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Vorbemerkung

Nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1i. V. m. 8 2 Abs. 4 BauGB werden in diesem Schritt
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt wird, frihzeitig tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung
oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden aufgefordert, sich
sowohl zur Planung als auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung zu aul3ern (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);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017(BGBI. | S.
3786),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt bertucksichtigte
Anderung: § 79 geandert durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds.
GVBI. S. 88,

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt beriicksichtigte Anderung: § 48 geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.2 Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand der Ortslage und bildet derzeit den
Ortsrand. Es umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3.650 m2. Im Einzelnen sind die fol-
genden Flurstiicke in die Planung einbezogen:

Landkreis: Rotenburg (Wimme)

Gemeinde:  Rotenburg (Wimme), Stadt

Gemarkung: Unterstedt

Flur 5: Flurstiicke: 180/5, 180/677 sowie 258 teilw. (Verkehrsflache Sagereiweg).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch Grinflachen, die als Pferdekoppel genutzt werden,

e im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen,

e im Suden durch ein mit einem Wohngebaude bebautes Grundsttick und

e im Westen durch die Verkehrsflache der Stralte ,Sagereiweg“ mit angrenzender, dorf-
typischer Mischbebauung.
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Abb. 1: Ubersichtsplan (ohne Mafstab)

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich seit mehreren Jahrzehnten ein Fischhandelsbe-
trieb, der zur Verbesserung seiner Betriebsablaufe eine Halle errichten mochte. Es handelt
sich um einen Betrieb der Fischereiprodukte vertreibt, teils vorher veredelt und dann auf
Wochenmarkten verkauft.

Derzeit finden die Verladeablaufe weitgehend auf den Hofflachen statt. Mit dem Neubau
einer Lagerhalle mit Produktion fir Fischprodukte und Unterstellmdglichkeiten fur Fahr-
zeuge sollen zukiinftig nahezu alle betrieblichen Ablaufe innerhalb der Halle erfolgen.
Unterstedt hat sich als Betriebsstandort in den vergangenen Jahren, unter anderem auch
wegen der guten Erreichbarkeit mehrerer Autobahnen, bewahrt.

Der Betrieb ist aufgrund seiner betrieblichen Ablaufe auf die Nahe von Betriebsleiterwoh-
nung und der geplanten Halle angewiesen. Alternative Flachen fir die gewerbliche Nut-
zung durch die Errichtung einer Halle und gleichzeitiger Wohnnutzung in der Nahe kénnen
in Unterstedt absehbar nicht zur Verfligung gestellt werden.

Daher soll die betriebliche Entwicklung in Abstimmung mit dem Ortsrat Unterstedt und der
Stadt Rotenburg nun am bestehenden Standort erfolgen.
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Mit der Bauleitplanung soll eine kleinteilige Erweiterungsflache am Ortsrand generiert wer-
den, um einem im Ort ansassigen Betrieb Entwicklungsmdglichkeiten zu sichern. Es ist
grundsatzlich zulassig, dass Winsche Privater Anlass und Gegenstand einer Bebauungs-
planung sind, sofern, wie vorliegend, auch stadtebauliche Interessen mit der Planung ver-
folgt werden.

Fir die Planung liegen bereits baugenehmigungsreife Plane vor. Im Flachennutzungsplan
ist bislang nur der westliche bereits bebaute Bereich als gemischte Bauflache dargestellt.
Ist. Etwa die Halfte des Grundstiicks ist planungsrechtlich dem Auf3enbereich zuzuordnen,
so dass fir die Realisierung der Planungsabsichten zunachst Baurecht tUber eine Bebau-
ungsplanung geschaffen werden muss.

Seitens der Stadt Rotenburg wurde vorab die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach 812 BauGB gepriift, der Baurecht allein fiir den Betrieb fur Fischpro-
duktion als exakt definiertes Einzelvorhaben schaffen wiirde. Vorliegend soll jedoch per-
spektivisch eine weitgehende flexible Nutzung fir das Grundstiick offengehalten werden.
Fir einen mit einer Durchfuhrungsverpflichtung gekoppelten vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird vorliegend keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen.

Die Planung erfolgt demnach im Sinne eines sog. Angebots-Bebauungsplans nach §30
Abs. 1 BauGB. Festgesetzt werden soll entsprechend der vorhandenen und der umge-
benden Nutzung ein Mischgebiet. Mit der Planung soll sichergestellt werden, dass das
Vorhaben sich in die bestehenden, dorflich gepragten gemischten Bebauungsstrukturen
einfugt und dariber hinaus eine mdgliche zukiinftige wohnbauliche Entwicklung 6stlich des
Plangebietes nicht beeintrachtigt.

Die stadtebaulichen Ziele und Aspekte werden wie folgt zusammengefasst:

e Flachensparende Weiterentwicklung eines bestehenden Betriebsstandortes,

e planungsrechtliche Absicherung bestehender und geplanter Nutzungen,

e Bericksichtigung vorhandener gemischter Bebauungsstrukturen und nachbarli-
cher Schutzanspriche und

e Ausbildung des Ortsrandes und Schaffung eines angemessenen Ubergangs
zur freien Landschaft.

1.4 Fachliche Planungsgrundlagen

Die Bewertung des Griinbestandes, die Abarbeitung der Eingriffsregelung sowie die fachli-
chen Vorgaben fur die grinordnerischen Festsetzungen wurden in Abstimmung mit dem
Umweltamt der Stadt Rotenburg Wimme, Frau Quentin, erarbeitet.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt die 19. Anderung des IV. Flachen-
nutzungsplans Teil B, Unterstedt, der Stadt Rotenburg (Wimme). Der Umweltbericht wird
daher gemeinsam fiir den Bebauungsplan und die Flachennutzungsplananderung erstellt.
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2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Die Planung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Mal3geblich sind das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) in der Fassung vom 26.
September 2017 (Nds. GVBI. 2017, 378) sowie das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist gem. LROP als Mittelzentrum und somit als zentrales
Siedlungsgebiet eingestuft.

Gem. Kap. 1.1 Ziffer 04 LROP soll in allen Teilraumen unter Bericksichtigung vorhande-
ner Standortpotenziale eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschéf-
tigung erreicht werden. Nach Ziffer 07 sollen dabei auch in den landlichen Regionen die
bestehenden gewerblichen Strukturen weiterentwickelt werden, um insbesondere kleinen
und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten zu kénnen.

In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebens-
weise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume
erhalten und unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden (vgl. Kap. 2.1 LROP). Planungen und MaRBnahmen der Innenentwicklung sollen
dabei Vorrang vor Planungen und MalRnahmen der Aul3enentwicklung haben.
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Abb. 1: Auszug aus dem RROP Rotenburg (Wimme) 2005 (links) und aus dem Entwurf 2020 (rechts) / (ohne Maf3stab)

Mal3geblich ist das RROP 2005 des Landkreises Rotenburg (Wimme).

Am 27.06.2019 hat der Kreistag des Landkreises Rotenburg (Wimme) das Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP) 2019 als Satzung beschlossen. Aufgrund der Geneh-
migungshinweise des Amtes flr regionale Landesentwicklung Lineburg im Verfahren ge-
maf 8 5 Abs. 5 Satz 1 des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes musste das RROP
nochmals Uberarbeitet werden. Das Plangebiet ist von den Uberarbeitungsbereichen nicht
unmittelbar betroffen. Der inzwischen vorliegende Entwurf 2020 wird daher ebenfalls im
Zuge der Planung beriicksichtigt.

Die HauptstralRe B215 zwischen Verden und Rotenburg ist als Hauptverkehrsstral3e (lber-
regionaler Bedeutung) gekennzeichnet. Im Osten Unterstedts verlauft die Bahnstrecke
Rotenburg — Verden mit dem néchsten Haltepunkt in Rotenburg. Entlang der K217 Rich-
tung Ahausen verlauft der Wimme-Radweg als ein regional bedeutsamer Radwanderweg

Im RROP 2005 liegt das Plangebiet am ndérdlichen Rand eines Vorranggebietes fir die
Trinkwasserversorgung fur das Wasserwerk Sid des Wasserversorgungsverbandes Ro-
tenburg.
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Im RROP 2020 ist das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung deutlich ausgedehnter und
umfasst den gesamten Bereich der sog. Rotenburger Rinne einschlie3lich des ausgewie-
senen Wasserschutzgebietes Unterstedt. In den Vorranggebieten Trinkwassergewinnung
mussen raumbedeutsamen Planungen mit einer Nutzung des Grundwassers als Trink-
wasser vereinbar sein. Grundsatzliche Einschrankungen gibt es hingegen nur in den fest-
gesetzten Wasserschutzgebieten. Dort gelten die jeweiligen Wasserschutzverordnungen.
Ostlich des Plangebietes befindet mit dem Grafeler Holz und dem GroRen Hamerloh ein
grol3raumiges Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft in ca. 600 m Entfernung zum
Plangebiet sowie ein Vorsorgegebiet fir Erholung, welches im RROP 2005 noch bis unmit-
telbar an das Plangebiet heranreicht. Im Entwurf des RROP 2020 héalt das Vorbehaltsge-
biet fur Erholung ebenfalls einen deutlichen Abstand von ca. 600 m zur Ortslage. Daflr ist
Unterstedt nun insbhesondere wegen der Nahe zu Naherholungsgebieten, Natur- oder
Landschaftsschutzgebieten, Seen und Waldern sowie der Lage am Wimme-Radweg,
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung.

Sudostlich der Ortslage Unterstedt erstreckt sich das Naturschutzgebiet GroRes und Wei-
Res Moor (NSG LU 00061).

Ostlich mit einem gewissen Abstand zu Ortslage befinden sich ein groRraumiges Vorsor-
gegebiet fur die Landwirtschaft aufgrund eines hohen natirlichen standortgebundene Er-
tragspotenzial (gem. RROP 2020 Vorbehaltsgebiet).

Fur das Planungsvorhaben sind insbesondere die nachstehenden Festlegungen des
RROP fir den Landkreis Rotenburg (Wimme) relevant:

Raumliche Struktur:

Gem. RROP 2005 Kap. 1.1 Ziffer 01 sind als Leitvorstellung fiir eine nachhaltige Raum-
entwicklung auch Standortvoraussetzungen fir wirtschaftliche Entwicklungen zu schaffen,
die naturraumliche, siedlungsstrukturelle und kulturelle Vielfalt der unterschiedlichen Teil-
raume des Landkreises sind zu starken und es sind gleichwertige Lebensverhéltnisse in
allen TeilrAumen zu erhalten und so herzustellen, dass die Vereinbarkeit von Familie und
Beruf und/oder der berufliche Einstieg in variierenden Lebenslagen gewdhrleistet bzw.
gefordert wird.

Siedlungsentwicklung:

Siedlungsmafnahmen in den Gemeinden Ortsteilen ohne zentral6rtliche Funktion, d. h.
aul3erhalb der Mittel- und Grundzentren, sollen sich standortgerecht und im Rahmen einer
angemessenen ortlichen Eigenentwicklung vollziehen (vgl. Kap. 1.5 Ziffer 02 RROP 2005).
Diese soll die Bedurfnisse der ansassigen Bevdlkerung, Erfordernisse der ortlichen Ge-
werbebetriebe und Beddrfnisse der Land- und Forstwirtschaft bertcksichtigen.

Kleinteilige, dem regionalen Umfeld entsprechende Flachen fiir gewerbliche Nutzungen
kénnen demnach im Sinne der Eigenentwicklung sein, wenn sie z. B. dem Erhalt der Funk-
tionsmischung und der Eigenart dorflicher Strukturen dienen.

Dabei ist gem. Kap. 1.5 Ziffer 03 der Innenentwicklung insbesondere durch Nachverdich-
tung und Luckenbebauung grundsétzlich gegentber der Inanspruchnahme von bislang
unberihrten Flachen im Auf3enbereich der Vorrang zu geben. Flachensparende Bauwei-
sen sind anzustreben, um der Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken. Erweite-
rungspotenziale bereits bestehender Gebiete sind dabei zu nutzen. Auch durch eine Reak-
tivierung von Brachen wird der Aufwand fur die Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung ver-
ringert und ein schonender Umgang mit der Ressource ,Boden® gewahrleistet.
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Im RROP 2020 wird in der Begriindung zu Kap. 2.1 Ziffer 04 ebenfalls ausgefiihrt, dass
der Fokus in dorflichen Lagen auf die bestehende Siedlungsstruktur und ihren Erhalt zu
legen ist. Zum Schutz des Dorfcharakters und des Erhalts der Eigenart der Doérfer spielen
grol3flachige Neuausweisungen von Bauflachen meist eine geringe Rolle.

Explizit wird jedoch darauf hingewiesen, dass gerade auch im Rahmen der Eigenentwick-
lung fur ortsansassige Betriebe Erweiterungsflachen bereitgestellt werden kénnen. Grund-
stuckszuschnitte und die ErschlieBungsmaoglichkeiten sind im Einzelfall zu betrachten und
zu prifen. Durch MalRnahmen der Innenentwicklung kénnen die Sicherung der Siedlungs-
struktur, des gewachsenen Dorfkerns und die Eigenart der dorflichen Orte gewéhrleistet
werden. Ein nachhaltiges Flachenmanagement, welches die Innenentwicklung, Nachver-
dichtung und Luckenbebauung sowie eine flachensparende Bauweise beinhalten, dient
dem Erhalt der Natur und Landschaft und dem Erhalt von Boden als endliche Ressource,
als Anbauflache fir Nahrungsmittel oder Biomasse und als Puffer fir Trinkwasser.

Bodenschutz:

Die Versiegelung von Boden als knappes, nicht vermehrbares Naturgut ist gem. Kap. 2.2
RROP 2005 moglichst zu vermeiden. Im Hinblick auf den Bodenverbrauch haben die
SchlieBung geeigneter Baullicken sowie die Nutzung bereits Uber das StraRennetz er-
schlossener Flachen bei Wahrung der charakteristischen ortlichen Siedlungsstruktur
grundsatzlich Vorrang gegenuber der Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich.

Nutzung und Entwicklung bestehender Standortvoraussetzungen:

Gem. Kap. 3.1 Ziffer 03 RROP 2005 sind fur vorhandene Betriebe die planerischen Vo-
raussetzungen zur Erweiterung am Standort oder zur Umsiedlung innerhalb des Planungs-
raumes zu schaffen. Die Entwicklung hat den 6rtlichen Gegebenheiten angepasst zu erfol-
gen.

Fazit:

Vorliegend sollen fir einen bereits lange im Dorf ansassigen Betrieb kleinteilige Erweite-
rungsmoglichkeiten am angestammten Standort geschaffen werden. Mit der Errichtung
einer Halle kénnen Betriebsabléaufe von den Hofflachen nach innen verlegt und somit deut-
lich optimiert werden. Die fir den Betrieb in der Nahe erforderliche Wohnnutzung ist im
Plangebiet bereits vorhanden, so dass zugleich die langfristige Nutzung und somit Siche-
rung des Gebaudebestands gewahrleistet ist. Es werden Arbeitsplétze vor Ort erhalten.

Gegentber einer kompletten Neuerrichtung des Betriebes verringert sich zudem der Fla-
chenbedarf erheblich. Dartber hinaus konnten im Siedlungsbestand keine geeigneten
alternativen Flachen gefunden werden. Dem Betrieb bliebe lediglich ein Ausweichen in
bislang unbebaute Bereiche oder eine Abwanderung aus Unterstedt als Mdglichkeit.

Die Ausweisung eines Mischgebietes sichert eine gewtinschte Mischnutzung und Vielfal-
tigkeit und bericksichtigt damit die im Umfeld noch sehr ausgepragt vorhandenen dorfli-
chen Strukturen. Sie schrankt zugleich die Entwicklungsmoglichkeiten des Betriebes an-
gemessen ein und lasst weitere Nutzungen am Standort zu, sofern sie Mischgebietsver-
traglich sind.

Vor dem Hintergrund, dass die fur die Erweiterung vorgesehene Flache bereits als Garten-
land, Lagerflache und Pferdeweide intensiv genutzt wird und durch die Planung keine
landwirtschaftlichen oder fir den Naturraum besonders wertvolle Flachen in Anspruch ge-
nommen werden, ist die geringfugige Ausdehnung in den Auf3enbereich vertraglich. Auch
aufgrund der nur sehr geringen Flacheninanspruchnahme ist die Erweiterung unter Be-
ricksichtigung der méglichen Alternativen vertretbar.
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Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, Teil B, Unterstedt
der Stadt Rotenburg Wimme (ohne Maf3stab)

Das Plangebiet liegt nach der Darstellung des Flachennutzungsplans zudem innerhalb der
Wasserschutzzone Il fir das Wasserwerk Sud, Unterstedt.

Die Entwicklung des geplanten Mischgebietes I&sst sich innerhalb der dargestellten Bau-
flachen nicht verwirklichen, so dass die Planung nicht aus dem wirksamen FNP entwickelt
werden kann.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt daher die 19. Anderung des Fla-
chennutzungsplan, Teil B, Unterstedt der Stadt Rotenburg Wimme. Fir das gesamte
Flurstiick werden zukiinftig gemischte Bauflachen dargestellt.

Nach erfolgter Anderung ist der Bebauungsplan Nr. 15 von Unterstedt - Sagereiweg als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 Innerortliche Lage, VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortslage Unterstedt und wird tUber die westlich des Be-
triebsgelandes gelegenen Stral’e ,Sagereiweg direkt erschlossen. Die Stralle ist unmit-
telbar nordlich des Plangrundstiicks fir die Durchfahrt gesperrt. Eine Durchlassigkeit ist
lediglich fir FuBganger und Radfahrer gegeben. Das Plangrundstiick ist somit durch den
motorisierten Kraftverkehr lediglich aus Richtung Stden Uber die Strale ,Hempberg“ an-
fahrbar.

Richtung Nordwesten wird der Verkehr Uber die Stralen ,Hempberg“ und ,Neubauerstra-
Re“, Richtung Sudwesten Uber die Straflen ,Am Schitzenholz* und ,Floorweg® auf die
.Hauptstrae“/ B215 und somit auf kurzem Wege an das ubergeordnete Verkehrsnetz ge-
fuhrt.

3.2 Bestehende Nutzungen Topographie und Bebauungsstruktur

Das westlich im Plangebiet gelegene Flurstiick 180/6 ist bereits mit einem Wohnhaus, dem
Wohn- und Betriebsgebaude mit zahlreichen Anbauten sowie Nebengebduden Uberbaut.
Im Erdgeschoss des Wohn- und Betriebsgebaudes befinden sich die Produktionsstéatten
mit R&ucherei. Im Obergeschoss wohnt der Betriebsinhaber. Durch die Anordnung des
Gebaudebestandes ergibt sich ein hofartiger Charakter. Mit Baubestand und Hofflachen
sind bereits ca. 75 Prozent des Grundstiicks versiegelt.
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Dieser Teil des Plangebietes ist somit komplett als Bestand innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils im Sinne des 8§ 34 BauGB zu betrachten.

Der 6stliche Teil ist bis auf einen kleineren Schuppen frei von Gebaudebesténden. Er wird
als Lagerflache und Pferdeweide genutzt. Im Sudosten des Plangebietes gibt es Obst-
baumbestand.

Im Norden des Grundstiicks befindet sich die Grundstiickszuwegung fur das ruckwartige
Grundstiick, tber die auch der Bestand erschlossen ist.

Unmittelbar stidlich an das Grundstiick grenzt ein Grundstiick mit zwei Wohnhausern an.
Ansonsten ist die Bebauung im Kreuzungsbereich ,Hempberg“, ,Schitzenholz® und ,S&-
gereiweg“ durch eine Mischung aus Handwerksbetrieben und Wohnnutzungen gepragt.
Die Umgebung ist hier durch Einzelhausbebauung mit Gberwiegend steilen Déachern ge-
pragt. Im Stiden schlie3en Wohngebiete an.

In nordlicher Richtung zum Ortskern herrschen deutlich gréRere Bebauungsstrukturen der
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen mit ihren gewichtigen Wohnwirtschaftsgebéau-
den und zahlreichen Nebengebaude vor. Die Westseite des ,Sagereiweges* wird durch die
gewerblich genutzten, grof3en Hallen des ehemaligen Sagewerks dominiert.

Nordlich des Plangebietes grenzen Pferdeweiden an. Im weiteren Verlauf schlieBen in ca.
100 m Entfernung ein kleines Stallgeb&ude und eine ehemals landwirtschaftlich genutzte
Hofstelle an. Im Osten des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker-
flachen. Eine Abgrenzung zwischen den bebauten und den landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken im Sinne einer Randeingrinung ist nicht vorhanden.

4 Erlauterungen zu den Planinhalten

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Gliederung des Plangebietes in den Bestand und
eine ruckwartig zur Bebauung vorgesehene Flache vor. MaRgeblich fir die Neuplanung
sind der bauliche Bestand sowie die baulichen Strukturen der Umgebung. Die bisherige
Zuwegung soll beibehalten und gesichert werden.

4.1 Artund Maf der baulichen Nutzung

Diese Ortslage Unterstedts weist noch einen sehr dérflichen Charakter auf und ist gepragt
durch Wohnen, kleinteiliges Gewerbe und Handwerksbetriebe sowie die ehemaligen land-
wirtschaftlichen Hofstellen im naheren Umfeld.

Aktive landwirtschaftliche Betriebe gibt es in der Umgebung des Plangebietes nicht mehr,
so dass keine ,gewichtige* Pragung durch die Landwirtschaft im planungsrechtlichen Sin-
ne mehr vorhanden ist. Eine Festsetzung als Dorfgebiet (MD) kommt daher heute nicht
mehr in Betracht. Ziel der Gemeinde ist es, an dieser Stelle die gewachsene Gemengela-
ge zu erhalten, um so die Funktion der Ortsmitte zu starken und diese abwechslungsreich
und ,lebendig“ zu halten bzw. wieder zu entwickeln. Uberwiegende Wohnnutzungen sollen
anderen Bereichen der Ortslage vorbehalten bleiben.

Ausgewiesen wird daher fir beide Flurstiicke ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO.

Wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan ge-
maf 8 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der im Baugebiet all-
gemein zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen nicht zuléassig sind.

In den Mischgebieten sollen die in 8 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 genannten Nutzungen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
nicht zuléassig sein.

Fur Vergnugungsstatten wird das Plangebiet aufgrund der kleinteiligen Erschlie3ungs-
struktur, der dorflichen Randlage und der Nahe zu den angrenzenden Wohnbaugebieten
als nicht geeignet angesehen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen haben in der Regel einen erhdéhten Flachenbedarf und
bringen ggf. nicht unerhebliche Ziel- und Quellverkehre mit sich.
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Fir diese Betriebsarten wird eine zentralere Lage im Bereich der Ortsdurchfahrt als ange-
messener angesehen. Sie werden daher an dieser Stelle ausgeschlossen.

Gleiches gilt fur Einzelhandelsbetriebe, auch wenn Sie in Mischgebieten gem. § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO nur unterhalb der sog. Schwelle zur Grof3flachigkeit allgemein zulassig
sind. Sie sollen innerhalb des kleinteiligen Plangebietes nur zulassig sein, wenn sie in be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben ste-
hen, diesen raumlich untergeordnet sind und nicht mehr als 50 m2 Verkaufsflache aufwei-
sen.

Mit dieser Festsetzung soll dariiber hinaus gesichert werden, dass sich Zu- und Abfahrts-
verkehre im Plangebiet nicht signifikant erhéhen.

Im Mischgebiet wird die zulassige GRZ Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt. Diese
GRZ entspricht der Bebauungsdichte der ausgewiesenen Mischgebiete entlang der
HauptstralRe. Die vorhandenen Mischgebietsflachen etwas nérdlich des Plangebietes zwi-
schen Schwedenkamp und Neubauerstral3e weisen mit 0,3 eine etwas geringere GRZ auf.
Die Obergrenze fir die GRZ ist gem. § 17 BauNVO mit 0,6 vorgegeben. Das maximal zu-
lassige Mal3 der baulichen Nutzung wird also vorliegend deutlich unterschritten. Eine GRZ
von 0,4 wird als vertraglich angesehen.

Entsprechend 8§ 19 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50% uber-
schritten werden. Dies wird explizit festgesetzt.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes Uberwiegt eine eingeschossige Bauweise.
Festgesetzt wird daher eine im baurechtlichen Sinne eingeschossige Bauweise mit einer
maximalen Gebaudehthe von 9,00 m. Weitere Vorgaben werden aufgrund des nur klein-
teiligen Anderungsbereiches als nicht erforderlich angesehen.

Als Bezugspunkt fur die HOhen baulicher Anlagen wird die Fahrbahnoberkante in der Mitte
der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit dem ,Sagereiweg“ als vorgelagerter
ErschlielBungsstralRe. Die maximal zulassige Hohe kann durch Solarkollektoren, Photovol-
taikanlagen, Schornsteine und Beliftungsanlagen oder sonstige untergeordnete Dachauf-
bauten Uberschritten werden, da diese meist nur wenig Raumwirkung entfalten.

4.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstticksflache

Da umgebend zumeist eine offene Bauweise festgesetzt ist, wird auch fir das Plangebiet
eine offene Bauweise ohne weitergehende Einschrankungen festgesetzt. In der offenen
Bauweise (0) sind demnach Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lange von
maximal 50 m zul&ssig.

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 5 m zu den &uf3eren Flursticksgrenzen
und somit zu den seitlichen Nachbargrundstiicken und nach Osten zur freien Landschaft
festgesetzt. Dies entspricht bis auf wenige Zentimeter auch dem Abstand des bestehen-
den Wohnhauses zur Verkehrsflache.

Dadurch wird ein ausreichender, dem derzeitigen Zustand entsprechende Abstand zur
sidlich angrenzenden Wohnbebauung eingehalten. Im Norden befindet sich die Zuwe-
gung fur das ruckwartige Grundsttick.

Der Stral3enraum soll, dem dorflichen Charakter entsprechend durch eine Vorgartenzone
gepragt sein und so einen harmonischen Ubergang vom offentlichen in den privaten Be-
reich ohne einschrankende Baukérper gewahrleisten. Festgelegt wird daher, dass Gara-
gen, Carports und bauliche Nebenanlagen im Sinne des 814 Abs. 1 BauNVO, die Geb&u-
de sind, einen Abstand von 5,00 m zur Stral’e ,Sagereiweg” einhalten missen. Damit die
Baubauungstiefe nicht zu grof3 wird, sind die Baugrenzen unterteilt und gliedern sich in
zwei separate Baufenster. Dadurch wird sichergestellt, dass keine mafstabssprengenden
Baukorper entstehen.
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4.3 Grinordnung

Das neu erschlossene 0Ostliche Flurstiick 180/5 erhalt zur freien Landschaft nach Osten
sowie zu den Privatgarten im Norden eine 5 m breite Randeingrinung, die zum Teil als
direkter Ausgleich fiir die geplante Versiegelung dient. Im Wesentlichen hat die Eingri-
nung aber eine abschirmende Wirkung und soll sicherstellen, dass eine ruckwartige Be-
bauung das Ortsbild nicht negativ beeinflusst.

Festgesetzt wird eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen, auf der Bdume und Straucher der Anlage ,Ubersicht iber die im Landkreis
Rotenburg (Wimme) fur naturnahe Hecken und Feldgehoélzpflanzungen geeignete Baume,
Straucher und Schlingpflanzen* anzupflanzen sind, z. B:

Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Vogelkirsche (Prunus avium), Eingriffeliger Weilddorn (Crataegus monogyna), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa), Hasel (Corylus avellana), Pfaffen-
hidtchen (Euonymus europaeus), Hundsrose (Rosa canina).

Diese sind als Straucher mit einer Grof3e von 80/120 cm und Baume mit einem Stammum-
fang von 14-16 cm zu verwenden. Die Pflanzung erfolgt dreizeilig und gruppenweise in
versetzter Anordnung, mit einem Grenzabstand von jeweils 1,50 m und einem Abstand
innerhalb der Reihen von 1,00. Die Baume sind in der mittleren Reihe zu positionieren.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und vor Wildverbiss zu schiuit-
zen. Bei Verlust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzung in der gleichen Art und Qualitat
zu schaffen. Die Verwendung von heimischen Gehdlzen aus regionaler Herkunft — Her-
kunftsgebiet 1, Nordwestdeutsches Tiefland — wird gem. BNatSchG § 40 Abs.1 empfohlen.
Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist die Anlage eines Walls bis max. 1,50 m Ho6he zulassig, da sich dadurch die
abschirmende Wirkung ggf. erhoht. Erhebliche negative Auswirkungen sind durch die Ho-
henbegrenzung hingegen nicht zu erwarten.

4.4 Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes werden teilweise wertvolle Bereiche fir Tiere und Pflanzen in
Anspruch genommen. Das Plangebiet ist insbesondere durch die Nutzung als Pferdeweide
und temporare Lagerflache sowie die angrenzende intensive landwirtschaftliche Nutzung
bereits stark tUberpréagt. Durch die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen kénnen erhebli-
che Beeintrachtigungen durch die Uberplanung als Mischgebiet teilweise kompensiert
werden.

Nach den generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstétten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (T6-
tungs- und Verletzungsverbot),

2. wildlebenden Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
zeiten erheblich zu stéren (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen oder sie oder ihre Standorte zu beschadi-
gen oder zu zerstéren (Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten),

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-

men aus der Natur zu entnehmen oder sie oder ihre Standorte zu beschadigen o-
der zu zerstoren (Zugriffsverbot in Bezug auf Pflanzen).
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Die Zugriffsverbote werden in § 44 Abs. 5 BNatSchG konkretisiert. Ein Verstol3 gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 und 3 BNatSchG liegt nicht vor, sofern die 6kologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. Fir die Bauleitplanung sind dabei die ,streng geschutz-
te Arten“ nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten relevant.
Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst im Zuge der Realisierung von
Vorhaben. Gleichwohl ist den Belangen des Artenschutzes soweit moglich bereits in der
Bauleitplanung Rechnung zu tragen und sicherzustellen, dass potenzielle Fortpflanzungs-
und Ruhestatten streng geschutzter Arten wahrend der Bauphase nicht beeintrachtigt
werden.

Insbesondere durch die Rodung des Obstbaumbestandes innerhalb des Plangebietes be-
steht im Einzelfall die Gefahr, besonders oder streng geschiitzte Tierarten im Plangebiet
(insbesondere Brutvigel) zu stéren, zu verletzen oder zu tdéten bzw. deren Lebens- oder
Fortpflanzungsstatten dauerhaft zu zerstoren.

Um die Zerstérung und Beschadigung von geschitzten Arten auszuschlieBen (moglicher
Verstol3 gegen das Verbot Nr. 1 des 8§ 44 Abs. 1, Nr. 1 und 3 BNatSchG), ist die Rodung
der Obstgeholze daher in die Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zu legen.

Alternativ ist unmittelbar vor der Rodung mittels Begehung durch einen Fachkundigen
festzustellen, dass in den Obstgehdlzen im Plangebiet keine Brutgeschéafte von Vogeln
bzw. Jungenaufzucht stattfinden oder begonnen werden.

Auf der Planzeichnung erfolgt hierzu ein entsprechender Hinweis.

4.5 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBungssituation @ndert sich gegentber dem Bestand kaum. Die bestehende

Zuwegung verlangert sich lediglich.

Um die bisherige ErschlieBung des Grundstiicks von Norden und somit abseits der an-
grenzenden Wohnnutzung orientiert auch weiterhin zu sichern, wird ergdnzend sidlich ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Eine erhebliche Verkehrszunahme ist durch den Ausschluss von Nutzungen mit einem zu
erwartenden hohen Aufkommen an Ziel- und Quellverkehr nicht zu erwarten.

4.6 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die 6rtlichen Versorgungsnetze angeschlossen, die entspre-
chend erweitert werden kénnen. In Bezug auf die Belange der Ver- und Entsorgung erge-
ben sich daher keine wesentlichen Veranderungen.

Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat und Telekommunikation

In dem Bereich befinden sich bereits Versorgungsanlagen fur Trinkwasser, Gas, elektri-
scher Energie und Telekommunikation, an die der Plananderungsbereich angeschlossen
werden kann. Fir die Koordinierung ggf. erforderlicher Ausbaumafinahmen sind die Lei-
tungstrager rechtzeitig in die Planung von Baumal3nhahmen einzubeziehen.
Abwasserbeseitigung

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

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nach der Darstellung des Flachennutzungsplans innerhalb der Was-
serschutzzone Il fir das Wasserwerk Sid, Unterstedt.
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Gemald der Verordnung des Landkreises
Rotenburg (Wiumme) Uber die Festsetzung
des Wasserschutzgebietes Wasserwerk Sid
des Wasserversorgungsverbandes Roten-
burg- Land vom 21.12.2011 befindet sich das
Trinkwasserschutzgebiet jedoch inzwischen
deutlich sudlich der Ortslage Unterstedts.
Das Plangebiet befindet sich demnach ledig-
lich am Rande des Trinkwasserschutzgebie-
tes.

Diese Darstellung entspricht der Darstellung
in den  Umweltkarten  Niedersachsen
(www.umweltkarten-niedersachsen.de).

Hierzu werden im Zuge des Scoping ergan-
zende bzw. klarende Angaben des Wasser-
versorgungsverbandes Rotenburg Land er-
beten.

Abb. 4: Auszug Ubersichtskarte zur Verordnung tiber die
Festsetzung des Wasserschutzgebietes Wasserwerk Sid
aus der Veréffentlichung im Amtsblatt.

Oberflachenentwasserung

Das auf den Dachflachen und den versiegelten Freiflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser ist auf den eigenen Grundstucken zur Versicherung zu bringen. Bei allen
Grundstiicken, die keinen reinen Wohngrundstiicke sind, ist dartiber hinaus im Zuge der
Baugenehmigung bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Rotenburg (Wimme)
ein Erlaubnisantrag zu stellen. Sofern das Plangebiet innerhalb einer Trinkwasserschutz-
zone liegt, sind die entsprechenden Schutzzonenverordnungen zu beachten.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist durch die Stadt Rotenburg (Wimme) sichergestellt. Zu-
satzliche Léschwasserentnahmestellen werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht er-
forderlich. Weiterer Bedarf kann sich aber im Zuge konkreter Baumaflinahmen im Einzelfall
ergeben und ist dann entsprechend abzustimmen.

Millentsorgung

Allgemeiner Hausmull wird ortsiiblich tber die Mullabfuhr entsorgt. Trager der Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme).

4.7 Altlasten und Kampfmittel

Angaben oder Hinweise Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans nach bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt. Es gibt
keinen Kampfmittelverdacht.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten wider Erwarten Hinweise auf Altablage-
rungen oder Altstandorte (bzw. schadliche Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist
unverzuglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehtrde des Landkreises Rotenburg zu
benachrichtigen.
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Bei Hinweisen auf Bombenblindgénger oder andere Kampfmittel im Boden sind unverzig-
lich der Landkreis Rotenburg (Wimme) sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion
Hameln-Hannover, zu informieren.

4.8 Ur-und frihgeschichtliche Bodenfunde

In etwa 500 m Entfernung zum Plangebiet auf dem Hempberg ist aufgrund archéologi-
scher Funde mit Bodendenkmalen zu rechnen. Im Plangebiet selbst und seiner unmittelba-
ren Umgebung sind bislang keine Bodenfunde bekannt.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten sind gene-
rell meldepflichtig. Malinahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen
fuhren sind zu unterlassen sind. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tonscherben, Holzkohlesammlun-
gen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch ge-
ringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, so mussen diese gemal § 14 (1)
Nieders. Denkmalschutzgesetz (NSDSchG) unverziiglich der archaologischen Denkmal-
pflege des Landkreises Rotenburg (Wimme) angezeigt werden.

Hierzu erfolgt vorsorglich ein Hinweis auf der Planzeichnung.

4.9 Orts-und Landschaftsbild

Die Bebauungstiefe entlang des Ségereiweges variiert von 50 m im Bereich des Plange-
bietes bis zu 70 m in H6he der nérdlich gelegenen ehemaligen Hofstelle.

Zwischen den bebauten Grundstiickflachen und der 6stlich angrenzenden Ackerflache
befindet sich privat genutzte Grunflachen, die als Gartenland und, wie auch die unmittelbar
nordlich an das Plangebiet grenzenden Flachen, als Pferdeweiden genutzt werden. Eine
Abgrenzung durch Anpflanzung zwischen Acker und Grinflachen ist nicht vorhanden. Der
Ortsrand ist daher an dieser Stelle deutlich durch die baulichen Strukturen gepragt.

Durch die geplante Eingrinung des Plangebietes Richtung Osten und Siden wird die Be-
bauung gegenuber der landwirtschaftlichen Nutzung zuklnftig weitgehend abgeschirmt
und der Ortsrand gestaltet sich attraktiver.

Durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von 9 m wird dartber hinaus si-
chergestellt, dass sich eine Neubebauung an dieser Stelle nicht negativ aus dem vorhan-
denen Bebauungskontext hervorhebt. Die Entwicklungsmdoglichkeiten bleiben kleinteilig
und angemessen.

4.10 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet erfolgt eine Festsetzung als Mischgebiet. Entsprechend sind die Im-
missionsrichtwerte fir Immissionsorte aufRerhalb von Gebauden gem. der Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) von tags 60dB(A) und nachts 45 dB(A) grund-
séatzlich einzuhalten.

Da es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ist dies im Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen.

Fur die an dieser Stelle geplante Erweiterung des Betriebes flir Fischproduktion liegt die-
ses Gutachten bereits vor. Die Berechnungen ergaben, dass die Anforderungen der TA
Larm an allen mafdgebliche Immissionsorten (hier vorliegend insbesondere die sudlich
angrenzende Wohnnutzung) eingehalten werden kénnen.

Durch Verlagerung der betriebliche Verladetéatigkeiten in die geplante Halle werden sich
vielmehr die betrieblichen Emissionen gegeniber dem Bestand deutlich verringern. Das
Verkehrsaufkommen wird sich nicht signifikant verdndern. Die geplanten Gebdude sowie
die Randeingriinung schirmen die ErschlieBungsflachen zukunftig gut ab.

13



19. Anderung des IV. FNP, Teil B und BP Nr. 15 von Unterstedt - Sagereiweg - Stadt Rotenburg (Wimme)

Insofern ist das geplante Vorhaben innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes grund-
satzlich als vertraglich anzusehen.

4.11 Aussagen zur Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 sollen die planungsrechtlichen Grund-
lagen fur eine bauliche Erweiterung in den AufRenbereich hinein geschaffen werden. Im
Zuge des Bauleitplanverfahrens wird daher gemafld 8 2 BauGB die Prufung der Umwelt-
auswirkungen erforderlich, deren Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert sind.

Die Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans haben
in der Bauleitplanung unterschiedliche Aufgaben und Detaillierungsgrade. Da Flachennut-
zungsplan und Bebauungsplan im Parallelverfahren aufgestellt werden, umfasst der Un-
tersuchungsrahmen den B-Plan als detaillierteren Plan. Die Eingriffsregelung wird gebun-
delt und mit der erforderlichen Detaillierung und Verbindlichkeit auf dieser Planungsebene
abgearbeitet. Es werden verbindliche Festsetzungen getroffen und konkrete Mal3nahmen
gesichert.

Zusammenfassend lasst sich folgendes feststellen:

Die Flache wird derzeit als Pferdeweide, Gartenland und temporéare Lagerflache intensiv
genutzt, Ackerland intensiv bewirtschaftet. Als hoherwertige Struktur ist lediglich der
Streuobstbestand auf dem 6stlichen Grundstlicksteil zu bewerten, so dass bei einer Aus-
weisung als Mischgebiet wertvolle Bereiche fiir Tiere und Pflanzen zumindest teilweise in
Anspruch genommen werden.

Das Plangebiet soll mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen eingegriint werden, so
dass eine gute Einbettung in die Landschaft gewahrleistet wird. Der durch die Planung
vorbereitete erhebliche Eingriff beschréankt sich damit im Wesentlichen auf die Bodenver-
siegelung durch Neubebauung und befestigte Flachen.

Dieser Eingriff kann durch die geplante Randeingriinung teilweise im Plangebiet selbst
ausgeglichen werden. Der verbleibende Kompensationsbedarf von 3.127 Werteinheiten
wird im Kompensationsflachenpool "GrofRes und Weil3es Moor" (GWM) in Unterstedt aus-
geglichen.

5 Maflnahmen zur Verwirklichung

Die erforderlichen privaten Malnahmen, insbesondere die Verpflichtung zur Durchfuihrung
und Absicherung der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen, sowie die Uber-
nahme der wesentlichen Planungskosten werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.

6 Flachenangaben (gerundet)

Flichenbezeichnung Planung

MI West 1.247 m?
MI Ost 2.305 m?
davon:

Zufahrt Gberlagert mit Ml: 265 m?

Flache zum Anpflanzen Gberlagert mit Ml: 446 m?

Baugebietsflache gesamt: 3.552 m?
Verkehrsflichet: 98 m?
Geltungsbereich gesamt: 3.650 m?
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Tab. 1: Fir naturnahe Hecken- und Feldgeholzpflanzungen im Landkreis
Rotenburg (W.) geeignete Baume, Straucher und Schlingpflanzen

Standort-
Artname Wuchs- anspriiche Bemerkungen
hohe | a | r ]t | f
Alnus glutinosa g1 |® . |auch nasse Béden, Leitbaumart an FlieBgewéssern,
Schwarzerle pilzanfallig
Betula pendu/a B1 + + kommen an geeigneten Standorten schnell von selbst,
Sandbirke brauchen in der Regel nicht gepflanzt zu werden
Carpinus betulus - N . | keine typ. Heckenpflanze, nahrstoffreiche
Hainbuche Laubmischwalder
Corylus avellana str. ||+ || + |Uberschwemmungen gut ertragend
Hasel
Crataegus laevigata s |+ | 4+ |im Landkreis die seltenere Art, nur in den Auen von
Zweigriffliger Weidorn Wiimme und Oste pflanzen
Crat_aeggs {770!?09’}/{73 Str. +l+el+l+
Eingriffliger Weidorn
Euonymus europaeus Str + " Uberschwemmungen gut ertragend, Friichte giftig
Pfaffenhiitchen
Fagus sylvatica B1 @ | + | + | + [Keine typ. Heckenpflanze, Laubwalder
Rotbuche
Frangula alnus str. |+ |+ +
Faulbaum
Fraxinus excelsior B1 + + keine typische Heckenpflanze; Auwaldbereiche; auch
Esche nasse Boden
Lonicera periclymenum schling- | ()| 4+ J | + |nurals Erganzung an vorhandene Baume pflanzen
WaldgeiBblatt pflanze
Malus sylvestris B2 . + | Uberschwemmungen gut ertragend
Wildapfel
POpU/US tremula B1 + |+ + starke Wurzelbrut, wenn Uberhaupt, nur vereinzelt in
Zitterpappel Feldgehdlzmitte verwenden; kommt auf geeigneten
Standorten schnell von selbst und braucht deshalb
nicht gepflanzt zu werden
Prunus avium g1 |l + |+ Uberschwemmungen ertragend
Vogelkirsche
Prunus padus B2 + " Uberschwemmungen gut ertragend
Gemeine Traubenkirsche ' Achtung: nicht mit der Spatbliihenden Traubenkirsche
(Prunus seroting) verwechseln
Prunus spinosa st. @+ ]+ |+
Schlehe
Pyrus pyraster B2 N + | Uberschwemmungen ertragend
Wildbirne
Quercus petraea B1 +l+l+ @ keine eigentliche Heckenpflanze;
Traubeneiche ggf. Feldgeholz
Quercus robur B1 + | 4|+ | 4 |auch nasse Biden
Stieleiche
Rhamnus carthatica <t + |+ | + |Keine typische Heckenpflanze, selten in Feldgendlzen
Purgier Kreuzdorn ) der Auen und Niederungen der Bache und Fliisse
Rosa canina str. |+ |+ |+
Hundsrose




Fortsetzung Tab. 1

Standort-
Arthame Wuchs- anspriiche Bemerkungen
héhe alrlt

Salix alba B1 + keinei typische Heckenpflanze; Einzelbaum an
Silberweide Gewassern

Salix aurita o |+
Ohrchenweide

Salix caprea S I
Salweide

Salix cinerea s |+
Asch—, Grauweide

Salix fragilis 81 - keine typische Heckenpflanze; Einzelbaum an
Bruchweide Gewassern

Salix pentandra B> N keine typische Heckenpflanze; Feldgehélze vereinzelt;
Lorbeerweide Uberschwemmungen gut ertragend

Salix purpurea B2 + Uberschwemmungen gut ertragend
Purpurweide

Salix triandra Str. N keine typische Heckenpflanze; Feldgehdlze vereinzelt;
Mandelweide Uberschwemmungen gut ertragend

Salix viminalis Str. N keine typische Heckenpflanze; gewésserbegleitend
Korbweide

Sambucus nigra s ||+« Uberschwemmungen ertragend
Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia 8 N auch schon als wegbegleitender Einzelbaum
Eberesche, Vogelbeere

Ulmus laevis 81 . Uberschwemmungen gut ertragend
Flatterulme

Viburnum OPU/US Str. @ |+ o Uberschwemmungen gut ertragend
Gemeiner Schneeball
Legende fiir Tabelle 1
+ = gut geeignet (+) = bedingt geeignet

Wuchshohe
B1 = Baume 1. Ordnung
Str. = Straucher

Standortanspriiche
a = nahrstoffarme Boden
r = nahrstoffreiche Boden

B2 = Baume 2. Ordnung (bis 10 m)

t = trockene Bdden

f = feuchte Bdden
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Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

Die Umweltprifung wird fur die Belange des Umweltschutzes nach 81 Abs.6
Nr.7a-i und 8la BauGB durchgefiihrt, indem die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind
die aufgrund der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.4 BauGB ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Es ist Ziel der Stadt Rotenburg (Wimme), mit der Bauleitplanung die stadte-
bauliche Entwicklung im Bereich Unterstedt zu steuern bzw. eine geordnete
Entwicklung zu erreichen.

Rechtliche Rahmenbedingungen sowie umweltschutz- und planungsre-
levante Fachgesetze und Fachplane

Fur die Erarbeitung des Umweltberichts sind, auf das Vorhaben bezogen, ne-
ben den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) folgende Rechtsvor-
schriften und Fachpléane relevant:

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

¢ Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Rotenburg Wimme (2015)
e Landschaftsplan der Stadt Rotenburg Wimme (1992)

¢ Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), TA Larm, DIN 18005

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Niedersachsisches Ausfih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Uber die in §1 BNatSchG allgemein formulierten Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege hinaus ist der 5. Abschnitt des Bundesnaturschutzge-
setzes von Bedeutung. In diesem Abschnitt werden Schutz und Pflege wildle-
bender Tier- und Pflanzenarten geregelt.

Darin nennt § 37 BNatSchG die Aufgaben des Allgemeinen Artenschutzes:

e den Schutz der Tiere und Pflanzen wildlebender Arten und ihrer Lebensge-
meinschaften vor Beeintrachtigungen durch den Menschen und die Gewahr-
leistung ihrer sonstigen Lebensbedingungen,

e den Schutz der Lebensstatten und Biotope der wild lebenden Tier- und
Pflanzenarten sowie

¢ die Wiederansiedlung von Tieren und Pflanzen verdrangter wildlebender Ar-
ten in geeigneten Biotopen innerhalb ihres natirlichen Verbreitungsgebietes.
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Fur die besonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten im Sinne von 8§ 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14 BNatSchG trifft das Bundesnaturschutzgesetz in § 44
BNatSchG besondere Regelungen. Der Schutz umfasst die wild lebenden
Tiere und Pflanzen im o0.g. Sinne sowie auch die europaischen Vogelarten
einschlieflich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Die rechtlichen Grundlagen zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
sind in den 88 38 (zum allgemeinen Arten-, Lebensstatten- und Biotopschutz),
39 (allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und 44 (besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) des BNatSchG
festgelegt. Danach ist es verboten, ohne vernunftigen Grund Lebensstatten
wildlebender Tier- und Pflanzenarten zu zerstéren oder sonst erheblich zu
beeintrachtigen oder wildlebende Tiere mutwillig zu beunruhigen, zu fangen,
zu verletzen oder zu toten.

Das NAGBNatSchG enthalt einige Niedersachsen bezogene Abweichungen
und Erganzungen zum BNatSchG.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Rotenburg (Wimme) (LRP,
2015)

Der Landschaftsrahmenplan trifft folgende Aussagen zum Plangebiet:
Karte I: Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist auf Grund seiner geringen Gré3e und der Nahe zur Sied-
lung in der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes von sehr geringer Bedeu-
tung. Angrenzend sind sowohl Waldbereiche mit sehr hoher Bedeutung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, neben Grinland, mit geringer und
auch mittlerer Bedeutung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes vorhan-
den, die zum Teil als avifaunistisch wertvolle Bereiche eine hohe Bedeutung
fur den Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften haben.

Karte Il: Landschaftsbild (Vielfalt, Eigenart und Schénheit)

Die Voraussetzungen fur das Landschaftserleben sind im Plangebiet einge-
schrankt und somit von geringer Bedeutung. Der Erlebniswirksame Raumtyp
ist durch Ackernutzung gepragt, in den Randbereichen aulRerhalb des Plan-
gebietes sind neben Grinland besonders waldpragende Elemente von hoher
Bedeutung.

Karte Ill: Boden

Der LRP stellt im Siden von Unterstedt einen historisch alten Waldstandort
dar, der jedoch aul3erhalb des Plangebietes liegt.

Karte IV: Wasser

Die Funktionsfahigkeit fir Wasser- und Stoffretention stellt das Plangebiet als
bedeutungsvoll fir die Grundwasserneubildung und als Gefahr fir Nitrataus-
waschung dar.
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8.1

Karte V: Zielkategorie

Als Ziel wird im LRP die Entwicklung und Wiederherstellung des Plangebietes
und seiner Randbereiche dargestellt, die eine geringe Bedeutung fir das
Landschaftsbild haben.

Karte VI: Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im LRP sind keine Schutzgebiete und Schutzobjekte innerhalb des Plangebie-
tes dargestellt. Jedoch in ca. 150m Entfernung befindet sich das 2004 ausge-
wiesene Landschaftsschutzgebiet ,Grafeler Holz, Hammerloh und Lintel® im
Sudosten und Osten des Plangebietes.

Weitere Grundlagen fur die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten
Vorhabens sind:

e Biotopkartierung 2020 gemafd dem Kartierschlissel der Biotoptypen in Nie-
dersachsen (Drachenfels, 2016) und die Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen in der Bauleitplanung des Niederséchsischen
Stadtetages (2013).

e Kartenserver LBEG (www.nibis.lbeqg.de)

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im ungeplanten
Zustand sowie die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen wer-
den nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestelit.

8.1.1 Schutzgut Boden und Wasser

Boden und naturr@umliche Zuordnung

Das Plangebiet liegt naturraumlich im Bereich der Ahauser Geest, ein sandi-
ges Grundmoranengebiet der Achim-Verdener Geest, in der vereinzelt flache
Mulden mit Hochmoorbildung (Grof3es und Weil3es Moor) vorkommen. Das
uberwiegend schwachwellige bis higelige Relief ermdglicht Ackernutzung, in
den angrenzenden Niederungen ist intensive Grinlandbewirtschaftung még-
lich. In Siedlungsnahe befinden sich kleine Grunlandflachen, die mit Pferden
beweidet werden. Verstreut sind Waldflachen zu finden.

Der Bodentyp, der innerhalb des Plangebietes vorkommt, ist gemaf der Bo-
dentbersichtskarte fur Niedersachsen (1:50.000) Podsol, der ein geringes
Wasserhaltevermdgen aufweist und ursprtinglich ein nahstoffarmer Boden ist.
Nutzungsbedingt hat sich ein héheres N&ahrstoffniveau eingestellt, so dass
sich die Eigenschaften und Struktur des Bodens gegeniber dem Ausgangs-
zustand stark veréndert haben und als anthropogen Gberformt gelten.
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Nach der Geotechnischen Erkundung (Geologie und Umweltechnik, Holst,
2020) ist innerhalb des Plangebietes der oberflachennahe sandige, humose
Oberboden nutzungsbedingt 40-65 cm machtig, die darunter folgenden Flug-
decksande haben eine Méachtigkeit von 1-2m. Es folgen schluffige, sandige
Geschiebelehme.

Mit Grund und Boden soll gemald 81a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen
werden. Der Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Wei-
de fur Pferde genutzt. Er weist bereits eine erhebliche Vorbelastung infolge
einer intensiven Beweidung mit Pferden bereits ein verandertes Bodenprofil
und Bodeneigenschaften auf.

Bewertung

Mit der Versiegelung, Uberbauung, Abgrabung und Aufschiittung von Boden
ergeben sich in dem unversiegelten Bereich unvermeidbare erhebliche Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Boden. Versiegelter Boden verliert dahinge-
hend vollstandig seine Funktion als Regulator fur den Boden und Wasser-
haushalt (Reinigungswirkung, Wasserriickhaltung, Temperaturausgleich etc.),
seine Funktion als Pflanzenstandort und Lebensraum fur Tiere und geht auch
als Nutzflache dauerhaft verloren.

Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen werden teilweise durch die
Grundflachenzahl GFZ auf 0,4 mit Erhéhung auf 0,8 verrechnet und bilanziert.

Wasser

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Wasser ist nach Grund- und Oberfla-
chenwasser zu unterscheiden.

Grundwasser

Freies Grundwasser wurde in der Untersuchung des Bodengutachten (Geolo-
gie und Umwelttechnik, J. Holst, 2020) nicht gefunden, lediglich etwas Schich-
tenwasser in sandigen Zwischenlagen im Geschiebelehm. Der Flurabstand
betragt 1,8 m bis 2,3m. Der Kf-Wert, der die Durchléassigkeit von Regenwas-
ser im Boden bewertet, liegt im optimalen Bereichl,1* 10 hoch minus 5 m/s.
Von einer uneingeschrankten Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im
Plangebiet kann daher ausgegangen werden.

Das Plangebiet liegt am Rand des Trinkwassergewinnungsgebietes bedeu-
tender Grundwasserneubildungsbereiche, die im langjéhrigen Mittel laut Hyd-
rogeologische Karte von Niedersachen (1:200.000), 301 — 350 mm/a betragen
und damit als hoch einzustufen sind. Die Grundwasseriberdeckung ist im
Plangebiet mittel bis hoch.

Oberflachenwasser
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Naturliche oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die
Abfuhrung des Oberflachenwassers erfolgt teilweise flachig im Bereich der
Anpflanzung im Siden und Osten des Plangebietes.

Im Plangebiet ist die Wind- und Wassererosionsgefahrdung sehr gering. Auf
den weiter im Osten angrenzenden Ackerflachen ist dagegen mit geringer
Wind- und Wassererosionsgefahrdung zu rechnen.

Bewertung

Durch die Flachenversiegelung kann das Oberflachenwasser innerhalb des
Plangebietes nur noch eingeschrankt versickern. Das Niederschlagwasser ist
nach der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Rotenburg grundsatzlich
auf den Baugrundstiicken zu verrieseln oder zu versickern. Die Aussagen des
vorliegenden Bodengutachtens lassen auf geeignete Bodenverhaltnisse
schlie3en.

Aufgrund der ausreichenden Versickerung des Oberflachenwassers und der
Verringerung der Grundwasserneubildung ergeben sich keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser, da das Plangebiet eine gerin-
ge Grol3e von ca. 3.600 m? hat. Es sind keine zusatzlichen Kompensations-
mal3nahmen erforderlich.

8.1.2 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand der Ortschaft Unterstedt und unterliegt
einer relativ intensiven Nutzung durch Beweidung. Dahingehend sind durch
die vorhandenen Nutzungen nur geringe Immissionsbelastungen zu erwarten.
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Grinlandflachen und das im Nordos-
ten gelegene, weitraumige Waldgebiet des Grafeler Holzes, Hammerloh und
Lintel dienen als Frischluftentstehungsgebiete, die fir einen guten Tempera-
tur- und Luftaustausch sorgen und Schadstoffe filtern.

Das Klima landlicher Siedlungen mit aufgelockerter Baustruktur ist entschei-
dend durch das unmittelbar angrenzende Freiklima gepragt.

Bewertung

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft liegen aufgrund der Lage im
Siedlungsrandbereich mit zahlreichen angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen neben hoher Durchgriinung der Siedlung und der relativ kleinen Baufla-
che unterhalb des Erheblichkeitsschwelle. Kompensationsmafnahmen sind
nicht erforderlich.
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Abb. 1: Biotoptypen der néheren Umgebung

Sonsige Wedefache

Senulger Gahdlthesband

Eonstige Sport-, Spid- und Frezeianiage
Sonsliger Laubwald

Mafumatees Feldgehbix

Germmitabatieh

RuderaMfur

Sensiges reurfemes Saugewasser
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8.1.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Pflanzen

Die Bewertung der Biotoptypen folgt nach der Einstufung der Biotoptypen in
Niedersachsen (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2012) in
sechs Wertstufen. Als Kartierungsgrundlage dient der Kartierschlissel fur Bio-
toptypen in Niedersachsen, Olaf Drachenfels, Juli 2016. Die aktuelle Kartie-
rung wurde Mitte Februar 2020 durchgefuhrt.

Wertstufe 5 (kurz: W 5) = Biotoptyp mit sehr hoher Bedeutung,
W 4 = Biotoptyp mit hoher Bedeutung,

W 3 = Biotoptyp mit mittlerer Bedeutung,

W 2 = Biotoptyp mit geringer Bedeutung;

W 1 = Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung.

Versiegelte Flachen und Biotoptypen ohne Bedeutung erhalten die Wertstufe
0.

Abb. 2 Biotoptypen

[ Rotenburg Unterstedt | Mehrzweckhalle | Datum: 19.02.20]
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Bedingt durch relativ hohem Viehbesatz (Pferde) mit Nahrstoffeintrag zeigt die
Sonstige Weideflache eine relativ artenarme Auspragung mit sparlichem Be-
wuchs, Trittsch&den, Bodenverdichtung und kurz gefressener Grasnarbe. Es

dominieren Spitzwegerich (Plantago major), Jahriges Rispengras (Poa an-
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nua), Wiesenriespe (Poa pratensis), Vogelmiere (Stellaria media), Lowenzahn
(Taraxacum officinale), Kleiner Storchschnabel (Geranium pusillum), Schaf-
gabe (Achillea millefolium) und Génseblimchen (Bellis perennis), neben we-
niger haufigen Arten wie Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa), Acker-
Vergissmeinnicht (Myosotis arvensis), Hirtentaschel (Capsella bursa pastoris).

Wertstufe 2

Bewertung

Die mit der Wertstufe 2 bewerteten Flachen, die das Plangebiet etwa zur Half-
te einnehmen, werden bis auf die Ausgleichsflachen im Siden und Osten
fast vollstandig als Gebaude und Zuwegung versiegelt, entsprechend der
Wertstufe O bilanziert und in der Gesamtbiotopbilanzierung bericksichtigt.

Es ergibt sich bezogen auf die versiegelten Flachen ein erheblicher Kompen-
sationsbedarf.

Im Sidden und Osten wird auf einer Breite von 5m ein dreireihige Strauch-
Baumhecke der Wertstufe 3 angelegt. Die Wertsteigerung geht in die Bilanzie-
rung ein.

HOM Mittelalter Streuobstbestand 2.15.2

14 Obstbaume (Kirsche, Birne, Apfel, Zwetsche) unterschiedlicher Grol3e und
Alter pragen die Weideflache. Sie haben teilweise eine sehr hohe bis geringe-
re okologische Bedeutung.

Die Qualitat der Obstbaume ist der folgenden Auflistung zu entnehmen:

e 1 Kirschbaum der WS 4, Kronendurchmesser 10m
e 4 Kirschen und Birne der WS 3, Kronendurchmesser 5m
e 9 Apfel und Pflaumen der WS 2, Kronendurchmesser 2m

Wertstufe 3 (gemittelt)

Bewertung

Die Obstgeholze werden voraussichtlich im Zuge der Planung vollstéandig ent-
fernt und daher in der Bilanzierung berucksichtigt.

PH Hausgarten 12.6

Der dem vorhandenen Wohn- und Betriebsgebauden zugeordnete verwilder-
te, nicht mehr genutzter Hausgarten ist mit Buchsbaumhecken und einzelnen
Scheinzypressen, Rhododendren und Eibe von der Weide abgetrennt. Die Ar-
tenzusammensetzung ist vergleichbar mit der Weideflache. Zusatzlich sind
Gemeines Hornkraut (Cerastium holosteoides), Schoéllkraut (Chelidonium ma-
jus) Purpurrote Taubnessel (Lamium purpureum) und Kleine Brennnessel
(Urtica urens) vertreten, die Stoérungszeiger sind.

Wertstufe 2
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Bewertung

Bis auf einen kleineren Teil wird die Strauchbaumhecke angepflanzt. Der
Uberwiegende Bereich geht als Gebaudeflache und Zuwegung verloren. Sie-
he Bilanzierung.

OVW Weg 13.1.11

Im Norden des Plangebietes ist die unbefestigte Wegeparzelle nutzungsbe-
dingt durch Spitzwegerich (Plantago major), Gundermann (Glechoma heder-
acea) und Strahlenloser Kamille (Matricaria discoidea), die Verdichtungen an-
zeigen, gepragt.

Wertstufe 1

Bewertung

Die Wegeflache wird weitgehend versiegelt, um die Erschlieung des ruck-
wartigen Grundstiicks zu sichern. Siehe Bilanzierung.

OFL Lagerplatz 13.2.1

Mittig des Plangebietes ist ein Lagerplatz fur Baustoffe (Holz u.a.) und Stell-
platz fir Fahrzeuge fast vollstandig versiegelt. Der Bewuchs beschrankt sich
auf wenige Nahrstoffliebende Arten wie GrofRe Brennnessel (Urtica dioica),
Hirtentaschel (Capsella bursa pastoris) und Vogelmiere (Stellaria media).

Wertstufe O

Bewertung

Die Lagerflache wird nach der Bebauung durch Gebaude und Zuwegung
ebenfalls voll versiegelt. Einen Einfluss auf die Bilanzierung hat dies nicht.

X Versiegelte Flache (Abriss alter Schuppen) 13.4

Der kleine Unterstand (33m2) wird abgerissen und geht in die Ausgleichs-
pflanzung im Suden des Plangebietes uber.

Wertstufe O

Bewertung

Die Flache wird um drei Wertstufen aufgewertet und in der Bilanzierung be-
ricksichtigt.

GR Scher-und Trittrasen 12.1
Kleinflachig — ca. 15 m? - werden Flachen mit Rasen gestaltet.
Wertstufe 1

Bewertung

Auf die Bilanzierung haben diese Flachen keinen Einfluss, da sich die Wert-
stufe nicht andert.
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Tab. 1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes innerhalb des Plangebietes

Flache | GroRRe alte Nutzung Wert neue Nutzung Wert | Diff AUS\?VIEICh'
Verkehrsflachen (Zuwegung, Parkflachen)
9.8 Sonstige Weide-
200 | flache (GW), 12.6. 2113.1 Verkehrsflache (OV) 0 -2 -400
Hausgarten (PH)
21913.1.11 Weg (OVW) 1|13.1 Verkehrsflache (OV) of 1 -219
225 (1SF2|_)1 Lagerplatz 0 13.1 Verkehrsflache (OV) ol o 0
Summe 644
Grunflachen
9.8 Sonstige Weide-
243 | flache (GW), 12.6. 2 (ZHlFOMZ) Strauch-Baumhecke| 51 4 243
Hausgarten (PH)
2.15.2 Mittelalter
170 | Streuobstbestand 3|210.1 Strauch- 3 0 0
(HOM) Baumhecke (HFM)
13.4 Versiegelte
33 | Flache, Abriss alter 0|210.1 Strauch- 3 3 99
Schuppen (X) Baumhecke (HFM)
12.1 Scher- und 12.1 Scher- und Trittrasen
15 Trittrasen (GR) 1 (GR) 1 0 0
Summe 461
Mischgebiet Ml a 0,4, Uberschreitung bis 0,8 GRZ
9.8 Sonstige Weide- . .
750 | flache (GW), 12.6. 2 (1%'4 Versiegelte Flachen ol -2| -1500
Hausgarten (PH)
2.15.2 Mittelalter . N
450 | Streuobstbestand 3 (1%4 Versiegelte Flachen o| -3| -1350
(HOM)
Summe 1.200
Saecsﬁ;m 2.305 Ausgleichsbedarf|  -3.127

Gesamtbilanzierung des Kompensationsbedarfes

Fur die Biotope im Plangebiet ergeben sich aufgrund seiner Bedeutung ftr Ar-
ten und Lebensgemeinschaften und des Schutzgutes Boden erheblichen Be-
eintrachtigungen. Die Biotoptypen sind von geringer bis mittlerer Bedeutung
fur Arten und Lebensgemeinschaften und gem. Tabelle 1 in H6he von 3.127
WE (Werteinheiten) im Kompensationsflachenpool Unterstedt auszugleichen.
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Tab. 2: Auszug aus dem Okokonto und Flachenpool "GroRRes und Weilzes Moor" (GWM) in
Unterstedt

Eingriffsplanung | Ausgleichsbe- Ausgleichs- Kompensati- Uber- Datum
nach BNatSchG | darf in Wertein- | maBnahmen onspotential in | schuss/Fehlb

und BauGB heiten Werteinheiten | edarf(-)
Vorhabenbezog. -3.601| FI. 3 (n. PfIK- 47.800

B-Plan Nr. 12 a - GWM) Fla- Okt. 07
Zevenerstr. 4 chengr.:

11.850 23.900gm

Ausgleich fir
Baumfallungen - Mai 09
Sternenweg, Ura-
nusweg, Ahbeek

B-Plan Nr.105 -
Tierheim und
Tierfriedhof
Soltauer StralRe-

15.408 Dez 14

LBP- Borchel -2.163 Nov 18
Rest

B-Plan 14 -
Unterstedt, Am Feb. 20
Kohlhof -7.929

B-Plan 15 - Un-
terstedt, Zie- Feb. 20
geleiweg -3.127

-44.078 47.800 3.722

Der Stadt Rotenburg stehen dort Flachen zur 6kologischen Aufwertung zur
Verfligung, die einen Ausgleichsflachenpool i. S. von § 135a BauGB (siehe
Kartenausschnitt) darstellen. Hierzu liegt ein Pflegekonzept ,Grolkes und
Weilles Moor“ vor, das Aussagen uber die zu entwickelnden Mal3hahmen
enthalt. Das Konzept ist mit der damals zustandigen Oberen und der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt. Gemal nachfolgender Tabelle sind externe
AusgleichsmalRnahmen, soweit der Ausgleich nicht innerhalb des Plangebie-
tes mdglich ist, durch die Aufwertung der Flachen Nr. 3 des Pflegekonzeptes
festgelegt worden. Danach sind auf der o. g. Flache auszugleichende Wert-
einheiten in Hohe von 3.127 WE verrechnet worden. Als MalRnahmen zur
Aufwertung der bestehenden Flache ist die Umwandlung eines Kiefernforstes
der Wertstufe 2 in einen Bodensauren Eichenmischwald der h6heren Wertstu-
fe 4 vorgesehen. Hier wurden Kiefern durch eine starke Durchforstung ent-
nommen, Buchen, Eichen und Straucher zur abgestuften Waldrandgestaltung
gepflanzt.
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Abb. 6: Ubersicht des Kompensationsflachenpools Unterstedt, GroRes und WeiRes Moor

------

Tiere

Anlage 1 zum Offentlich-
rechtlichen Vertrag

]
......
-

Nérdliche und weslliché Erweiterungsflichen
NSG "GroRes und WeiBes Moor"
- Entwicklungsziele -

1:7000

e oo+ NSG-Grenze
= = = : NSG-Erweiterung
Magerweiden (Hutung)
Moor
13229 Lichter Wald auf Moor und Sand
Extensive Méhwiesen (Hutung)
Abgrenzung der MaRnahmenflachen
aten DGK 5.

.y Mit Eriaubnis e ichsischen Vermessungs
A und Katasterverwaltung vom 9.01.98.: 52-1180/97

Auf die Erfassung faunistischer Arten wurde vor dem Hintergrund der nur ger-
eingen GréRe des Plangebietes sowie der vorherrschenden Nutzung und Ha-
bitatauspragung verzichtet. Es wird im Folgenden eine Potenzialabschatzung

vorgenommen.

Saugetiere

Von den besonders- bzw. streng geschiitzten Saugetierarten kénnten auf-
grund der Lebensraumbedingungen in der Umgebung des Plangebietes Fle-
dermausarten mit Bindung an Siedlungsbiotope vorkommen. Dazu gehoren
die Zwergfledermaus, die Breitfliigelfledermaus und der Abendsegler, die an-
grenzende, beweidete Grunland- und Ackerflache als Nahrungsraum nutzen.
Diese Arten brauchen Gebaude als Sommer-, Winterquartier und Wochenstu-
be, sowie die linienhaften Landschaftselemente der freien Landschaft — Feld-
gehdlze und Obstbaumreihen -, die eine Verbindung zu den zusammenhén-
genden Waldflachen im Osten der Gemarkung herstellen.

Im Plangebiet wird eine mogliche Beeintrachtigung nur im Fall des Abbruchs
von Gebaudeteile oder Schuppen gesehen. Zur Vermeidung von Verletzun-
gen oder Totungen sind Gebaude vor Abbrucharbeiten durch eine fachkundi-
ge Person auf anwesende Fledermause in Ubergangsquartieren zu kontrollie-
ren. Im Falle von Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbehorde ist
Uber das Ergebnis der Kontrolle zu informieren.
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Langfristig kann sich jedoch durch Erhalt alter Bd&ume im Siedlungsraumes
aulRerhalb des Plangebietes und durch Sicherung der Wegeseitenrdume,
durch Einschrankung der Flachenversiegelung, durch Fassaden- und Dach-
begriinung (= Forderprogramm der Stadt Rotenburg) und durch Verbot des
Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln auf stadtischen Flachen (Ratsbeschluss)
ein positiver Effekt entwickeln.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich vergleichbare Teille-
bensraume, die als Nahrungshabitat genutzt werden kénnen.

Vogel

Alle heimischen Brutvogelarten gelten als besonders geschitzt. Die vorhan-
denen Habitatstrukturen mit Feldgehdlzen aul3erhalb des Plangebietes, arten-
reichen Saumstrukturen und Ackerflur sind fur europaische Vogelarten als
Brut-, Nahrungs- und Ruhehabitat geeignet.

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen der Grinland- und Ackerflachen, der
Feldgehdlze zwischen den Ackerflachen, der Nahe zum Wald und des Sied-
lungsraumes mit altem Baumbestand eignen sich fur einige Vogelarten als
Brutplatz und Nahrungsraum. Es sind Arten, die auch umliegend im dorflichen
Bereich vermehrt auftreten, neben Arten, die die offene und halboffene Kultur-
landschaft benétigen.

Eine besonders hohe Bedeutung haben alte Obstgehdlze, da sie zu den ar-
tenreichsten und individuenreichsten Lebensraumen gehdren. Gefahrdete Ar-
ten wie der Wiedehopf, Neuenttter, Wendehals und Steinkauz haben hier ne-
ben einigen Spechtarten ihren Siedlungsschwerpunkt.

Durch die intensive Nutzung (Lagerflache, Flache zum Abstellen der Ver-
kaufsfahrzeuge, Pferdehaltung, usw. ) und die angrenzende landwirtschatftli-
che Nutzung ist auch der dstliche, noch unbebaute Teil des Plangebietes die
Flache regelmaRigen Stérungen und Veranderungen ausgesetzt, weswegen
die Bedeutung der Flache als Bruthabitat fir Bodenbriter sehr gering ist.

Sollten die genannten Vogelarten tatsachlich vereinzelt im Plangebiet vor-
kommen, so werden mit der dreizeiligen Randbepflanzung ausreichend Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten in unmittelbarer Umgebung geschaffen, so dass
die 6kologischen Funktionen weiterhin erflllt bleiben.

Mit der Anpflanzung im Suden und Osten des Plangebietes wird ein neuer
Lebensraum geschaffen, der sich in Zukunft als Lebens- und Reproduktions-
raum fir Vogel der offenen Landschaft und der Feldheckenbewohner anbie-
tet.

Um die Zerstérung und Beschéadigung von geschutzten Arten durch die Ro-
dung der vorhandenen Obstgehdlze auszuschlielBen (mdglicher Verstol3 ge-
gen das Verbot Nr. 1 des § 44 Abs. 1, Nr. 1 und 3 BNatSchG), ist die Rodung
in die Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zu legen.
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Alternativ ist unmittelbar vor der Rodung mittels Begehung durch einen Fach-
kundigen festzustellen, dass in den Obstgehdlzen im Plangebiet keine Brut-
geschafte von Vogeln bzw. Jungenaufzucht stattfinden oder begonnen wer-
den.

Amphibien, Reptilien und weitere geschiitzte Arten

Im Plangebiet, angrenzend und auch in weiterer Entfernung kommt kein Still-
gewasser vor, welches fur Amphibien einen potentiellen Lebensraum darstellt.

Vorkommen artenschutzrelevanter Reptilien und weiterer artenschutzrelevan-
ter Arten (Heuschrecken, Insekten, etc.) sind aufgrund der intensiven Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

Bewertung

Fir das Schutzgut Tiere bestehen durch den geplanten Eingriff erhebliche
Beeintrachtigungen, die nicht nur baubedingt auftreten.

Hinsichtlich der im Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden relevanten
Tierarten (Brutvogel und Fledermause) lasst sich ein Eintreten der arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und
Nr. 3 ausschlielRen bzw. durch Umsetzung der benannten artenschutzrechtli-
chen Vermeidungsmal3nahmen verhindern.

Durch Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes aul3erhalb des Plangebie-
tes und Neuanlage von Geholzen findet ein direkter Ausgleich statt. Dartiber
hinaus wird in den nachsten Jahren bei einer méglichen, weiteren Erweiterung
der Siedlungsflache tber eine in West Ost Richtung verlaufende Anpflanzung
von Obstgehélzen nachgedacht, um die vorhandenen Feldgehdlze (HN) zwi-
schen den Ackerflachen zu vernetzen.

8.1.4 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch offene landwirtschaftliche Flachen - nach dem
Landschaftsplan von 1992 als Alte Ackerflur dargestellt - und vom Siedlungs-
rand gepréagt. Die vorhandenen Feldgehdlzstrukturen, die oftmals in Nordsud
Richtung verlaufend Winderosionen vermindern sollen, gliedern diese Berei-
che und sorgen flir ein abwechslungsreiches Landschaftsbild. Die angrenzen-
den, aufgelockerten, grof3en Waldbestande férdern ebenfalls den Land-
schaftsgenuss. Besondere Aspekte des Landschaftsbildes werden aber auch
durch die besondere topographische Lage im Gebiet — im Landschaftsplan
der Stadt Rotenburg (Wimme) ist der nahegelegene Bereich der Hugelgraber
als markante Gelandeerhebung (Berg) bezeichnet - gepragt.
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Bewertung

Das Landschaftsbild hat durch die offenen landwirtschaftlichen Flachen in
Verbindung mit den gliedernden Gehdlzstrukturen einer relativ kleinen Streu-
obstwiese eine hohe Bedeutung. Durch das Vorschieben der Siedlungsgren-
ze in den Aul3enbereich wird in der Regel das Landschaftsbild beeintrachtigt.
Mit den vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen, die der Erhaltung und Ergéan-
zung des Baumbestandes dienen und der relativ kleinen Flacheninanspruch-
nahme lasst sich eine Kompensation flr dieses Schutzgut erreichen.

8.1.5 Schutzgut Mensch
Wohnumfeld und Erholung

Das Plangebiet, das als Mischgebiet ausgewiesen wird, dient dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbegebieten, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren (8§ 6 BauNVO). Nach der Schalltechnischen Untersuchung (T&H
Ingenieure GmbH, Bremen) vom 31.01.2020 wurden die Anforderungen der
TA Larm /1/ an die umliegenden schutzbedurftigen Bebauungen eingehalten.

Das Wohnumfeld am Ortsrand Unterstedt ist gepragt durch die landwirtschaft-
liche und forstwirtschaftliche Nutzung. Es findet dennoch eine intensive Nah-
erholung statt, die durch o. g. vielseitige Gliederung des Erholungsraumes er-
heblich zum Genuss des Landschaftserlebens beitragt.

Bewertung

Das Wohnumfeld ist gepragt durch die landwirtschaftliche Nutzung. Eine we-
sentliche Steigerung der verkehrlichen Situation ist nicht zu erwarten. Die Er-
holungsnutzung hat am Siedlungsrand eine besondere Funktion. Fur das
Schutzgut Mensch bestehen durch den geplanten Eingriff auf Grund der nur
geringen FlachengréRe des Plangebietes kaum Beeintrachtigungen durch
den Verlust an Erholungsraum durch Vorschieben der Siedlungsgrenze.
Gleichzeitig tragt Erholungsnutzung in der freien Landschaft zur Beunruhi-
gung bzw. Zerstorung der Tier- und Pflanzenwelt bei. Durch zusatzliche An-
pflanzungen, die auch der Biotopvernetzung dienen, wird dieser Aspekt aus-
reichend berucksichtigt.

8.1.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Aufgrund &lterer archaologische Fundmeldungen ist in etwa 500-600m Ent-
fernung auf dem Hempberg mit Bodendenkmalen zu rechnen. Fur das Plan-
gebiet selbst liegt derzeit kein Verdacht auf Bodenfunde vor.
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Tabelle 3: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut

Beurteilung der Umweltauswir-
kungen

Erheblichkeit

Boden

Erheblicher Verlust der Boden-
funktionen durch Versiegelung,
Verdichtungen, Bodenbewegung

Boden durch intensive Nutzung
vorbelastet

*%k

Wasser

Reduzierung der Grundwasser-

neubildung

Beschleunigung des Wasserab-
flusses

Luft und Klima

Geringe Veranderung des ortli-
chen Kleinklimas durch geringe
Flacheninanspruchnahme

Arten- und

schaften

Lebensgemein-

Verlust von Grinland und Obst-
geholze (Streuobstwiese mittlerer
Qualitat)

Errichten von geringen Potentialen
fur neue Lebensrdume durch
Griingestaltung mit Feldgehdlzen

Hoher Verlust von Lebensraumen
fur Vogel und Flederméuse

Schaffung von Ersatzlebensrau-
men durch Feldgeholz

*%

Landschaftsbild

Unwesentliche Neustrukturierung
des Landschaftsbildes

Mensch

Geringer Verlust des Erholungs-
raumes

Geringe Beeintrachtigung durch
Larmimmissionen in Siedlungsna-
he

Kultur- und Sachguter

Nicht bekannt

Wechselwirkungen

Unwesentliche Verschiebung der
Wechselwirkung  Landschaft -
Wohngebiet

*** sehr erheblich, ** erheblich, * weniger erheblich, - nicht erheblich
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8.2

8.3

8.4

Entwicklung des Gebietes ohne Verwirklichung des Vorhabens (Nullvariante)

Ohne Verwirklichung des Vorhabens wirde das Plangebiet weiterhin durch
Pferdebeweidung und in Teilen als temporare als Abstellflache genutzt wer-
den. Die Obstgeholze wirden weiter genutzt.

Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Es qilt der Grundsatz, dass Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt nétig beeintrachtigen
diirfen (815 BNatSchG).

Diesem Grundsatz wird Rechnung getragen, indem ein Standort gewahlt wur-
de,

- der als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere eine relativ geringe Bedeutung
besitzt,

- der landwirtschaftlich gepréagt ist und
- bei dem bereits eine vorhandene Infrastruktur genutzt werden kann.

Die aufgrund der Planung zu erwartenden oben beschriebenen erheblichen
Beeintrachtigungen

e des Schutzgutes Boden (durch Abgrabung, Uberbauung, Uberschiittung,
Versiegelung)

e des Schutzgutes Tiere und Pflanzen (durch Verlust und Beeintrachtigung
der Lebensrdume)

¢ des Schutzgutes Landschaftsbild (durch Siedlungserweiterung)
e des Schutzgutes Mensch

sind Eingriffe im Sinne von 8§ 14 BNatSchG. Sie sind durch geeignete Malf3-
nahmen im Flachenpool, sowie innerhalb und der ndheren Umgebung des
Plangebietes umzusetzen. Sie dienen der Biotopvernetzung und fordern die
Erhaltung und Ergénzung des bestehenden Gehdlzbestandes.

MalRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen nach Durchfiihrung
des Bebauungsplanes (Monitoring)
e Uberpriifung der gemaR der textlichen Festsetzung VI umgesetzten An-
pflanzung auf der ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern®. Die
Ergebnisse der Uberpriifung werden als Protokoll und Fotodokumentation bei
der Stadt Rotenburg hinterlegt.

¢ Im Flachenpool der Stadt findet im Abstand von 10 Jahren eine Biotopkartie-
rung statt. Darlber hinaus sind Dauerquadrate angelegt worden, die im Rah-
men eines Monitorings alle zwei Jahre untersucht werden. Fehlentwicklungen
werden somit rechtzeitig festgestellt und die Nutzung entsprechend ange-

passt.
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8.5

8.6

Ergebnis der Umweltprifung

Unter der Voraussetzung von Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen sind
nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der Planung als Ergebnis der Um-
weltprtfung nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 sollen die planungsrecht-
lichen Grundlagen fur die Erweiterung im Aufl3enbereich geschaffen werden.
Dementsprechend sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch die
Bauleitplanung zu schaffen. Ziel der Stadt Rotenburg ist es, mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes eine geordnete stadtebauliche und gewerbliche
Entwicklung zu ermdglichen.

Die vorgesehene Flache wird als Mischgebiet festgesetzt. Die Erganzung des
Baumbestandes soll die Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermindern
und der Erholungsnutzung dienen.

Wertvolle Bereiche fiir Tiere und Pflanzen werden teilweise in Anspruch ge-
nommen. Das Plangebiet ist durch die vorhandene landwirtschaftliche Nut-
zung bereits stark tUberpragt. AusgleichsmalRnahmen finden sowohl im Plan-
gebiet durch Anpflanzung einer Baum-Strauchhecke mit standortgerechten,
heimischen Gehoélzen als auch im Kompensationsflachenpool Grol3es und
Weil3es Moor statt.

Durch die verbesserte Eingriinung des Plangebietes kénnen erhebliche Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes und Pflanzen ausgeglichen werden.
Mit der Versiegelung und Uberbauung von Boden ergeben sich zudem un-
vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden. Der
Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen innerhalb des
Plangebietes und im Kompensationsflachenpool Unterstedt.

Unter der Voraussetzung der benannten Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen sind nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der Planung als Er-
gebnis der Umweltprifung nicht zu erwarten.

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

Rotenburg, den .....................

Der Blrgermeister Stand: 03/2020

34



