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TEIL I: BEGRUNDUNG DER BAULEITPLANE

1. Grundlagen
1.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sudostlichen Stadtrand von Rotenburg (Wimme). Der
raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 umfasst
ca. 0,4 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 12/45
der Flur 44 der Gemarkung Rotenburg. Die genauen Abgrenzungen sind der
Planzeichnung zu entnehmen.
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1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Im Zuge der Vermarktung des Baugrundstticks durch die Stadt Rotenburg (Wimme)
hat sich herausgestellt, dass die vorgesehene zweigeschossige
Reihenhausbebauung ausschlie3lich mit einem Flachdach zuléassig wére. Die ortliche
Bauvorschrift war in dieser Form nicht vorgesehen. Stadtebaulich winschenswert
und vertretbar ist an dieser Stelle auch die Errichtung von flach geneigten Dachern
mit maximal 25° Dachneigung. Als Bauweise sind ausschlieRlich Hausgruppen
vorgesehen, welche mit gleicher Dachneigung zu erreichten sind. Die Regelungen
dienen der Klarheit und Rechtssicherheit.



Damit entspricht die 1.Anderung des Bebauungsplans auch weiterhin dem Ziel des
Bebauungsplans Nr. 108, eine nachhaltige Siedlungspolitik zu betreiben und ein
bedarfsgerechtes, attraktives sowie differenziertes Angebot an hochwertigen
Baugrundstiicken bereitzustellen. Zur Sicherung dieser Ziele und Gewébhrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden mit der vorliegenden
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen.

2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8, 10 und 13 a die Grundséatze
und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch - BauGB
- Baunutzungsverordnung — BauNVvO
- Art. 84 der Niedersachsischen Bauordnung — NBauO
- Planzeichenverordnung — PlanzV

Die grunordnerischen Festsetzungen haben des Weiteren folgende
Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

- Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
NAGBNatShG

2.2 Wahl des Verfahrens

Am hat der Ausschuss fiur Planung und Hochbau sowie am

hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) den Beschluss
gefasst, im vereinfachten Verfahren nach den Regelungen des 8§ 13 BauGB den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 108 zu andern. Das Plangebiet ist bereits
vermessen, die ErschlieBungsmalinahmen befinden sich in Realisierung.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 BauGB sind erfillt, da durch die
Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden
und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes,
einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege bestehen. In der Folge
der Anderung des Bebauungsplans sind zudem keine Vorhaben zulassig, die der
Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen.



2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Im rechtswirksamen IV. Flachennutzungsplan Teil A Kernstadt der Stadt Rotenburg
(Wumme), 29. Anderung, ist das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Der Flachennutzungsplan kénnte im Zuge einer Berichtigung angepasst werden, was
in diesem Falle nicht notwendig ist.

Im Rahmen der 29. Anderung des Flachennutzungsplans sowie im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 108 wurden eine Umweltprifung gemaf § 2a
BauGB durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt. Dabei wurden die Belange des
Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
untersucht, umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mégliche MalRhahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich geprift. Entsprechend § 2 Abs. 4
Satz 2 BauGB wurde festgelegt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Dartber hinaus wurden
Abstimmungsgesprache mit den zustandigen Fachbehdérden gefihrt.

Inhalt der Prifung waren alle in der Anlage zum Baugesetzbuch aufgefiihrten
Umweltbelange, also insbesondere die Auswirkungen der Planung auf die
menschliche Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt.

Insofern ist nach den Bestimmungen des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB und den
Bestimmungen des § 13 a BauGB ist im Rahmen des Verfahrens zur 1.Anderung
des Bebauungsplans Nr. 108 kein Ausgleich erforderlich. Zudem entspricht das
Bauvorhaben auch dem Grundsatz der Bauleitplanung gemall 8 1 Abs.5 Satz 3
BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der
Innenentwicklung zu férdern, wie z.B. durch Nachverdichtungen in bestehenden
Siedlungsraumen. Damit finden auch die Vorschriften des 8§ 1la BauGB hinsichtlich
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung in ausreichendem Mal3e
Beachtung.

3. Planinhalt
3.1 Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Unter Berticksichtigung der Planungsziele und Regelungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans beabsichtigt die Stadt Rotenburg (Wimme) mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 108 ,An der Rodau“® im Bereich des WA 1 eine
Uberarbeitung der 6rtlichen Bauvorschrift fir die Ausgestaltung der Dachform. Fur
Hausgruppen sind kinftig in 2 geschossiger Bauweise flach geneigte Dacher mit
maximal 25° Dachneigung zul&ssig. Die Dachneigung sind fur alle Einheiten mit
gleicher Dachneigung auszuformen.



3.2 Gestaltung und H6henangaben der Gebaude

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.108 sind &rtliche Bauvorschriften enthalten.
Danach wurden in Abhangigkeit von der Dachform folgende Wand- und Firsthéhen
sowie die Anzahl der Geschosse festgesetzt:

- Fur Sattel, First- und Walmdacher gilt: eine Wandhéhe von 4,50 m als
Hochstmal3, eine Firsthohe von 8,0 m als Hochstmald sowie ein Vollgeschoss
als Héchstmal3.

Solaranlagen sind in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach anzuordnen.
Alternativ:

- Fur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 25° Dachneigung gilt: eine
Wandhoéhe von 6,50 m als Hoéchstmald sowie zwei Vollgeschosse als
Hochstmall.

Diese Regelung wurde im Bebauungsplan Nr. 108 auf die Gebiete WA 2 und WA 3
bezogen. Dies war so nicht beabsichtigt, da im Gebiet WA 2 ausdricklich ein Dach
mit einer Neigung von maximal 38° zulassig ist. Die oben genannte Regelung ist
daher fur das Gebiet WA 2 nicht notwendig. In der Folge wéare fir das vorliegende
Plangebiet bei einer zweigeschossigen Bauweise nur ein Flachdach zulassig. Dies ist
stadtebaulich weder schlussig noch sinnvoll.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.108 bezieht die oben genannte Regelung
auf das vorliegende allgemeine Wohngebiet, ehemals WA 1, und ermdglicht bei einer
zweigeschossigen Bauweise die Errichtung von flach geneigten Dachern bis 25°
Dachneigung. Die aneinandergebauten Dacher einer Haugruppe sind mit gleicher
Dachneigung auszufiihren. Die Formulierung profilgleich wurde hier klargestellt.

Die Oberkante der Erdgeschossful3bdoden der Gebaude dirfen hdchstens 0,50 m
Uber der endgultigen Fahrbahnoberkante der vor dem Gebaude befindlichen
Verkehrsflache (gemessen in der Mitte der Stral3enfront des Grundstiicks) liegen.

Stadtebauliche Einschrankungen sind durch die Anderung der 6rtlichen Bauvorschrift
nicht zu erwarten.

3.3 Bauweise

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 setzt in der offenen Bauweise eine
Hausgruppe fest. Dies ist notwendig, um ausschliel3lich eine Reihenhausbebauung
zu ermoglichen. Die Vermarktung des Grundstlickes durch die Stadt hat gezeigt,
dass der Bedarf nach einer Reihenhausbebauung gegeben und umsetzbar ist.



4. Immissionsschutz
4.1 Larmimmissionen — Gewerbelarm und Verkehrslarm

Bezuglich der Beurteilung der Beeintrachtigungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm
gibt es keine neuen Erkenntnisse. Insofern erfolgen diesbezlglich auch keine
Anderungen.

4.2 Sonstige immissionsschutzfachliche Belange

Mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beeintrachtigungen durch
elektromagnetische Felder, Erschitterungen, Staube, Abgase etc. sind derzeit im
Plangebiet nicht bekannt. In der Planfolge ist keine Verschlechterung der
Bestandssituation zu befurchten.

Im Umkreis zum Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemall 8§ 3 Nr. 5a
BImSchG vorhanden. Insofern sind gemall 8 50 BImSchG hervorgerufene
Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte
gemal 8 3 Abs. 5 d BImSchG nicht zu erwarten

5. Grunordnung, Eingriffsermittlung und besonderer Artenschutz

Gemald der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemal? § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB findet keine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB statt. Dementsprechend
sind weder ein Umweltbericht noch die Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, erforderlich.

Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch den Bebauungsplan weder
begrindet noch vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von FFH- und
Europaischen Vogelschutzgebieten.

§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine
maximale Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, von der Anwendung
der Eingriffsregelung frei, indem fir diese Bebauungsplane unterstellt wird, dass die
in der Planfolge zu erwartenden Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
im Sinne des 8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig waren. Ein Ausgleich
ist demzufolge fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Ansonsten wird auf den Punkt 6 der Begrindung und den Umweltbericht des
Bebauungsplans Nr. 108 verwiesen.



6. Sonstige abwéagungsbedurftige Belange
6.1 Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und kdnnen bedarfsgerecht
erweitert werden. Jedes private Grundstiick hat das anfallende, nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser auf seinem Grundstick durch geeignete
Malnahmen satzungsgemald zu versickern. Die Aussagen des vorliegenden
Bodengutachtens lassen auf geeignete Bodenverhaltnisse schliel3en.

Falls durch bauliche Malinahmen Eingriffe in das Grundwasserregime erfolgen, sind
die erforderlichen Wasserrechtsverfahren durchzufihren. Eine stindig andauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Befristete Grundwasserabsenkungen fir
die Errichtung der Gebaude sind zulassig, bedirfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Das anfallende  Niederschlagswasser der PlanstralBen  wird  mittels
Regenwasserleitungen bis zu einem Regenrickhaltebecken noérdlich des
Plangebietes gefuhrt. Das Becken dient der Versickerung, erhalt jedoch einen
Notuberlauf in den Graben, der im Wirtschaftsweg zur Rodau fihrt.

Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

6.2 Brandschutz

Die Belange des abwehrenden Brandschutzes sowie eine ausreichende
Erschlielung der Flachen fur die Feuerwehr sind berilicksichtigt, soweit sie den
Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitplanung sind.

6.3 Baugrund und Flachen mit Bodenbelastungen

Im Plangebiet sind Bodenuntersuchungen durchgefuhrt worden. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass der Baugrund eine Bebauung zulasst. Die Bodenprobe haben
keinerlei Schadstoffe nach der Parameterliste der LAGA ergeben.

Werden dennoch bei Aushubarbeiten Verunreinigungen (organoleptische
Auffalligkeiten) des Untergrundes festgestellt, so ist dessen Ausmald umgehend von
einem fachkundigen Ing.-Biro durch horizontale und vertikale Abgrenzung zu
bestimmen, die zustandigen Fachstellen sind umgehend zu informieren.

6.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauwerke. Hinweise auf
Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht ganzlich auszuschliel3en ist,
dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden kdnnen, wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Anzeigepflicht nach Art. 14 DSchG
unterliegen.



6.5 Soziale und kulturelle Bedrfnisse

Bei dem vorliegenden Verfahren handelt es sich um eine Anderung eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Das ErschlieBungsnetz ist vorhanden, die 6ffentlichen Rdume und Flachen sind
vorgegeben. Fur die Belange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB, z.B. Bedurfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner, ergeben sich insofern positive Auswirkungen,
als durch die Planung das Angebot im Bereich des Wohnungsangebots und der
sozialen Infrastruktur in Rotenburg (Wimme) verbessert wird.

7. Statistische Angaben

GroRe des Plangebiets — 1.Anderung B-Plan Nr. 108 ca. 0,40 ha

8. Verwendete Unterlagen

= Verkehrstechnische Untersuchung zur Anbindung des Neubaugebiets
~otockforthsweg“ an die Visselhdveder Stralle (B 440) in der Stadt
Rotenburg (Wimme), Ingenieurgemeinschatft Dr.-Ing. Schubert, Hannover,
April 2014

» Schalltechnisches Gutachten fur den Bebauungsplan Nr. 74
~Stockforthsweg“ der Stadt Rotenburg (Wimme), Projekt-Nr. 13-058-GH-01,
T & H Ingenieure GmbH, Bremen, 08.08.2013

» Geruchsimmissionen — Gutachten zur Neuaufstellung des B-Planes
~Stockforthsweg“ in 27356 Rotenburg/Wimme, Gutachten 13.203, Prof.Dr.
sc.agrJOrg Oldenburg, Oederquart, 09.Juli 2013

= Baugebiet Stockforthsweg, Stadt Rotenburg (Wimme), FFH-Vertragl
ichkeitsuntersuchung, Prof. Dr. Thomas Kaiser, alw — Arbeitsgruppe Land &
Wasser, Beedenbostel, Mai 2012

= Baugebiet An der Rodau — Bebauungsplan Nr. 108, FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung, Stellungnahme, Prof. Dr. Thomas Kaiser, alw
— Arbeitsgruppe Land & Wasser, Beedenbostel, 02. August 2016

= BP-Gebiet ,Stockforthsweg“ in Rotenburg (Wimme), Umwelttechnische
Untersuchungen, Ergebnisbericht, Geologie und Umwelttechnik, Dipl.-
Geologe Jochen Holst, Osterholz-Scharmbeck, 15.05.2013

Rotenburg (Wimme) , den 26.04.2018

Der Burgermeister (L.S.)
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