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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 sldlichen Bereich der Kernstadt Rotenburg innerhalb des Sied-
lungsbereichs und grenzt westlich an die Brauerstralle (B 440). Betroffen sind die Flur-
stlicke 84, 91/20, 83/1, 83/2 der Flur 34 der Gemarkung Rotenburg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
Grole des Plangebietes betragt ca. 0,9 ha.
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1.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein LIDL-Verbrauchermarkt, welcher Gber die
westlich angrenzende Brauerstralle erschlossen wird. Die Stellplatze sind im vorderen
Bereich des Marktes, entlang der Brauerstrale angeordnet. Im ndrdlichen Teilbereich
des Plangebietes befindet sich ein Wohngebaude. Norddstlich des Plangebietes ver-
lauft die Wittorfer StralRe, welche der ErschlieBung der angrenzenden und umliegen-
den gemischten Bebauung aus Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe dient. Nordlich
des Plangebietes befindet sich das Haus flur Kinder der Lebenshilfe Rotenburg-Verden
(Krippe). Sudostlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle, westlich auf der
gegenuberliegenden Strallenseite der Brauerstrale befindet sich die DRK-
Rettungswache sowie das Deutsche Rote Kreuz. Ein Aldi-Verbrauchermarkt sowie ein
Getrankemarkt liegen in einer Entfernung von ca. 100 m suidwestlich des Plangebietes.



Weitere Verbrauchermarkte befinden sich mit dem Edeka-Markt, dem Penny-
Verbrauchermarkt sowie dem Aleco Biomarkt entlang der nordwestlich verlaufenden
B215 (Muhlenstralle / Verdener Stralde).

2, PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

21 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Das Stadtgebiet Rotenburg (Wumme) ist dem landlichen Raum zuzuordnen. Gemaf
den Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramms 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. Darlber hinaus sind vorrangig solche MaRnahmen durchzuflihren, die den
Kommunen eine eigenstandige Entwicklung ermdglichen und die besonderen Stand-
ortvorteile fir 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 flr die Dérfer abge-
schwacht, die soziale und kulturelle Infrastruktur gesichert und weiterentwickelt sowie
die Umwelt und die Landschaft erhalten und verbessert werden. Raumstrukturelle
MaRnahmen 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 fur den gehobe-
nen Bedarf bereitzustellen. Auerdem sind ausreichende Flachen fur die Wohnbauent-
wicklung und Betriebe vorzuhalten, so dass die Einrichtungen der Daseinsvorsorge fir
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.

Bezuglich der Siedlungsstruktur gelten im LROP 2017 folgende Grundsatze: Die Fest-
legung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung 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 Malinahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Planun-
gen und Malinahmen der Au3enentwicklung haben sollen.

Aufgrund des in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg“ im studwestlichen Bereich der Stadt Rotenburg, entlang der Verdener
Stralle und der damit vorgesehenen Verlagerung des bisher an der Brauerstralle an-
sassigen LIDL-Verbrauchermarktes, ist eine Umstrukturierung des Plangebietes aus
stadtebaulicher Sicht vorgesehen. Die Bauarbeiten am neuen Standort des LIDL-
Marktes werden im Herbst abgeschlossen, sodass dann planungsrechtlich eine Nach-
nutzung vorbereitet werden muss. Die Voraussetzungen fur eine zusatzliche Ansied-
lung eines grof¥flachigen Verbrauchermarktes sind gemaf des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Rotenburg (Wimme) (Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Rotenburg



(Wamme), BBE RETAIL EXPERS Unternehmensberatung GmbH & co. KG, Hamburg,
Dezember 2009) zum jetzigen Zeitpunkt nicht gegeben. Auch im Rahmen des erstell-
ten Vertraglichkeitsgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg“ wurde angeregt, eine Nachnutzung des LIDL-Standortes an der
Brauerstralle durch einen ahnlichen Lebensmittelanbieter zu vermeiden (Vertraglich-
keitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der
Stadt Rotenburg (Wimme), CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, Mai
2021). Folglich soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 eine ca. 8.956
m? groRe und bereits versiegelte Flache im Innenbereich neu strukturiert und fur die
Entwicklung eines urbanen Gebietes zur Verfigung gestellt werden.

Dem Ziel, einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe sowie sozialen und kulturel-
len Einrichtungen zu schaffen, wird dabei entsprechend der umliegenden Nutzungen
nachgekommen werden. Somit soll mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes eine
zielgerichtete Entwicklung an diesem Standort geschaffen werden. Durch die Nachver-
dichtung wird dem Grundsatz einer flachensparenden Siedlungsentwicklung nachge-
kommen. Da Rotenburg (Wimme) im LROP als Mittelzentrum ausgewiesen ist, wird
dem Grundsatz, Wohnstatten vorrangig auf die Zentralen Orte mit ausreichend Infra-
struktur zu konzentrieren, ebenfalls entsprochen. Die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 126 fur eine Neustrukturierung der Nutzung dient der Verdichtung der innerort-
lichen Bebauung an Stelle einer Inanspruchnahme von Flachen im Aufdenbereich.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind fir das Plangebiet
keine besonderen Funktionen festgelegt. Die nérdlich des Plangebietes verlaufende
Wiedau und Rodau sind als linienférmiger Biotopverbund dargestellt. Das Plangebiet
liegt aulerhalb dieser Bereiche, sodass keine Beeintrachtigung erfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 wird den Zielen und Grundsatzen
des Landes-Raumordnungsprogrammes 2017 entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm

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

Rotenburg ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg
(Wumme) 2020 als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fur 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.

Im RROP 2020 wird das Ziel aufgefiihrt, dass die bauliche und wirtschaftliche Entwick-
lung, vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, vorrangig auf Grundlage
des zentraldrtlichen Systems zu vollziehen ist. Besondere Bedeutung haben dabei die
Einzugsbereiche der Haltepunkte des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Bei der ge-
meindlichen Entwicklung ist der Innenentwicklung insbesondere durch Nachverdich-
tung und Lickenbebauung gegenliber der Inanspruchnahme von bislang unberihrten
Flachen im AuRenbereich Vorrang zu geben. Flachensparende Bauweisen sind anzu-
streben, um der Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken. Um eine ausgewogene
Siedlungs- und Versorgungsstruktur auch zukiinftig sichern und entwickeln zu kénnen,



werden Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage in Anspruch ge-
nommen.

Mit dem kurzlich in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg“ im stidwestlichen Bereich der Stadt Rotenburg, entlang der Verdener
Stral3e wurden unter anderem die Voraussetzungen fur die Verlagerung des bisher an
der Brauerstral’e ansassigen LIDL-Verbrauchermarktes geschaffen. Da die Vorausset-
zungen flr eine zusatzliche Ansiedlung eines Verbrauchermarktes gemafl dem Einzel-
handelskonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) (Einzelhandelsgutachten fir die Stadt
Rotenburg (Wumme), BBE RETAIL EXPERS Unternehmensberatung GmbH & co. KG,
Hamburg, Dezember 2009) zum jetzigen Zeitpunkt nicht gegeben sind und auch im
Rahmen des erstellten Vertraglichkeitsgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 124 ,Zwi-
schen Am Kalandshof und Glummweg“ von einer Nachnutzung des LIDL-Standortes
an der Brauerstralie durch einen ahnlichen Lebensmittelanbieter abgeraten wird, soll
die Flache an der Brauerstralle, nahe dem Ortszentrum Rotenburg nun umstrukturiert
werden (Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Droge-
riefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme), CIMA Beratung + Management
GmbH, Hannover, Mai 2021). Aufgrund des baulich vorgepragten Bereiches mit einer
Mischung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung bietet sich das Plangebiet fur die
Entwicklung eines urbanen Gebietes an. Die baulich Entwicklung vollzieht sich auf das
zentralortliche System, eine Inanspruchnahme von unberihrten Freiflachen im Auflen-
bereich kann vermieden werden. Mit der zulassigen mehrgeschossigen Bebauung wird
eine flachensparende Bauweise angestrebt, um unter anderem auch der Zersiedlung
der Landschaft entgegenzuwirken.

Im zeichnerischen Teil des RROP 2020 ist das Plangebiet als zentrales Siedlungsge-
biet ausgewiesen worden, welches im Stden an eine dargestellte Hauptverkehrsstralle
(B 440) angrenzt. Weiter nordlich ist der Bereich um die Wiedau und Rodau, welche
als linienhafte Gewasser dargestellt sind, als Vorranggebiet Biotopverbund, als Vor-
ranggebiet Natura 2000 sowie als Vorranggebiet Natur und Landschaft ausgewiesen
worden. Die zuklnftige bauliche Entwicklung erfolgt aul3erhalb dieser wertvollen Berei-
che, Dem Plangebiet ist keine besondere Bedeutung fir Erholung zuzuordnen, es ist
aufgrund der Bebauungen und Nutzung sowie der direkten Nahe zur Bundesstralle
kein Bereich, der fir die Erholungsnutzung zuganglich ist.

Die Ausweisung eines urbanen Gebietes durch den Bebauungsplan Nr. 126 ist also
auch mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2020 vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 126 ,Zwischen Brauerstrafle und Wit-
torfer StralRe“ ist im wirksamen Flachennutzungsplan (10. Anderung des Flachennut-
zungsplanes) weitestgehend als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Lebensmitteldiscoutmarkt‘ dargestellt. In einem ndrdlichen Teilbereich wurde im Rah-
men der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes eine gemischte Bauflache ausge-
wiesen. Somit stimmt die kinftige Festsetzung des Bebauungsplans nicht vollstandig
mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes Uberein. Da die Aufstellung des
Bebauungsplanes als Mallnahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren



gemall § 13 a BauGB aufgestellt wird, werden die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne Mafstab)

23 Festsetzungen der rechtverbindlichen Bebauungsplane

Fur das Plangebiet und darliber hinaus ist im Jahr 1994 der Bebauungsplan Nr. 45
,Gebiet zwischen Brauerstr. und Wittorfer Str.“ in Kraft getreten. Dieser setzt im Plan-
gebiet entlang der Brauerstrale ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3,
einer offenen Bauweise und einem bzw. zwingend zwei Vollgeschossen in Verbindung
mit der Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Entlang der Wittorfer Stral’e wurde ein all-
gemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl
von 0,6, einer offenen Bauweise und zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ,Zwischen Brauerstral’e und Wit-
torfer Strale gegenuber der Einmindung des Grafeler Damms®, welcher am
24.02.2006 in Kraft getreten ist, wurde der Ursprungsbebauungsplan Nr. 45 ,Gebiet
zwischen Brauerstr. und Wittorfer Str.“ in dem Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 4
aufgehoben. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 setzt im Uberwiegenden
Teil ein Sondergebiet ,Lebensmittel-Discountmarkt® zugunsten des Verbrauchermark-
tes mit einer Grundflache von 2.000 m?, einer abweichenden Bauweise und einem
Vollgeschoss fest. Ein nordlicher Teilbereich entlang der Wittorfer Stral3e ist als Misch-
gebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8, einer
offenen Bauweise und zwei Vollgeschossen festgesetzt. Des Weiteren ist entlang der



Wittorfer Stralde in einem nordoéstlichen Teilbereiche eine Flache zum Anpflanzen von
Béumen,_Stré‘uEhgrn und sonﬁi}gen Bepflanzungen festgesetzt.
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Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 45 ,Gebiet zwischen Brauerstr. und Wittorfer Str.”

Abb. 4: Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ,Zwischen Brauerstrale und Wittorfer
Stralle gegenlber der Einmindung des Grafeler Damms*



24 Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Planungsrecht flr diesen Bereich
neu geschaffen, sodass der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ,Zwischen Brau-
erstralle und Wittorfer Stralle gegenuber der Einmindung des Grafeler Damms* folg-
lich mit Inkrafttreten seine Rechtskraft verliert. Der LIDL-Verbrauchermarkt hat inner-
halb des Plangebietes, welches ein urbanes Gebiet festsetzt, weiterhin Bestandsschutz
und wird seinen Standort mit Fertigstellung des neuen LIDL-Verbrauchermarktes an
der Verdener StralRe verlagern. Ein neuer Lebensmittelmarkt in einer GrolRenordnung
von Uber 800 m? Verkaufsflache ist an diesem Standort zukiinftig nicht mehr zuldssig.
Die Wohnbaunutzung innerhalb des festgesetzten Mischgebietes an der Wittorfer
StralRe ist auch weiterhin im urbanen Gebiet zuldssig, sodass sich zukunftig keine
Auswirkungen in diesem Bereich ergeben werden.

25 Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 ,Zwischen Brauerstrale und Wittorfer
Strale” soll im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im
Rahmen der ,Innenentwicklung® durchgefihrt werden. Die Voraussetzungen fur die
Anwendung dieses Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 126 einbezogene Flache
liegt innerhalb der Ortslage der Stadt Rotenburg (Wimme). Das Plangebiet ist
bereits bebaut und von weiterer Bebauung umgeben. Der Bebauungsplan dient
der Innenentwicklung des Ortes durch eine Nutzungsanderung und Nachver-
dichtung der vorhandenen baulichen Nutzungen.

b) Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 126 einbezogene Flache
hat eine GroRRe von ca. 8.940 m?, die in dem Plangebiet zulassige Grundflache
liegt mit 5.130 m? unter 20.000 m?. Die zulassige Grundflache ist im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der BauNVO der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (vgl. § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB).
Mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 26 -Gebiet siidlich der Verdener Strale
zwischen Holle- und Brauerstralte- wird derzeit eine weiterer Bebauungsplan
nach § 13 a BauGB geandert, da auch dieser unterhalb der Grenze der zulas-
sige Grundflache von 20.000 m? liegt. Die Grundfachen mehrerer Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, sind mitzurechnen. Die Grundflache beider B-Plane
liegt in Summe weiterhin unterhalb der Grenze von 20.000m?. Zudem steht der
Bebauungsplan jedoch ausschlielich aufgrund seiner Nahe raumlich in Ver-
bindung zu dem anliegenden sich in Aufstellung befindenden Bebauungsplan
Nr. 26. Zeitlich ist man bereits seit in Kraft treten des Bebauungsplanes Nr. 124
-Zwischen Am Kalandshof und Glumweg- mit der Anderung beschaftigt, um ei-
ne Nachnutzung er Verlagerung des LIDL-Marktes zu regeln. Sachlich handelt
es sich eum einen Vorhabenbezogenen Plan, der geandert werden muss, da
auschlief3lich eine grof¥flachige Einzelhandelsnutzung zulassig ist, die man je-
doch an einen anderen Standort verlagert hat. Dahingehend ist die Zielstellung
eine andere als im gegenuberliegenden Gebiet des B-Planes 26.
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c) Mit dem Bebauungsplan Nr. 126 wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem ,Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspriufung® (UVPG) oder dem niedersachsischen ,Gesetz zur
Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz® unterliegen.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Das Plangebiet
liegt innerhalb der bebauten Ortslage und liegt in einer Entfernung von ca. 50 m
zum nordlich gelegenen Natura 2000 Gebiet ,Wimmeniederung“ entfernt. Be-
reits in der Vergangenheit wurde das Plangebiet durch eine gewerbliche Nut-
zung baulich gepragt. Die Nutzungsanderung bzw. Nachverdichtung der Flache
findet auRerhalb des Natura 2000 Gebietes statt, sodass keine Beeintrachti-
gungen auf die Schutzgebiete zu erwarten sind.

e) AuRerdem bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
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.

Mit dem kurzlich aufgestellten Bebauungsplan Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ an der Verdener Stralle im sudwestlichen Bereich der Stadt Rotenburg
(Wumme) konnten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
neuen Quartiers mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, sozialen und
kulturellen Einrichtungen sowie einem Nahversorgungsangebot geschaffen werden,
um unter anderem der grof3en Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 wurden dartber hinaus Ge-
sprache mit der LIDL-Vertriebs GmbH gefuhrt, die folglich zu dem Ergebnis flhrten,
dass eine Standortverlagerung des LIDL-Verbrauchermarktes von der Brauerstrale an
die Verdener Strale gewlinscht wird. Ziel ist es, den LIDL-Verbrauchermarkt in einer
besseren Lage und in Kombination mit einer Drogerie und der anliegenden Gartnerei
zeitgemal geringfligig zu erweitern und einen gréReren Kundenkreis zu erreichen.
Mittlerweile sind die Bauarbeiten am neuen Standort des LIDL-Marktes weit fortge-
schritten und ein Abschluss im Herbst geplant, sodass dann planungsrechtlich eine
Nachnutzung vorbereitet werden muss. Eine entsprechende Standortverlagerung so-
wie die Ansiedlung eines zusatzlichen Drogeriemarktes wurde im Rahmen eines Ver-
traglichkeitsgutachtens untersucht (Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-
Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme), CIMA Bera-
tung + Management GmbH, Hannover, Mai 2021). Das Gutachten fihrte zum Ergeb-
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nis, dass das geplante Vorhaben in der vorgesehenen GréRenordnung insbesondere
fur die Einwohner der wohnortnahen Siedlungsgebiete geeignet ist, um die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie- und Parfume-
riewaren fur das nahere Wohnumfeld bereitzustellen. Darlber hinaus ist der Standort
fulBlaufig gut zu erreichen, sodass die Umsetzung des Planvorhabens grundsatzlich zu
einer Sicherung der Nahversorgung im sudlichen Siedlungsgebiet der Stadt Rotenburg
beitragen kann. Somit wurden im Bebauungsplan Nr. 124 mit der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines grof3flachigen Verbrauchermark-
tes sowie eines Drogeriemarktes geschaffen. Im Vertraglichkeitsgutachten wurde dar-
Uber hinaus auch aufgeflihrt, dass einer Verlagerung des LIDL-Verbrauchermarktes an
die Verdener Stralle aus gutachterlicher Sicht nur zugestimmt werden kann, wenn der
bisherige Standort an der Brauerstral’e aufgegeben wird und die Ansiedlung eines
ahnlichen Lebensmittelmarktes ausgeschlossen werden kann. Diesem mochte die
Stadt Rotenburg mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes nachkommen. Mit In-
krafttreten dieses Bebauungsplanes verliert der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 4 ,Zwischen Brauerstrale und Wittorfer Stralle gegenlber der Einmindung des
Grafeler Damms* seine Rechtskraft.

Aufgrund der gewerblichen Vorpragung des Plangebietes, welches von Wohnnutzun-
gen sowie Dienstleistungsbetrieben und weiteren (klein)gewerblichen Nutzungen um-
geben ist, hat sich die Stadt Rotenburg dazu entschieden, innerhalb des Plangebietes
ein urbanes Gebiet gem. § 6a BauGB festzusetzen. Dartber hinaus kann dem Ziel
einer gleichgewichtigen Nutzung aus Gewerbe und Wohnen, wie in einem Mischgebiet,
aus stadtischer Sicht nur schwer nachgekommen werden. Mit der Ausweisung eines
urbanen Gebietes sind neben einer Wohnnutzung sowie Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetrieben auch soziale, kulturelle und weitere Einrichtungen zuldssig, wobei die
Nutzungsmischung, anders als in einem Mischgebiet, nicht gleichwertig sein muss.
Daruber hinaus wird mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes der Anforderung
nachgekommen, die zuklnftige Ansiedlung eines ahnlichen Lebensmittelmarktes in
diesem Bereich auszuschlief3en, da grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe in einem urba-
nen Gebiet unzulassig sind. Da die Substanz des Baukdrpers sich noch in einem guten
Zustand befindet, soll in dem ehemaligen LIDL-Markt weiterhin gewerbliche Nutzungen
untergebracht werden (Gebiet MU 2). Geplant ist derzeit kleinflachiger Einzelhandel
(unterhalb 800m? Verkaufsflache) und die Bereitstellung von Lagerflachen. Damit soll
ein Grofteil der Stellplatze wie bisher genutzt werden kénnen. Durch die Verringerung
der Verkaufsflache besteht die Moglichkeit das Grundstiick zusatzlich in einem Teilbe-
reich anderweitig zu nutzen (Gebiet MU 1). Hier sind weiterhin zuséatzliche zentrums-
nahe Wohnungen geplant, um das Angebot im Stadtgebiet zu erweitern. Im nérdlichen
Bereich des Ursprungsplanes sind keine konkreten Anderungen geplant (MU 3), so-
dass man jedoch zur besseren Lesbarkeit den gesamten B-Plan einbezieht, an die
Umgebung anpasst und neu aufstellt.

Ziel ist es, in diesem zentrumsnahen und bereits fast vollstandig versiegelten Bereich
eine verdichtete Nutzungsmischung zu erreichen. Die Stadt Rotenburg sieht in der
Ausweisung eines urbanen Gebietes neben einer vertraglichen Durchmischung ver-
schiedener Nutzungen auch die Flexibilisierung der Gebietsnutzung.

Zusammenfassend ist durch die Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund der bauli-
chen Vorpragung innerhalb des Plangebietes und Umgebung, der fast vollstandigen
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Versiegelung innerhalb des Plangebietes, der gesicherten ErschlieBung sowie den
getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan aus stadtebaulicher Sicht mit keinen
erheblichen Auswirkungen zu rechnen. Zusatzliche wertvolle Freiflachen werden nicht
in Anspruch genommen. Durch die immissionsschutzrechtliche Untersuchung kénnen
Maflinahmen ergriffen werden, um Auswirkungen, im Hinblick auf die vorgesehenen
Nutzungen zu reduzieren.

3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.2.1  Art der 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 sind urbane Gebiete (MU 1, MU 2 und MU 3) ausgewie-
sen worden. Urbane Gebiete dienen nach § 6a BauNVO vorwiegend dem Wohnen
sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Innerhalb der urbanen
Gebiete MU 1, MU 2 und MU 3 sind Wohngebaude, Geschéafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Grolifla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind im urbanen Gebiet nicht vorgesehen. Diese sind au-
Rer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig (vgl. § 11
Abs. 3 BauNVO). 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 Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe auszeichnet, zu verlieren.

Innerhalb der urbanen Gebiete MU 1, MU 2 und MU 3 werden die gem. § 6a Abs. 3 Nr.
1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen
ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig
sind, ausgeschlossen. Es soll eine raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten im
Stadtgebiet erfolgen. Ebenso soll durch diese Festsetzung die benachbarte und im
Plangebiet zuldssige Wohnbebauung nicht beeintrachtigt werden. Vergnigungsstatten
konnen dieser Zielsetzung entgegenwirken, weil sie eine Niveauabsenkung zur Folge
haben kdnnen, die zu Strukturveranderungen flihren kann. Um einer derartigen Ent-
wicklung entgegenzusteuern, soll ihre Errichtung in dem gesamten urbanen Gebiet
ausgeschlossen werden. Vergnlgungsstatten sind an anderen Stellen im Ort vorhan-
den bzw. zuldssig. Daher ist der Ausschluss dieser Nutzung im Bebauungsplangebiet
vertretbar. DarUber hinaus ist die Errichtung von ausnahmsweise zulassigen Tankstel-
len gem. § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ebenfalls im gesamten urbanen Gebiet unzulassig.
Die Nutzung wird ausgeschlossen, weil sich direkt an das Plangebiet angrenzend be-
reits eine Tankstelle befindet. Eine weitere Tankstelle wirde sich aufgrund ihres gro-
Ren Flachenbedarfs und der zu erwartenden Stérungen nicht in die Eigenart der Um-
gebung einfugen. Daruber hinaus sind im sudwestlichen Stadtgebiet bereits zwei
Tankstellen vorhanden, wodurch der Bedarf bereits gedeckt werden kann. Ein zusatzli-
ches Konkurrenzdenken durch eine weitere Ansiedlung einer Tankstelle soll vermieden
werden. Dariber hinaus soll der vorrangigen Nutzung aus Wohnen, Gewerbe sowie
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sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen in diesem Gebiet nachgekommen
werden.

3.2.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird einerseits an die bauliche Nutzung in der Umge-
bung angepasst, soll aber im Sinne einer effektiven Nutzung der zur Verfigung ste-
henden Grundstiicksflachen auch eine Verdichtung zulassen. Die Flache ist durch den
vorhandenen LIDL-Verbrauchermarkt und seine Stellplatze mit Zuwegungen fast voll-
standig versiegelt, sodass durch die effektive Nutzung des Plangebietes keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten sind. Innerhalb des urbanen Gebie-
tes MU 1 und MU 2 ist jeweils eine GRZ von 0,6 festgesetzt, um eine verdichtete, aber
noch aufgelockerte Bebauung entsprechend den umliegenden Bauten zu erreichen.
Das MU 3 bleibt entsprechend der Bestandssituation bei einer GRZ von 0,4. Fir das
MU 1 und MU 3 wird eine offene Bauweise entsprechend der Umgebung festgesetzt.
Das Bestandsgebaude kann durch eine geanderte Nutzung weiterhin bestehen blei-
ben, sodass eine abweichende Bauweise festgesetzt wird. In der abweichenden Bau-
weise sind gem. § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m mit
seitlichem Grenzabstand gem. Landesrecht zulassig.

Um weiterhin die innerstadtischen Flachen Flachensparend auszunutzen, soll eine
hohe Bebauungs- und Versiegelungsdichte zugelassen werden, da bereits im Ist-
Zustand ca. 90 % der Flache versiegelt sind. Innerhalb des MU 1 und MU 3 durfen die
baulichen Anlagen die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 50 % uber-
schritten werden, um die erforderlich werdenden Zufahrten / Zuwegungen, Nebenanla-
gen und Stellplatze vorsehen zu kénnen. Innerhalb des MU 2 darf die zulassige Grund-
flache durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,95 Uberschritten werden, um die zugehérigen Stellplatzanlagen und
Wege im Gebiet vorhalten zu kénnen. Die verbleibende unversiegelte Flache soll durch
anzupflanzende Baume fiir eine Begriinung des Gebietes sorgen.

Entlang der Wittorfer Stral3e ist innerhalb der urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 die
Errichtung von baulichen Anlagen mit zwei Vollgeschossen zuldssig. Bereits im Ur-
sprungsbebauungsplan wurde fir den Bereich entlang der Wittorfer Stral’e die Fest-
setzung von Gebauden mit zwingend zwei Vollgeschossen getroffen. Auch im Misch-
gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4 wurde die Mdglichkeit der
Errichtung von Bauten mit zwei Vollgeschossen geschaffen. Diesem stadtebaulichen
Bild soll nun auch unter Berlcksichtigung der vereinzelt umliegenden zweigeschossi-
gen Bauten nachgekommen werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird innerhalb des urbanen Gebietes MU 1 durch die
Festsetzung einer maximalen Firsthohe in Verbindung der Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse begrenzt. Bauliche Anlagen durfen innerhalb des urbanen Gebietes MU
1 eine Firsthéhe von 13 m in Verbindung mit 3 Vollgeschossen nicht Uberschreiten.
Dies erméglicht eine verdichtete Bebauung entlang der BundesstraRe. Eine Uber-
schreitung der festgesetzten maximalen Dach- bzw. Firsthdhe durch untergeordnete
technische Aufbauten (Schornsteine, Photovoltaikanlagen, Warmepumpen, LUftungs-
anlagen, Antennen) ist zulassig. Mobilfunkmasten sind davon ausgeschlossen. Die
Uberschreitung ist erforderlich, da die technischen Aufbauten der Funktionsfahigkeit
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des Gebaudes dienen. Eine moderne und klimafreundliche Versorgung des Gebaudes
kann somit bestmdglich erreicht werden, ohne die Nutzflachen der Gebaude einzu-
schranken. Der obere Bezugspunkt ist die Dach- bzw. Firsthbhe. Der untere Bezugs-
punkt ist gem. § 18 Abs. 1 BauNVO der in der angrenzenden offentlichen Stral’enver-
kehrsflache festgesetzte Hohenbezugspunkt (m G. NN). Zusatzlich wird geregelt, dass
im Gebiet MU 1 entlang der Brauerstral3e, an den Gebaudeseiten, die der Brauerstra-
Re zugewandt sind, oberhalb des letzten zulassigen Vollgeschosses, Staffelgeschosse
mit einem Ricksprung von mindestens 2,50 m, bezogen auf die AuRenwand des da-
runterliegenden Vollgeschosses, zu errichten sind. Durch diese Festsetzung soll be-
wusst eine optisch wirkende Bebauung mit 4 Vollgeschossen entlang der Brauerstralie
vermieden werden. Ein zu massiver Gebauderiegel kann in Kombination mit der Fest-
setzung einer offenen Bauweise vermieden werden.

Die Oberkante der Erdgeschossfullbéden der Gebaude dirfen héchstens 0,50 m Gber
der endglltigen 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 fir das Ortsbild untypisch waren und das Erscheinungsbild des
Stadtgebietes erheblich stéren wiirden.

3.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen im Plangebiet sind durch Baugrenzen so fest-
gelegt, dass den potenziellen Bauherren ausreichend Spielraum fur die Verwirklichung
der baulichen Anlagen bleibt und auf benachbarte Bebauung Ricksicht genommen
wird. Durch das grof3ziigig gefasste Baufenster wird das Bestandsgebaude des LIDL-
Verbrauchermarktes, auch bei einer zukunftig anderen Nutzung, abgesichert. Entlang
der Brauerstralde wird die Baugrenze in einem Abstand von 5 m zur Stralenverkehrs-
flache festgesetzt, um den Stralenraum durch die zulassige mehrgeschossige Bebau-
ung nicht zu stark einzuengen. Ansonsten wird das Mindestmal} auf 3m festgesetzt.

3.24 Anpflanzung und Erhalt von Einzelbaumen

Zur Durchgrinung des Plangebietes sind im MU 1 und MU 2 insgesamt 18 standortge-
rechte Baume in einer Qualitat als Hochstamm mit einem Stammumfang von 14-16
cm, 3x verpflanzt zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Anpflanzungen
sind gleichwertig zu ersetzen. Die innerhalb des Plangebietes bereits vorhandenen und
zum Teil groRen Einzelbdume, sind bei der Gesamtanzahl von 18 Baumen, aufgrund
ihrer ortsbildpragenden Wirkung, zu berucksichtigen. Zusatzlich ist der Baumbestand
von 12 Einzelbdumen entlang der Brauerstralle, welcher einen Alleeartigen Charakter
schafft, zu erhalten. Die straflenbegleitenden und ortsbildpragenden Einzelbdume set-
zen sich entlang der Brauerstralle weiter fort, sodass dieses Ortsbild weiterhin gewahrt
werden soll. Eine Beseitigung ist nur zum sicheren Ein- und Ausfahren des Plangebie-
tes zulassig. Ein Verlust ist in der oben genannten Qualitat im Plangebiet zu leisten.
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3.2.5 Immissionsschutz

Innerhalb des Gebietes wird tags und nachts der Orientierungswert aus dem Beiblatt
der DIN 18005 durch Verkehrslarmimmissionen tberschritten. Fir Gebaude, die neu
errichtet oder wesentlich geandert werden, gelten daher folgende Schallschutzanforde-
rungen:

Anforderungen an schutzbedurftige Rdume:

Die AulRenbauteile schutzbedirftiger Raume, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, missen im MU je nach Larmpegelbereich die Anforderungen an die
Luftschallddmmung gemal Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018
einhalten. Mindestens ist fir die Fassaden ein Bau-Schallddmmmall von 30 dB im
Plangebiet einzuhalten.

Weiterhin ist im MU fir Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von schallgedammten
Laftungsoffnungen oder eine Belliftung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen.
Auf den Einbau von schallgedammten Liftungsoffnungen oder eine Belliftung mittels
raumlufttechnischer Anlage flr Schlaf- und Kinderzimmer kann verzichtet werden,
wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass auf-
grund von Gebaudeabschirmungen oder ahnlicher Effekte flr einzelne Rdume nach-
haltig ein Larmpegel von < 50 dB(A) nachts vorliegt.

Hausnahe Aulenwohnbereiche (Terrasse, Balkone) sind erst ab einem Abstand von
10 m zur westlichen Plangebietsgrenze zulassig. Auf den genannten Abstand kann
verzichtet werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen
wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder ahnlicher Effekte fur einzelne
Aulenbereiche nachhaltig ein Larmpegel von < 64 dB(A) tags vorliegt.

Generelle Hinweise

Von den oben genannten Anforderungen kann abgewichen werden, wenn nachgewie-
sen wird, dass sich durch Abschirmeffekte oder Ahnlichem geringere Larmpegel erge-
ben.

3.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 (4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO werden fir das Plangebiet ortliche Bauvor-
schriften erlassen. Diese sollen im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes gem. § 9 BauGB dazu beitragen, dass sich die Gebaude in das beste-
hende Ortsbild einfligen. Das Bebauungsplangebiet dient der Ergdnzung der vorhan-
denen Wohn- und Gewerbenutzungen und soll zu einer Aufwertung des Ortsbildes
beitragen.

Dachgestaltung

Déacher 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 bezlglich der Dachneigung und der Dacheindeckung getroffen.
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Als Dacheindeckungsmaterialien fir geneigte Dacher sind in den MU-Gebieten Dach-
steine aus Beton oder Dachziegel in den Farbbereichen rot bis rotbraun und anthrazit-
farben zulassig. Fur Flachdacher durfen auch andere, als die genannten Dacheinde-
ckungsmaterialien, verwendet werden, diese dirfen auch begrint werden. Reflektie-
rende oder glanzende Materialien (z.B. glasierte Dachsteine) sind unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Von der 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen sind Eingangsuberdachungen, Neben-
anlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Wintergarten oder glaserne Fassadenvorbauten/-
elemente, Garagen und Carportsi. S. d. § 12 BauNVO.

3.4 Immissionsschutz

Um die Schallimmissionssituation zwischen dem geplanten Urbanen Gebiet sowie
maoglichen Auswirkungen des Verkehrslarms der B 440 einschatzen zu kdnnen, wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Ingenieurbiro Tetens, Osterholz-
Scharmbeck, 03/22).

Fur die Einordnung der zu erwartenden Schallimmissionen wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“/ Teil 1 Beiblatt 1 / fir Schallbelastungen aus Verkehr sowie die Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV /6/) als weitere Abwagungsgrundla-
ge fur Schallbelastungen aus dem Verkehr herangezogen.

Schalltechnische Orientierungswerte enthalt das Beiblatt 1 der DIN 18005 /2/. |Ihre Ein-
haltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um die mit der Eigenart des betref-
fenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf an-
gemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Die Orientierungswerte betragen:
¢ Dbei reinen Wohngebieten (WR), Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten

tags 50 dB(A)
nachts 40 bzw. 35 dB(A)
e bei allgemeinen Wohngebieten (WA), Kleinsiedlungsgebieten (WS) und Cam-
pingplatzgebieten
tags 55 dB(A)
nachts 45 bzw. 40 dB(A)
¢ bei Dorfgebieten (MD) und Mischgebieten (Ml)
tags 60 dB(A)
nachts 50 bzw. 45 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben. Der hohe-
re ist auf Verkehrsgerausche anzuwenden.

Da die Einhaltung der oben genannten Orientierungswerte bei hoher Vorbelastung
durch Verkehrslarm oftmals problematisch ist, kann zur Beurteilung der Schallimmissi-
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onssituation hilfsweise auch eine andere gesetzliche Regelung, die 16. BImSchV /6/,
herangezogen werden.

Die 16. BImSchV /6/ gibt folgende Grenzwerte an:
¢ in Mischgebieten, Kerngebieten und Dorfgebieten

tags 64 dB(A)
nachts 54 dB(A)
¢ in allgemeinen Wohngebieten, reinen Wohngebieten und Kleisiedlungsgebieten
tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)

Neben den oben genannten Orientierungs- und Grenzwerten ist weiterhin die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung zu beachten. Diese liegt entsprechend der aktuellen
Rechtsprechung bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Bei Uberschreiten dieser
Schwelle ist die Entwicklung neuer Wohngebiete nur noch in Ausnahmefallen zulassig
und bedarf einer besonderen Abwagung.

Fur die Berechnung der Gerauschimmissionen, versursacht durch den angrenzenden
StraRenverkehr, wurden die StraRenverkehrszahlen fir die B71 den detaillierten Zah-
lungen der bast (Bundesanstalt fir StralBenwesen) aus dem Jahr 2015 enthommen.
Zur Berucksichtigung eines entsprechenden Prognosehorizontes wurden die Zahlen
von 20 % erhoht. Die prozentualen Lkw-Anteile (>3,5 t) wurden Uber das in der RLS-19
/5/ angegebene Verhaltnis von Lkw1 zu Lkw 2 gesplittet.

Die Berechnungen haben zum Ergebnis, dass sich innerhalb der Baugrenzen des
Plangebietes fiir die Tageszeit Beurteilungspegel zwischen 50 und 66 dB(A) berech-
nen. Die hochsten Beurteilungspegel berechnen sich, mit einer Uberschreitung des
Orientierungswertes um bis zu 3 dB, an der westlichen Baugrenze, wo der Abstand zur
B440 am geringsten ist. Mit zunehmender Entfernung zur B440 nimmt die Hohe des
Beurteilungspegels in Richtung Osten ab. Ab einem Abstand von ca. 15 m zur westli-
chen Plangebietsgrenze kann der Orientierungswert der DIN 18005 /2/ eingehalten
werden. FUr die Nachtzeit berechnen sich innerhalb der Baugrenzen des Plangebietes
Beurteilungspegel zwischen 42 und 58 dB(A). Auch hier berechnen sich die hdéchsten
Beurteilungspegel, mit einer Uberschreitung des Orientierungswertes um bis zu 8dB,
an der westlichen Baugrenze, wo der Abstand zur B440 am geringsten ist. Ab einem
Abstand von ca. 17 m zur westlichen Plangebietsgrenze kann der Grenzwert der 16.
BImSchV /6/ eingehalten werden. Ab einem Abstand von ca. 35 m zur westlichen
Plangebietsgrenze kann der Orientierungswert der DIN 18005 /2/ eingehalten werden.

Aufgrund dieser Immissionsuberschreitungen sind Schallschutzmaf3nahmen fur das
Plangebiet zu prifen und im Bebauungsplan festzusetzen. Aktive Schallschutzmal}-
nahmen in Form einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls entlang der west-
lichen Plangebietsgrenze kommen aufgrund der innerstadtischen Lagen aus stadte-
baulichen Griinden nicht in Betracht.

Seites des Schallgutachters wird empfohlen, zu prifen, ob eine Verschiebung der
westlichen Baugrenze um 5 bis 10 m in Richtung Osten zur Larmreduzierung mdglich
ist. Die Pegel an der vorgesehenen Baugrenze sind jedoch nicht so hoch, dass die
Verschiebung der Baugrenze zwingend erforderlich ist, da die Schwelle zur Gesund-
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heitsgefahrdung nicht Gberschritten wird. Auf eine Verschiebung der Baugrenze wird im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes verzichtet, da im Urbanen Gebiet ne-
ben einer Wohnnutzung auch anderweitige Nutzungen zulassig sind, die den Schutz-
anspruch nicht bendétigen und somit durch die Verschiebung der Baugrenze nicht ein-
geschrankt werden sollen. Durch die Festsetzung passiver Schallschutzmalinahmen
soll im Rahmen dieses Bebauungsplanes den Schutzansprichen von Schlaf- und Auf-
enthaltsrdumen nachgekommen werden. Somit besteht aus stadtebaulicher Sicht kein
zwingender Grund, mit der Bebauung weiter von der Stralle abzuriicken.

Da die Orientierungswerte durch die Gerduschemissionen des Verkehrslarms uber-
schritten werden, erfolgt die Ausweisung von Larmpegelbereichen. Die Ableitung von
Larmpegelbereichen erfolgt dabei Uber die berechneten malRgeblichen AulRenlarmpe-
gel der nachstehenden Tabelle.

Zeile Larmpegel- »MaRgeblicher AuRen-
bereich larmpegel” in dB
1 | 55
2 I 60
3 n 65
4 v 70
5 \' 75
6 Vi 80
7 Vil > 80°
2 Fr malRgebliche AuRenldrmpegel La > 80 dB sind
die Anforderungen aufgrund der értlichen Gege-
benheiten festzulegen

Tabelle 1: Zuordnung der Larmpegelbereiche

Die AulRenbauteile schutzbedirftiger Raume, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, mussen im MU 1 und MU 2 je nach AuRenlarmpegel (LPB Il — LPB V)
die Anforderungen an die Luftschalldammung gemafR Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1,
Ausgabe Januar 2018 flir Wohnrdume einhalten. Unabhangig der Larmpegelbereiche
ist nach DIN 4109 /4/ im gesamten Plangebiet mindestens ein Schallddmm-Malf3 von
30 dB fur die Fassaden schutzbedurftiger Bebauungen einzuhalten.

Da die Schallddmmung der AuRenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster ge-
schlossen sind, muss der kontinuierlichen Belliftung von Schlaf- und Kinderzimmern im
MU 1 besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Im MU 1 und 2 liegen die Beurtei-
lungspegel zwischen 47 und 58 dB(A) nachts, sodass flir Schlafrdume und Kinderzim-
mer an Fassaden mit einem nachtlichen Aulienlarmpegel von > 50 dB(A) der Einbau
von schallgeddmmten LUftungsdffnungen oder eine Bellftung mittels raumlufttechni-
scher Anlage vorzusehen ist.

Von den Vorgaben zum passiven Schallschutz kann abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass durch Gebaudeab-
schirmungen oder ahnlicher Effekte nachhaltig ein geringerer Larmpegel vorliegt.
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Hinsichtlich der hausnahen Aufienwohnbereiche hat das Gutachten zum Ergebnis,
dass an der westlichen Baugrenze tagsiber der Orientierungswert aus dem Beiblatt
der DIN 18005 /2/ (iberschritten wird. Die Uberschreitung fallt mit bis zu 3 dB jedoch
moderat aus. Aus Gutachtersicht wird empfohlen, hausnahe Aufienwohnbereiche erst
ab einem Abstand von 10 m zur westlichen Plangebietsgrenze zuzulassen. Ab diesem
Abstand kann der Grenzwert der 16. BImSchV /6/ fir Mischgebiete von 64 dB(A) ein-
gehalten werden. Bis zu diesem Grenzwert scheint die Anordnung hausnaher Aulien-
wohnbereiche noch vertretbar.

Die entsprechenden textlichen Festsetzungen sind unter Punkt 3.2.6 der Begriindung
aufgeflhrt.

3.5 Belange von Natur, Landschaft und Klima

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten. Bereits mit dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ist die Bebaubarkeit der in den Geltungsbereich einbezogene
Flache mit einer fast vollstandigen Versiegelung gegeben. Eine Durchgrinung des
Gebietes wird auch zukinftig mit den getroffenen Festsetzungen erfolgen. Eine punk-
tuelle Festsetzung zum Erhalt erfolgt nicht, um Gestaltungsspielrdume in der Bebau-
barkeit bestehen zu lassen. Wertvolle Strukturen finden sich innerhalb des Plangebie-
tes nicht. Ein erhaltenswerter Gro3baum liegt nérdlich anliegend aulerhalb auf dem
Flurstick 88/1.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 ,Zwischen Brauerstral’e und Wittorfer
StralRe” dient nach § 13 a BauGB der Innenentwicklung, sodass kein Ausgleichsbedarf
fur diese Flache besteht. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Bebauungsplan-
gebieten der Innenentwicklung bei einer zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Die im Plangebiet zuklnftig zulassige Grundflache beschrankt
sich auf maximal ca. 5.130 m? und liegt somit sehr weit unter 20.000 m2. Die Anforde-
rungen des § 13 a BauGB werden dahingehend erflllt. Daher sind fur den Eingriff in
den Naturhaushalt keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Die im Bebauungsplan derzeit festgesetzte Anpflanzflache und die Anpflanzungen von
Baumen zwischen den derzeitigen Parkplatzen soll insoweit berticksichtigt werden,
dass bei einer zuklnftig mindestens verbleibenden Freiflache von 650 m? innerhalb
des Plangebietes 18 standortgerechte Baume in einer Qualitat als Hochstamm mit ei-
nem Stammumfang von 14-16cm, 3x verpflanzt zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichartig zu ersetzen sind. Die innerhalb des Plangebietes bereits vor-
handenen und zum Teil grof3en und ortsbildpragenden Einzelbdume, sind bei der Ge-
samtanzahl von 18 Baumen zu berucksichtigen. Zusatzlich ist der Baumbestand von
12 Einzelbdumen entlang der Brauerstraf’e, welcher einen alleeartigen Charakter
schafft, zu erhalten. Die stralRenbegleitenden und ortsbildpragenden Einzelbdume set-
zen sich entlang der Brauerstralle weiter fort, sodass dieses Ortsbild weiterhin gewahrt
werden soll. Eine Beseitigung ist nur zum sicheren Ein- und Ausfahren des Plangebie-
tes zuldssig. Ein Verlust ist in der Qualitat als Hochstamm mit einem Stammumfang
von 14-16¢cm, 3x verpflanzt im Plangebiet zu leisten. Durch diese Festsetzung wird
eine Durchgrunung sowie der Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
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haushaltes in diesem Bereich gewahrleistet. Die anzupflanzenden und als zu erhalten
festgesetzten Baume im Plangebiet werden weiterhin vor Ort ihren Beitrag zur Frisch-
luftentstehung leisten.

3.6 Verkehr

Die Erschlielung des Gebietes erfolgt weiterhin Uber die stidlich angrenzende Brauer-
stralle (B 440) sowie Uber die nordwestlich verlaufende Wittorfer Strale. Somit ist die
verkehrliche ErschlieRung, einschlieBlich Zu- und Abfahrten im Rahmen der Durchfih-
rung des entsprechenden Vorhabens weiter auszuarbeiten. Die Erschliefung innerhalb
des Plangebietes ist privatrechtlich zu sichern. Die Bereitstellung von Mullbehaltern am
Tag der Abholung hat entlang der angrenzenden 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen
zu erfolgen. Entsprechende Flachen sind bei Bedarf im Rahmen der Durchfiihrung der
Planung vorzusehen.

4, VER- UND ENTSORGUNG

o Wasserversorgung

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

¢ Abwasserbeseitigung

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

Die Beseitigung des Oberflachenwassers erfolgt bisher Uber Speicherschotter unter
den Fahrbahnen der Stellplatzanlage und der anschlieRenden gedrosselten Einleitung
in die Kanalisation der Brauerstrale. Bei dem Speicherschotter handelt es sich um
eine ahnliche Technik wie bei der Rigolenversickerung. Das Regenwasser wird in einer
speziellen Schotterschicht aufgefangen und gespeichert. Zukinftig ist das Oberfla-
chenwasser, soweit moglich, innerhalb des Plangebietes zu versickern und erganzend,
wie bisher, durch entsprechenden MalRnahmen zurlickzuhalten und gedrosselt in die
Kanalisation einzuleiten.

e Loéschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wimme).

e Strom- und Gasversorgung

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

¢ Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).



21

5. BODENSCHUTZ, ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Bodenschutz

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnattrliche Boden-
verfarbungen Abfallablagerungen und/oder Gerliche festgestellt werden, so sind diese
dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt fir Wasserwirtschaft und Stra3enbau,
Amtshof, 27356 Rotenburg (Wumme), unverzuglich schriftlich anzuzeigen und die Ar-
beiten bis auf weiteres einzustellen.

Archaologische Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine archdologischen Denkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden (z. B. Scherben von Tongefallen, Holzkohleansammlungen oder auffallige 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 MalRinahmen sind nicht erforderlich.

7. FLACHENUBERSICHT

Die Flachenanteile im Plangebiet gliedern sich folgendermalen:

Flachenbezeichnung ha
Urbane Gebiete (gesamt) 0,894
davon urbanes Gebiet MU 1 0,177
davon urbanes Gebiet MU 2 0,597
davon urbanes Gebiet MU 3 0,12
Bruttobauland 0,894
8. BESCHLUSSFASSUNG

Die vorliegende Begriindung wurde vom Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) in seiner
Sitzung am ... beschlossen.

0,048 0,3582

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