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Grundlagen

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 geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Ok-
tober 2022 (BGBI. | S. 1726),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. | Nr. 6)

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

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds.
GVBI. S. 588)

(Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.)

Geltungsbereich und Gr63e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des bebauten Siedlungsgefiiges
des Ortes Sottrum und hat eine Gesamtgrof3e von knapp 2,02 ha. Die genaue Abgren-
zung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begriin-
dung und der Planzeichnung zu entnehmen.

Landkreis Rotenburg (Wimme)
Gemeinde Sottrum

Gemarkung Sottrum

Flur 10

Flursticke  158/13, 158/17, 177/1;
291/2 tlw. (Verkehrsflache ,Feldstrale®)
283/9 tlw. (Verkehrsflache ,Alte DorfstralRe®)

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Griin- und Ackerflachen,

¢ im Osten durch angrenzende gemischte, Uberwiegend durch Einzelhauser gepragte
Bebauungsstrukturen entlang der Alten Dorfstralle,

e im Siden durch die die Verkehrsflachen der ,Feldstrale” und die stdlich anschlie-
Rende Uberwiegend lockere Wohnbebauung und

e im Westen durch eine Ackerflache.
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Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sich am Rand des Siedlungsbereiches Sottrums und ist mit 4
Hallen, verschiedenen Nebengebauden sowie einem Wohnhaus bebaut. Die gewerbli-
che Nutzung auf dem Grundstlick Uberwiegt.

Zentral auf dem Grundstlick befindet sich die bereits 1950 errichtete Halle der ehemali-
gen ,alten Sagerei“. Der Gebdudebestand wurde sukzessive erweitert. Die 6stliche Halle
wurde 1964 errichtet. Die markante, zur Feldstral3e orientierte Fachwerkhalle folgte 1984
als Mehrzweckhalle und zuletzt wurde 1994 im Norden des Grundstiicks eine weitere
Lagerhalle erbaut.

Der urspringliche Betrieb einer Ségerei und Sargtischlerei ist bereits seit einigen Jahren
aufgegeben. Die Hallen werden inzwischen anderweitig genutzt und sind an verschiede-
ne Unternehmen weitervermietet. Alle baulichen Anlagen sind baurechtlich genehmigt.
Die Nutzungsanderungen sind es teilweise nicht.

Die Hallen werden mittlerweile an mehrere Betriebe weitervermietet. Zu diesen Betrie-
ben zéhlen ein Speditionsbetrieb zur Transportvermittlung und Lagerung von Giitern, ein
Klempner- und Heizungsbaubetrieb, ein Betrieb fur den Innenausbau von Verkaufsla-
den, ein Landmaschinenhandel und Service sowie ein Handel fir Glaskunstwaren. Wei-
tere Bereiche dienen kleinteilig als Lagerflachen.

Im Zuge der Beantragung einer erforderlichen Nutzungsédnderungen kamen Zweifel be-
zlglich der Vertraglichkeit der Nutzungen mit der umgebenden Wohnbebauung auf. Die
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung Uber das Einfligegebot im Rahmen des
Bauantragsverfahrens nach § 34 BauGB wird von der Gemeinde Sottrum daher als nicht
mehr gewahrleistet angesehen.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden hat die Gemeinde Sottrum deshalb
dieses Bebauungsplanverfahren, in dem insbesondere 6ffentliche und private Belange
koordiniert und abgewogen werden sollen, in die Wege geleitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die Voraussetzung fir die Nachnutzung
der vorhandenen gewerblich gepragten Bausubstanz geschaffen werden. Kleinteilig sol-
len darUber hinaus bauliche Innenentwicklungspotenziale generiert und baurechtlich
abgesichert werden. Die Gemeinde entspricht damit auch der Forderung des 8§ 1 Abs. 5
BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwick-
lung sicherzustellen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 75 ,Alte Sagerei“ verfolgt die Gemeinde Sottrum zusam-
mengefasst die folgenden Ziele:

e Sicherung der Nachnutzungsmdéglichkeiten eines bestehenden Gewerbestandor-
tes und Regelung der zuldssigen Nutzungen,

e Sicherung der Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen mit der umgebenden
Wohnnutzung,

e Steuerung der zukinftigen Entwicklung des Plangebiets hinsichtlich der Art und
des Malies der baulichen Nutzung und die

e moderate Erhdhung der stadtebaulichen Dichte im Sinne der Innenentwicklung.
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Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren

Das Plangebiet liegt am Rande der Ortslage Sottrums, ist bereits bebaut und zu grofZen
Teilen versiegelt.

Nach 813 a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MalRnahmen der Innenentwicklung mdglich, wenn:

1. in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt werden, wobei
die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind,

2. durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen,

3. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b Baugesetzbuch genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Im Plangebiet sollen ca. 1,86 ha Baugebietsflachen ausgewiesen werden. Bei der ange-
strebten GRZ von 0,4 bis 0,5 ergibt sich eine rechnerische Grundfliche von knapp
9.000 m2. Davon sind ca. 4.200 m2 bereits bebaut. Die festzusetzende zulassige Grund-
flache gemafll § 19 Abs. 2 BauNVO liegt somit deutlich unterhalb der gem. § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 maximal zulassigen Grenze von 20.000 m2.

Im Umfeld des Bebauungsplanes gibt es keine weiteren Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang zur vorliegenden Planung
aufgestellt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprafung” (UVPG) unterliegen.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (sog. Natura 2000 Gebiete). Das
FFH-Gebiet im Verlauf der Wieste befindet sich in einem Abstand von ca. 100 m sudlich
des Plangebietes. Zwischen diesem und dem FFH-Gebiet befinden sich Wohnhauser.
Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist bereits weitgehend versie-
gelt. Es sind keine Auswirkungen auf wertvolle Bereiche von Natur und Landschaft zu
erwarten.

Gegeniiber dem Bestand erhoht sich die bauliche Dichte, so dass Nutzungspotenziale
innerhalb des Siedlungsbestandes maRvoll ausgeschopft werden. Fir die vorliegende
Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren gemafl § 13 a
BauGB gegeben. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Somit wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen. Ein Monitoring wird
nicht durchgefiihrt. Die Eingriffsregelung ist nicht abzuarbeiten.

3


https://dejure.org/gesetze/BauNVO/19.html
https://dejure.org/gesetze/BauGB/1.html
https://dejure.org/gesetze/BImSchG/50.html
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Fachliche Planungsgrundlagen

In der Umgebung des Plangebietes sind Wohnnutzungen vorhanden. Die Flache des
Plangebietes wird bereits gewerblich genutzt und es sind Schallimmissionen vorhanden.
Von der Firma T&H Ingenieure GmbH wurde daher als Planungsgrundlage ein schall-
technisches Gutachten erstellt, welches mit Stand vom 22.11.2022 vorliegt.

Planerische Rahmenbedingungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist geméal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Fur die Planung maf3geblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) des Landes Niedersachsen von 2017 sowie im Regionalen Raumordnungspro-
gramm 2020 (RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

In der zeichnerischen Darstellung des LROP 2017 werden keine Aussagen fur das
Plangebiet getroffen. Folgende Inhalte des textlichen Teils des LROP 2017 sind fir die
Planung relevant. Gemaly Kapitel 1.1 Ziffer 02 und 05 ,Entwicklung der rédumlichen
Struktur des Landes® des LROP 2017 sollen Planungen und Malinahmen der Entwick-
lung der rdumlichen Struktur des Landes zum nachhaltigen Wachstum und zur Wettbe-
werbsfahigkeit beitragen. Die Funktionsfahigkeit der Raum-, Siedlungs- und Infrastruktur
soll gesichert werden. Zudem soll gem. LROP eine Steigerung des wirtschatftlichen
Wachstums und der Beschéftigung in allen Teilrdumen erreicht und die Mdglichkeiten
zur ErschlieRung von Standortpotenzialen ausgeschopft werden.

B ~F . 7
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Gemall Kapitel 2.1 ,Entwicklung der
Siedlungsstruktur® Ziffern 04-06 und 09
soll sich die Entwicklung von Gebieten
flr Arbeitsstéatten vorrangig auf die zent-
ralen Orte und vorhandene Siedlungs-
gebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentrieren. Zudem soll sich die Fest-
legung solcher Gebiete flachensparend
an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
_ lung ausrichten unter zwar Berlcksich-
fir ¢ tigung des demographischen Wandels
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Weiter sollen Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen und Larm fir die
Bevdlkerung durch eine vorsorgende raumliche Trennung nicht zu vereinbarender Nut-
zungen und durch hinreichende rdumliche Abstande zu stérenden Nutzungen vermieden
werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 75 wird neben einem Gewerbe- auch ein Misch-
gebiet festgesetzt. Die vorliegende Planung schafft geeignete raumliche Abstdnde zwi-
schen sich stérenden Nutzungen und zugleich flexible Nutzungsmadglichkeiten fir meh-
rere unterschiedliche Betrieb. Dies tragt zum Erhalt und zur Schaffung zusatzlicher ortli-
cher Arbeitsplatze bei, steigert die Wettbewerbsfahigkeit und férdert zugleich die wirt-
schaftliche und infrastrukturelle Entwicklung der Gemeinde Sottrum.

Sottrum ist gemald RROP 2020 als Grundzentrum eingestuft. Eine grundlegende Aufga-
be dieser Zentren ist die Sicherung von Wohn- und Arbeitsstétten.
4
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Der Ort ist verkehrsgtinstig an der Bundesautobahn 1 (BAB 1) gelegen und verfugt tiber
eine eigene Anschlussstelle. Zudem durchquert die B75 neben weiteren Stralen mit
regionaler Bedeutung die Ortschaft. Dartber hinaus verfiigt Sottrum Uber einen Halte-
punkt an der Bahnstrecke Hamburg-Bremen.

Sudostlich des Plangebietes verlauft im Bereich der Wieste ein Natura 2000-Gebiet,
welches ebenfalls als Vorranggebiet Natur- und Landschaft sowie Vorranggebiet fur den
Biotopverbund im RROP 2020 kartiert wird. Im RROP wird ebenfalls ca. 500 m nérdlich
des Plangebietes eine Gasleitung eingezeichnet.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels soll ein sparsamer Umgang mit
der Ressource Flache erfolgen. Der Innenentwicklung durch Nachverdichtung oder Li-
ckenbebauung ist daher gegeniiber der Inanspruchnahme unberihrter Flachen der Vor-
zug zu geben. Da es sich um ein bereits bebautes Grundstiick handelt, entspricht der
Bebauungsplan dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung®. Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht betroffen.

Gemal der Begriindung zu Ziffer 01 des Kapitels 1.1 ,Entwicklung der raumlichen Struk-
tur des Landes® soll bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zur Sicherung
der Standortattraktivitat beriicksichtigte werden, dass, mdglichst wohnortnah, vielseitige
Arbeitsplatze erhalten bleiben und neue Arbeits- und Ausbildungspléatze geschaffen wer-
den. Fur die weitere Entwicklung der produzierenden, verarbeitenden und dienstleisten-
den Unternehmen ist ein ausreichendes Flachenangebot unter Beachtung der ¢kologi-
schen Funktionen des Raumes vorzuhalten und insbesondere in den bestehenden ge-
werblichen Schwerpunkten zu entwickeln.

Dabei sind laut Ziffer 01 des Kapitels 2.1 bei der Ausweisung neuer Gewerbeflachen
Erweiterungspotenziale bestehender Gebiete zu prifen und vorrangig zu nutzen. Als
Begriindung wird hierzu folgendes ausgefiihrt:

sEine Férderung der zentralen Orte .... als Standort fiir die Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstéatten hinsichtlich der gewerblichen Entwicklung in Verbindung mit einer
entsprechenden Wohnbauansiedlung bietet die Mdglichkeit einer mit Blick auf die Er-
schlieBung kostengiinstigen Konzentration von Gewerbe- und Wohnbauansiedlungen
sowie einer verbesserten Auslastung des schienen- und straBengebundenen OPNV.
Ferner tragt sie dazu bei, einer Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken. Raumbe-
deutsame neue gewerbliche Bauflachen sind daher vorrangig auf die zentralen Orte
...... zu konzentrieren bevor neue Fldchen im AuBBenbereich in Anspruch genommen
werden.”

Die Planung konzentriert sich auf einen bereits bestehenden gewerblichen Standort in-
nerhalb des Grundzentrums Sottrums und schafft die Voraussetzung fir planungsrecht-
liche Zulassigkeit mehrerer ortsansassiger Betriebe.

Die Planung ist als kleinteilige Mal3nahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung
grundsatzlich mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

3.2

Im wirksamen Flachennutzungsplan (F-
Plan) der Samtgemeinde Sottrum ist
das Plangebiet als gewerbliche Baufla-
che (G/GE) dargestellt. Westlich an das
Plangebiet grenzen Mischgebietsfla-
chen (M). Diese befinden sich auch
gegeniber des Plangebietes sudlich
der FeldstraBe. Richtung Westen
schlielen Wohnbauflachen an.

Abb. 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Samtgemeinde Sottrum / ohne MaR3stab

Fur den suddostlichen Teil des Plangebietes ist die Ausweisung eines Mischgebietes vor-
gesehen. Da in Mischgebieten gewerbliche Nutzungen grundsatzlich zulassig sind und
der Flachennutzungsplan als nicht parzellenscharf anzusehen ist, kann der Bebauungs-
plan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Es verschiebt
sich lediglich die Grenze zwischen Misch — und Gewerbegebiet geringfiigig. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung wird fortgefhrt. Eine Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes wird aufgrund der nur geringen GroRe des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes als nicht erforderlich angesehen.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Inneroértliche Lage, VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist unmittelbar Gber die StraBen ,Feldweg® und ,Alte DorfstraRe“ er-
schlossen, Uber die in knapp 1,4 km stdwestlicher Entfernung die Ortsdurchfahrt ,Bre-
mer Stral’e“/ B 75 erreicht werden kann. Zudem bindet die ,Alte DorfstralRe“ nach ca.
425 m im Westen an die StralRe ,Im Eichkamp® / K201 an, welche ebenfalls in die ,Bre-
mer Stral3e“ / B75 miindet.

Der Autobahnanschluss an die Al liegt ca. 2 km in sidwestlicher, der Bahnhof Sottrums
mit Haltepunkt an der Bahnstrecke Hamburg-Bremen ca. 2,5 km in sudgstlicher Rich-
tung.

Bestehende Nutzungen, Topografie und Bebauung

Das Gelande fallt von Nordwesten nach Stdosten um ca. 4,50 m ab, von ca. 23 m NHN?
im Norden auf ca. 18,5 m NHN im Suden.

Die Bebauung in der Umgebung des Plangebietes ist durch eine gemischt genutzte Be-
bauung aus freistehenden, straRenbegleitenden Einzelhdusern mit Wohnnutzungen,
sowie ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen mit meist groRen Wohnwirtschafts-
und Nebengebauden gepragt.

Das Plangrundstiick ist derzeit mit vier Hallenbauten mit geneigtem Dach samt Neben-
anlagen sowie einem Wohnhaus bebaut.

1 Normalhshennull bezogen auf den Meeresspiegel
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Die Grundflache der Gebaude betragt knapp 4.200 m?, so dass ca. 22 % des Plange-
biets bereits Uberbaut sind. Die verbleibenden Flachen sind zudem zu groRen Teilen
befestigt und versiegelt.

Zwischen der 6stlichen Flurstlickgrenze des Flurstiicks 18/13 und dem Flurstiick 158/17
befinden sich mehrere Baume in einer gruppierenden Anordnung. Zudem wurde der
Vorgarten des Wohnhauses gartnerisch mit Hecken, Rasen und Strauchstrukturen ange-
legt. Der sudgstliche Teil des Flurstiicks 158/17 entlang der Alten Dorfstral3e ist unbe-
baut und stellt sich als Grinflache dar. Entlang der 6stlichen Grenze aul3erhalb des
Plangebietes befinden sich Baume und Straucher in reihiger Anordnung.

Am noérdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes befinden sich mit Baumen und
Strauchern versehenen Griunflachen. Durch den Bewuchs wird das Grundstick in diesen
Bereichen gut von der freien Landschaft abgegrenzt. Im Norden des Plangebietes befin-
det sich eine weitgehend ungenutzte, brachliegende Flache.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt am Ortsrand innerhalb eines sog. im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Der stdostliche Teil des Grundstiicks ist im Bereich der Alten DorfstralRe nicht
bebaut. Der Bebauungszusammenhang entlang der Alten Straf3e wird durch die Freifla-
che jedoch nicht unterbrochen. Die stral3enbegleitende Bebauung entlang der Alten
DorfstralRe vermittelt iber den Einmindungsbereich der Feldstral3e hinaus den Eindruck
der Geschlossenheit, so dass die unbebaute Teilflache des Plangebietes als Baullicke
Zu betrachten ist.

Durch die bestehenden, weit nach Norden reichenden Gewerbebauten, die die noch
unbebaute Flache umschlieBen, wird diese Eindruck verstarkt. Der gesamte bauliche
Bestand auf dem Grundstlck ist genehmigt und hat, weithin sichtbar, eine deutlich pra-
gende Wirkung. Der Bebauungszusammenhang ist nicht unterbrochen.

Damit liegt das Vorhaben im unbeplanten Innenbereich innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils. Der unbeplante Innenbereich gem. § 34 BauGB darf grundsatz-
lich bebaut werden. Hier greift die sog. planersetzende Funktion des § 34 BauGB. We-
gen des Fehlens von Festsetzungen bildet die Struktur der vorhandenen Bebauung den
Zulassungsmalfstab. Vorhaben sind zuldssig, wenn sie sich nach Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.

Als nahere Umgebung wird der unmittelbar an das geplante Vorhaben angrenzende
Bereich verstanden. In der Regel zahlt auch die Bebauung auf der gegentberliegenden
StralR3enseite zur ndheren Umgebung.

Vorliegend ist aufgrund der heterogenen Strukturen und Nutzungen von Wohnen und
Gewerbe die Eigenart der Umgebung nicht ohne Weiteres ablesbar. Mit der vorliegen-
den Bauleitplanung erfolgt diesbeziiglich eine Klarstellung.

Erlauterungen zu den Planinhalten

Innerhalb des Plangebiets ist die Sicherung geplanter und vorhandener gewerblicher
Nutzungen durch die Festsetzungen eines Bebauungsplanes vorgesehen. Dartber hin-
aus soll in Richtung der alten Dorfstral3e ein kleinteiliges Mischgebiet entwickelt werden,
welches in der bestehenden Gemengelage eine ,Pufferfunktion® zu den nahen Wohn-
bauten einnimmt. Dartber hinaus sollen insbesondere die Griinbestdnde im Norden und
Osten des Plangebietes dauerhaft gesichert werden, da sie die Funktion einer Randein-
grinung innehaben.
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Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen gewerblichen Nutzung sollen fur den Grof3teil des Plan-
gebietes eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) ausgewiesen werden.

Gewerbegebiete dienen in Ubereinstimmung mit dem § 8 BauNVO vorwiegend der Un-
terbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Im Rahmen der planerischen Feinsteuerung werden jedoch vorliegend die zuléassigen
Nutzungen eingeschrankt.

Einzelhandelsbetriebe
So werden im Plangebiet Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, die an Endverbraucher
verkaufen, auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO als nicht zul&ssig erklart.

Damit soll sichergestellt werden, dass bestehende Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe im
Ortskern im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung der Bevoélkerung mit Gitern des
taglichen Bedarfs in ihrer Existenz nicht gefahrdet werden. Yom Ausschluss ausgenom-
men und somit zul&ssig bleiben jedoch der Versandhandel und der Direktverkauf von im
Gebiet hergestellten Produkten, da von derartigen Betrieben keine erheblich negativen
Auswirkungen auf die Ortskernfunktion zu erwarten sind.

Vergnigungsstéatten

DarlUber hinaus werden im Plangebiet die in Gewerbegebieten gemal? § 8 Abs.3 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten auf der Grundlage von § 1
Abs. 6 BauNVO ganzlich ausgeschlossen.

Damit wird klargestellt, dass eine Zulassung von derartigen Vergnigungsstétten in die-
sem Gebiet auch dann nicht den Vorstellungen der Gemeinde Uber ihre stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung entspricht, wenn plausible Ausnahmegriinde vorgetragen
werden sollten.

Immissionsschutz

Die bestehenden Gebaude im Plangebiet werden bereits gewerblich genutzt. Durch den
Bebauungsplan sollen die zuldssigen Nutzungen festgelegt und die bestehenden ge-
werblichen Betriebe abgesichert werden. Sidlich und dstlich grenzen schutzbedirftige
Wohnnutzungen in einem durch Mischnutzungen gepragten Gebiet an das Gebiet an.

Um die Auswirkungen des Gewerbelarms auf die Nachbarschaft zu prufen, wurde ein
schalltechnisches Gutachten auf Grundlage des Vorentwurfes vom 14.03.2022 in Auf-
trag gegeben.

Die Berechnungen des Gutachtens der Firma T&H Ingenieure GmbH mit Stand vom
22.11.2022 ergaben, dass die zulassigen Larmimmissionskontingente an den maRgebli-
chen Immissionsorten tagsuber durch die Beurteilungspegel der bestehenden Betriebe
eingehalten werden kénnen. Zudem wird der Immissionsrichtwert der TA Larm /1/ an
den Immissionsorten (IO) 1-3 tagsiuber um mehr als 15 dB durch den Gesamt-
Beurteilungspegel, verursacht durch die im Plangebiet gesamt bestehenden Betriebe,
unterschritten. Auch am 10 4 wird der Immissionsrichtwert der TA Larm /1/ eingehalten.
Im Nachtzeitraum sind keine Gerauschemissionen zu erwarten.

Die Berechnungen ergaben zudem, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ fur
Mischgebiete und fur Kleinsiedlungsgebiete an allen Immissionsorten, mit Ausnahme
des innerhalb des Plangebietes gelegenen 10 4 (Betriebsleiterwohnung), um mind. 6 dB
durch den Gesamt-Beurteilungspegel unterschritten werden, womit die Gerauschimmis-
sionen durch die gesamten Betriebe an allen Immissionsorten, mit Ausnahme von 10 4
gem. TA Larm /1/ irrelevant sind.
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Ein Konflikt bzgl. des Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm, Nr. 6.1/1/ ist in der Tages-
zeit nicht zu erwarten. Nachts sind gemafR dem Gutachten keine beurteilungsrelevanten
Gerauschemissionen bzgl. Spitzenpegel auf dem Plangebiet zu erwarten.

Zur Regelung der zukinftig max. moéglichen Gerauschimmissionen, welche von den
Gewerbebetrieben ausgehen, wird gem. 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine Ge-
rauschkontingentierung durch eine Gliederung des Gebietes i. V. m. der DIN 45691 vor-
gesehen.

Demnach kénnen u. a. fur Gewerbegebiete im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen
werden, die das Baugebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonde-
ren Bedirfnissen und Eigenschaften gliedern.

Planerisch ist eine Kontingentierung lediglich dann notwendig, wenn durch die sonstigen
Festsetzungsmaoglichkeiten ein potenzieller Konflikt zwischen emittierenden und schutz-
bedurftigen Nutzungen nicht geldst werden kann. Eine weitere Einsatzmdoglichkeit ist,
wie vorliegend, die Kontingentierung als planerisches Instrument fur kiinftige Nutzungen
und Entwicklungen. Voraussetzung ist in der Regel bei beiden Fallen ein (potenzieller)
Immissionskonflikt zwischen einer emittierenden und einer schutzbedurftigen Nutzung.

Fur das in der Planzeichnung ausgewiesene Gewerbegebiet werden im Bebauungsplan,
aufgeteilt in zwei Teilflachen, Emissionskontingente festgesetzt. Die Teilflache 1 (TF 1)
bezieht dabei die Firmen ein, die in der stdwestlichen Halle tatig sind. Die Teilflache 2
(TF 2) umfasst die Betriebe der anderen drei Hallen im Gewerbegebiet.

Es wir festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulas-
sig sind, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontin-
gente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr
bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

LEk, tags LEK, nachts
Teilflache
in dB in dB
TF | 65 50
TF 1 65 50

Abb. 3: Emissionskontingente tags und nachts gem. DIN 45691: 2006-12

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen
Immissionsorten um mind. 15 dB unterschreitet.

Die Emissionskontingente beziehen sich auf die Immissionsorte auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 75. Sie sind nicht binnenwirksam.

Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen in An-
spruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Kontingente 6ffentlich-
rechtlich auszuschlieRen (z.B. durch Baulast oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Fur die festgesetzten Teilflachen in der Tages- und Nachtzeit lassen sich Emissionskon-
tingente umsetzten, die nach DIN 45691 /10/ typisch fur eine uneingeschrankte gewerb-
liche Nutzung sind und somit jeden gem. § 8 BauNVO zulassige Betrieb ermdglichen.

Die Prufung der planerischen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5.
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Die DIN 4109 mit Ausgabedatum 2006-12 Gerauschkontingentierung ist im Beuth Verlag
zu beziehen oder bei der Gemeinde Sottrum, Am Eichkamp 12, 27367 Sottrum, zu den
Geschéftszeiten einzusehen.

Weitere Einschrankungen werden fir das Gewerbegebiet als nicht erforderlich angese-
hen, so dass mit Ausnahme der ausgeschlossenen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
und der Vergnugungsstatten alle gem. § 8 Abs. 2 der BauNVO genannten Nutzungen
zulassig sind.

Im sidostlichen Bereich des Plangebietes wird ein Mischgebiet (MIl) ausgewiesen.
Nach 8§ 6 BauNVO dienen Mischgebiete gleichrangig dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, sofern diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Nut-
zungsmischungen sind demnach ausdrtcklich erwiinscht und fur den Charakter von
Mischgebieten pragend. Gem. der Ausschlussmoglichkeiten nach 8 1 Abs. 5 und 6
BauNVO sind Vergnilgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch im
Mischgebiet ausdriicklich auch ausnahmsweise nicht zuléassig.

In der Umgebung des Plangebietes sind fast ausschliel3lich Wohnnutzungen in einem
schon dorflich gepragten Umfeld vorhanden. In diesem stark von Wohnnutzungen ge-
pragten Bereich sind Vergniigungsstétten nicht erwiinscht.

Es verbleiben ausreichend andere und geeignetere Moglichkeiten zur Ansiedlung von
Vergnugungsstatten im Gemeindebiet. Hierzu zahlen insbesondere die Gewerbegebiete,
welche keine Wohnnutzung in ihrer unmittelbaren Umgebung aufweisen.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Festgesetzt wird in dem Mischgebiet eine sog. offenen Bauweise (0). In der offenen
Bauweise sind Gebaude mit seitichem Grenzabstand zu errichten. Die Geb&udelange
darf maximal 50 m betragen.

In Gewerbegebieten betragen die Gebaudeldngen bereits im Bestand meist mehr als
50 m. Deshalb wird fir die Gewerbeflache eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt,
in welcher Gebaudeléngen lber 50 m zuldssig sind. Hinsichtlich aller sonstigen Bestim-
mungen gelten die Vorschriften der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Die Baugrenzen verlaufen im Mischgebiet entlang der Verkehrsflache sowie zum an-
grenzenden Gewerbegebiet in einem Abstand von 3 m. Lediglich nach Osten zur unmit-
telbar angrenzenden Wohnnutzung wird ein Abstand von 5 m zur Grundsticksgrenze
als sinnvoll erachtet.

Im Gewerbegebiet verlauft die Baugrenze im Westen und Siden weitgehend in einem
Abstand von 5 m zu den Grundstlicks- bzw. Gebietsgrenzen. Im Flurstiick 177/1 halt sie,
angepasst an den baulichen Bestand einen Abstand von 15 m zu der Verkehrsflache.
Entlang der 6stlichen Grenze zum Mischgebiet sowie zur bestehenden Grinflache im
Osten des Gewerbegebietes halten die Baugrenzen einem Abstand von 3 m. Im Nordos-
ten des Gewerbegebietes zur freien Landschaft wurden die Baugrenzen in einem Ab-
stand von 5 m festgesetzt, im Norden des Plangebietes bertcksichtigt ihr Verlauf den
bislang unbebauten Bereich und hélt diesen auch zukiinftig von Bebauung frei.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind bis zu einem Abstand von 5 m zur
StralRenverkehrsflache Garagen und Carports im Sinne des 8 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, sofern es sich um Geb&ude handelt, nicht zulassig.
Der StralRenraum soll im unmittelbaren Kreuzungsbereich von Feldstral3e und Alter
DorfstraRe von einengender Bebauung freigehalten werden, um gute Sichtverhaltnisse
zu gewadhrleisten. Stellplatze sind hingegen auch in diesen nicht Gberbaubaren Berei-
chen zul&ssig bleiben.
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Sonstige Festsetzungen, etwa zur Ausrichtung von Gebauden, werden im Sinne der
planerischen Flexibilitat vorliegend nicht als erforderlich angesehen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Bebauungsdichte orientiert sich an der aufgelockerten doérflichen Siedlungsstruktur
des Umfeldes.

Fur das Gewerbegebiet und das Mischgebiet wird eine einheitliche GRZ von 0,5 festge-
setzt. Die Orientierungswerte fir die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung
gem. 8§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden damit deutlich unterschritten. Die
Festsetzung entspricht der MalR3stablichkeit, der in diesem Bereich noch sehr dorflich
gepragten Ortsrandlage und stellt zugleich eine angemessenes Nachverdichtungsoption
dar. Damit sollen die Innenentwicklungspotenziale in der Ortslage Sottrums erhéht wer-
den. Dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Nutzung
innerdrtlicher Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne des § 1a BauGB wird damit ent-
sprochen.

Da insbesondere bei den gewerblichen Hallenbauten von grof3en Geschosshdhen aus-
zugehen ist, wird fir das Gewerbegebiet (GEe) eine 1-geschossige Bauweise (l) fest-
gesetzt.

Fur das Mischgebiet (MI) sollen moderate Verdichtungsoptionen entstehen, so dass
hier eine 2-geschossige Bauweise (Il) festgesetzt wird.

Dartber hinaus werden die Hohen baulicher Anlagen durch die Vorgabe maximaler
Trauf- und Firsthéhen begrenzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) wird eine maximale Traufhéhe von 6,00 m
und eine maximale Firsthohe von 9,00 m festgesetzt. Im Mischgebiet (MI) ist die ma-
ximal zulassige Traufhdhe ebenfalls auf 6,00 m begrenzt. Die maximal zulassige First-
héhe ist mit 11,00 m etwas héher als im Gewebegebiet, um gut nutzbare und ausbaufa-
hige Dachgeschosse zu erhalten. Eine zweigeschossige Bebauung wird bei Einhaltung
der entsprechenden Grenzabstande neben der bestehenden, in der Regel eingeschos-
sigen Bestandsbebauung als gut vertraglich angesehen, insbesondere weil in der nahen
Umgebung auch groRRere, ehemals landwirtschaftlich genutzte Wohnwirtsschafts- oder
Nebengeb&aude vorhanden sind. Mit der Planung entsteht ein angemessener Uber-
gangsbereich zwischen dem Gewerbestandort und den vorhandenen Misch- und Wohn-
nutzungen.

Im Plangebiet sind aufgrund der Hohendifferenzen und in Abstimmung auf die Bestands-
lagen zwei separate Bezugspunkte, BZP 1 im Gewerbegebiet (GE) und BZP 2 im
Mischgebiet (MI) zeichnerisch festgelegt.

Als Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen der Verlangerung der WandauRenflache
und der Oberkante der Dachhaut bezogen auf den jeweiligen Bezugspunkt definiert.

Die Firsthohe wird als Hohe zwischen Bezugspunkt und der aul3eren Spitze des Firstes
definiert. Bei Flachdachern gilt die jeweils festgesetzte Traufhthe als max. zulassige
Gebaudehothe, da von Ihnen eine deutlich massivere Wirkung ausgeht als von gleich
hohen geneigten Dachern ausgeht. Bei diesen beschrankt sich die Wahrnehmung der
maximalen Firsthohe weitgehende auf die Giebelseiten, da die Traufseiten vergleichs-
weise niedrig bleiben.

Bei der Ermittlung der Geb&udehthe bleiben Antennen, Schornsteine und sonstige Son-
derbauteile unberticksichtigt. Dachgauben, Traufen von Krippelwalmen sowie von un-
tergeordneten Gebdaudeteilen (Vordacher, Erkervorbauten u. &a.) sind von den Hohen-
festsetzungen der Traufhthe ausgenommen.
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Ortliche Bauvorschriften

Den ansassigen Gewerbetreibenden soll die Moglichkeit gegeben werden in vertragli-
chem MalRe auf ihren Standort und ihre Produkte aufmerksam zu machen. Zum Schutz
des dorflich gepréagten Ortsrandes sollen jedoch gem. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO Ein-
schrankungen zur Ausgestaltung von Werbeanlagen getroffen werden.

Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb des Plangebietes nur zuléassig, wenn sie
neben der zugehorigen baulichen Anlage angeordnet sind und sich in Dimensionierung
und Ausfiihrung in das Gesamtbild der Umgebung einfiigen. Die Hohe der Werbeanla-
gen darf dabei die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen mit Lichtwechsel, laufendem Licht, Blinklicht und sich bewegende Anla-
gen sind nicht zul&assig.

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift vor-
satzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden. Darauf wird entsprechend hingewiesen.

Weitergehende gestalterische Vorgaben werden aufgrund der Kleinteiligkeit des Gebie-
tes und der im Wesentlichen bereits vorhandenen Bebauung als nicht erforderlich ange-
sehen.

Grinordnerische Festsetzungen

Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Gehdlzen

Die am nordlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes vorhandene Grinbesténde ha-
ben die Wirkung einer Randeingriinung zur freien Landschaft und sollen daher erhalten
werden. Festgesetzt werden private Grinflachen in Kombination mit Flachen mit Bin-
dung fur die Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB. Auf diesen Flachen ist
der der Bestand an Baumen und Strauchern zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Bei
Verlust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzungen zu schaffen. Fir Baum- und
Strauchpflanzungen sind nur standortheimische Arten gem. der Gehdlzliste im Merkblatt
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen des Landkreises Rotenburg (s. Anhang) zul&ssig.

Erhalt von Einzelbaumen

Im Slden des Flurstiicks 158/17 gibt es eine
Gruppe von Eichen, die als erhaltenswerter
Baumbestand einzustufen ist. In der Anlage
dieser Begrindung ist der Bestand entspre-
chend kartiert.

Baume gliedern und beleben das Orts- und
Landschaftsbild, erhdhen die Aufenthalts- und
die Lebensqualitat und leisten einen Beitrag
zum Erhalt und zur Verbesserung der Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes. Sie sorgen
fur ein gutes Kleinklima, filtern Schadstoffe aus
biet der Luft und bieten einen wertvollen Lebens-
raum fur Tiere.

Der Wegfall dieser Bdume wirde an dieser Stelle einen nachhaltigen Verlust fur das
Orts- und Landschaftsbild bedeuten.
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Eine zeichnerische Festsetzung als zu erhaltende Baumstandorte erfolgt gleichwohl be-
wusst nicht, da die Baume sehr dicht, teilweise zu dicht, zueinanderstehen und sich be-
reits jetzt in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten gegenseitig beeintrachtigen.

Festgesetzt wird, dass der auf der Planzeichnung gekennzeichnete Eichenbestand von
4 Einzelbdumen mit Stammdurchmessern gréf3er als 50 cm im Sidosten des Flurstiicks
158/17 dauerhaft zu erhalten und zu schitzen ist. Insbesondere bei Hoch- und Tiefbau-
maflinahmen sind Stamm, Krone und Wurzelbereich zu schitzen. Bauunternehmen sind
gesetzlich verpflichtet, Baume in der Umgebung ihrer Baustellen zu schiitzen. Dabei
muss mindestens die DIN 18920 Schutz von Baumen bei Baumalinahmen eingehalten
werden.

Bei unvermeidlichem Verlust ist eine Fallgenehmigung bei der Unteren Naturschutzbe-
horde (UNB) des Landkreises Rotenburg (Wimme) einzuholen und es sind Ersatzpflan-
zungen zu tatigen und abzustimmen.

Auch in unseren Regionen sind wir vom Klimawandel erheblich betroffen. Die Winter
werden absehbar milder, die Sommer heil3er und die Trockenphasen zunehmend lan-
ger. Darlber hinaus werden Starkregenereignisse haufiger. Dies hat auch Einfluss auf
die Widerstandsfahigkeit von Pflanzen. Nicht alle Baumarten werden auch weiterhin an
den jeweiligen Standorten dauerhaft entwicklungsfahig sein. Im Zuge der Ausgleichser-
mittlung kdnnen, abgestimmt auf diesen Standort, Ersatzbdume bestimmt werden, die
geeignet sind, sich den Auswirkungen des Klimawandels anzupassen. Da die Baume
sehr dicht zueinanderstehen und Ersatzpflanzungen am gleichen Standort ggf. in ihrem
Wachstum beeintrachtigt werden wirden, darf der Standort in Abstimmung mit der UNB
geringfugig abweichen, sofern die Baume weiterhin das Ortsbild bzw. den StralRenraum
pragen.

Damit wird der Schutz des Baumbestandes hinreichend sichergestellt.

Verkehrliche Erschlieung

Die betroffenen Grundstliicke sind bereits Uber die Uber die StraRen ,Alte Dorfstral3e”
und ,FeldstraRe“ erschlossen. An der grundsatzlichen ErschlieBungssituation andert sich
durch diesen Bebauungsplan nichts.

Ver- und Entsorgung

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den Strallen ,Alte Dorfstralze”
und ,Feldstrae“, bzw. im Plangebiet aufgrund der aktuellen Nutzung und Bebauung
bereits vorhanden.

Das Grundstick ist aufgrund der Bestandsnutzung an die vorhandenen Netze ange-
schlossen. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die Kapazitaten ausreichen,
um den gegenuber der vorhandenen Nutzung ggf. entstehenden Mehrbedarf aufzuneh-
men. Mit den Leitungstrédgern werden rechtzeitig vor etwaigen Umbauarbeiten die magli-
chen Anschlisse, die Einzelheiten der Bauausfilhrung sowie die Koordination mit ggf.
weiteren Leitungstragern abgestimmt. Erforderliche Genehmigungen sind im Rahmen
einer potenziellen Ausbauplanung zu beantragen.

Das anfallende Oberflachenwasser ist, soweit aufgrund der Bodenverhaltnisse mdaglich,
innerhalb des Plangebietes zur Versickerung zu bringen.

Gemal NIBIS® Kartenserver des LBEG, Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie,
herrschen im Norden des Plangebietes Mittlere Podsol-Pseudogley-Béden (Ubergangs-
bereich Podsol und Pseudogley, Bodentyp: P-S3/) und im Siden des Plangebietes Mitt-
lerer Podsol- Boden (Bodentyp: P3) vor.
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Bei Podsolbdden handelt es sich um sehr néhrstoffarme Bdden mit niedrigem ph-Wert
(saure Boden). Die Bodenstruktur ist grobkdrnig und weist nur ein vermindertes Wasser-
rickhaltevermogen auf. Pseudogley- Boden sind niederschlagsabhéangige, wechsel-
feuchte Stauwasserbdden die sich durch den besonderen Wechsel von sehr trockenen
bis zu extrem nassen Bdden auszeichnen. Beide Bodenarten sind fir die Versickerung
nur bedingt geeignet, so dass davon auszugehen ist, dass der Abfluss des Dach- und
Oberflachenwassers innerhalb des Plangebietes durch geeignete MalRnahmen (z.B.
Regenrickhaltebecken, Mulden als oberirdischer Speicher oder unterirdische Rigolen)
zunachst zu drosseln ist, um dann ggf. in die Offentliche Regenwasserkanalisation einge-
leitet zu werden.

Eine durchgefiuihrte grobe Vorabbemessung kommt zu dem Ergebnis, dass bei einer
Versickerung im Plangebiet ca. 500m?3 fur die Riuckhaltung vorzusehen sind, bei einer
gedrosselten Einleitung von 1l/s*ha sind es ca. 430 m3 und bei einer erlaubten Einleitung
von 5l/s*ha wéren es ca. 250 m3.

Der bauliche Bestand im Plangebiet ist bereits genehmigt. Im Zuge von Erweiterungs-
und Neubauten ist die Entwasserung fur alle im Geltungsbereich befindlichen Gebaude
und Grundstiicke neu zu beurteilen. Es ist in jedem Fall eine ergdnzende Regenrtckhal-
tung innerhalb des Plangebietes vorzusehen. Fir das ausgewiesene Mischgebiet wird
dies angesichts der Gebietsgréf3e und des zuldssigen Versiegelungsgrades problemlos
maglich sein.

Auch fur die ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen wird dies als grundsatzlich mach-
bar eingestuft. Hier sind aufgrund des hangigen Gelandes voraussichtlich stufenweise
Ruckhaltemdglichkeiten vorzusehen.

Da es sich um eine Angebotsbebauungsplanung handelt und noch keine konkreten Er-
weiterungsabsichten vorliegen, ist in Abstimmung mit dem Landkreis Rotenburg (Wim-
me) Uber entsprechende Gutachten im konkreten Einzelfall nachzuweisen, in welcher
Form die Ruckhaltung letztendlich erfolgt soll. Bauantragen ist ein qualifizierter Entwas-
serungsantrag beizufligen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Grundstick befindet sich am Siedlungsrand, ist allerdings bereits weitgehend be-
baut, so dass durch die nur kleinteiligen Erweiterungsmoglichkeiten keine nennenswerte
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu erwarten ist. Durch den Erhalt der Baum-
und Strauchbesténde zur freien Landschaft wird das Landschaftsbild geschitzt.

Die Baumbestande im zur Alten DorfstrafRe orientierten Grundstiicksteil werden Uber die
textlichen Festsetzungen dauerhaft gesichert.

Die vorliegende Planung bericksichtigt insbesondere hinsichtlich der Hohenentwicklung
von Gebauden die bisherige Siedlungsstruktur. Es sind keine negativen Auswirkungen
auf das Ortsbhild zu erwarten. Die vorhandene Siedlungsstruktur wird angemessen und
zeitgemal weiterentwickelt.

Altlasten und Altablagerungen

Ein Verdacht von Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht bekannt. Vorsorglich wird auf der Planzeichnung jedoch darauf
hingewiesen, dass bei Hinweisen auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadli-
che Bodenverédnderungen) im Zuge von Bau- und Erdarbeiten der Landkreis Rotenburg
(Wiamme), Amt fir Wasserwirtschaft und StralRenbau, Hopfengarten 2, 27356 Rotenburg
(Wimme) umgehend zu benachrichtigen ist. Die Arbeiten sind bis zur Klarung des
Sachverhaltes bis auf Weiteres einzustellen.
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Umweltauswirkungen der Planung

Das Plangebiet befindet sich in einem bereits zu groRen Teilen bebauten Siedlungsbe-
reich, fir den durch die vorliegende Planung die Mdéglichkeit einer geregelten baulichen
Nachverdichtung gegeben werden soll. Wie in Kap. 1.4 dargelegt, kann die Planung im
Verfahren nach § 13 a BauGB als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung vorge-
nommen werden.

Im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB kann von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht und den zugehdérigen, erganzenden Elementen ab-
gesehen werden. Weiterhin gelten sich mdglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1la
Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, so dass
aus der Planung heraus kein Ausgleichserfordernis erwachst. Es bedarf hierzu also kei-
ner Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei Durchfihrung der Planung Ein-
griffe ergeben oder intensivieren.

Andere oder neu betroffene Umweltbelange sind jedoch zu ermitteln, zu bewerten und in
die Abwégung einzustellen.

Die Empfindlichkeit gegentiber der Planung ist im Bestand wie folgt einzuschatzen:

Boden/ Wasser/ Luft und Klima

Hinsichtlich der Naturhaushaltsfaktoren Wasser, Luft und Klima liegt aufgrund der vor-
handenen umgebenden Bebauung bereits eine Beeintrachtigung vor. Das Plangrund-
stuck ist bereits bebaut und zu weiten Teilen versiegelt. Bei einer zulassigen GRZ von
0,5 im Gewerbegebiet (GEe) und 0,4 im Mischgebiet (MI) kénnen ca. 8.890 m2 Grund-
flachen versiegelt werden.

Gegenzurechnen sind ist der Gebaudebestand mit einer Grundflache von ca. 4.190m?2,
so dass durch die Planung als Nachverdichtungsmaflinahme gegeniber dem Bestand
maximal eine zusatzliche zulassige Grundflache von ca. 4.700 m2 entwickelt wird.

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind durch geeignete Mal3nahmen und Vorkeh-
rungen, die im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden missen, in jedem
Fall zu vermeiden.

Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen grof3flachig versiegelt. Es befinden sich keine
Naturdenkmaéler, geschitzten Objekte oder geschitzten Gebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts innerhalb des Geltungsbereiches.

Auch unabhdngig vom Bebauungsplan sind artenschutzrechtliche Bestimmungen zu
berticksichtigen. Der 8 39 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die
allgemeinen Verbote des Artenschutzes und somit auf alle wildlebenden Tiere und
Pflanzen sowie ihre Lebensstétten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundséatzlich
erst im Zuge der Realisierung von Vorhaben. Fir die Bauleitplanung sind jedoch beson-
ders und streng geschiitzte Arten des § 44 BNatSchG zu beachten.

Bei der Umsetzung der Bauleitplanung ist insbesondere sicherzustellen, dass Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten solch streng geschiitzter Arten nicht betroffen sind.

Die Baumfallungen, die im Zuge von Baumaf3hahmen ggf. erfolgen, haben auRRerhalb
der Brutzeit (Anfang Méarz bis Ende September) zu erfolgen. Vor Beginn von Sanie-
rungs- oder Abrissarbeiten an Gebauden oder bei Eingriffen in Altbaumbestande sind
diese durch eine fachkundige Person auf Vorkommen gesetzlich geschutzter Arten wie
z. B. Flederméause oder Vdgel zu untersuchen. Bei positivem Fund ist die Untere Natur-
schutzbehorde zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.
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Malnahmen zur Verwirklichung

Offentliche MaRnahmen zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.
Der Gemeinde Sottrum entstehen durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes
keine Kosten. Die Kosteniibernahme fir die Planung wird in einem stadtebaulichen Ver-
trag mit dem Grundstiickseigentiimer geregelt.

Flachenangaben (alle Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung FlachengroRe Versiegelung |GRZ | max. Versiegelung
Bestand ca. gepl. | tber GRZ/ Planung
Gewerbegebiet 14.368 m? 0,5 7.184 m?
1.305 m?
1.985 m?
636 m?
81 m?
Gesamt: 4.007 m?
Mischgebiet 4,266 m? 181 m? 0,4 1.706 m?
Baugebietsflichen gesamt: 18.634 m? 4.188 m? 8.890 m?
6ffentliche Verkehrsflachen:
FeldstralRe/ Alte Dorfstralle 723 m?
Verkehrsflachen gesamt: 723 m?
Griinflachen:
priv. Grinflache Nord 528 m?
priv. Grinflache Ost 272 m?
Griinflaichen gesamt: 800 m?

Geltungsbereich des B-Plans 20.157 m?

Plan und Begrindung des Bebauungsplans wurden durch das Biro MOR PartG mbB,
Rotenburg ausgearbeitet.

Sottrumden.....................

Der Burgermeister
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Mafnahmenblatt V
sFeldhecke” — Seite 1
Bezeichnung der Baumalnahme/ Antragsteller/ Vorhabentrager MalRnahme
des Projekts Nr.

Mafnahmentyp: V= Vermeidungsmalinahme, A = AusgleichsmalRnahme, E = Ersatzmafinahme,
Zusatz-Code G = GestaltungsmaRnahme

(Zusatzindex): FFH = Schadensbegrenzungsmalnahme/ Koharenzsicherungsmaflnahme,
CEF = Funktionserhaltende MaRnahme,
FCS = MaRnahme zur Sicherung eines glinstigen Erhaltungszustandes

Lage und Beschreibung der Mainahmenflache

Gemeinde Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Detail-Lageplan Nr. Konflikt

Eigentimer

Ausgangs- Ziel-Biotop-

Biotoptyp(en) typ(en)

Ziel und Beschreibung der MaRnahme

Ziel:

Entwicklung einer freiwachsenden, unten dichten Strauch-Baumhecke mit einzelnen
Uberhaltern aus verschiedenen heimischen, regionaltypischen und standortgerechten
Laubhélzern, zur Eingriinung von baulichen Anlagen oder in der freien Landschaft.

Beschreibung:

(1 3-reihige Hecke: Breite 5 m, Lange ___ m, Reihen- und Pflanzabstand von ca. 1,25 m
(Dreiecksverband)

(1 4-reihige Hecke: Breite 8 m, Lénge ___ m, Reihen- und Pflanzabstand von ca. 1,50 m

[0 5-reihige Hecke: Breite 10 m, Ladnge __ m, Reihen- und Pflanzabstand von mind. 1,50 m
(Dreiecksverband)

* Gruppen aus jeweils 3 - 4 Exemplaren der gleichen Gehélzart

* Verwendung von Pflanzgut aus anerkannten regionalen Herkinften nach
Forstvermehrungsgutgesetz (Eiche Herkunftsgebiet 81703 bzw. 81803, Rotbuche 81003
,Heide und Altmark®, Erle 80201, Esche 81101 ,Nordwestdeutsches Tiefland")
Baumschulware, Qualitats- und Herkunftsnachweis durch Lieferschein
Pflanzung entsprechend DIN 18915-18920

o Qualitdt: Baumartige als leichte Heister 100-150 cm, Strauchartige als verpflanzte
Stréucher 3-4 Triebe 60 - 100 cm

* ggf. Hochstdmme (Stammumfang 10 - 12 cm) mit Abstand untereinander von ca. 8 m in
der mittleren Reihe

Schutzmaflnahmen gegen Wildverbid/ Fegeschédden, Windeinwirkung und Anfahrschéden:

*  Wildschutzzaun aus rehwild- und kaninchensicheres Knotengittergeflecht (Héhe 1,60 m,
in Damwildrevieren 1,80 m)

* Abbaunach 5- 8 Jahren

Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung im Landkreis Rotenburg (Wimme) Stand: 09/2019
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Gemeinde Sottrum

Bezeichnung der Baumallinahme/ des
Projekts

MaRnahmenblatt V
,Feldhecke® — Seite 2
Antragsteller/ Vorhabentrager Maflnahme
Nr.

Arten/ Geholzwahl:

eher trockene Standorte:

Baume:
Sandbirke (Betula pendula)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Stieleiche (Quercus robur)

Straucher:
Haselnuss (Corylus avellana)

Schlehe (Prunus spinosa)
Faulbaum (Frangula ainus)
Hundsrose (Rosa canina)
Salweide (Salix caprea)

eher feuchte Standorte:

Baume:
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Hainbuche (Carpinus betula)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Stieleiche (Quercus robur)

Straucher:
Haselnuss (Corylus avellana)

Ohrweide (Salix aurita)
Grauweide (Salix cinerea)

Traubeneiche (Quercus petraea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Eingriffliger Weilkdorn (Crataegus monogyna)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Friihe Traubenkirsche ( Prunus padus)

Eingriffliger Weilkdorn ( Crataegus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea)
Faulbaum (Rhamnus frangula)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gewohnlicher Schneeball ( Viburnum opulus)

Anmerkungen:

Gesamtumfang der Mainahme

m2

Beginn der MaBnahme

Pflegemallnahmen, Unterhaltung

¢ Fachgerechte 3jahrige Entwicklungspflege
inklusive Wasserung

o Ausfdlle von mehr als 10 % sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen, bei
Hochstammen alle Ausfalle

s Abbau des Wildschutzzauns nach 5 - 8 Jahren

Dingliche Sicherung durch

Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung im Landkreis Rotenburg (Wiimme) Stand: 09/2019
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