZ wird daher
mit 0,8 entsprechend hoch ausgewiesen. Durch das vorgegebene Baufenster wird die
Grundflache des Gebaudes fur die Heizzentrale auf 270 m2 begrenzt. Zusétzlich sind Hof-
befestigungen und Lagerflache bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Zur weiteren Eingrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung wird die Gebaudehdhe in Form
der maximal zulassigen Firsthdhe (FH) auf 9,00 m begrenzt. Der obere Bezugspunkt zur
Messung der Gebaudehohe ist bei geneigten Dachern die Oberkante der Dachhaut (First-
hoéhe) am hochsten Punkt. Die untere Bezugshohe ist die Hohe der umgebenden Gelande-
hohe.

Damit ist das MalR3 der baulichen Nutzung hinreichend umrissen. Mit der Flachen- und H6-
henbegrenzung wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben nur in dem tatsachlich erforder-
lichen Umfang entwickeln kann. Die Kubaturen orientieren sich an den umgebenden Bebau-
ungsstrukturen. Insbesondere die Hohenbegrenzung sorgt dafiir, dass das Orts- und Land-
schaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Innerhalb des Sondergebietes wird eine offene (0) Bauweise festgesetzt. In der offenen
Bauweise sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Es sind theoretisch
Gebaudelangen von maximal 50 m zuldssig (gem. § 22 Abs.2 BauNVO), wobei das ausge-
wiesene Baufeld die L&ngenbegrenzung limitiert.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch die eng gesetzten
Baugrenzen ausgewiesen, welche ein Baufenster mit einer Tiefe von 18 m und einer Breite
von 15 m ausbilden.

Die Baugrenzen halten im Osten des Plangebietes einen Abstand von 3 m zu der Grund-
stucksgrenze, sowie im Suiden einen Abstand von 3 m zur Grenze des Sondergebiets. Zur
nordlichen Grundstiicksgrenze héalt die Baugrenze einen Abstand von 7 m.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind gem. 8 23 Abs. 5
BauNVO auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zul&assig.

4.4 Grinordnung

Der vorhandene Grinbestand wird erhalten. Aufgrund der bestehenden Versiegelung am
Standort wird derzeit davon ausgegangen, dass keine zusatzlichen Flachen versiegelt wer-
den.

Die Umfahrbarkeit der Flache und die Erreichbarkeit rickwartiger Wirtschaftsflachen fir die
Landwirtschaft sollen nicht eingeschréankt werden. Daher wird auf eine Randeingriinung
nach Suden und Osten bewusst verzichtet.
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Die Flache wird bereits intensiv als Lager- und Siloflache genutzt. Nach Norden zur Stral3e
Borchelhof ist die Flache durch alten Eichenbestand auf dem Stral3engrundstiick einge-
grunt, der als landschaftsprdgende Baumreihe einzustufen ist.

Die Sondergebietsflache ist bereits erschlossen. Der Baumbestand wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Die vorhandene ErschlieRung soll auch weiterhin genutzt werden. Die
Baumreihe an der Stidseite der StralRe Borchelhof befindet sich Uberwiegend innerhalb des
Strallenraumes und somit im Eigentum der Gemeinde. Zum Schutz einzelner Baume, die
sich ggf. auch innerhalb des Geltungsbereiches befinden, wird fiir einen 3 m breiten Streifen
eine Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Innerhalb dieses Bereiches sind alle Baume mit
einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm, gemessen in 1m Hohe, dauerhaft zu erhal-
ten. Damit kénnen die vorhandenen Grofbaumstandorte als gesichert angesehen werden.
Der Schutz des Kronentraufbereiches ist erganzend durch die vorgegebene Baugrenze ge-
wabhrleistet, die im Norden in einem Abstand von 7,00 m zur Grundstticksgrenze verlauft.

Es wird an dieser Stelle ergéanzend darauf hingewiesen, dass nach MalRgabe des Nieder-
sachsischen Naturschutzgesetzes seit dem 01.01.2021 in Niedersachsen fir die Fallung
heimischer Baume ab einem Stammdurchmesser von 50 cm in der Regel eine Genehmi-
gung gem. § 17 Absatz 3 Bundesnaturschutzgesetz durch die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises erforderlich ist.

4.5 Ver-und Entsorgung

Gemal dem rechtsgtltigen FNP lauft eine 20 kV Leitung oberirdisch durch das Plangebiet.
Diese ist oberirdisch nicht vorhanden, sondern verlauft unterirdisch.

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen der EWE NETZ GmbH an die
notwendigen Strukturen angeschlossen werden kénnen. Die vorhandenen Leitungen und
Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten
und durfen weder beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.

Der Wasserversorgungsverband Rotenburg-Land hat im friihzeitigen Beteiligungsverfah-
ren darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung eines Nahwarmenetzes auf die notwendi-
gen Abstande zu bestehenden Leitungen von in der Regel mindestens 1 m zu achten ist.
Sonstige Leitungstrager haben im friihzeitigen Beteiligungsverfahren keine Betroffenheit
geaulert.

Im Zuge erforderlicher Erschlieldungsarbeiten sind die ortlichen Leitungstrager rechtzeitig
vor Planungsbeginn zu beteiligen.

In Borchel ist kein Kanalanschluss vorhanden. Schmutzwasser wird vor Ort nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht anfallen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist, wie bisher, im Plangebiet zu versickern. Ggf. sind
erganzend Ruckhaltemdglichkeiten vorzusehen. Die Entwasserung wird Gegenstand eines
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens sein. Naheres wird im Zuge der weiteren Aus-
bauplanung bestimmt.

Nach Auskunft des Landkreises Rotenburg ist aus brandschutztechnischer Sicht eine
Loschwassermenge von mind. 48 m3/h Uber 2 Stunden vorzuhalten. Der nachste Hydrant
befindet sich in knapp 15 m Entfernung zum Plangebiet, so dass davon auszugehen ist,
dass die Loschwasserversorgung sichergestellt werden kann. Bei der weiteren Ausfih-
rungsplanung ist die ortliche Feuerwehr einzubeziehen.

Sollte die erforderliche Loschwassermenge nicht erreicht werden, so sind ggf. erganzend
Loschwasserbrunnen, Teiche oder Loschwasserbehdlter erforderlich. Im Rahmen der Ge-
nehmigungsplanung sind Zufahrten fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge gem. 8 4 NBauO
vorzusehen.
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4.6 ErschlieBung

Das Sondergebiet ist bereits unmittelbar tGber die Stral3e Borchelhof erschlossen. Derzeit
erfolgt die ErschlieRung Uber die westlich angrenzende Hofflache sowie Uber eine 6stliche
Zufahrt im Kreuzungsbereich der StralRe Borchelhof mit dem Feldweg Borcheler Weg. Es
ist davon auszugehen, dass beide Zuwegungen auch zukunftig fur die ErschlieRung ausrei-
chend sind, so dass angrenzende Altbaumbestande durch die Planung nicht beeintrachtigt
werden. Dies ist ggf. im Zuge des erforderlichen Baugenehmigungsverfahren tber entspre-
chende Baulasten zu sichern.

Die fur den Betrieb der Heizzentrale notwendigen Rohstoffe werden vom Betriebshof im
Suden der Ortslage Borchel aus angeliefert. Insgesamt ist aber gegenlber der bisherigen
landwirtschaftlichen Aktivitat auf der Flache nicht mit einer wesentlichen Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens zu rechnen. Die Flache wird bereits intensiv als Lagerplatz genutzt und
entsprechend haufig von landwirtschaftlichen Fahrzeugen angefahren.

Das Plangebiet ist damit grundsatzlich als erschlossen anzunehmen.

4.7 Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 NBauO

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zur freien Landschaft. Aufgrund der Fernwirkung
ist das Dach das pragendste Element eines Gebaudes. Dachflachen sollen gestalterisch an
die bauliche Umgebung angepasst werden, um das typische Ortsbild mit geneigtem Dach,
klaren und ruhigen Dachformen und eher matten Dacheindeckungen zu sichern. Dies gilt
fur Neubauten ebenso wie fur Erweiterungen und die Neueindeckung von Dachern.

In der unmittelbaren Umgebung des geplanten Baugebietes herrschen eingeschossige Ge-
baude mit geneigtem Dach vor. Diese Pragung soll auch weiterhin das Ortsbild bestimmen.

Die drtlichen Bauvorschriften beschranken sich daher auf Festsetzungen zur Dachgestalt
gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO. Sie gelten fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 3 - Sondergebiet Heizzentrale 6stlich Borchelhof-.

Es sind an dieser Stelle nur geneigte Dacher mit einer Mindestdachneigung von 15 Grad
zugelassen. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO, Carports oder Garagen
kénnen auch mit flacheren Déachern versehen werden.

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (Photovoltaik, Sonnenkollektoren etc.) sind auf
den Dachflachen vorgesehen und ausdriicklich erwiinscht, um eine klimaschonende Ener-
giegewinnung zu unterstiitzen. Aufgrund der raumbildenden und gestalterischen Wirkung
der ortsiiblichen Dachneigung sollten sie, wenn mdglich, mit der Neigung der Dachflachen
verlegt werden. Auch ist bei der Anordnung der Module mdglichst die Fassaden- und Dach-
gestalt zu berticksichtigen. Zudem sind u. a. begriinte Dacher zulassig.

Weitergehende Festsetzungen werden auf Grund der Kleinteiligkeit der Flache als nicht er-
forderlich angesehen.

Die Nichtbeachtung der ortlichen Bauvorschrift erflllt den Tatbestand einer Ordnungswid-
rigkeit und kann gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden.
4.8 Belange des Umweltschutzes

Das Plangebiet grenzt an den bestehenden Siedlungsbereich und wird derzeit als Lager-
platz eines landwirtschaftlichen Betriebs genutzt. Die Empfindlichkeit der Naturhaushalts-
faktoren gegentber der Planung ist wie folgt einzuschéatzen:

Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.
Es wird darauf hingewiesen, dass das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser auf
den eigenen Grundstiicksflachen zu versickern ist. Sollte eine Versickerung aufgrund der
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Bodenverhaltnisse nachweislich nicht méglich sein, so ist mit dem Landkreis Rotenburg
(Wumme) im Zuge einer erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung eine alternative
L6sung abzustimmen.

Ansonsten sind aus den Folgenutzungen durch das Sondergebiet keine wesentlichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Klima

Mit der Umsetzung der Planung wird eine bislang als Lagerplatz genutzte und daher bereits
weitgehend versiegelte Flache umgenutzt und bebaut.

Dadurch sind keine wesentlichen Anderungen des Mikroklimas zu erwarten. Es ist von kei-
nen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima auszugehen.

Durch die Einrichtung des Fernwarmenetzes wird zukiinftig Co2 eingespart, da bislang mit
fossilen Energietragern beheizte Gebédude an dieses angebunden werden.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IlIA des Trinkwasserschutzgebietes (WSG)
Wasserwerk Nord des Wasserversorgungsverbands Rotenburg-Land. Die Verordnung des
Landkreises Rotenburg (Wimme) Uber die Festsetzung des Wasserschutzgebietes Was-
serwerk Nord des Wasserversorgungsverbandes Rotenburg-Land vom 21.12.2011 ist zu
beachten. Hierzu erfolgt ein Hinweis auf der Planzeichnung.

Boden

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden bereits versiegelte Flachen im Aul3enbe-
reich umgenutzt. Nach derzeitiger Einschatzung werden zusatzliche Versiegelungen nicht
erforderlich, so dass keine nennenswerte Beeintrachtigung des Bodenhaushaltes erfolgt.

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde und Kultur- und Sachgdter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nicht mit dem Auftreten ur- und friihge-
schichtlicher Bodenfunde oder archéologischer Funde gerechnet.

Es erfolgt gleichwohl vorsorglich ein nachrichtlicher Hinweis zum Denkmalschutz.

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, sind unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Rotenburg
(Wimme), mitzuteilen. Malinahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fund-
stellen fiihren, sind zu unterlassen.

Altlasten im Plangebiet

Schadliche Bodenveranderungen, Altablagerungen oder Altlasten sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht bekannt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass, sofern unnattrliche
Bodengertiche, Bodenverfarbungen oder die Ablagerung von Abféllen bei der Realisierung
des Vorhabens festgestellt werden, diese dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt fir
Wasserwirtschaft und StraRenbau, Amtshof, 27356 Rotenburg (Wimme), unverziglich an-
zuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres einzustellen sind.

Gleiches gilt fur Kampfmittel. Erganzend erfolgt ein allgemeiner Hinweis auf der Planzeich-
nung, dass sofern sich wahrend Bauarbeiten der Verdacht auf Bombenblindgdnger oder
andere Kampfmittel im Boden ergibt, unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion
Hameln-Hannover, zu informieren ist.
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Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Immissionsschutzes als Be-
standteil der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.
Vorliegend sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu erwartende Beeintrachtigungen
zu ermitteln und es ist zu klaren, inwieweit ggf. Schutzmaflinahmen zu treffen sind.

Daruber hinaus ist sicherzustellen, dass die Planung mit umliegenden ggf. schiitzenswerten
Nutzungen vertraglich ist. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch die Planung keinen
Immissionen auf die Umgebung zu erwarten.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet wird momentan Uberwiegend als Lagerplatz genutzt, im Siden befindet sich
in Teilen eine Wiese. Sudlich des Plangebietes befindet sich die Hochmoorgrenze des Moor-
schutzprogramms Teil | von 1981. Durch die Realisierung des Vorhabens werden keine wei-
teren Flachen versiegelt.

Arten und Lebensgemeinschaften

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Prifung sind die Verbotstatbestande des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG). Bei Eingriffsvorhaben im Rahmen der Bauleitplanung
bezieht sich die Prifung auf das Artenspektrum der Anhang-1V-Arten der FFH-Richtlinie so-
wie auf die europdischen Vogelarten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen erst im Zuge
der konkreten Realisierung von Vorhaben. Gleichwonhl ist im Vorfeld zu prifen, ob der Um-
setzung der Planung ggf. uniiberwindliche Hindernisse beziiglich des Artenschutzes entge-
genstehen.

Die 6kologische Funktion ist im nahen Umfeld weiterhin gewahrt, so dass ein Verstol3 gegen
die Verbotstatbestédnde des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 4 derzeit ausgeschlossen werden
kann. Es wird an dieser Stelle jedoch darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtliche Best-
immungen auch unabhangig vom Bebauungsplan zu beriicksichtigen sind. Der § 39 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Arten-
schutzes und somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten.

Da die Flache bereits voll erschlossen und weitgehend versiegelt ist, kdnnen vorliegend die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG (s. Toétungs- und Verletzungsverbot)
nahezu ausgeschlossen werden.

Es erfolgt mit der Planung kein Eingriff im Sinne des Artenschutzes. Durch die benannten
Vermeidungsmaflinahmen kann ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des Artenschut-
zes (8 44 Abs. 1 BNatSchG) ausgeschlossen werden.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet wird bereits intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch die geplante Bebau-
ung verandert sich das Ortsbild nicht negativ. Die vorhandene Siedlungsstruktur wird sinn-
voll und kleinteilig erganzt. Ein Baukorper, der wie vorgesehen im ndrdlichen Grundstiicks-
bereich angeordnet wird, schirmt die landwirtschaftlichen Flachen vielmehr gegeniber den
Bestandsbauten und der Straf3e Borchelhof ab. Die Vorgaben in Bezug auf die Hohenent-
wicklung der Gebaude und Gestaltung der Dachflachen im Bebauungsplan verhindern un-
erwinschte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Es ist davon auszugehen, dass sich das Ortsbild verbessern wird, wahrend sich zur freien
Landschaft keine nennenswerten Einschrénkungen ergeben. Hier werden die Flachen wei-
terhin durch den angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb genutzt.
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Eingriff in den Naturhaushalt

Der Bestand stellt sich im Wesentlichen als bereits versiegelte Lagerflache sowie in kleinen
Teilen als Wiese dar. Da keine zusatzliche Versiegelung durch die Planung erfolgt, besteht
kein Eingriff, der zu kompensieren ware. Im Umweltbericht wurde gleichwohl eine detaillierte
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt.

5 Planungsalternativen

Im Rahmen der parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren durchgefiihrten 41. Anderung
des IV. Flachennutzungsplan, Teil A, Borchel, wurde eine Prifung der Planungsalternativen
durchgefuhrt, welche zu dem Ergebnis kam, dass keine adaquate Alternative zur vorliegen-
den Planung vorhanden ist.

6 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch das Vorhaben werden bereits zu weiten Teilen versiegelte Flachen im Aul3enbereich
Uberplant und durch zur Herstellung der ErschlieBung kleine Flachen versiegelt.

Die Bodenfunktion innerhalb der versiegelten Flachen ist bereits dauerhaft beeintrachtigt.

Gleichwohl soll durch die mit der Planung verbundene Einrichtung eines Nahwarmenetzes
die Warmeversorgung der Siedlungsstruktur von fossilen Energien auf erneuerbare Ener-
gien umgestellt und somit der Co2-Ausstol3 der Heizungsanlagen dauerhaft verringert wer-
den.

6.1 MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnerische MalRnahmen werden nicht erforderlich.

6.2 Flachenangaben

Flachenbezeichnung Planung

Sondergebiet "Heizzentrale” 802 m?
Flache fur die Landwirtschaft 752 m?
Geltungsbereich des B-Plans  1.554 m?

Der Entwurf des Bebauungsplans wurden im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt
Rotenburg/ Wimme ausgearbeitet vom Biiro MOR PartG mbB Rotenburg.

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

Der Birgermeister
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