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44. Anderung des IV. FNP, Teil A, Kernstadt — In dem Teich - Stadt Rotenburg (Wimme)

Vorbemerkung

Diese 44. Anderung des IV. FNP, Teil A, Kernstadt — In dem Teich - der Stadt Rotenburg
(Wimme) erfolgt im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zeitgleich mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 132 — In dem Teich-.

Da die einzelnen Verfahrensschritte zwischen Bebauungsplanaufstellung und Flachennut-
zungsplananderung sich nicht nur inhaltlich aufeinander beziehen, sondern auch zeitgleich
erfolgen und die Stadt Rotenburg (Wimme) in beiden Fallen Verfahrenstrager ist, werden
derzeit der Umweltbericht sowohl fiir den Bebauungsplan als auch fiir diese Anderung des
Flachennutzungsplans gemeinsam erarbeitet.

1 Grundlagen

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Rotenburg ist attraktiver Wohn- und Geschéaftsstandort und entwickelt sich derzeit sehr dy-
namisch. In den letzten Jahren hat sich in der Innenstadt von Rotenburg ein Yogastudio
etabliert, welches aufgrund einer kontinuierlich wachsenden Kundenzahl an seinem derzei-
tigen Standort an seine raumlichen Kapazitatsgrenzen kommt. Ein Standortwechsel ist er-
forderlich, um dem gestiegenen Raumbedarf sowie dem Bedurfnis nach Ruhe und Natur
nachzukommen und neue Kursformate und gesundheitliche Férderangebote umsetzen zu
kdénnen.

Geplant ist daher, die im Anderungsgebiet vorhandene Scheune fiir den Kursbetrieb umzu-
bauen.

Die Stadt Rotenburg unterstutzt dieses Ansinnen und méchte durch dieses Bauleitplanver-
fahren die angestrebte Entwicklung und die ErschlieRung planungsrechtlich sichern.

Das Plananderungsgebiet ist dem Auf3enbereich zuzuordnen. Im Flachennutzungsplan wird
die Flache als Griinanlage dargestellt.

Im AufRenbereich sind lediglich die privilegierten Vorhaben des § 35 Abs. 1 BauGB zulassig.
Das geplante Vorhaben wird nicht von den dort aufgelisteten privilegierten Vorhaben erfasst.

Somit kann das Vorhaben nicht als privilegiertes Vorhaben gewertet werden, sodass fir die
Realisierung eine Bauleitplanung erforderlich ist, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Nutzung zu schaffen.

Die geplanten Nutzungen lasst sich nicht aus der bisherigen Darstellung einer Griinanlage
im Flachennutzungsplan entwickeln, sodass fir diesen Bereich zukiinftig die Darstellung
einer Sonderbauflache fir ,Gesundheitsbezogene Dienstleistungen® erfolgen soll.

1.2 Geltungsbereich und GroRe des Anderungsbereiches

Die Anderungsflache liegt im AuRenbereich am siidlichen Rand der Rotenburger Innenstadt
stdlich der gemischt genutzten kleinteiligen Bebauung entlang der Goethestralle. Die Pla-
nung beschrankt sich auf das Flurstlick 176/3 der Flur 14 der Gemarkung Rotenburg. Das
Plandnderungsgebiet weist eine Gesamtgrofie von knapp 0,45 ha auf.

2 Gegenwirtige Situation im Anderungsgebiet

Die Anderungsflache liegt siidlich an die Rotenburger Innenstadt angrenzend im Uber-
gangsbereich zu den Wiedauniederungen. Es wird derzeit als Wohngrundsttick genutzt und
ist mit einem Wohnhaus, einer Scheune und weiteren Nebenanlagen sowie Aulienwohnbe-
reichen bebaut. Erganzend befinden sich mehrere Baume im Plangebiet, Uberwiegend im
Norden der Flache. Im Osten und Westen befinden sich kleine Waldflachen, im Siden
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schlief3t sich die Niederung der Wiedau an. Erganzend verlaufen dstlich der Entlastungsgra-
ben der Wiedau und nérdlich der Farbergraben sowie nordwestlich der Stadtstreek.

Die ErschliefRung erfolgt von Norden Uber eine privatrechtlich gesicherte Zuwegung von der
Goethestralle.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Flr
die Planung maflgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) des Landes Niedersachsen in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Septem-
ber 2017 (Nds. GVBI. S. 378) (1) zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom
7. September 2022 (Nds. GVBI. S. 521, 2023 S. 103) sowie im Regionalen Raumordnungs-
programm 2020 (RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist gem. LROP Mittelzentrum.

In der zeichnerischen Darstellung des LROP wird fur die Umgebung des Plananderungsge-
biets ein Vorranggebiet Natura 2000 sowie ein Vorranggebiet Biotopverbund dargestellt. Er-
ganzend befindet sich das Plananderungsgebiet in einem Vorranggebiet Trinkwassergewin-
nung.

Gem. Kap. 2.2 LROP ist die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte zum Erhalt einer dauer-
haften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur zu sichern und zu entwi-
ckeln. In Mittelzentren sind dabei insbesondere zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote
zur Deckung des Bedarfs vorzuhalten. Dabei sind Art und Umfang der zentraldrtlichen Ein-
richtungen und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden Bevoélkerung und der Wirt-
schaft 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 Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden (vgl. Kap. 2.1 LROP). Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen da-
bei Vorrang vor Planungen und MalRnahmen der AufRenentwicklung haben.

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).

In Kapitel 3.2.4 Ziff. 09 wird beschrieben, dass in den Vorranggebieten Trinkwassergewin-
nung raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen unzuldssig sind, die geeignet sind,
Qualitat oder Quantitat des zugehoérigen Grundwasservorkommens erheblich zu beeintrach-
tigen.

Die Stadt Rotenburg ist gemal RROP Mittelzentrum und hat u. a. auch Versorgungsstruk-
turen und Arbeitsstatten zu sichern.

In der zeichnerischen Darstellung des RROP 2020 des Landkreises Rotenburg (Wimme)
wird dem Mittelzentrum Rotenburg die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zugewie-
sen.

Die Anderungsflache wird als Teil des zentralen Siedlungsgebiets dargestellt. Das Ande-
rungsgebiet liegt in einem Vorranggebiet Trinkwassergewinnung.


https://voris.wolterskluwer-online.de/browse/source/csh-da-filter%21a52e918e-8a02-41f8-8b62-1c4b6a92ff6a--WKDE_LTR_0000003520%238050f0ac658135bc8dcaea6839aace74#fnd21395091e562
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Abb. 1: Auszug aus dem RROP 2020 des Landkrelses Roten
burg (Wimme) (ohne MaRstab)

Raum- und Siedlungsstruktur

Gemal Kapitel 2.1 Ziff. 01 ist vor dem Hintergrund des demographischen Wandels die bau-
liche und wirtschaftliche Entwicklung vorrangig auf Grundlage des zentralértlichen Systems
zu volliziehen. Der Innenentwicklung ist gem. Ziff. 05 gegeniber der Inanspruchnahme von
bislang unberthrten Flachen im Auflienbereich Vorrang zu geben.

Mit der vorliegenden Planung wird auf einer bereits bebauten Flache im AulRenbereich un-
mittelbar angrenzend an den Siedlungsbereich eine Erweiterung des Nutzungsspektrums
und somit die Weiternutzung des Gebaudebestands ermdglicht. Der Zersiedelung der Land-
schaft wird somit entgegengewirkt.

Verkehr

Die B 215 als Hauptverkehrsstrafe befindet sich ca. 300 m Luftlinie westlich des Anderungs-
gebietes. Der StralRenverkehr wird durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt.

Freiraumverbund

In Kapitel 3.1.1 des RROP (Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbun-
des, Bodenschutz) wird beschrieben, dass klimadkologisch bedeutsame Freiflachen erhal-
ten und entwickelt werden sollen. Dazu gehéren insbesondere Moore, Walder und extensive
Grunlandflachen. Zudem soll bei stadtebaulichen Planungen und MalRnahmen auf die Er-
haltung und Schaffung von Siedlungsbereichen mit guter Durchgriinung sowie auf eine éko-
logisch und landschaftsasthetisch vertragliche Gestaltung der Siedlungsrander und sied-
lungsnahen Freirdume Wert gelegt werden.

Ostlich und westlich des Plangebiets sind kleine Waldflachen vorhanden. Diese werden in
der zeichnerischen Darstellung des RROP nicht als Vorbehaltsgebiet Wald dargestellt.
Gem. RROP Kap. 3.1.1/01 sollen klimadkologisch bedeutsame Freiflachen, zu denen Wal-
der zahlen, erhalten und entwickelt werden.

Kleine Waldbestande tragen gem. Kap. 3.2.1 Ziff. 07 des RROP zur Vielfalt von Natur und
Landschaft bei und sollten insbesondere wegen ihrer 6kologischen Vernetzungsfunktion so-
wie als landschaftspragende Elemente erhalten werden.

Im Zuge der weiteren Planung werden die Waldflachen und bestehende Gehdlzstrukturen
so weit wie moglich bertcksichtigt.

Trinkwasserschutz / Entwasserung / Hochwasserschutz

Gemal der Begrindung zu Kapitel 3.2.4 Ziffer 04 mussen in den Vorranggebieten Trink-
wassergewinnung alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen mit einer Nutzung
des Grundwassers als Trinkwasser vereinbar sein und im Einzelfall gepruft werden.
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Die Kanale und FlieRgewasser in der Umgebung des Anderungsgebiets werden in ihren
Funktionen nicht beeintrachtigt.

Bodenschutz
Boden ist als endliche Ressource besonders schiitzenswert.

Mit der Planung werden kleinteilig Flachen neu versiegelt. Dabei beschrankt sich die hinzu-
kommende Versiegelung auf das fir die geplanten Nutzungen notwendige MaR. Die Stand-
ortwahl wurde daher sowohl unter dem Gesichtspunkt der Minimierung von Auswirkungen
der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild als auch im Hinblick auf die
Flachen-verflgbarkeit getroffen und sorgfaltig abgewogen.

Natur und Landschaft

Ostlich, stdlich und westlich der Anderungsflache werden im RROP die Vorranggebiete Bi-
otopverbund, Natur und Landschaft sowie Natura 2000 ausgewiesen. Die Vorranggebiete
Natur und Landschaft sind gem. Kap. 3.1.2 Ziff. 04 RROP 2020 in ihrer Funktion zu sichern
und zu entwickeln sowie vor stérenden Einflissen und Nutzungen zu schitzen.

In den Vorbehaltsgebieten Natur und Landschaft soll der Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und der Erhaltung des Landschaftsbildes bei der Abwagung mit anderen Nutzungs-
ansprichen ein besonderes Gewicht gegeben werden.

In den Vorranggebieten Natura 2000 hat der Aufbau und Schutz des Netzes Natura 2000
Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungsansprichen.

Die vorliegende Anderung beeintrachtigt die Vorranggebiete nicht. Das Anderungsgebiet ist
bereits bebaut. Die Vorranggebiete befinden sich bereits in unmittelbarer Umgebung zu der
Bebauung.

Forstwirtschaft

Gemal Kap 3.2.1/05 des RROP sollen die Erhaltung, Entwicklung und Pflege des Waldes
sowie seine 6konomische und okologische Leistungsfahigkeit durch nachhaltige und ord-
nungsgemalfie Bewirtschaftung gesichert werden. Bei allen Planungen, insbesondere bei
Gemeinden deren Waldflachen bei weniger als 10 % liegen, soll auf eine VergréRerung
der Waldflachenanteile hingewirkt werden.

Gemal Kap. 3.2.1/ Nr. 06 des Raumordnungsprogramms (RROP) 2020 des Landkreises
Rotenburg soll zwischen Waldrandern und Bebauungen sowie anderen storenden Nut-
zungen ein Abstand von 50 m eingehalten werden. Begrundet wird dies damit, dass eine
Bebauung im Wald und an den Waldrandern zu einer erhdhten Waldbrandgefahr flihren
kann, dass die Waldbewirtschaftung sowie die Erholungs- und Klimaschutzfunktion der
Walder sowie das Landschaftsbild beeintrachtigt wird. Darliber hinaus kann die besondere
Biotopschutzfunktion fir freilebende Tiere und wildwachsende Pflanzen beeintrachtigt wer-
den. Die Vorgabe des RROP ist Abwagungsgrundlage. Einen gesetzlich festgelegten
Waldabstand gibt es in Niedersachsen nicht, so dass der Abstand von 50 m in begrindeten
Fallen unterschritten werden kann.

Im RROP werden Waldgebiete des Landkreises weitgehend als Vorbehaltsgebiete Wald
festgelegt, der mdglichst naturnah bewirtschaftet werden soll. Dies gilt insbesondere fur
Walder mit hoher Artenvielfalt, mit von im Bestand bedrohten Pflanzen- und Tierarten und
mit historisch alten Waldstandorten, die besonders erhalten und geférdert werden sollen
(Kap. 3.2.1/09).

Die die Anderungsflache umgebenden kleinteiligen Waldflachen werden nicht als ein sol-
ches Vorbehaltsgebiet festgelegt.

Die das Anderungsgebiet umgebenden Gehélzbestande bleiben erhalten und werden in
ihrer Funktion nicht erheblich beeintrachtigt.
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Das Grundstuick ist mit einem Wohnhaus, einer Scheune und weiteren Nebenanlagen be-
baut und wird als Wohngrundstiick genutzt. Es befinden sich bereits Gebaude in unmittel-
barer Nahe zum Waldrand. Der Erhalt und die Weiternutzung der vorhandenen Gebaude
dient der Sicherung sowie der Nach- und Weiternutzung bestehender baulicher Strukturen
und damit im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung.

Fazit

Damit sind die wesentlichen fiir das Anderungsgebiet relevanten Aussagen zur Raumord-
nung benannt. Die Planung befindet sich angrenzend an bestehende Siedlungsstrukturen
und erganzt diese sinnvoll. Die Festlegungen des RROP werden durch die geplante Nut-
zung nicht in Frage gestellt.

Als groBter Eingriff wird die Versiegelung des Bodens angesehen. Das Plananderungsge-
biet ist in Teilen bereits bebaut. Die mafRvolle Entwicklung in den Auf3enbereich durch Er-
mdglichung der Umnutzung von Gebaudebestanden wird als vertraglich und mit den Zielen
der Raumordnung vereinbar angesehen.

Dem Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB wird genugt.

3.2 Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans

Der rechtswirksame V. Flachen—nut-
zungsplanes der Stadt Rotenburg
(Wamme), Teil A, Kernstadt stellt fir die
Anderungsflache Griinflaichen, bzw.
Grunanlagen dar. Zudem wird die Dar-
1 stellung eines Uberschwemmungsge-
biets getroffen, dessen Grenze nordlich
des Anderungsgebiets verlauft. Westlich
werden Waldflachen und 6stlich land-
wirtschaftliche Flachen dargestellt. Er-
| ganzend verlauft dstlich des Anderungs-
| gebiets eine Wasserflache. Nordlich be-
finden sich gemischte Bauflachen. Sud-
lich werden ebenfalls landwirtschaftliche
Flachen dargestellt. Ergdnzend werden
sich des Gebiets Schutzgebiete im
Sinne des Naturschutzrechts dargestellt
(hier: besonders geschitzte Biotope,
Landschaftsschutzgebiete).

AR A Die Darstellung der Griinanlagen wider-
Abb. 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, SpnCht der geplanten Auswelsung eines
Teil A, Kernstadt der Stadt Rotenburg (Wimme)(ohne MaRstab) ~ Sondergebiets ,Gesundheitsbezogene
mit Kennzeichnung des Plangebiets Dienstleistungen®, weshalb der Flachen-
nutzungsplan geandert wird.

Nach erfolgter Anderung des Flachennutzungsplans kann der im Parallelverfahren aufzu-
stellende Bebauungsplan Nr. 132 ,Im Teich® aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

3.3 Naturschutzfachliche Aussagen und Ziele

Der Anderungsbereich ist dem Naturraum Wiimmeniederung (631) mit dem Landschafts-
teilraum Botheler Niederungen (631.14) zugeordnet.
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Nérdlich und 8stlich der Anderungsflache befinden sich der Farbergraben sowie der Entlas-
tungskanal der Wiedau. Zudem verlauft nordlich, bzw. nordwestlich der Stadtstreek.

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Rotenburg (Wimme), Stand Fortschrei-
bung 2015, wird das Anderungsgebiet sowie seine nordlich und 6stlich angrenzende Umge-
bung in Karte 1 — Arten und Biotope — Biotoptypen mit sehr geringer Bedeutung zugewiesen.
In der sudlichen Umgebung werden im Bereich des FFH-Gebietes Biotoptypen mit teils ho-
her und sehr hoher Bedeutung verzeichnet. Unmittelbar westlich befinden sich Biotoptypen
mit mittlerer und geringer Bedeutung.

Gem. Karte 2 - Landschaftsbild — befindet sich die Anderungsflache am Rand in einer Land-
schaftsbildeinheit mit sehr hoher Bedeutung im Bereich der Wiedauniederung. Nordlich be-
ginnt der Siedlungsbereich, welcher keiner Landschaftsbildeinheit zugewiesen wird.

Die Karte 3 — Boden - des LRP trifft fir den Anderungsbereich keine Darstellung. Stidlich
werden kohlenstoffhaltige Bdden mit Treibhausgas-Speicherpotenzial verzeichnet, die
durch die derzeitige Nutzung gesichert sind. Stellenweise befindet sich erganzend naturna-
hes Moor.

In Karte 4 — Wasser- werden im Gebiet der Anderung entwasserte Nieder-, Ubergapgs—,
bzw. Hoch-moorbdden sowie anmoorige Bdden verzeichnet. Studlich befinden sich Uber-
schwemmungsbereiche mit Dauervegetation.

Die Karte 5 — Zielkonzept — ordnet die stidliche, dstliche und westliche Umgebung des An-
derungsgebiets der Zielkategorie | — Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Uber-
wiegend sehr hoher und hoher Bedeutung fur Arten und Biotope zu.

In Karte 6 — Schutzgebiete — wird die Anderungsflache als Teil eines Landschaftsschutzge-
bietes dargestellt. Wie dem Umweltkartenserver sowie dem Geoportal des Landkreises Ro-
tenburg zu entnehmen ist, befindet sich in der Umgebung des Anderungsbereichs kein
Landschafts-schutzgebiet (mehr). Siidlich des Geltungsbereichs der Anderung wird ein ge-
setzlich geschutztes Biotop verzeichnet.

Die das Anderungsgebiet umgebenden Gehdlze werden in der Textkarte 3.1/1 — Biotopkom-
plex Walder — als naturnahe Laubwalder feuchter bis nasser Standorte dargestellt.

Wie der Textkarte 3.1/3 — Biotopkomplex Moore und Stimpfe — zu entnehmen ist, befinden
sich sudlich der Anderungsflache offene Moore und/oder Suimpfe.

In der Textkarte 3.1/5 — Biotopkomplex Griinland — wird entlang des Entlastungskanals der
Wiedau das Vorkommen von artenreichem Feucht- und Nassgrtinland dargestellt.

In der Textkarte 3.4/5 — Uberschwemmungsbereiche wird das Anderungsgebiet als poten-
ziell Uberflutungsgefahrdet dargestellt.

Sudlich, westlich und éstlich des Anderungsgebiets beginnen das FFH-Gebiet 038 — Wim-
meniederung und das Naturschutzgebiet Wimmeniederung mit Rodau, Wiedau und Tro-
chelbach. Sudlich und &stlich befindet sich erganzend ein fur den Naturschutz wertvoller
Bereich der landesweiten Biotopkartierung. Wie dem Umweltkartenserver Niedersachsen
zu entnehmen ist, liegt die Flache in einem fir Brutvogel wertvollen Bereich, dessen Status
offen ist.

Umliegend befinden sich naturschutzfachlich besonders bedeutsame Gebiete mit Auenbe-
zug, die Anderungsflache selbst liegt in einem auentypischen Bereich. Die umliegenden Ge-
wasser befinden sich in einem Risikogebiet HQextrem. Mit Ausnahme des Wohnhauses
liegt das Anderungsgebiet in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Die Anderungsflache ist vergleichsweise eben. Der niedrigste Punkt befindet sich mit ca.
18,9 m U. NHN im Zentrum des Anderungsbereichs. Zum Rand des Geltungsbereichs hin,
steigt das Gelande auf bis zu 20,4 m . NHN an.

Als Bodentyp verzeichnet der Nibis ® Kartenserver fir den Bereich Tiefe Vega.
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Stadt Rotenburg (Wimme)

4  Stiadtebauliche Planung und Abwigung

GroRe:
Lage:

Nutzung:

Umgebung:

Allgem. Entwicklungsziel:
bisherige FNP-Darstellung:
neue FNP-Darstellung:

ErschlieBung:
Siedlungsgefiige:

Ver- und Entsorgung:

Natur und Landschaft:

Raumordnung u. Landesplanung:

Eingriffsregelung:

Nutzungskonflikte / Immissionsschutz:

ca. 0,45 ha

Sudlich der Innenstadt der Stadt Rotenburg (Wimme), nérdlich der Wiedauniede-
rung

Wohnnutzungen, Bebauung vorhanden (Wohnhaus, Scheune, Nebenanlagen, Au-
Renwohnbereiche), Baumbestande vorhanden

Gemischt genutzte kleinteilige Bebauungsstrukturen, Gehdlze, Niederung mit
Grinland und Baumbestéanden, Graben, Kanale

Einrichtung eines Yogastudios mit Kurs- und Seminarangebot, Umbau der
Scheune, Weiternutzung des Wohngebaudes, ggf. Ergdnzung des Gebaudebe-
standes.

Grinanlagen

Sondergebiet ,Gesundheitsbezogene Dienstleistungen®

Uber eine privatrechtlich gesicherte Zufahrt zur nérdliche gelegenen Goethestralte
Unbeplanter Auenbereich

Ubergang zur freien Landschaft, angrenzender Naturraum, Lage in vorlaufig gesi-
chertem Uberschwemmungsgebiet

Anschluss an die erforderlichen Strukturen und Leitungen vorhanden, ggf. Ausbau
erforderlich

Landschaftsbild mit hoher Bedeutung, Baumbestand vorhanden, Gehdlzflachen
ostlich und westlich, Gewasser nordlich und 6stlich, NSG- und FFH-Gebiet in der
Umgebung,

Befindet sich innerhalb eines Vorranggebiets fur die Trinkwassergewinnung

Lage in Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft, zentrales Siedlungsgebiet, Mit-
telzentrum

Umgebend befinden sich mehrere Vorranggebiete (Natur und Landschaft, Bio-
topverbund, Natura 2000)

Die zusatzliche Inanspruchnahme unberiihrter Auenbereichsflachen ist zu ver-
meiden.

Wird im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts abgearbeitet, welcher noch
erstellt wird.

Zu erwartende Eingriffe: Versiegelung

4.1 Erlauterungen zu den Planinhalten

Im Anderungsgebiet siidlich der Innenstadt Rotenburgs ist die Ansiedelung eines Yogastu-
dios in der vorhandenen Scheune geplant. Dazu soll die Scheune umgebaut werden, sodass
darin Kursraume und erforderliche Nebenrdume sowie ein Praxisraum untergebracht wer-
den kénnen. Dabei soll das auf3ere Erscheinungsbild des Gebaudes gewahrt bleiben. Es
kann so ein ruhiger Begegnungsort zur Gesundheitsférderung entstehen. Das Studio kommt
an seinem derzeitigen Standort in der Innenstadt Rotenburgs raumlich aufgrund der konti-
nuierlich wachsenden Kundenzahl an die raumlichen Kapazitatsgrenzen.

Das Grundstlck und die ndhere Umgebung bilden aufgrund der vorhandenen Vegetation
und des Naturraums der Wiedauniederung dafir ein geeignetes Umfeld. Dem Bedurfnis der
Kursteilnehmer nach Ruhe und Natur kann an dem Standort nachgekommen werden.

Erganzend ist die Weiternutzung des Wohnhauses sowie ggf. zur Stadt gewandt eine bau-
liche Erweiterung des Gebaudebestands.

Mit dieser 44. Anderung des IV: FNP Teil A Kernstadt -In dem Teich- der Stadt Rotenburg
(Wumme) soll auf der Flache entsprechend der geplanten Nutzung zukunftig die Darstellung
einer Sonderbauflache mit dem Nutzungszweck ,Gesundheitsbezogene Dienstleistungen®
erfolgen.



Stadt Rotenburg (Wimme) 44, Anderung des IV. FNP, Teil A, Kernstadt — In dem Teich -

Verkehrliche ErschlieBung / Ver — und Entsorgung

Die Anderungsflache grenzt nicht unmittelbar an eine offentliche Verkehrsflache. Die ver-
kehrliche ErschlieBung verlauft bereits im Bestand von der Goethestrale im Norden aus
Uber eine Zuwegung tiber das Flurstiick 59/2 sowie eine Uberquerung des Grabenflurstiicks
367/2. Diese Zuwegung ist ggf. erganzend privatrechtlich zu sichern.

Die Goethestrale ist im Bereich der Einmindung der Zuwegung als Einbahnstral3e ausge-
legt. Uber die Goethestrale kann im weiteren Verlauf dstlich die B 71 erreicht werden.

Das Anderungsgebiet ist bereits an die Ver- und Entsorgungsstrukturen angeschlossen.

Immissionsschutz

Das Gebiet ist durch die umgebenden Nutzungen bereits vorgepragt.

Innerhalb der Anderungsflache ist die Einrichtung eines Yogastudios geplant. Durch das
Vorhaben werden keine erheblichen Gerauschimmissionen erwartet.

Eine nennenswerte Erhdhung des Verkehrsaufkommens ist nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht anzunehmen. Aufgrund der innerstadtischen Lage wird derzeit davon ausgegan-
gen, dass die Kunden Uberwiegend mit dem Fahrrad die Nutzungen aufsuchen werden.

Es ist anzunehmen, dass mit der Verwirklichung des Vorhabens keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur die Nachbarschaft eintreten.

Natur- und Landschaft / Artenschutz

Da keine Biotoptypen mit besonderer Bedeutung Uberplant werden, sind erhebliche Auswir-
kungen auf Tiere und Pflanzen nicht zu erwarten.

Aufgrund der gegenwartigen Nutzung bestehen bereits erhebliche Vorbeeintrachtigungen.

Die innerhalb des Anderungsgebiets vorhandenen Baume werden im Zuge der verbindli-
chen Bauleitplanung bertcksichtigt.

Die umgebenden kleinen Waldflachen sowie das Naturschutz- und FFH-Gebiet werden
durch die geplanten Nutzungen in ihrer Funktion voraussichtlich nicht erheblich beeintrach-
tigt. Die befinden sich auch jetzt schon in unmittelbarer Nahe zu den vorhandenen Gebau-
den.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden Flachen fur Bebauung und Erschlielfung neu
versiegelt.

Ein Umweltbericht wird im Anschluss an das Scoping erstellt, sodass die Anregungen des
Scopings in diesen einflieRen kénnen. Die Ergebnisse des Umweltberichts werden, sobald
sie vorliegen, eingearbeitet.

Denkmalschutz / Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde

Im Anderungsgebiet selbst und seiner unmittelbaren Umgebung sind bislang keine Ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde bekannt.

Nérdlich des Anderungsgebiets verlauft mit dem Stadtstreek ein gem. § 3 Abs. 2 NDSchG
geschitztes Baudenkmal. Ebenfalls nérdlich befindet sich mit der Alten Apotheke ein weite-
res Baudenkmal. Derzeit ist eine Beeintrachtigung der Baudenkmaler durch die Planung
nicht zu erwarten. Zwischen der Anderungsflache und den Denkmalern befindet sich Baum-
bestand, welcher die beiden Gebiete raumlich voneinander trennt.
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Orts- und Landschaftsbild

Die Anderungsflache ist bereits bebaut. Die nérdliche Umgebung des Anderungsgebiet ist
bereits durch Siedlungsstrukturen gepragt, im Stden wird das Landschaftsbild durch die
Wiedauniederung gepragt.

Durch die riickwartige Lage des Plangebiets und die umgebenden umfangreichen Griinbe-
stande sowie die bauliche Vorbeeintrachtigung werden keine nenenswerten Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes erwartet.

Planungsalternativen

Wesentliches Ziel der Planung ist die behutsame und angemessene Nachnutzung von Ge-
baudebestanden einer Siedlungsflache, die sich zwar planungsrechtliche im Auf3enbereich
befindet, zugleich aber unmittelbar an die Rotenburger Innenstadt angebunden ist und somit
sehr zentral liegt. Der Standort ist damit vorgegeben. Planungsalternativen hinsichtlich des
Standortes gibt es keine, denn Ziel ist ja gerade die angemessenen Weiternutzung des Be-
standes.

5 Aussagen zur Eingriffsregelung

Detaillierte Angaben zum Umfang der Eingriffe sowie zum Ausgleich kdnnen auf der Ebene
der Flachennutzungsplanung nicht gemacht werden, da dieser nur einen relativ unscharfen
Rahmen fir die Bebauungsplanung vorgibt. Da parallel zu dieser Anderung des Flachen-
nutzungsplans ein Bebauungsplan aufgestellt wird, wird die Eingriffsregelung gebindelt und
mit der erforderlichen Detaillierung und Verbindlichkeit auf der Ebene des Bebauungsplans
zeitgleich abgearbeitet.

Zur Ermittlung des Umfangs der Eingriffe und zum erforderlichen Ausgleich wird ein Um-
weltbericht erstellt, welcher der Planung nach Erstellung beigefugt wird.

6 Flichenangaben

Bestand Flachennutzungsplan Fléche Planung Fléche

Griinanlage 4.487 m? Sondergebiet ,Gesundheitsbezogene | 4.487 m?
Dienstleistungen® ca.

Gesamt ca.: 4.487 m? 4.487 m?

Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Umweltbericht wurden
im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Rotenburg/ Wimme ausgearbeitet vom
Biro M O R PartG mbB Rotenburg.

Rotenburg (Wimme), den
Der Blrgermeister
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