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Grundlagen

Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:
(Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. 1 S. 1728)

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

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 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 geandert: §73a
eingefiigt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384),

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt beriicksichtigte Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom
17.02.2021 (Nds. GVBI. S. 244)

Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nord-Osten der Stadt Rotenburg (Wimme) und befindet
sich unmittelbar in einem bebauten Siedlungsgefiige.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Stadt Rotenburg (Wimme)
Gemarkung Rotenburg
Flur 11

Flurstick 122/28, Nagelschmiedsweg 15-19, 115/23 teilweise
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Verkehrsflache des Nagelschmiedsweges (Flurstlick 115/23),

e im Osten durch angrenzende Wohnbebauung (Flurstiicke 122/10, 122/11, 122/16) und
das Gelande eines Sendeturms (Flurstick 122/29),

e im Suden durch angrenzende Bebauung (Flursticke 1105/122, 1161/122, 122/2) und
im

e im Westen durch angrenzende Wohnbebauung (Flurstlicke 127/1, 127/2).
Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofie von ca. 3.570 m2.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist dem nachstehenden Lage-
plan sowie der Planzeichnung zu entnehmen.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Abb. 1: Ubersichtsplan (ohne MaRstab)

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Die Stadt Rotenburg ist ein attraktiver Wohnstandort und entwickelt sich derzeit sehr dy-
namisch. Dementsprechend gibt es einen erheblichen Bedarf an Flachen fir den Woh-
nungsbau, der vorrangig in integrierten Bestandslagen im Siedlungszusammenhang ge-
deckt werden soll.

Das Flurstiick 122/28 liegt nur knapp einen Kilometer vom Zentrum Rotenburgs entfernt
und ist derzeit mit einem gewerblich genutzten Gebaude (Nagelschmiedsweg 15-19) be-
baut. Der Gewerbebetrieb beabsichtigt eine Standortverlegung, so dass das Grundstick
absehbar fir eine anderweitige Nutzung zur Verfligung steht.

Das Grundstiick ist von Wohnbauten umgeben. Aufgrund der zentrumsnahen Lage wur-
den in den vergangenen Jahren in der naheren Umgebung bereits einige Wohnprojekte

entwickelt.
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Der Eigentiimer beabsichtigt auf der Flache den Neubau einer Wohnanlage mit ca. 20 bis
25 Wohneinheiten. Auch die Stadt Rotenburg sieht in dem ca. 3.400 m? grof3en Grund-
stuck ein kleinteiliges Innenentwicklungspotenzial fur den Wohnungsbau.

Hier kann im Bestand und ohne zusatzliche Flacheninanspruchnahme kurzfristig Wohn-
raum geschaffen werden. Eine angemessene Erhdhung der baulichen Dichte ist dabei im
Sinne der Nachverdichtung erwlinscht.

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen daflir geschaffen
werden. Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass sich zuklnftige Vorhaben gut in den
Bebauungszusammenhang der Umgebung einfligen. Die Planung dient somit der Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach 13 a BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Rotenburgs, ist
bereits bebaut und zudem nahezu vollstandig versiegelt.

Durch diese Planung wird die Erhéhung der baulichen Dichte eines bereits bebauten Sied-
lungsbereiches vorbereitet. Der Bebauungsplan dient somit der stadtebaulichen Innenent-
wicklung und soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Baugesetzbuch im Rahmen
der ,Innenentwicklung® aufgestellt werden.

Nach §13 a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfah-
ren fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung mdglich, wenn:

1. inihm eine zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt werden, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

2. durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

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

Das Plangebiet hat eine Gesamtgroéfe von ca. 3.570 m? von denen knapp 3.400 m? zu-
kunftig als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen wer-
den sollen. Die festzusetzende zulassige Grundflache gemall § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
bei einer angestrebten GRZ von 0,4 bei ca. 1.360 m? und somit weit unterhalb der gem.
§13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB maximal zulassigen Grenze von 20.000 m2. Das Plangebiet ist
zudem bereits Uberbaut und versiegelt.
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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 begriindet,
die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung” (UVPG) unterliegen.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (sog. Natura 2000 Gebiete). Das Plan-
gebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist nahezu vollstandig versiegelt. Es sind
keine Auswirkungen auf wertvolle Bereiche von Natur und Landschaft zu erwarten.

Mit der angestrebten Wohnnutzung werden Nachverdichtungspotenziale im Siedlungsbe-
stand genutzt und in Anlehnung an die vorhandene, umgebende Wohnbebauung entwi-
ckelt.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB flir das Planaufstellungsverfahren ist damit gege-
ben.

Entsprechend wird von einer Umweltprifung abgesehen. Etwaige Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es ist kein
Umweltbericht zu erstellen und es werden keine weiteren umweltrelevanten Informationen
eingeholt. Ein Monitoring wird nicht durchgefiihrt. Die Eingriffsregelung ist nicht abzuar-
beiten.

Planerische Rahmenbedingungen

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

Gemal LROP sind Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote an
der Nachfrage der zu versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbe-
reich auszurichten. Die Stadt Rotenburg ist gema RROP Mittelzentrum und hat einen
entsprechend grof3en Einzugsbereich. Neben der Sicherung der Versorgungsstrukturen
und der Arbeitsstatten ist insbesondere auch die Wohnfunktion zu sichern und auszu-
bauen. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels soll ein sparsamer Umgang
mit der Ressource Flache erfolgen. Der Innenentwicklung durch Nachverdichtung oder
Lickenbebauung ist daher gegentber der Inanspruchnahme unberthrter Flachen der
Vorzug zu geben.

Das Plangebiet befindet sich nahe des Rotenburger Wasserwerkes und somit gem. RROP
innerhalb einer grofiraumigen Flache fir die Trinkwassergewinnung. Weitere Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht betroffen.
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Da es sich zu wesentlichen Teilen um ein bereits bebautes und gewerblich genutztes
Grundstlick handelt und der Bebauungsplan dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung® entspricht, ist - insbesondere im Hinblick auf das nur sehr kleinteilige
Plangebiet - davon auszugehen, dass die Grundzlige der raumordnerischen Planung vor-
liegend nicht beruhrt werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

| -1’1 /' M FERRSORIAS @ Der rechtswirksame Flachennutzungs-
"\\v&‘f;"_ % ;

%)

plan der Stadt Rotenburg stellt in der
naheren Umgebung des Plangebietes
Wohnbauflachen dar. Die Flache selbst
ist als ehemaliges Postgelande noch
als Flache fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Telekommuni-
kation dargestellt.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, Teil A, Kernstadt der Stadt Rotenburg (ohne Maf3stab)

Diese Darstellung entspricht nicht mehr den Gegebenheiten. Lediglich die dstlich des
Plangrundstiicks dargestellten Flachen mit dem Funksendemast sind noch im Besitz der
Telekom. Das Plangebiet selbst wurde bereits vor Jahren veraufRert und wird seitdem ge-
werblich genutzt. Es liegt weiterhin innerhalb der Richtfunktrasse mit ihren Schutzberei-
chen.

Gemal FNP Darstellung befindet sich das Plangebiet in der Wasserschutzzone II, gem.
der aktuellen Umweltkarten Niedersachsen in der Schutzzone IlIA des Wasserwerkes Ro-
tenburg. Ca. 250 m westlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke Rotenburg-Bre-
men. Die sudlich des Plangebietes dargestellte Nebenstrecke ist aul’er Betrieb und wird
inzwischen als Radwegtrasse genutzt.

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) inmitten bestehender Wohn-
bauflachen wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fortgefihrt. Der Bebauungs-
plan ist jedoch nicht unmittelbar aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, son-
dern ist im Wege einer Berichtigung anzupassen.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Rotenburg (Wimme) und wird tber den
Nagelschmiedsweg direkt erschlossen.

Die umgebende Bebauung ndrdlich und sidlich des Nagelschmiedsweges ist durch frei-
stehende, stralRenbegleitende Einzel- und teilweise auch Doppelhduser mit Wohnnutzun-
gen gepragt. Vorherrschend ist das geneigte Dach. Bei den Dacheindeckungen variieren
graue, anthrazitfarbene, rote und braune Farbgebungen. Der Baubestand ist in offener
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Es gibt sowohl ein- als auch zweige-
schossige Bauten.
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In der ndheren Umgebung entstanden in den vergangenen Jahren einige zweigeschos-
sige Wohnungsbauten. Zum Teil wurden hierflir ebenfalls urspriinglich gewerblich ge-
nutzte Flachen umgenutzt. Die sldlich an das Plangebiet grenzenden Flachen entlang
der WerkstralRe sind ahnlich gepragt, wie die Bebauung beiderseits des Nagelschmieds-
weges. Unmittelbar &stlich des Plangebietes grenzt das Betriebsgelande der Telekom mit
grolivolumigen Flachdachbauten und Funksendeturm an.

Das Plangebiet war ursprunglich Teil dieses Betriebsgelandes. Der nordliche Grund-
stlicksteil ist mit einem zweigeschossigen Bestandsbau bebaut, der hinsichtlich seiner
Grundflache deutlich gréRer ist, als die umgebenden Bebauung.

Der Baukorper springt allerdings um ca. 10 m aus der StralRenflucht zuriick. Der zweige-
schossige Flachdachbau ist zudem in der Ansicht niedriger als die Uberwiegend mit ge-
neigten und entsprechend hohen Dachern versehenen Nachbarbauten.

Das Gebaude wird als Betriebsgebaude gewerblich genutzt. Auf dem rickwartigen Be-
triebsgelande befinden sich einige Nebengebaude. Ansonsten ist die Flache vollstandig
versiegelt und mit Stellplatzen versehen.

Nennenswerter Griinbestand ist im gesamten Plangebiet nicht vorhanden.

Bestehendes und umgebendes Planungsrecht

Das nérdlich an den Nagelschmiedsweg angrenzende Wohnbaugebiet ist Uber den Be-
bauungsplan Nr. 93 ,Zwischen Upp'n Kopp und Mittelweg“ aus dem Jahr 2006 planungs-
rechtlich abgesichert, mit dem die Grundstlicke zwischen den Strafl’en ,Upp’'n Kopp*, ,Na-
gelschmiedsweg®, ,Mittelweg“ und ,Am Mittelweg* erfasst sind. Der Bebauungsplan setzt
allgemeine Wohngebiete (WA), eine bis zu zweigeschossige (ll), offene (o) Bauweise und
eine Grundflachenzahl von bis zu 0,3 fest. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser. Die
Bauhohen sind ist auf 9,50 m begrenzt.

Fur das Plangebiet selbst liegt kein Bebauungsplan vor. Es handelt sich demnach um
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB.

Erlauterungen zu den Planinhalten

Nach der Verlegung des Gewerbebetriebes soll die Plangebietsflache fir eine Wohnbe-
bauung erschlossen werden. Dabei ist die Verwendung und Umnutzung des Bestandsge-
baudes vorgesehen. Zwei weitere Baukdrper sollen im riickwartigen Bereich erganzt wer-
den. Da der Bereich bereits durch die grof¥flachigen gewerblichen Bauten vorgepragt ist,
wird im Sinne einer Nachverdichtung aufgrund der Nahe zur Ortsmitte Rotenburgs die
erganzende Errichtung von Mehrfamilienhdausern als sinnvoll angesehen. Ein entspre-
chender Bedarf, insbesondere auch nach barrierefrei erreichbaren Wohnungen, ist vor-
handen.

Vorgesehen ist eine zweigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss, die sich in drei Bau-
kérper untergliedert. Zur besseren Einfligung in die Umgebung sollen alle Gebaude, auch
der Bestandsbau, mit einem geneigten Dach versehen werden. Dartber hinaus sollen
kleinteilig Gemeinschaftsraume oder —gebdude errichtet werden.
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Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstiick soll vorrangig zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum zur Verfiigung
stehen. Festgesetzt wird daher, auch in Anlehnung an den umgebenden Bestand, ein all-
gemeines Wohngebiet (WA).

Zulassig sind hier Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise
sind darlber hinaus Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen zulassig. Damit dient das Wohngebiet gem.
§4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen, lasst aber wohnergdnzende Nutzungen in ange-
messenem Umfang zu.

Nicht zulassig sind hingegen die gem. §4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, fiir die der Standort inmitten
eines ruhigen Wohngebietes aufgrund des héheren Flachenbedarfs und eines zu erwar-
tenden hoheren Verkehrsaufkommens als nicht vertraglich angesehen wird.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt und schopft somit das
nach § 17 (1) BauNVO mégliche MaR der baulichen Nutzung vollstéandig aus. Eine Uber-
schreitung der GRZ durch die in §19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen (Ga-
ragen und Stellplatze mitihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO, bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) um bis zu 50% ist in der Baunutzungs-
verordnung vorgesehen und bleibt zulassig.

In Anlehnung an den umgebenden Bestand sind maximal zwei Vollgeschosse (ll) zu-
Iassig.

Die Hohe baulicher Anlagen wird dabei durch die Vorgabe einer maximalen Firsthéhe von
12,50 m begrenzt. Als Bezugshohe gilt der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenfest-
punkt mit einer Hohe von 21,79 m UNN. Dies ist etwas hoher als in der umgebenden
Bebauung, wo die Firsthéhen meist bei 9,00-10,00m liegen. Die Gebdudehdhe ist bei ge-
neigten Dachern auch von der Gebaudebreite abhangig. Geschosswohnungsbauten sind
in der Regel breiter als Einfamilienhduser. Da sie zur besseren Einfigung, wie in der Um-
gebung Ublich, mit einem geneigten Dach versehen werden sollen, sind diesbeziiglich et-
was groRRere Spielrdume erforderlich.

Gleichwonhl wird sichergestellt, dass die zukiinftigen Bauten sich hinsichtlich ihrer Hohen-
entwicklung auch zukiinftig vertraglich in die Umgebung einfiigen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache und Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Zulassig ist eine offene Bauweise (0), d.h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichtet und die Gebdudelange ist auf 50 m begrenzt.

Die Baugrenzen werden entlang der Stralde ,Nagelschmiedsweg® in einem Abstand von
5,00 m zur Strallenbegrenzungslinie geflhrt. Dies entspricht der Bauflucht der angren-
zenden Grundstlicke und sichert den offenen Charakter des Strallenraumes, der unter
anderem wesentlich durch Vorgartenzonen gepragt wird.
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Aus dem gleichen Grund wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen im
Sinne des §14 (1) BauNVO, die Gebaude sind, einen Abstand von 5,00 m zur Verkehrs-
flache des Nagelschmiedsweges halten mussen.

In den rickwartigen Grundstlicksbereichen verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand
von 3,00 m zu den Grundsticksgrenzen. Zu den westlich und dstlich angrenzenden
Grundstlicken (Flurstlicke 127/1, 127/2, 122/10) wird ein etwas grof3ere Abstand der Bau-
grenzen von 5,00 m vorgesehen, da hier ggf. Ruhebereiche der Nachbarn angrenzen kén-
nen.

Grunordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen werden nicht getroffen. Es ist davon auszugehen, dass
eine ansprechende Gestaltung der Frei- und Aul3enanlagen im Zuge der Bebauung er-
folgt.

Gem. § 9 Abs. 2 NBauO Absatz 2 mussen nicht Uberbaute Flachen von Baugrundsticken
Grunflachen sein. Sofern sie nicht fur eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind,
dirfen sie demnach nicht versiegelt werden.

Es wird daher nachrichtlich darauf hingewiesen, dass nicht iiberbaubare Flachen von Bau-
grundstlicken zu begriinen sind und nicht versiegelt werden dirfen. Flachenhafte Stein-,
Kies- oder Splittschiittungen sowie die Verwendung wasserdichter, nicht durchwurzelba-
rer Materialien (z.B. Folien/ Vlies) sind unzulassig.

Darlber hinaus sind die Baugrundstlicke so herzurichten und zu unterhalten, dass sie
nicht verunstaltend wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. In diesem Zusam-
menhang sind sogenannte Schottergarten etc. aus Umwelt- und Klimasicht kritisch zu be-
werten.

Als Schottergarten werden Flachen bezeichnet, bei denen die Humusschicht abgetragen
und eine Folie verlegt wird, auf der die Schotterschicht (Steine, Kies u. a.) aufgebracht
wird. Andere Begrifflichkeiten fiir Schottergarten kdnnen auch Steingarten, Kiesgarten,
Steinbeete, Kiesbeete etc. sein.

Durch diese angeblich pflegeleichten ,Steinwlisten® wird auch das ortliche Griin zuneh-
mend reduziert. Sie bieten keinen Lebensraum fir Insekten, tragen zur Flachenerwar-
mung bei und bieten kaum einen 6kologischen Wert.

Schotterflachen sind entsprechend nicht als Grinflachen zu bewerten, sondern stellen
eine Bodenversiegelung dar, die auf die Grundflachenzahl (GRZ) anzurechnen ist. Darauf
wird entsprechend hingewiesen.

Baugestalt/ Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Auch wenn das Plangebiet so kleinteilig ist, dass es aus sich kaum eine pragende Wirkung
entfalten wird, soll sichergestellt werden, dass sich Neubauten gut in die Umgebung ein-
fugen.

Die drtlichen Bauvorschriften werden fiir den Geltungsbereich dieses BP Nr. 125 von Ro-
tenburg- Nagelschmiedsweg Sud - als Satzung beschlossen. Im Einzelnen werden fol-
gende Regelungen getroffen:
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Dacher

Im Plangebiet sind in Anlehnung an die Pragung der umgebenden Bebauung nur geneigte
Dacher mit einer Mindestdachneigung von 15 Grad zugelassen. Dies gilt fir die Haupt-
dachflachen. Die Dachflachen von Erkern, Gauben, Vorbauten, Wintergarten u. a. dirfen
demnach niedrigere Neigungen aufweisen. Ausgenommen von der Festsetzung sind dar-
Uber hinaus Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO.

Festsetzungen hinsichtlich der Dacheindeckungen werden als entbehrlich angesehen, da
die umgebende Bebauung sehr heterogen vorgepragt ist.

Fassaden

Ahnlich verhalt es sich hinsichtlich der Fassadengestaltung. Auch hierzu werden keine
Festsetzungen als erforderlich angesehen.

Beriicksichtigung ortlicher Bauvorschriften

Es wird zudem erganzend darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen
Bauvorschrift den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erfiillen kann. Gemaf § 80 Abs.
3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ord-
nungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulie geahndet werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist unmittelbar Uber die offentliche Verkehrsflache des Nagel-
schmiedsweges erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die értlichen 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, Elektrizitiat und Telekommunikation

Die vorhandene Anbindung des Grundstiicks an die Ver- und Entsorgungsnetze (Strom-
und Gasversorgung, zentrale Abwasserbeseitigung, Telekommunikation) kann problem-
los erweitert werden. Fur die Koordinierung ggf. erforderlicher Ausbaumafinahmen sind
die jeweiligen Leitungstrager rechtzeitig in die Planung von Baumaflinahmen einzubezie-
hen.

Abwasserbeseitigung

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

Oberflachenentwasserung

Da das Plangebiet befindet sich innerhalb der innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes
in der Schutzzone IlIA des Wasserwerkes Rotenburg. Die Errichtung oder Erweiterung
von baulichen Anlagen fir Wohnzwecke inklusive Nebengebauden ist hier grundsatzlich
zulassig.
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Die Versickerung des auf den Dachflachen und den versiegelten Freiflachen anfallenden
Niederschlagswasser ist je nach verwendeten Materialien hingegen ggf. nur einge-
schrankt zulassig. Dies ist im Zuge der Baugenehmigung zu prufen. Die Verordnung des
Landkreises Rotenburg (Wimme) iber die Festsetzung des Wasserschutzgebietes Was-
serwerk Rotenburg ist dabei zu beachten.

Sollte die Versickerung von Oberflachenwasser auf dem Baugrundstlick nicht mdglich
sein, so ist die die Einleitung des Oberflachenwassers in die stddtische Regenwasserka-
nalisation bei der Stadt Rotenburg (Wimme) zu beantragen.

Léschwasserversorgung

Die erforderliche Léschwasserversorgung wird durch die Stadt Rotenburg (Wimme) si-
chergestellt. Zusatzliche Loschwasserentnahmestellen werden nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich. Weiterer Bedarf kann sich aber im Zuge konkreter Baumalf3-
nahmen im Einzelfall ergeben und ist dann entsprechend abzustimmen.

Mullentsorgung

Allgemeiner Hausmdill wird ortstiblich tber die Millabfuhr entsorgt. Trager der Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme). Abfallbehalter und Wertstoffe sind zu den
jeweiligen Abholterminen an der Strale ,Nagelschmiedsweg® bereitzustellen. Hierflr sind
entsprechende Aufstellmoglichkeiten vorzuhalten, die den Verkehr nicht beeintrachtigen.

Artenschutz

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Aufgrund der vorhandenen Nutzung, der
umgebenden Bebauung sowie der Lage im Ortsgefiige wird kein besonderer Untersu-
chungsbedarf im Hinblick auf geschitzte Arten im Plangebiet gesehen.

Neben den Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes sind auch die Regelungen des
besonderen Artenschutzes zu beachten. Besonders geschitzte Arten unterliegen Zu-
griffsverboten. Um die Zerstérung und Beschadigung von geschitzten Arten durch Ro-
dung auszuschlielen (moglicher Verstold gegen das Verbot Nr. 1 des § 44 Abs. 1, Nr. 1
und 3 BNatSchG), ist die Rodung der Obstgehdlze 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 Brutgeschafte von Vogeln
bzw. Jungenaufzucht stattfinden oder begonnen werden.

Belange des Umweltschutzes

Das Plangebiet ist als bestehende Siedlungsflache zu werten und zudem bereits nahezu
vollstandig versiegelt. Eine erhebliche Beeintrachtigung von Schutzgebieten ist nicht zu
erwarten. Die Empfindlichkeit gegenliber der Planung ist im Bestand wie folgt einzuschat-
zen:

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist temporar mit Larm- und Staubemissionen zu rechnen, die sich
auf das Umfeld auswirken kdnnen.
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Schutzgiiter Boden/ Wasser/ Luft und Klima

Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und der Bebauung in der ndheren Umgebung
liegt bereits eine Beeintrachtigung der Naturhaushaltsfaktoren Boden, Wasser, Luft und
Klima vor. Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima weist das Plange-
biet keine besondere Empfindlichkeit gegentber der Planung auf. Durch die Entsiegelung
von Flachen und die gartnerische Gestaltung der Freianlagen sind positive Auswirkungen
auf das Mikroklima zu erwarten.

Beeintrachtigungen des Grundwassers werden durch geeignete Malinahmen und Vorkeh-
rungen, die im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind, vermieden.

Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen sowie die Nutzung regenerativer
Energien sind ebenfalls im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Es handelt sich um eine bereits bebaute Stadtlage, das Ortsbild in der Umgebung ist durch
die umgebende Wohnbebauung, teilweise gewerbliche Bauten und den Sendeturm ge-

pragt.

Durch die értlichen Bauvorschriften wird sichergestellt, dass sich die zukiinftigen Neu- und
Umbauten in den stadtebaulichen Kontext einflgen. Die vorhandene Siedlungsstruktur
wird angemessen und zeitgemaf weiterentwickelt, ohne dass erhebliche negative Aus-
wirkungen auf das Ortsbild erwartet werden.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten Siedlungsbereich. Es herrschen bisher
versiegelte Flachen vor, so dass héherwertige Strukturen von der Planung nicht betroffen
sind. Die Empfindlichkeit gegeniber der Planung ist demnach als gering einzuschatzen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung gibt es keine geschitzten Baudenkmale
bzw. Bodendenkmale, so dass davon auszugehen ist, dass Belange des Denkmalschut-
zes und der Archaologie durch die Planung nicht berihrt werden.

Altlasten und Altablagerungen
Angaben oder Hinweise Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt.

Rein vorsorglich erfolgt eine Hinweis auf der Planzeichnung, dass bei Bau- und Erdarbei-
ten auftretende Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche Boden-
veranderungen, unnatirliche Bodenverfarbungen und/oder Geriiche ) unverziiglich dem
Landkreis Rotenburg (Wimme) zu melden sind.

Immissionsschutz /Verkehr

Da das Plangebiet von bestehenden Wohnnutzungen umgeben ist, werden keine Kon-
flikte hinsichtlich des Immissionsschutzes erwartet.
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Die Bahnstrecke Rotenburg-Bremen verlauft ca. 250 m westlich des Plangebietes, die
Harburger Stralle in etwa gleicher Entfernung in &stlicher Richtung. Das Plangebiet er-
streckt sich auf rickwartigen Grundsticksteilen und ist durch die umgebende Bebauung
gut abschirmt. Mit einer Uberschreitung schalltechnischer Orientierungswerte ist daher
nicht zu rechnen.

Das Plangebiet ist durch den bestehenden Gewerbebetrieb vorbeeintrachtigt. Die Fahr-
zeugfrequenz wird sich mit der Errichtung von Wohngebauden gegentber dem Bestand
verringern. Insbesondere die riickwartigen Grundstlicksbereiche werden zukiinftig durch
die ruhigen Freibereiche der Wohnbebauung gepragt. Es werden keine Larmbelastungen
erwartet, die Uber das nachbarschaftliche Mal} hinausgehen.

Richtfunkanlage

Durch den nahen Sendeturm ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine negati-
ven Auswirkungen auf die Gesundheit. Dies gilt umso mehr, als durch die Héhe der Anlage
der Strahl erst in deutlicher Entfernung auf den Boden ftrifft.

Die max. Bauhdhe im Plangebiet liegt bei 12,50 m. Bei Bauwerken mit Bauhéhen unter
20 m sind Beeintrachtigungen der Sendeanlagen unwahrscheinlich, so dass auch bezig-
lich des Anlagenbetriebes keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Kosten und Finanzierung

Planungs- und anfallende Verwaltungskosten werden durch die Grundstiickseigentimer
Ubernommen. Naheres regelt der stadtebauliche Vertrag.

Flachenangaben (alle Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung

allgemeines Wohngebiet ca.: 3.400 m?
Verkehrsflachen (Bestand) ca.: 170 m?
Geltungsbereich des B-Plans ca.: 3.570 m?

Plan und Begrindung des Bebauungsplans wurden im Einvernehmen mit der Stadt Ro-
tenburg durch das Biro M-O-R GbR, Rotenburg ausgearbeitet.
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