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Vorbemerkung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132 — In dem Teich — erfolgt gleichzeitig, d.h.
im sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB, auch die 44. Anderung des IV.
Flachennutzungsplanes der Stadt Rotenburg (Wimme), Teil A, Kernstadt — In dem Teich -.

Der Umweltbericht wird gemeinsam fiir den Bebauungsplan und die Anderung des FNP
erstellt werden.

Nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB werden in diesem ersten Schritt
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, friihzeitig tGber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gebeten, sich sowohl zur
Planung als auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
aulern (Scoping).

1 Grundlagen

1.1 Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

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

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017(BGBI. | S.
3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176),

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

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025
(Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.2 Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand der Rotenburger Innenstadt. Er umfasst ein bereits
mit einer Scheune, einem Wohnhaus und Nebengebauden bebautes Grundstiick, welches
im Norden, Westen und Osten von Baumen eingefasst wird. Das Plangebiet hat eine Ge-
samtgréfRe von ca. 4.673 m2 Im Einzelnen sind die folgenden Flursticke in die Planung
einbezogen:
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Landkreis: Rotenburg (Wimme)
Gemeinde:  Rotenburg (Wumme), Stadt
Gemarkung: Rotenburg

Flur: 13
Flursticke: 59/2 (teilw.), 367/2 (teilw.)
Flur: 14

Flurstuck: 176/3
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch den Farbergraben sowie daran angrenzend die gemischt genutzte
kleinteilige Bebauung entlang der Goethestralie und die Goethestralle,

e im Osten durch den Entlastungskanal der Wiedau sowie eine Gehoélzflache und da-
ran anschlielend die Bebauung entlang der Stralle Am Kirchhof,

e im Siden durch Griinland sowie die freie Landschaft und

e im Westen durch eine Geholzflache sowie den Stadtstreek.
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1.3 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 rdumlichen 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
kénnen. Das Studio bietet kdrpernahe Dienstleistungen im Bereich Yoga, Achtsamkeit und
Pravention an.

Geplant ist daher, die im Plangebiet vorhandene Scheune fiir den Kursbetrieb umzubauen.

Bereits momentan bestehen Kooperationen mit umliegenden Schulen, Kindergarten und
weiteren sozialen Einrichtungen. Auch zukunftig sollen die Rdume durch diese Institutionen
genutzt werden kénnen.

Die Stadt Rotenburg unterstitzt dieses Ansinnen und moéchte durch dieses Bauleitplanver-
fahren die angestrebte Entwicklung und die Erschliellung planungsrechtlich sichern.

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Goethestrale in rickwartiger Lage. Nordlich
schlie®t sich die gemischt genutzte, kleinteilige Bebauung entlang der Goethestralie an,
welche von dem Bebauungsplan Nr. 18 Uberplant wird. Das Plangebiet selbst ist derzeit
nicht mit einem Bebauungsplan Uberplant und ist dem AufRenbereich zuzuordnen. Im Fla-
chennutzungsplan wird fur die Flache eine Grunflache, bzw. Grinanlage dargestellt.

Aufgrund der Lage im AuBRenbereich, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie die
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, da das Vorhaben nicht den privilegierten
Vorhaben des § 35 BauGB zugeordnet werden kann.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigte bauliche Ent-
wicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Beabsichtigt ist die Aus-
weisung eines Sondergebiets, sodass die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung zum
Schutz des AuBRenbereichs konkret auf die geplante Nutzung abgestimmt werden koénnen.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 132 ,In dem Teich® verfolgt die Stadt Rotenburg zusammenge-
fasst die folgenden Ziele:

e Vorrangig Erhalt und Nachnutzung der bestehenden Bausubstanz,
e untergeordnet Erméglichung einer kleinteiligen Nachverdichtungsmaf3nahme,

o Etablierung eines Standortes flir gesundheitsbezogene Dienstleistungen in ruhiger
Ortsrandlage,

e Erhalt des angrenzenden Baumbestandes,
e Regelung der zuldssigen Nutzungen,

e Berlcksichtigung von nahen Schutzgebieten (s. Natura 2000-Gebiete, Naturschutz-
gebiete, Uberschwemmungsgebiete) in der Bauleitplanung und

¢ Regelung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses fur den geplanten Ein-
griff.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Mal3geb-
lich sind das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) in der Fassung vom 26. Septem-
ber 2017 (Nds. GVBI. 2017, 378) sowie das Regionale Raumordnungsprogramm 2020
(RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

3
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Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist gem. LROP Mittelzentrum.

In der zeichnerischen Darstellung des LROP wird fur die Umgebung des Plangebiets ein
Vorranggebiet Natura 2000 sowie ein Vorranggebiet Biotopverbund dargestellt. Ergdnzend
befindet sich das Plangebiet in einem Vorranggebiet Trinkwassergewinnung.

Gem. Kap. 2.2 LRORP 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 zentralértliche Einrichtungen und Angebote
zur Deckung des Bedarfs vorzuhalten. Dabei sind Art und Umfang der zentralértlichen Ein-
richtungen und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung und der
Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten.

In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebens-
weise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freiraume
erhalten und unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden (vgl. Kap. 2.1 LROP). Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen da-
bei Vorrang vor Planungen und MalRhahmen der AuRenentwicklung 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 europdischen 6kologischen Netzes ,Na-
tura 2000“ sind entsprechend ihrer jeweiligen Erhaltungsziele zu sichern (vgl. Kap. 3.1.3

In der zeichnerischen Darstel-
lung des RROP 2020 des
Landkreises Rotenburg
(Wimme) wird dem Mittelzent-
rum Rotenburg die besondere
Entwicklungsaufgabe  Erho-
lung zugewiesen.

Die Flache wird als Teil des
zentralen Siedlungsgebiets
dargestellt. Das Plangebiet
liegt in einem Vorranggebiet
Trinkwassergewinnung.

Zudem befindet sich das Plan-
gebiet in einem Vorbehaltsge-
biet Natur und Landschaft.

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

Sudlich, dstlich und westlich schlief3en sich ein Vorranggebiet Biotopverbund, ein Vorrang-
gebiet Natur und Landschaft sowie ein Vorranggebiet Natura 2000 an. Entlang der Goe-
thestralRe verlauft ein Vorranggebiet regional bedeutsamer Wanderweg — Radfahren.

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

Im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung ist eine vielfaltige, regionaltypische und
Okologisch angepasste Siedlungsstruktur zu erhalten und zu entwickeln (RROP 2020 Kap.
2.1/01).

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

Innerhalb und sudlich des Plangebiets sind kleine Waldflachen vorhanden. Klimadkolo-
gisch bedeutsame Freiflachen, auch Walder, sollen gem. Kap. 3.1.1/01 RROP 2020 erhal-
ten und entwickelt werden. Kleine Waldbestande tragen zu Vielfalt von Natur und Land-
schaft bei (RROP 2020 Kap. 3.2.1/07). Der das Plangebiet umgebende Wald wird im
RROP nicht als Vorbehaltsgebiet Wald dargestellt.

In Niedersachsen gibt es keine gesetzliche Forderung fir einen Waldabstand. Das RROP
gibt als Abwagungsgrundlage einen Abstand von 50 m vor, welcher in begriindeten Fallen
unterschritten werden kann.

Die das Plangebiet umgebenden Gehdlzbestande bleiben erhalten und werden in ihrer
Funktion gegenlber der Bestandssituation nicht beeintrachtigt.

Das Grundstick ist bebaut und wird als Wohngrundstiick genutzt. Es befinden sich bereits
zum derzeitigen Zeitpunkt Gebaude in unmittelbarer Nahe zum Waldrand. Zudem ist die
Weiternutzung der vorhandenen Gebaude im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wunschenswert.

Bestehende Gehdlzstrukturen werden in der Planung so weit wie mdglich bertcksichtigt.

Die in der zeichnerischen Darstellung festgelegten Vorranggebiete fir Natur und Land-
schaft sind in ihrer Funktion flr den Naturhaushalt zu sichern, zu entwickeln und vor sto-
renden Einflissen und Nutzungen zu schitzen.

Fazit

Rotenburg hat als Mittelzentrum die regionalplanerische Aufgabe, soziale Infrastrukturen in
angemessenem Umfang vorzuhalten. Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungs-
bereich und ist bereits in Teilen bebaut. Die Planung unterstutzt einen flachenschonenden
Umgang mit Grund und Boden und konzentriert sich auf den zentralen Ort.

Der Standort ist gerade aufgrund der Lage im AufRenbereich, unmittelbar sudlich an den
Innenstadtbereich und somit an bestehende Siedlungsstrukturen angrenzend, fir solche
gesundheitsbezogenen Dienstleistungen geeignet. Der vorhandene Gebaudebestand wird
im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden weitergenutzt. Es ist ggf. eine
kleinteilige Erganzung des im Plangebiet bereits vorhandenen Gebaudebestandes not-
wendig.

Als groRter Eingriff wird die zukinftig geringflgig hdhere Versiegelung des Bodens ange-
sehen. Die wertvollen Grinstrukturen in der Umgebung und innerhalb des Plangebietes
bleiben erhalten.

Die Planung entspricht dem allgemeinen stadtebaulichen Grundsatz nach einem schonen-
den Umgang mit Grund und Boden und steht nicht im Konflikt mit den Zielen der Raum-
ordnung. Dem Anpassungsgebot gemal § 1 Abs. 4 BauGB wird genugt.
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2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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)‘;";{';1 Der rechtswirksame |V. Flachennutzungs-
4/‘; 7 // planes der Stadt Rotenburg (Wimme),
'-w \ N m;‘ v N4 Teil A, Kernstadt stellt das Plangebiet als
M\ B ‘\*L & Grinflache, bzw. Griinanlage dar. Zudem
‘\“ B i wird die Darstellung eines Uberschwem-
H mungsgebiets getroffen, dessen Grenze
nordlich des Plangebiets verlauft. West-
lich werden Waldflachen und 6stlich land-
wirtschaftliche Flachen dargestellt. Ergan-
zend verlauft 6stlich des Plangebiets eine
Wasserflache. Noérdlich befinden sich ge-
mischte Bauflachen. Sudlich werden
ebenfalls landwirtschaftliche Flachen dar-
gestellt. Ergénzend werden sich des Ge-
Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs- biets SChUtdebiete im Sir-me des Natur-
plan,. Téil A, Kernstadt der Stadt Rotenburg Wiimme (ohne SChUtheChts .dargeSte”t (hler: besonders
MafRstab) geschltzte Biotope, Landschaftsschutzge-
biete).

Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gesundheitsbezogene
Dienstleistungen® widerspricht der Darstellung einer Grinflache. Der Bebauungsplan kann
somit nicht aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt werden. Der Flachennutzungs-
plan ist zu andern.

Dies erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB gemeinsam mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes Nr. 132 — In dem Teich-.

3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 Innerortliche Lage, VerkehrserschlieBung

Die Stadt Rotenburg gliedert sich, getrennt durch die Wiedauniederung, stadtraumlich in den
nordlichen Innenstadtbereich und das sldliche sog. ,Mihlenende®.

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand des nérdlichen Innenstadtbereichs. Ca. 170 m nérd-
lich befindet sich mit der Grof3en Stralle die FuRgangerzone der Stadt.

Das Plangebiet wird Uber eine Zuwegung von der Goethestrae von Norden her erschlos-
sen. Die Goethestralle ist in diesem Bereich eine Einbahnstralle. Uber die Goethestralle
kann im weiteren Verlauf ostlich die B 71 erreicht werden.

Die Goethestralde ist fur Radfahrer in beide Richtungen befahrbar, sodass Gber diese Rad-
verbindung sowohl das Mihlenende als auch die Innenstadt gut erreicht werden kénnen.

3.2 Bestehende Nutzungen Topografie und Bebauungsstruktur

Nérdlich und 6stlich des Plangebiets befinden sich der Farbergraben sowie der Entlastungs-
kanal der Wiedau. Zudem verlauft nérdlich, bzw. nordwestlich der Stadtstreek.

Das Plangebiet liegt unmittelbar sidlich der von einer gemischt genutzten, ein- bis zweige-
schossigen kleinteiligen Bebauungsstruktur gepragten Goethestralle. Ca. 190 m dstlich be-
findet sich die Stadtkirche. Unmittelbar 6stlich des Entlastungskanals der Wiedau, schlief3t
sich eine Gehdlzflache an das Plangebiet an. Sidlich des Plangebiets beginnt mit der Wie-
dauniederung die freie Landschaft, welche gepragt ist von Wiesen. Westlich des Plangebiets
befindet sich ebenfalls eine Geholzflache, sowie daran angrenzend der Stadtstreek.
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Das Plangebiet ist bereits mit einem Wohnhaus sowie im sudwestlichen Teil mit einer
Scheune und mehreren Nebengebauden bebaut. Der verbleibende Teil stellt sich Gberwie-
gen als gepflegter Hausgarten dar. Der nérdliche Teil des Grundstlicks ist von Bdumen be-
standen. Neben einigen Heckenstrukturen befinden weitere Einzelbdume im Plangebiet. Die
verbleibenden Flachen des Grundsticks stellen sich als Rasenflache dar.

Sudlich, westlich und 6stlich des Plangebiets beginnen das FFH-Gebiet 038 — Wimmenie-
derung und das Naturschutzgebiet Wimmeniederung mit Rodau, Wiedau und Trochelbach.

Sudlich und 6stlich befindet sich erganzend ein fir den Naturschutz wertvoller Bereich der
landesweiten Biotopkartierung. Wie dem Umweltkartenserver Niedersachsen zu entnehmen
ist, liegt die Flache in einem fur Brutvogel wertvollen Bereich, dessen Status offen ist.

Umliegend befinden sich naturschutzfachlich besonders bedeutsame Gebiete mit Auenbe-
zug, das Plangebiet selbst liegt in einem auentypischen Bereich. Die umliegenden Gewas-
ser befinden sich in einem Risikogebiet HQexrem. Mit Ausnahme des Wohnhauses liegt das
Plangebiet in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

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

Gem. Karte 2 - Landschaftsbild — befindet sich das Plangebiet 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 das Plangebiet keine Darstellung. Stdlich werden
kohlenstoffhaltige Béden mit Treibhausgas-Speicherpotenzial verzeichnet, die durch die
derzeitige Nutzung gesichert sind. Stellenweise befindet sich erganzend naturnahes Moor.

In Karte 4 — Wasser- werden im Plangebiet entwasserte Nieder-, Ubergangs:, bzw. Hoch-
moorbéden sowie anmoorige Béden verzeichnet. Sidlich befinden sich Uberschwem-
mungsbereiche mit Dauervegetation.

Die Karte 5 — Zielkonzept — ordnet die sudliche, éstliche und westliche Umgebung des Plan-
gebiets der Zielkategorie | — Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit iberwiegend
sehr hoher und hoher Bedeutung fur Arten und Biotope zu.

In Karte 6 — Schutzgebiete — wird das Plangebebiet als Teil eines Landschaftsschutzgebie-
tes dargestellt. Wie dem Umweltkartenserver sowie dem Geoportal des Landkreises Roten-
burg zu entnehmen ist, befindet sich in der Umgebung des Plangebiets kein Landschafts-
schutzgebiet (mehr). Sudlich des Geltungsbereichs wird ein gesetzlich geschitztes Biotop
verzeichnet.

Die das Plangebiet umgebenden Gehdlze werden in der Textkarte 3.1/1 — Biotopkomplex
Walder — als naturnahe Laubwalder feuchter bis nasser Standorte dargestellt.

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

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

In der Textkarte 3.4/5 — Uberschwemmungsbereiche wird das Plangebiet als potenziell liber-
flutungsgefahrdet dargestellt.

Das Plangebiet ist vergleichsweise eben. Der niedrigste Punkt befindet sich mit ca. 18,9 m
U. NHN im Zentrum des Plangebiets. Zum Rand des Geltungsbereichs hin, steigt das Ge-
lande auf bis zu 20,4 m G. NHN an.
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Als Bodentyp verzeichnet der Nibis ® Kartenserver fiir den Bereich Tiefe Vega. Die Boden-
funktionen sind durch Bodenverdichtung mafig gefahrdet, die standortabhangige Verdich-
tungsempfindlichkeit der Béden wird als mittel eingestuft.

Der Stadtstreek wird als Baudenkmal (Einzeldenkmal gem. § 3 Abs. 2 NDSchG) geflhrt.
Auch die nérdlich des Plangebiets vorhandene Alte Apotheke ist als Baudenkmal eingestuft.

Der Baugrund wird als setzungs- und hebungsempfindlich angegeben (Lockergesteine mit
geringer Steifigkeit: geringe bis mittlere Setzungsempfindlichkeit aufgrund geringer Steifig-
keit wie z.B. L6Rlehm, Auelehm).

Ca. 300 m westlich befindet sich im Bereich der MihlenstralRe 11 eine Altlast.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Es ist derzeit nicht mit
einem Bebauungsplan Uberplant.

Nordlich des Plangebiets befindet sich
der Geltungsbereich des 1989 aufgestell-
ten Bebauungsplans Nr. 18 — Gebiet sudl.
der GoethestralRe beiderseits des Stadt-
streeks -. Dieser weist fur den ndrdlich
des Plangebiets gelegenen Bereich
Mischgebiete aus, in denen eine zweige-

schossige Bebauung zulassig ist. Fur das
| Flurstick 59/2 wird eine abweichende
Bauweise sowie eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossfla-

TR , chenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt. Fir
e s R 11 das Flurstiick 59/4 wird eine offene Bau-
2= Tl ¢ ol el Rt . . .

weise festgesetzt. Die GRZ wird auf 0,3,

Abb 4: Auszug aus dem .Bebau.ungsplan Nr. 18 - Gebiet {ie GFZ auf 0,7 begrenzt. Die Traufhdhe
sudl. der Goethestralte beiderseits des Stadtstreeks -, wird fiir die Mischgebiete auf 6,5 m, die
ohne MalRstab . o ’ ’
Firsthohe auf 12 m begrenzt.

Nordwestlich des Plangebiets des Bebauungsplanes Nr. 132 werden Kerngebiete festge-
setzt. Im Bereich des Plangebiets sind eingeschossige Gebaude in abweichender Bauweise
zulassig. Die GRZ wird auf 0,3 die GFZ auf 0,4 begrenzt. Die maximal zulassige Traufhdhe
betragt 3,75 m, die maximal zulassige Firsthohe 10,0 m.

Erganzend werden mit dem Bebauungsplan Nr. 18 weitere Kerngebiete entlang der Goe-
thestralle ausgewiesen, die beziglich der Bauweise sowie des zulassigen Maldes der bau-
lichen Nutzung unterscheiden.

Entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs werden nicht Uberbaubare Grund-
stucksflachen festgesetzt.

Zudem werden Uber eine ortliche Bauvorschrift Regelungen zu zulassigen Dachformen- und
Neigungen sowie Dachaufbauten getatigt.

4 Erlauterungen zu den Planinhalten

Im Plangebiet méchte sich ein Yogastudio ansiedeln und die im Geltungsbereich vorhan-
dene Scheune fir den Kursbetrieb umbauen. Die Angebote des Studios umfassen vorrangig
kérpernahe Dienstleistungen im Bereich Yoga, Achtsamkeit und Pravention. Es verfolgt ei-
nen ganzheitlichen Gesundheitsansatz und bietet durch bestehende Kooperationen mit ver-
schiedenen sozialen Einrichtungen ein inklusives Angebot.
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Das Studio kommt an seinem derzeitigen Standort in der Innenstadt Rotenburgs raumlich
an seine Kapazitatsgrenzen. Zudem sollen neue Kursformate umgesetzt werden und ge-
sundheitliche Forderangebote umgesetzt werden konnen. Die geplanten gesundheitsbezo-
genen Dienstleistungen haben einen sozialvertraglichen gemeinschaftsférdernden Charak-
ter.

Vorgesehen ist daher die Verlagerung des Studios in das Plangebiet. Geplant ist der Umbau
der im Plangebiet vorhandenen Scheune, sodass darin Kursrdume und erforderliche Ne-
benrdume sowie ein Praxisraum untergebracht werden kénnen. Dabei soll das aultere Er-
scheinungsbild des Gebaudes gewahrt bleiben. Es kann so ein ruhiger Begegnungsort zur
Gesundheitsforderung entstehen.

Das Grundstlick 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.

Da die geplante Nutzungsmischung nicht von den Gebietskategorien der §§ 2 bis 9 BauNVO
abgedeckt wird, ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets (SO) (§ 11 BauNVO) mit
der Zweckbestimmung ,Gesundheitsbezogene Dienstleistungen® erforderlich. In Sonderge-
bieten kénnen die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung konkret vorgegeben werden
und im Hinblick auf den empfindlichen Ortsrand begrenzend geregelt werden.

Ermdglicht werden soll erganzend eine kleinteilige Erganzung des Gebaudebestands.

Zudem soll der vorhandene Baumbestand im Plangebiet im Zuge der Planung beriicksichtigt
werden. Diese wird zur Innenstadt ausgerichtet. Empfindliche Freibereiche im Norden und
zur freien Landschaft im Stiden werden auch zukunftig von Bebauung freigehalten.

Im Rahmen der Planung werden Bestandsstrukturen tUberplant und erganzt. Die Inanspruch-
nahme bereits baulich vorgepragter Flachen im AufRenbereich ist unter ékologischen Ge-
sichtspunkten einer baulichen Entwicklung auf einer bislang nicht bebauten Flache vorzu-
ziehen.

Im Zuge der Planung ist die ErschlieBung, bzw. die Anbindung an die Goethestralle zu si-
chern.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die angestrebten Nutzungen im Bereich gesundheitsbezogene Dienstleistungen kénnen
nicht mit den Baugebietskategorien der §§ 2-9 BauNVO abgebildet werden. Daher wird gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Gesundheitsbezogene Dienstleistungen® festgesetzt.

Bereits im Bestand sind Nebengebaude sowie ein Wohnhaus und eine Scheune im Plange-
biet vorhanden, die weiterhin genutzt werden sollen.

Durch den Umbau der Scheune soll die Ansiedelung der geplanten Nutzung ermoglicht wer-
den. Erganzend soll zur Innenstadt gewandt die Errichtung eines weiteren Gebaudes per-
spektivisch ermoéglicht werden.

Nach § 35 BauGB (Bauen im Aulienbereich) soll der Auldenbereich mit Ausnahme sog. pri-
vilegierter Bebauungen freigehalten und nicht bebaut werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Plangebiet dem AulRenbereich quasi
,entzogen®. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich gem. § 30 Abs. 1 und 2 BauGB zu-
kinftig ausschlieBlich nach dem Bebauungsplan.

Im Plangebiet sind bereits Wohnnutzungen vorhanden, welche erganzend zu den gesund-
heitsbezogenen Dienstleistungen auch weiterhin zuldssig sein sollen.

Das zulassige Nutzungsspektrum im geplanten Sondergebiet muss also sowohl die gesund-
heitsbezogenen Dienstleistungen als auch die vorhandene Wohnnutzung abdecken.
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Das Baugebiet wird gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO als Sonstiges Sonderge-
biet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Gesundheitsbezogene Dienstleistungen® festgesetzt.

Zulassig sind die folgenden Nutzungen:
- Bis zu 2 Wohneinheiten

- Anlagen fur gesundheitsbezogene Dienstleistungen, Kurs- und Seminareinrichtun-
gen fur den o.g. Nutzungszweck

- Sonstige erforderliche Stellplatze und Nebenanlagen.

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt keine Bau- oder Betriebsgenehmigungen. Diese
sind gesondert einzuholen. Durch die Lage im AufRenbereich und die teils eingeschrankte
Erschlielung sind weitere begrenzende Faktoren gegeben.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

Angepasst an die Lage im AuRenbereich soll die kleinteilige Bebauungsstruktur erhalten
werden und nur der Stadt zugewandt eine angemessene Erweiterung maoglich sein.

Daher wurde zunachst der bauliche Bestand innerhalb der ausgewiesenen 4.487 m? grol3en
Sondergebietsflache erfasst.

Bezeichnung Flache

Hauptgebaude 270 m?
Scheune / Stall 137 m?
Nebengebdude 86 m?
befestigte AulRenbereiche 90 m?
Auffahrt 192 m?
versiegelte Flache 774 m?

Insgesamt sind durch Gebaude bereits 492 m? bebaut und somit vollstéandig versiegelt. Dazu
kommen insgesamt noch ca. 282 m? befestigte Au3enbereiche und Hofflache.

Bei einer GroRe der Sondergebietsflache von 4.487 m? und einer der innenstadtnahen Lage
angemessenen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 kénnten etwa 797 m? zusétzlich versie-
gelt werden.

Damit diese Grundflache zum Schutz des Aulenbereichs nicht weiter Uberschritten werden
kann, wird erganzend festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO nicht zulassig ist.

Erganzend wird zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse begrenzt.

Zulassig ist angelehnt an den baulichen Bestand, zur Sicherung des empfindlichen Ortsran-
des und zur Berlcksichtigung der nahen Schutzgebiete ein () Vollgeschoss. Eine weitere
Begrenzung der Gebaudehdhe wird bei einer eingeschossigen Bauweise als nicht erforder-
lich angesehen.

Damit ist das Mal} der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt. Mit der Flachen- und Ho-
henbegrenzung gem. § 16 Abs. 3 BauNVO wird sichergestellt, dass das Orts- und Land-
schaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt wird.
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4.3 Bauweise

Innerhalb des Sondergebiets wird eine offene (0) Bauweise festgesetzt. In der offenen Bau-
weise sind die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Gem. § 22 der
BauNVO sind Gebaudelangen von max. 50 m zulassig. Vorliegend wird die Gebaudelange
durch die explizit vorgegebene Baufelder begrenzt.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlckflachen sind im Bebauungsplan durch die gesetzten Baugren-
zen ausgewiesen.

Diese berlcksichtigen sowohl die Lage im AulR3enbereich als auch den Gebaudebestand.

Mit den Baugrenzen werden drei Baufelder ausgebildet. Dabei orientieren sich das siidliche
und das ostliche Baufenster an den bestehenden Gebauden. Mit dem nordwestlichen Bau-
feld soll zur langfristigen Sicherung der Nutzung an diesem Standort eine Ausbaureserve
fur einen kleinteiligen und diesem Standort angemessenen Erweiterungsbau geschaffen
werden. Mit der Festsetzung von 3 separaten Baufenstern wird sichergestellt, dass sich eine
Bebauung nur mafdvoll im nérdlichen Grundstickbereich in Richtung der Innendstadt entwi-
ckeln kann. Die Baufenster bericksichtigen die vorhandenen Griinbestande und stellen si-
cher, dass eine bauliche Entwicklung Richtung Siden zum hochwertigen Naturraum nicht
erfolgen kann.

Die Baugrenze des sudlichen Baufensters verlauft in einem Abstand von 1 m zum beste-
henden Gebaude der Scheune / des Stalls. So wird der Bestand gesichert, aber auch Spiel-
raum fur Modernisierungsmalinahmen gelassen.

Das o6stliche Baufenster bertcksichtigt mit seinen Mafen von 25 x 25 m das vorhandene
Wohnhaus. Die 6stliche Baugrenze dieses Baufensters verlauft in einem Abstand von 5 m
zur ostlichen Grenze des Geltungsbereichs. Somit wird zum Entlastungskanal der Wiedau
ein ausreichender Abstand gehalten. Die sudliche Baugrenze verlauft in einem Abstand von
25 m zum suddstlichen Punkt des Geltungsbereichs. Im Nordwesten des Baufensters findet
der Baumbestand Berucksichtigung und das Baufenster springt hier in einem Bereich von
5 m x 5 m zurtick

SchlieBlich wird der Stadt zugewandt vor der Scheune ein drittes Baufenster mit den MalRen
15 x 15 m festgesetzt. Es soll zur Stadt hin ausgerichtet die Erganzung des Gebaudebe-
stands um ein weiteres Gebaude, z.B. ein die Nutzung ergdnzendes Seminargebaude, er-
moglichen. Die westliche Baugrenze des Baufensters verlauft in einem Abstand von 10 m
zur westlichen Grenze des Geltungsbereichs. Die nérdliche Baugrenze verlauft in einem
Abstand von 3 m zur Flache zum Erhalt.

Bereits im Bestand sind im Sudwesten des Plangebiets Nebenanlagen vorhanden. Daher
sollen auch zuklnftig gem. § 23 Abs. 3 BauVNO Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO auf
den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig sein.

4.5 Griinordnung

Zum derzeitigen Planungsstand wurde noch keine Vermessung des Geltungsbereichs
durchgefiihrt und entsprechend der Griinbestand in seinem Ist-Zustand noch nicht komplett
aufgenommen.

Fir das Scoping erfolgte die Bestandsaufnahme und Abgrenzung der Flachen zum Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen tber das Luftbild.

Wie dem Luftbild entnommen werden kann, ist im Norden des Geltungsbereichs Baumbe-
stand vorhanden, welcher erhalten werden soll. Daher werden in diesem Bereich Flachen
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die beste-
hende Zuwegung wird durch die Freihaltung eines 5 m breiten Korridors ausgespart, um die
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Erschlielung sicherzustellen. Es wird textlich festgesetzt, dass auf der Flache flr die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen der bestehende Baum- und
Strauchbestand durch den Eigentiimer dauerhaft zu erhalten und zu pflegen ist. Bei Verlust
ist umgehend Ersatz durch gleichartige- oder gleichwertige Neuanpflanzung zu schaffen.

Erganzend befinden sich gem. Luftbild im Plangebiet weitere Einzelbdume, weshalb ergan-
zend die folgende Festsetzung zum Erhalt von Einzelbdumen getroffen wird:

Innerhalb des festgesetzten Sondergebiets sind alle Baume mit einen Stammdurchmesser
von mehr als 50 cm, gemessen in 1 m Héhe, dauerhaft zu erhalten. Bei allen Baumalinah-
men im Umfeld der Baume ist die Richtlinie zum Schutz von Baumen und Vegetationsbe-
stdnden bei BaumalRnahmen (RSBB 2023) zu beachten. Beim Verlust von Baumen ist Er-
satz in gleicher Art mit einem Stammdurchmesser von mind. 14 cm innerhalb der Sonder-
gebietsflache zu schaffen.

Nach dem Scoping werden die Gegebenheiten des Geltungsbereichs in der Ortlichkeit auf-
gemessen und die Planung an diese Bestandsaufnahme angepasst.

4.6 VerkehrserschlieBung

Das Flurstiick grenzt nicht unmittelbar an eine 6ffentliche Stralenverkehrsflache. Die ver-
kehrliche ErschlieRung des Sondergebiets verlauft bereits im Bestand von der Goethestralle
im Norden aus Uber eine Zuwegung Uber das Flurstiick 59/2 sowie eine Uberquerung des
Grabenflurstlicks 367/2.

Eine gesicherte Erschlieung nach § 30 Abs. 2 BauGB setzt u. a. einen Anschluss an das
offentliche StraBennetz voraus. Uber ein nachrichtlich dargestelltes Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht wird mit diesem Bebauungsplan Nr. 132 die Erschlielung der rickwartig gelege-
nen Flache sichergestellt.

Es wird erwartet, dass die Kunden der gesundheitsbezogenen Dienstleistungen aufgrund
der innerstadtischen Lage, wie bereits am derzeitigen Standort auch, Gberwiegend mit dem
Fahrrad oder zu FuR aufsuchen. Die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Pkw-Stell-
platze kdnnen nach erster Abschatzung weitgehend auf der bestehenden Stellplatzanlage
auf dem Flurstick 59/2 verortet werden. Dort besteht bereits eine Stellplatzflache, die durch
die hinzukommenden Nutzungen mit genutzt werden kann. Entsprechende privatrechtliche
Regelungen sind im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes zu treffen, bzw. im Zuge
der fur die Nutzungsanderung erforderlichen Bauantragstellung verbindlich abzusichern.
Somit missen auf der Sondergebietsflache keine zusatzlichen Stellplatze errichtet werden
und die Flachenversiegelung im AulRenbereich wird durch die Mitnutzung bereits versiegel-
ter Flachen begrenzt.

Die Goethestralie ist im Bereich der Einmindung der Zuwegung als Einbahnstra3e ausge-
legt. Uber die Goethestralie kann im weiteren Verlauf 6stlich die B 71 erreicht werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Bestand bereits Uber eine Zuwegung tber das
Flurstiick 59/2 sowie eine Uberfahrt (iber den Farbergraben. Diese Zuwegung ist fir die
bestehende Nutzung bereits privatrechtlich gesichert. Mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes Nr. 132 wird eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
Flache auch zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt, um die ErschlieBung dauerhaft
abzusichern.

Die Darstellung der GFL-Flache und Uberlagert teilweise den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 18. Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18
behalten Bestand. Die Uberlagerung erfolgt lediglich, um die ErschlieRung der riickwartig
gelegenen Flache sicherzustellen.
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4.7 Ver-und Entsorgung
Das Plangebiet ist an die drtlichen Versorgungsnetze angeschlossen.

Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitit und Telekommunikation

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

Abwasserbeseitigung

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

Oberflachenentwédsserung

Das auf den Dachflachen und den versiegelten Freiflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser soll jeweils auf den eigenen Grundstiicken zur Versicherung gebracht wer-
den. Fur die mit dieser Planung erméglichten baulichen MalRnahmen kann es in geringem
Umgang zu weiteren Flachenversiegelungen kommen. Hier ist im Zuge der Umsetzung der
Malinahme ein Nachweis zur Versickerung auf dem Grundstlck zu erbringen. Grundsatzlich
ist sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser unkontrolliert von privaten Grundstiicken
auf Nachbargrundsticke oder offentliche Verkehrsflachen abflief3t und dort zu Schaden
fuhrt.

Loschwasserversorgung

Die erforderliche Loschwasserversorgung wird durch die Stadt Rotenburg (Wimme) si-
chergestellt. Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist vorzuhalten.

Im Zuge des Scopings werden Angaben zur erforderlichen Léschwassermenge sowie zur
Lage von Hydranten erbeten.

Miillentsorgung

Allgemeiner Hausmuill wird ortstblich tber die Mullabfuhr entsorgt. Trager der Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme). Aufgrund der rickwartigen Lage des Plan-
gebiets sind die Miullbehalter zur Abholung an der Goethestralie bereit zu stellen.

4.8 Belange des Umweltschutzes

Das Plangebiet befindet sich im Auflienbereich. Die Empfindlichkeit gegentber der Pla-
nung ist wie folgt einzuschatzen:

Beriicksichtigung der Waldbelange

Im Osten und Westen angrenzend an das Plangebiet befinden sich zwei kleinere Waldfla-
chen. Vorliegend handelt es sich um kleinteilige Waldflachen. Der Bebauungsbestand ist
bereits zum derzeitigen Zeitpunkt nahe am Wald errichtet.

Die Planung dient der sinnvollen Nachnutzung eines Grundstlicks und dessen Gebaudebe-
standen. Die Erweiterung des bestehenden Nutzungsspektrums auf dem Grundstlick, um
gesundheitsbezogene Dienstleistungen anzusiedeln, ist mafvoll. Fir die Etablierung dieser
Nutzungen und insbesondere fur die angestrebten Erholungsnutzungen stellt die in der Um-
gebung des Plangebiets vorhandene Vegetation ein besonders gut geeignetes Umfeld dar.
Der Erhalt und die Nachnutzung des vorhandenen Gebaudebestands ist im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden winschenswert.
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Die Baugrenzen halten zu den Waldflachen, angepasst an den Bebauungsbestand einen
Abstand von 10 m im Westen und 5 m im Osten ein.

Es gibt in Niedersachsen- anders als in anderen Bundeslandern - keinen gesetzlich fest-
gesetzten Waldabstand. Gem. Kap. 3.2.1/ Nr. 06 des Raumordnungsprogramms (RROP)
2020 des Landkreises Rotenburg soll zwischen Waldrandern und Bebauungen sowie an-
deren storenden Nutzungen ein Abstand von 50 m eingehalten werden. Der gewahlte Ab-
stand von 50 m zwischen dem Wald und der Wohnbebauung basiert auf der maximalen
ortstiblichen Endwuchshéhe des Baumbestandes. Zudem kann eine Bebauung im Wald und
an den Waldrandern zu einer erhéhten Waldbrandgefahr fuhren, die Waldbewirtschaftung
kénnte behindert und die Erholungs- und Klimaschutzfunktion der Walder sowie das Land-
schaftsbild beeintrachtigt werden. In begrindeten Einzelfallen kann der Waldabstand unter-
schritten werden.

Bei der bauplanungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist vorrangig zu prufen, ob eine
besondere, konkrete Gefahr fur Gebaude oder Personenschaden durch die Baume des
unmittelbar angrenzenden Waldes droht.

In der bisherigen Rechtsprechung wird das Risiko fur einen Baumwurf im Wald nicht héher
als bei einem Einzelbaum auf dem Grundstick bewertet. Insofern handelt es sich um eine
nur abstrakte Baumwurfgefahr durch die die Anforderungen § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB an
gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt bleiben. Die Abwehr von Gefahren durch Wind-
bruch und Feuer werden ebenfalls als hinreichend gewahrt angesehen.

Der Gebaudebestand befindet sich bereits unmittelbar am Waldrand. Im Bereich der
vorgesehenen baulichen Erweiterung grenzt nur Baumbestand auf dem eigenen
Grundstuck an, so dass auf den Besitzer des angrenzenden Waldbestandes keine weiteren
Sicherungs- oder Haftungspflichten zukommen werden.

Die Windbruchgefahr ist bekannt und bei der Erweiterung, bzw. Umbau des
Gebaudebestandes kann durch geeignete Sicherungsmalinahmen, z.B. Verstarkung des
Dachstuhls, darauf reagiert werden. Die Sicherstellung der Verkehrssicherung des
Baumbestandes im Plangebiet ist im Interesse der Eigentumer.

Auch auf den Waldbestand wirkt aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung keine erhéhte
Gefahr des Waldbrandes oder des Fremdeintrags als bisher.

Vor diesem Hintergrund soll auf den gem. RROP vorgesehenen Waldabstand vorliegend
verzichtet werden.

Boden

Die Planung ermoglicht zuklnftig geringfigige Neuversiegelungen auf einem bereits bebau-
ten Grundstuck.

GemaR Bodeniibersichtskarte (BUK 50 / 1:50.000) Niedersachsen liegen im Plangebiet
durchgangig Ranker aus jliingeren Flugsanden und Diinen auf alteren Flugsanden und DU-
nen Podsole vor.

Der Standort zeichnet sich aufgrund seiner Umgebung fir die geplante Nutzung aus und ist
bereits zu Teilen bebaut.

Mit der Umsetzung dieser Bebauungsplanung werden kleinteilige Nachverdichtungspoten-
ziale im Stadtgebiet aktiviert. Dabei werden ggf. auch bisher unbebaute Flachen versiegelt,
so dass es im Hinblick auf das Schutzgut Boden zu Beeintrachtigungen kommen kann. Nach
derzeitiger Einschatzung stellt die mogliche Versiegelung im Zuge der Errichtung von wei-
teren Gebauden und ErschlieBung und die damit verbundene weitere Beeintrachtigung des
Bodenhaushaltes den zentralen Eingriff dar.
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Wasser/ Luft und Klima

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

Das Plangebiet wird im Siden durch die Wiedauniederung begrenzt. Zudem verlaufen im
Osten der Entlastungskanal der Wiedau sowie im Norden der Farbergraben bzw. der Stadt-
streek. Die Nutzungen im Uferbereich werden sich gegenuber den derzeitigen Nutzungen
nicht &ndern, die Baugrenzen halten einen ausreichenden Abstand zu den Uferbereichen
ein. Es ist davon auszugehen, dass die Oberflachengewasser durch die Planung nicht be-
eintrachtigt werden. Aus den Folgenutzungen durch das Sondergebiet werden keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen erwartet.

Mit der Umsetzung der Planung wird die weitere Versiegelung eines bereits bebauten
Grundstucks im AuRenbereich ermdglicht. Die westlich und 6stlich vorhandenen Geholzfla-
chen bleiben erhalten und werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Bereits zum jetzi-
gen Zeitpunkt befindet sich der Gebaudebestand in unmittelbarer Umgebung zu diesen Ge-
hélzflachen. Auch der im Norden des Plangebiets vorhandene Baumbestand wird im Zuge
der Planung durch die Festsetzung einer Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen berlcksichtigt.

Durch den umfangreichen Bebauungsbestand in der Umgebung des Plangebietes und den
weitgehenden Erhalt des klimawirksamen Baum- und Strauchbestands im Plangebiet ist da-
von auszugehen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes fiur die Faktoren Luft und Klima
nur eine geringe Bedeutung hat.

Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen sowie die Nutzung regenerativer Ener-
gien sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Uber die gesetzlichen Anforderun-
gen hinausgehende Festsetzungen werden bewusst nicht getroffen.

Hochwasserschutz

Das Grundstiick liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete.

Mit Ausnahme des Wohnhausstandortes befinden sich weite Teile des Plangebiets aber in
dem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (USG) der Wiedau.

Uberschwemmungsgebiete sind gem. § 77 Abs. 1 Satz 1 WHG in ihrer Funktion als Riick-
halteflachen zu erhalten.

Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen ist in festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten gem. WHG grundsatzlich untersagt. Dartber hinaus ist die Ausweisung neuer Bau-
gebiete durch Bauleitplane im Aulenbereich oder auf bislang unbebauten Flachen gem. §
78 Abs. 1 Satz 1 WHG unzulassig.

Vorlaufig gesicherte USG (vgl. §76 (3) WHG dabei gem. § 78 (8) WHG haben dabei den
gleichen rechtlichen Status wie festgesetzte USG.

Gem. § 78 Abs. 2 WHG kann die zustandige Behorde abweichend von Absatz 1 Satz 1 die
Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen, wenn bestimmte Kriterien erfullt
sind. Die Stadt Rotenburg stellt hierzu einen entsprechende Ausnahmeantrag, da:

e es sich bereits um einen bestehenden und bebauten Siedlungsteil handelt,

¢ die neu ausgewiesenen Flachen an bestehende Bauflachen der Innenstadt Roten-
burgs grenzen,

e eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu
erwarten sind, (s. die Gefahr des sog. HQ extrem betrifft lediglich die angrenzenden
Graben)
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e der Hochwasserabfluss und die Hoéhe des Wasserstandes nicht nachteilig beein-
flusst werden, (kann durch die entsprechende Beschrankung baulicher MalRnahmen
im BP gesichert werden/ s. neue Bebauung nur im zur Innenstadt oriebtieren Be-
reich, Bebauung ,aufgestelzt” oder Schaffung zusatzlicher Retentionsflachen auf
dem Grundsttick)

¢ die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt wird, sofern der Verlust von verloren
gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

e der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

¢ keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind (s.
Oberlieger aufgrund der Hohenlage nicht beeintrachtigt, Riickhaltefunktion der Nie-
derung ebenfalls nicht),

e die Belange der Hochwasservorsorge beachtet und durch entsprechende Festset-
zungen gesichert werden und

e potenzielle Bauvorhaben so zu errichten sind, dass beigem Bemessungshochwas-
ser nach § 76 Absatz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes
zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kann sichergestellt werden, dass
keine negativen Auswirkungen auf den Gebaudebestand oder Auswirkungen auf die Nach-
barschaft entstehen.

Auf der Planzeichnung wird auf die Lage in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiet (USG) und das Erfordernis einer entsprechenden hochwasserangepasste Bauweise
gem. den Schutzbestimmungen der §§ 78 und 78 a des Gesetzes zur Ordnung des Was-
serhaushalts (WHG) hingewiesen.

Gebaude sind nur in einer dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik zu errichten. So kbnnen zum Beispiel durch den Ver-
zicht auf eine Unterkellerung, die Wahl wasserbestandiger Baustoffe, das Abdichten der
Gebaude oder auch die Errichtung der Gebaude auf Stelzen Schaden vermieden und an-
gemessen auf Hochwasserlage reagiert werden.

Einrichtungen, die den Hochwasserabfluss einschranken (z. B. bauliche Anlagen, Zaune,
Anpflanzungen, Verwallungen) sind auflerhalb der festgesetzten Baugrenzen im Uber-
schwemmungsgebiet nicht zuldssig. Die bestehenden Gelandehdhen sind zu erhalten.

Es ist sicherzustellen, dass die Hochwasserrtickhaltefunktion nicht nennenswert beeintrach-
tigt wird, d.h. bauliche Anlagen sind aufzustandern oder es sind entsprechende Retentions-
raume zu schaffen.

Auch der Einbau von Heizdlverbraucheranlagen ist gem. §78c WHG ausgeschlossen. Fur
die Energieversorgung sind weniger wassergefahrdende Energietrager zu verwenden. Aus-
nahmen hiervon sind nur im Einzelfall auf konkreten Nachweis moglich, wenn gem. § 78 ¢
WHG andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kos-
ten nicht zur Verfigung stehen und die Anlage hochwassersicher errichtet werden kann.

Altlasten und Kampfmittel

Angaben oder Hinweise Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans nach bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Westlich des Plangebiets befindet sich auf Hohe der Mihlenstralle 11 eine Altlast.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten trotzdem Bodenverunreinigungen, unnaturliche Boden-
verfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
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Rotenburg (Wimme), Amt fir Wasserwirtschaft und StraRenbau, unverziglich schriftlich
anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

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

Arten und Lebensgemeinschaften

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Priifung sind die Verbotstatbestande des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG). Bei Eingriffsvorhaben im Rahmen der Bauleitplanung
bezieht sich die Prifung auf das Artenspektrum der Anhang-IV-Arten der FFH-Richt-linie
sowie auf die europaischen Vogelarten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen erst im Zuge
der konkreten Realisierung von Vorhaben. Gleichwohl ist im Vorfeld zu prufen, ob der Um-
setzung der Planung ggf. uniiberwindliche Hindernisse beziiglich des Artenschutzes entge-
genstehen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut und wird als Wohngrundstuck genutzt. Die im Plangebiet
im Norden vorhandenen Baumbestande sowie die im Osten und Westen angrenzenden Ge-
hélzbestande werden erhalten und durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die Baumbe-
stédnde innerhalb und im Umfeld des Plangebiets bleiben weitgehend erhalten und werden
in der Planung berucksichtigt.

Der Eingriff erfolgt nur innerhalb der bereits bebauten Flachen.

Die 6kologische Funktion ist im nahen Umfeld weiterhin gewahrt, so dass ein Verstol3 gegen
die Verbotstatbestande des § 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 bericksichtigen sind.

Der § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Verbote
des Artenschutzes und somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebens-
statten.

Als VermeidungsmalRnahme gegen mogliche Verstdlie gegen das Toétungs- und Verlet-
zungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) wird daher auf die sog. Bauzeitenregelung hin-
gewiesen. Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Gehodlzen ist nur in der Zeit
vom 1. Oktober bis zum 1. Marz zulassig.

Der Beginn von BaumalRnahmen hat auRerhalb der Brutzeit der Bodenbruter, d.h. nicht zwi-
schen dem 01.03. und dem 15.07. zu erfolgen.

Bauliche MaRnahmen an den Bestandsgebauden haben aulerhalb der Brutzeit zu erfolgen.
Vor Beginn von Sanierungs- oder Abrissarbeiten an Gebauden oder bei Eingriffen in Alt-
baumbestande sind diese auf konkrete Quartiershinweise von Fledermausvorkommen bzw.
auf aktuell besetzte Vogelniststatten durch eine fachkundige Person zu prufen. Sofern ein
Besatz festgestellt werden sollte, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landkreises Rotenburg (Wimme) abzustimmen.

Beleuchtungsanlagen sind blendfrei, streulichtarm, sowie arten- und insektenfreundlich zu
gestalten und auf das notwendige Mal} zu reduzieren. Durch Schalter, Zeitschaltuhren, Be-
wegungsmelder oder "smarte" Technologien soll die Beleuchtung auf die Nutzungszeit be-
grenzt werden. Die Lampen sind so aufzustellen, dass Blendwirkungen in angrenzende Ge-
holzbestadnde vermieden werden.
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Lage randlich eines sog. FFH- Gebietes/ Erfordernis FFH- Vorpriifung

Das Plangebiet befindet sich randlich des von der Europaischen Kommission bestatigten
sog. FFH-Gebiets (Fauna-Flora-Habitatrichtlinie) von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wim-
meniederung® (DE 2723-331), welches mit ahnlicher Abgrenzung auch als Naturschutzge-
biet ausgewiesen ist.

"l 1 ~~~ . . DasFFH-Gebiet erstreckt sich iber ca. 8.580
<~ ... ha.Fur Bebauungsplane, die ein Gebiet des
" . <. Netzes "Natura 2000" (s. u. a. FFH-Gebiete)

‘- “© .. == erheblich beeintrachtigen kénnen, schreibt Art.
et e = | 6 Abs. 3 der FFH-Richtlinie bzw. § 34 des
gty SR : 7 Bundesnaturschutzgesetzes die Priifung der
; NIBZS, ” /| Vertraglichkeit dieses Projektes oder Planes
R 7N mit den festgelegten Erhaltungszielen des be-
: treffenden Gebietes vor.

o'
]
R

Abb. 5:FFH-Gebiet Wimmeniederung
(Quelle Umweltkarten Niedersachsen. Stand 31-.07.2025)

Die FFH-Vertraglichkeitsprifung erfolgt auf der Basis der flir das Gebiet festgelegten Erhal-
tungsziele. Zentrale Frage ist der Vertraglichkeitsprifung und somit auch der sog. FFH-Vor-
prufung ist es zu klaren, ob eine Planung zu erheblichen Beeintrachtigungen eines Natura
2000-Gebietes in den flr die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes maligeblichen Bereichen
fuhren kann. Prufgegenstand einer FFH-Vorprifung sind somit die:

o Lebensraume nach Anhang | FFH-RL einschlielich ihrer charakteristischen Arten,

e Arten nach Anhang Il FFH-RL bzw. Vogelarten nach Anhang | und Art. 4 Abs. 2
Vogelschutz-Richtlinie einschlielich ihrer Habitate bzw. Standorte sowie

¢ biotische und abiotische Standortfaktoren, raumlich-funktionale Beziehungen, Struk-
turen, gebietsspezifische Funktionen oder Besonderheiten, die fir die 0.g. Lebens-
raume und Arten von Bedeutung sind.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das FFH-Gebiet, stellt sich selbst aber als Uberwie-
gend neuzeitlicher Ziergarten dar. Im Nordwesten liegen Gehdélzbestande vor, die durch den
Bebaubauungsplan als zu erhalten festgesetzt werden. Gleiches gilt fir Einzelbdume ab
einem festgelegten Stammdurchmesser.

Ostlich und westlich befinden sich die Garten angrenzender Privatgrundstiicke (Gehdlz- und
Streuobstbestand sowie Freizeitgarten). Im Suden grenzt eine nahrstoffreiche Nasswiese
(GNR)' an.

Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie sind nach derzeitigem Kenntnisstand
im nahen Umfeld des Plangebiets nicht auszumachen.

Hinsichtlich der Tierarten des Anhanges |l der FFH-Richtlinie ist davon auszugehen, dass
in und an der Wiedau die Arten Fischotter, Biber und ggf. Teichfledermaus vorkommen.

Als Fische sind vorrangig Aal, Bachforelle, Barsch, Hecht, Rotauge und Rotfeder bekannt.
Fische des Anhanges Il der FFH-Richtlinie kommen, wenn Uberhaupt, nur selten vor und
werden durch die Planung in ihrem Bestand nicht beeintrachtigt. Bei den Libellenarten kann
es Vorkommen der Griine Keiljungfer geben.

1 " vgl. Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen nach v. Drachenfels, Stand Marz 2021
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Flachen innerhalb des FFH-Gebietes sind von der Planung nicht betroffen. Die randlich an-
grenzenden Bereiche werden aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
nicht beeintrachtigt. Betroffen sind lediglich bereits bebaute Flachen in unmittelbarer Nahe
der Innenstadt. Insbesondere der empfindliche Siiden des Grundstiicks ist dauerhaft von
Bebauung freizuhalten. Nennenswerte Stérungen durch die spatere Nutzung oder negative
Einflussnahmen auf das FFH-Gebiet sind nicht erwartbar, bzw. mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en.

Insofern wird gebeten, im Zuge des Scoping zu prifen, ob und in welchem Umfang eine
sog. FFH-Vorprifung erforderlich ist.

Im Umweltbericht, der sich noch in Vorbereitung befindet, werden detaillierte Angaben zu
den Biotoptypen und zu ggf. betroffenen Arten erganzt.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Aulenbereich am Rand der bebauten Ortslage und wird
ndrdlich durch die bestehende Bebauung eingefasst. Ostlich und westlich grenzen Gehdlze
das Plangebiet zur freien Landschaft hin ab.

Mit der Planung auf dem Grundstuick die Erganzung des Gebaudebestands erméglicht. Zum
Schutz des Landschaftsbildes und damit der empfindliche Ubergang zum FFH-Gebiet nicht
negativ beeintrachtigt wird, wird Uber die Festsetzung von drei Baufenstern sichergestellt,
dass sich die baulichen Erweiterungen zur Stadt ausrichten. Auch weiterhin ist angelehnt an
den Bestand eine eingeschossige Bauweise zulassig.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf das Ortsbild einwirken werden.

Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgtter sind im Plangebiet nicht bekannt.

Nordlich des Plangebiets verlauft mit dem Stadtstreek ein gem. § 3 Abs. 2 NDSchG ge-
schitztes Baudenkmal. Ebenfalls nérdlich des Plangebiets befindet sich mit der Alten Apo-
theke ein weiteres Baudenkmal. Derzeit ist eine Beeintrachtigung der Baudenkmaler durch
die Planung nicht abzusehen. Zwischen den Gebauden des Plangebiets und den Denkma-
lern befindet sich Baumbestand, welcher die beiden Gebiete raumlich voneinander trennt.

Vorsorglich erfolgt jedoch ein Hinweis auf der Planzeichnung, dass ur- und friihgeschichtli-
che Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, unverztglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Rotenburg (Wimme), mitzuteilen sind.
Malinahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen flhren, sind zu un-
terlassen.

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 bertcksichtigen.
Vorliegend sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu erwartende Beeintrachtigungen
zu ermitteln und es ist zu klaren, inwieweit ggf. SchutzmaRnahmen zu treffen sind.

Darlber hinaus ist sicherzustellen, dass die Planung mit umliegenden ggf. schiitzenswerten
Nutzungen vertraglich ist.

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss an bestehende, gemischt genutzte Siedlungs-
strukturen. Durch das Vorhaben werden keine erheblichen Gerauschimmissionen erwartet.
Die geplanten Nutzungen im Bereich der gesundheitsbezogenen Dienstleistungen verursa-
chen keine nennenswerten Stérungen. Wesentlicher Bestandteil der geplanten Nutzungen
ist eine ruhige Umgebung.
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Der Kursbetrieb ist auf kleine Gruppen ausgelegt und findet tagsiber in den Morgenstunden
sowie abends bis spatestens 21 Uhr statt. Entsprechend ist fur die umliegenden Nutzung
keine mafigebliche Erh6hung der Immissionen zu erwarten.

Durch die Bauleitplanung werden keine erheblichen Erhéhungen des Verkehrsaufkommens
erwartet, da aufgrund der innerstadtischen Lage das Gebiet von Kunden voraussichtlich
uberwiegend mit dem Fahrrad angefahren wird.

Es ist geplant, dass die Nutzungen im Sondergebiet einen nérdlich des Plangebiets vorhan-
denen Parkplatz mitnutzen. Dies ist privatrechtlich zu sichern. Dadurch entstehen im Son-
dergebiet selbst keine wesentlich Uber den Bestand hinausgehenden Verkehre.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist bereits mit einem Wohnhaus, einer Scheune und weiteren Nebenanlagen
bebaut. Erganzend befinden sich die ErschlieBungsflachen, Aullenwohnbereiche, Rasen-
flachen, mehrere Baume und Straucher auf der Flache. Sidlich, éstlich und westlich grenzt
mit der Wiedauniederung ein FFH- und Naturschutzgebiet an das Plangebiet an. Bereits
jetzt befindet sich das Plangebiet mit seinen Nutzungen und der Bebauung in unmittelbarer
Umgebung zu diesen geschitzten Gebieten. Es wird nicht erwartet, dass die geschutzten
Gebiete durch die Planung beeintrachtigt werden.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden Flachen fir die Bebauung neu versiegelt.
Die umliegenden Geholzflachen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Sie befinden
sich auch jetzt schon in unmittelbarer Nahe zu den vorhandenen Gebauden. Die mit meh-
reren Baumen bestandene Flache im Norden des Plangebiets wird durch entsprechende
Festsetzungen erhalten und gesichert.

Es befinden sich keine Naturdenkmaler oder geschitzten Objekte im Sinne des Natur-
schutzrechts im Plangebiet oder sind durch die Planung indirekt betroffen.

Negative Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht anzunehmen, da keine Biotopty-
pen mit besonderer Bedeutung zur Uberbauung Uberplant werden.

Es geht kleinteilig Lebensraum durch die hinzukommende Bebauung verloren, der aufgrund
der bereits vorhandenen Bebauung bereits beeintrachtigt ist.

5 Eingriff in den Naturhaushalt

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen.

Die Erheblichkeit einer Beeintrachtigung ist stets gegeben, wenn der Wert eines Schutz-
gutes durch das Vorhaben um mindestens eine Wertstufe abnimmt.

Unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind durch
Malinahmen des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege erforderlich ist.

Als ausgeglichen gilt ein Eingriff, wenn nach seiner Beendung keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuruckbleiben und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder hergestellt ist. Entsprechend § 1 a Abs. 3 BauGB
ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der bauleitplanerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Es sind also nur die Darstellungen neuer
Bauflachen auf unbebauten Flachen fur die Betrachtungen der Eingriffsregelung relevant.

Das Plangebiet stellt sich als zum Teil bereits bebaute und versiegelte Flache dar. Im Zuge
der hinzukommenden Nutzungen werden kleinteilig zusatzliche Flachen versiegelt. Die im
Plangebiet vorhandenen Griinbestande bleiben erhalten.
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Im Rahmen des noch zu erstellenden Umweltberichts wird eine detaillierte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erstellt und an dieser Stelle erganzt und der Kompensationsbedarf
ermittelt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 132 ,In dem Teich® der Stadt Rotenburg wird ein ca. 4.487
m? grof3es Sondergebiet auf einer bereits bebauten Flache ausgewiesen. Im Bestand sind
bereits ca. 774 m? der Flache durch Bebauung oder als Hofflache versiegelt.

Bei einer zuldssigen Versiegelung von max. 35 % kénnen maximal ca. 1.570 m? versiegelt
werden. Zuzlglich zum Bestand ist somit eine Versiegelung von max. 797 m? maoglich
(1.570 m? - 774 m?).

Dieser Eingriff ist auszugleichen. Art und Umfang der Ausgleichsmal3nahmen sind im Zuge
der Erstellung des Umweltberichts mit Eingriffsermittlung zu bestimmen. Die MaRnahmen
werden mit der UNB vorabgestimmt.

6  Bodenordnung
Bodenordnerische Maflinahmen sind nicht erforderlich. Die Sicherung der Zuwegung sowie
die Stellplatznutzung werden privatrechtlich geregelt.

7 Kosten

Im Zuge der Planung entstehen Planungs- und ErschlieBungskosten.

Die Einzelheiten der Kostentragung werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

8 Flichenangaben

Flachenbezeichnung Flache

SO Gesundheitsbezogene Dienstleistungen 4.487 m?
davon Flache zum Erhalt West 820 m?

davon Flache zum Erhalt Ost 302 m?

Flache zum Erhalt gesamt: 1.121 m?

GFL-Flache (nachrichtlich) 187 m?
Geltungsbereich BP ges. 4.673 m?

Diese Planung wurde im Einvernehmen mit der Stadt Rotenburg (Wimme) durch das Biro
MOR PartG mbB, Rotenburg (Wimme) ausgearbeitet.
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