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TEIL I: BEGRUNDUNG DER BAULEITPLANE

1. Grundlagen
1.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 38. Anderung des IV. Flachennutzungsplanes
sowie des Bebauungsplanes Nr. 127 ,Grafeler Damm — Sudost* umfasst ca. 4,3 ha.
Das Plangebiet liegt im Stiden der Stadt in der Flur 22 der Gemarkung Rotenburg
und schlieBt an das Baugebiet ,Grafeler Damm-Ost® des seit 1999
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 84 an. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 170/4, 173/5, 185/2, 184/3, 187/7 sowie ein
Teil der Verkehrsflache des Flurstiicks 189/1 Flur 22 der Gemarkung Rotenburg. Das
Baugebiet wird im Westen durch eine offentliche Strafl3e, im Norden durch den
Staugraben, im Osten durch einen Graben sowie im Suden durch landwirtschaftliche
Flachen begrenzt.

Im Norden, jenseits des Staugrabens, schlie3t sich das ab dem Jahr 2000
entwickelte Wohngebiet Grafeler Damm-Ost an. Das Baugebiet wird im Westen
durch den Grafeler Damm erschlossen und im Osten wird die Moglichkeit
geschaffen, zukinftig Uber ein weiteres Baugebiet einen Anschluss an die
Knickchaussee zu erhalten. Die genauen Abgrenzungen sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

1.2 Bisherige Entwicklung und gegenwartiger Zustand,
Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich genutzt.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich im Nordwesten und Nordosten neuere
Wohngebiete fir den Einfamilienhausbau aus den letzten beiden Jahrzehnten (s.
nachfolgende Karte). Entlang des Grafeler Damms sind Baumbestande vorhanden,
die das Gebiet eingrinen. Entlang des o&stlich angrenzenden Grabens sind
Grunbestande vorhanden. Nach Osten und Siden sollen Flachen zum Anpflanzen
von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen eine Eingriinung zur offenen
Landschatft sicherstellen.

Zwischen dem Plangebiet und den noérdlichen Neubaugebieten befindet sich ein
Staugraben, der vor gut 10 Jahren geschaffen wurde und die Entwasserung des
Plangebietes nachweist. Nach Siden schlie3en sich landwirtschaftliche Flachen an,
die sich ebenfalls fur eine weitere stadtebauliche Entwicklung eignen wirden. Ein
pragender Abschluss wére die offentliche Stralle zwischen Knickchaussee und
Grafeler Damm. Erst weiter sudlich daran beginnt das Landschaftsschutzgebiet
Richtung Bullensee.
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Karte: Ubersichtsplan Plangebiet

Der IV. Flachennutzungsplan der Stadt von 1998 stellt den gesamten Bereich als
Flache fur die Landwirtschaft dar.

Der Bedarf an Neubauflichen macht die weitere Entwicklung des Standortes
dringend erforderlich (siehe Kapitel 3). Die Stadt Rotenburg kann an dieser Stelle die
erforderlichen Flachen erwerben und damit eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sicherstellen.

2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtsgrundlagen

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

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

Die  grunordnerischen  Festsetzungen haben des Weiteren folgende
Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

- Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
NAGBNatSchG



2.2

Landes- und Regionalplanung

Das regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises wurde in den letzten
Jahren Uberarbeitet und beschlossen. Die Genehmigung der Ubergeordneten
Behorde wurde erteilt. Der Regionale Raumordnungsplan 2020 des Landkreises
Rotenburg (Wimme) ist am 28. Mai 2020 in Kraft getreten.

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) ist der Metropolregion Hamburg zugeordnet
und gehort damit auch dem Planungsraum und dem Fdrdergebiet der
Gemeinsamen Landesplanung Hamburg / Niedersachsen / Schleswig-Holstein
an. Rotenburg wird im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Rotenburg (Wimme) 2005 als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen ftr
den Planungsraum zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
allgemeinen taglichen Bedarfs bereitstellen. Die Stadt Rotenburg wird zudem
konkretisiert als Standort mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten®, ,Erholung“ sowie ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten®.

Die Kernstadt Rotenburg hat mit der Funktionszuweisung Entwicklung von
Wohnstétten die Aufgabe Baupléatze fir den Einfamilienhausbau zur Verfiigung
zu stellen. Neben der Nachverdichtung und der Bebauung von Baulicken im
bestehenden Siedlungsbereich ist es auch notwendig und sinnvoll Bauland fur
den Bau von Einfamilien- und Doppelhdusern zur Verfligung zu stellen.
Daneben sollen mehrgeschossige Gebaude den Wohnungsmarkt entlasten und
die bestehende Nachfrage decken.

Hierflr besteht die Moéglichkeit, sich bei der Stadt in eine Liste einzutragen. Die
Nachfrage ist gegeben, um den Anspriichen der Raumordnung bezuglich der
Neuausweisung weiterer Bauflachen nachzukommen. Das Baugebiet an der
Brockeler StralBe ,Gebiet zwischen Brockeler Strale Nord-Ost und Ahlsdorfer
Forst“ wurde im Jahr 2018 ausgewiesen und ist nahezu vollstandig verkauft und
Uberwiegend bebaut. Die Nachfrage nach Bauplatzen ist weiterhin gegeben.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg ist das
Plangebiet dem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft aufgrund seines hohen
Ertragspotentials zugeordnet. Kleinraumig betrachtet weist die Landwirtschaft
aufgrund ihrer Kleinteiligkeit, der Lage am Siedlungsrand und der unginstigen
Entwasserungssituation unwirtschaftliche Rahmenbedingungen auf. Die neue
Nutzung der Flache widerspricht daher dem raumordnerischen Vorbehalt nicht.

Die beabsichtigte Ausweisung des Plangebietes als Wohngebiet ist somit mit
den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

Aufbauend auf der raumordnerischen Funktionszuweisung verfolgt das
stadtebauliche Leitbild der Stadt Rotenburg einerseits eine kontinuierliche
Neuordnung und Nachverdichtung bereits bebauter Siedlungsbereiche,
andererseits auch eine mal3volle wachstumsorientierte Siedlungsentwicklung.



2.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen V. Flachennutzungsplan Teil A Kernstadt der Stadt Rotenburg
(Wimme) ist die Flache des Plangebiets, die unmittelbar nérdlich angrenzt, als
Wohnbauflachen dargestellt. Das Plangebiet selbst sowie die 6stlich und westlich
anschlielBenden Bereiche werden als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (s.
nachfolgenden Auszug).
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Auszug aus dem wirksamen IV. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemanR § 8 (3) BauGB geandert
(38. Anderung, Teil A). Mit der Wirksamkeit wird zukiinftig

eine Wohnbauflache gemaf § 1 Abs. 1 BauNVO

dargestellt.

In der Stadt Rotenburg besteht derzeit eine hohe Nachfrage nach Baugrundstticken
fur Familien bzw. Einfamilienhausbebauung. Der Bedarf an Wohnbauflachen kann
aufgrund des fehlenden Flachenangebotes nicht gedeckt werden, da die Potentiale
der Innenentwicklung hierfir nicht ausreichen. Unter Berlcksichtigung einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden nach einer entsprechenden Standort-
und Alternativenprifung im Bereich des vorhandenen Siedlungsrandes am Grafeler
Damm entsprechende Bauflachen ausgewiesen.



Deshalb werden die erforderlichen Flachen in der 38. Anderung des IV.
Flachennutzungsplans Teil A Kernstadt, die als Parallelverfahren zum
Bebauungsplan durchgefihrt wird, als Wohnbauflachen dargestellt. Insoweit findet im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 127 das Entwicklungsgebot des §
8 Abs. 2 BauGB Berticksichtigung.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Der Rat der Stadt hat im Jahre 2018 den Bebauungsplan Nr. 111 ,Gebiet zwischen
Brockeler Strafe Nord-Ost und Ahlsdorfer Forst beschlossen. Das Wohngebiet ist
grof3tenteils verkauft und Uberwiegend bebaut.

Im Vorfeld der vorliegenden Planung wurden verschiedene Madglichkeiten von
weiteren Siedlungsoptionen geprift. Die Nachfrage nach stadtischen Bauplatzen ist
weiterhin gegeben. Die Vormerkungen sind so zahlreich, dass eine Planung fur ein
neues Baugebiet sinnvoll ist. Auf der stadtischen Liste, wo sich Interessenten auf
einen Bauplatz bewerben konnen sind Uber 500 Personen registriert. Diese
Interessenten beziehen sich ausschlieRlich auf die Kernstadt. Uber 430 Bewerber
haben sich seit 2018 auf die Liste neu eingeschrieben.

Die Verwaltung hat vier potentielle Wohngebiete untersucht und auf der beigefligten
Karte zeichnerisch dargestellt. Es handelt sich hierbei um:

1.) Gelande ndordlich der Soltauer Straf3e mit 15,3 ha.
2.) Flache westlich der Knickchaussee mit 2,1 ha

3.) Rathsmann Gelande am Glummweg mit 3 ha

4.) Grafel Mitte mit 4,3 ha




Bei der Untersuchung spielten stadtebauliche und Ilandschaftsplanerische
Uberlegungen, eine kurzfristige bauliche Umsetzung sowie die ErschlieBung und
deren Kosten die Hauptrollen. Soziale Einrichtungen wie Schulen oder Kindergérten
sind fuRlaufig oder mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Zu 1.) Gelande nordlich der Soltauer Stral3e

Dieses 15,3 ha grof3e Grundstiick fugt sich an bestehende Wohngebiete an und
kénnte Uber die Konigsberger Strafe sowie die FreudenthalstralRe erschlossen
werden. Leistungsgerecht ist eine ErschlieBung Uber die B 71, die Soltauer Stral3e,
notwendig. Aus wirtschaftlichen Grinden musste das Plangebiet gro3flachig geplant
werden. Im zentralen Bereich der Potentialflache befindet sich ein
Regenrtckhaltebecken, welches bedarfsgerecht ausgebaut werden kdnnte.

Der ostliche Bereich weist in einem vorliegenden Bodengutachten schwierige
Bodenverhaltnisse auf. Insgesamt musste die Flache vertieft untersucht werden,
inwieweit eine ErschlieBung bzw. eine Bebaubarkeit wirtschaftlich sinnvoll ist.
Aufgrund ihrer zentralen Lage ist die Potentialflache aber attraktiv. Die Flache ist in
Uber 30 Flursticke parzelliert. Die zahlreichen Eigentimer sind teilweise
verkaufsbereit. Ein Grunderwerb daher sehr aufwendig und zeitintensiv. Die Flache
ragt in die freie Landschaft, kann aber durch eine entsprechende Eingriinung in den
Siedlungszusammenhang integriert werden. Die Entwicklung wird aufgrund
geschilderten Bedingungen nur mittelfristig zu realisieren sein.

Zu 2.) Flache westlich der Knickchaussee

Diese Flache ist stadtebaulich integriert, landschaftsplanerisch unproblematisch und
die ErschlieBung gunstig herzustellen. Die Strallenmeisterei des Landkreises im
nordostlichen Bereich stellt ein immissionsschutzrechtliches Problem dar. Die
Bodenbeschaffenheit ist aufgrund der umliegenden Erfahrungen als gulnstig
einzustufen. Es ist absehbar, dass die bauliche Umsetzung nicht gegeben ist, da
Uber die Flachen aktuell nicht verfugt werden kann. Demzufolge scheiden weitere
Uberlegungen derzeit aus. Insgesamt ist die Flache aber zu klein, um die Nachfrage
an Bauplatzen nachkommen zu kénnen.

Zu 3.) Rathsmann Geldnde am Glummweqg

Diese Flache ist eine Konversion im bestehenden Siedlungsgefliige. Der
Flachennutzungsplan stellt bereits eine Wohnbauflache dar. Die Erschlielung ist
vorhanden, eventuell ist eine Altlastensanierung vorzunehmen. Die Verwaltung sollte
mittelfristig gemeinsam mit den Eigentimerlnnen diese Flache entwickeln. Aktuell
kann die Stadt nicht Uber diese Flache verfiigen und die Eigentimer sind noch nicht
breit, diese Flache zu entwickeln.



Zu 4.) Grafel Mitte

Diese Flache schliel3t an das vor einigen Jahren entwickelte Baugebiet entlang der
Konigin-Christina-StraRe an. Stadtebaulich ist es eine Neuentwicklung nach Suden
und zunachst eine Planung in die freie Landschaft. Mittelfristig konnte es eine Option
fur weitere Planungsiberlegungen in unmittelbarer Umgebung sein. Die Flache ist im
Regionalen Raumordnungsplan als Vorbehaltsflache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Die Eigentumer sind verkaufsbereit, eine Umsetzung dahingehend
gewahrleistet.

Die ErschlieBung ist kostenbedingt schwierig einzustufen. Ein vorliegendes
Gutachten zur Planung und Bau des Staugrabensystems Ahbeck aus dem Jahr 2009
setzt die Aufschittung der gesamten Flache um mindestens 0,50 Meter fest, falls es
zu einer Bebauung kommen sollte. Die Flache bis zur weiter sudlich verlaufenden
Stral3e zwischen Grafeler Damm und Knickchaussee wurde bei der Planung des
Staugrabens in die Entwasserungsplanung einbezogen. Eine Entwéasserung in den
Staugraben ist damit moglich. Die Bodenverhaltnisse sind gut, ein Bodenaustausch
aufgrund der vorhandenen Humusschicht aber notwendig.

Aktuelle geotechnische Erkundungen stieRen bei gut der Halfte aller Bohrungen auf
bis 3 Meter starken Ortstein. Zudem weist das Plangebiet einen freien
Grundwasserspiegel im Bereich von 0,60 bis 0,70 Meter unter Geldndeoberkante
auf.

Im Falle einer ErschlieBung muss im gesamten Plangebiet ca. 0,50 Meter
Mutterboden abgefahren und ca. ein Meter Sand aufgeschittet werden. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist moglich, wenn der
Ortstein aufgebrochen wird. Insgesamt ist mit hoheren ErschlieBungskosten zu
rechnen, die aber aufgrund der attraktiven Lage im Stadtgebiet wirtschaftlich
darstellbar sind. Die notwendigen sozialen Infrastruktureinrichtungen sind in der
Nahe vorhanden und fullaufig oder mit Fahrrad zu erreichen.

Im Ergebnis ist die Ausweisung von Grafel Mitte daher erste Option.

4, Planinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Rotenburg (Wimme) beabsichtigt mit der vorliegenden Bauleitplanung, der
38. Anderung des IV.Flachennutzungsplans Teil A Kernstadt sowie dem
Bebauungsplan Nr. 127 ,Grafeler Damm-Sidost® im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung im Bereich der vor 10 bis 20 Jahren entwickelten
Wohnbauflachen im Bereich Grafel ein neues Wohnquartier zu schaffen und in die
umgebende Landschaft einzubinden. Das beabsichtigte Wohngebiet schlief3t sich an
den nordlich vorhandenen Siedlungszusammenhang an und erweitert diesen.
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Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung soll im Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 127 ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO
festgesetzt bzw. im Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache dargestellt werden.
Das neue Wohngebiet erweitert das Siedlungsgebiet im Sidden der Stadt
bedarfsgerecht.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine ErschlieBung im Westen vom Grafeler Damm
vor. Zusétzlich sieht der Bebauungsplan im Osten des Plangebietes eine Grunflache
vor, die als weitere ErschlieBung in Richtung Knickchaussee dienen kann. Das
Plangebiet wird mit einer RingstralRe verkehrsberuhigt erschlossen. Ein Ful3- und
Radweg verbindet die nordliche und sidliche Stral3e. Im Osten stellt ein weiterer
FuR- und Radweg eine Verbindung zum nérdlich befindlichen Baugebiet Grafeler
Damm Ost her. Spater kann dieser weg bis zum Ebbers Kamp ausgebaut werden.
Dadurch wird eine grofR3e Durchlassigkeit erreicht.

Der Bebauungsplanentwurf sieht im zentralen und ostlichen Teil 47 Parzellen mit
GroRRen zwischen 550 und 750 m2 vor. Jede Parzelle kann als eingeschossiges
Einzel- oder Doppelhaus bebaut werden. Im Westen des Plangebietes sind zwei
groRere Parzellen mit ca. 2.400 bzw. 2.800 m2 Grole geplant, um
Geschosswohnungen oder eine Reihenhausbebauung zu ermdglichen. Damit wird
die Systematik der zuletzt entstandenen Wohngebiete weitergefuhrt, die einen
Nutzungsdurchmischung vorgesehen haben.

Die Eingrinung des Baugebietes erfolgt im Stden und Osten durch einen drei Meter
breiten Grinstreifen, der das Gebiet zur offenen Landschaft eingrunt. Der
vorhandene Staugraben im Norden des Plangebietes lockert die Siedlung auf.

GroRRe des Plangebiets — B-Plan Nr. 127 ca. 4,33 ha 100 %
Bauflachen (WA 1 und 2) ca. 0,52 ha 12 %
Bauflachen (WA 3 — 6) ca. 2,91 ha 67,2 %
Verkehrsflachen ca. 0,67 ha 15,5 %
FuR3- und Radweg ca. 0,07 ha 1,6 %
Grinstreifen ca. 0,16 ha 3, 7%

4.2  Art der baulichen Nutzung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes stellt eine Wohnbauflache gemafld § 1
BauNVO dar. Der Bebauungsplanentwurf setzt ein Allgemeines Wohngebiet gemali
8 4 BauNVO fest. Die Zulassigkeit von Nutzungen regelt sich fur das allgemeine
Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Die nur ausnahmsweise zulassige Nutzungen
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nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen, da
hierfur in diesen Gebieten kein Bedarf besteht.

Als hochstzulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude werden im WA 3 bis 6
fur Einzelhduser 2 Wohnungen und fir eine Doppelhaushélfte eine Wohnung
festgesetzt, um den Charakter eines Ein- und Zweifamilienhausgebietes zu wahren.

Im Sidden des Plangebietes wird eine Gemeinbedarfsflaiche mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte festgesetzt. Hier soll ein viergruppiger
Kindergarten entstehen.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung entspricht mit Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und
0,4 den ortsublichen Gegebenheiten. Da das Planstral3ennetz entsprechend dieser
Nutzungen bemessen und festgesetzt wurde, ist die zulassige Zahl der Wohnungen
pro Gebéude begrenzt. Mit der Festsetzung der Anzahl der Wohnungen soll eine
einheitliche Siedlungsstruktur erreicht werden. Im eingeschossigen Bereich wird
diese vor allem durch Einfamilienhduser, ggf. mit Einliegerwohnung oder
Doppelhauser gekennzeichnet sein. Im zweigeschossigen Bereich wird dem Bedarf
an gunstigen Wohnungen Rechnung getragen.

Die zulassige Grundflache GR darf durch die Grundflachen der gemafl § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen, wie z.B. Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache insgesamt bis zu einer Grundflachenzahl -GRZ-
von héchstens 0,45 bzw. 0,60 tUberschritten werden.

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist gleichlautend in der BauNVO geregelt. Informativ
enthéalt die Planzeichnung diese Regelung.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch die
Baugrenzen bestimmt. Diese sind so grol3 gefasst, dass ein ausreichender
planerischer Spielraum fir die Situierung der Geb&ude bzw. der baulichen Anlagen
maglich ist.

Im WA 1 und 2 sind Einzelhduser als Geschosswohnungen oder eine
Reihenhausbebauung vorgesehen. Im WA 3 bis 6 sind die Errichtung von Einzel-
oder Doppelhduser auf groReren Grundstiickseinheiten moglich. Das Baugebiet wird
bedarfsgerecht in der Flachennutzungsplandnderung als Wohnbauflache und im
Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um die charakteristische
Siedlungsstruktur im Sinne einer Einfamilienhausbebauung zu sichern, werden in
Verbindung mit der Festsetzung der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen je
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Wohngebéaude die Gebaude ausschliellich als Einzel- und Doppelhauser in offener
Bauweise festgesetzt.

45 Ho6henlage der baulichen Anlage und Wandhdhe

Die Bauweise ist entsprechend der geplanten Nutzungsstruktur festgesetzt worden.
Im WA 1 und 2 sind zweigeschossige Wohngeb&ude mit einer Traufhéhe von 7,5
Meter geplant. Im WA 3 bis 6 kdnnen eingeschossige Wohnh&user als Einzel oder
Doppelhauser in offener Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss und einer
Trauthohe von 4,50 Meter errichtet werden. Unter Ausnutzung der
Geschossregelung der NBauO werden die Wohnh&user nicht wesentlich hdher als
die Einfamilienhduser sein und sich in die Uberwiegende kleinteilige Baustruktur
einfigen. Baugrenzen und tUberbaubare Grundsticksflachen sind derart festgesetzt,
dass die neuen Geb&aude der Fuhrung der Strafen folgen und eine Stdbesonnung
der Wohngebaude in der Regel mdglich ist.

Die Oberkante der Erdgeschossfulbéden der Geb&aude diurfen héchstens 0,50 Meter
Uber der endgultigen Fahrbahnoberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache (gemessen
in der Mitte der Straf3enfront des Grundstiicks) liegen. Die Hohenlage der kinftigen
Gebaude ist festgesetzt, um so eine ausgeglichene Hohenentwicklung der Gebaude
zu erreichen. Durch die geplanten Einzelbaumalinahmen auf den Grundsticken wird
die natdrliche Gelandeoberflache durch Aufschittungen verandert werden: Dies wird
sich insbesondere im Hohenverhaltnis der Grundsticke zueinander und zur
zugeordneten Planstralle auswirken. Es ist deshalb auch insbesondere unter
Bericksichtigung der Grundstiicksentwasserung in einem Gebiet, in dem hohe
Grundwasserstande sind, von Bedeutung, dass die Hohenlagen der Gebaude sich
lediglich in einem engen Rahmen bewegen, um zu vermeiden, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen durch erheblich voneinander abweichende Gebaude- und damit
verbundene Grundstiickshohen entstehen. Es wird daher eine Maximalh6he fir die
Erdgeschoss-Sohlen (Betonsohle ohne Estrich) der Gebaude festgesetzt, wobei der
Bezugspunkt die Fahrbahnhdhe der zugeordneten Planstralie ist.

4.6 Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen, Carports und Stellplatze durfen innerhalb und Auf3erhalb der Gberbaubaren
Flachen errichtet werden. Die Vorderseiten der Garagen und Carports mussen einen
Abstand von 3 Meter zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.

In den Festsetzungen des Bebauungsplans ist geregelt, dass je Baugrundstick im
WA 3 bis 6 nur eine Grundstiickszufahrt in einer Breite von maximal 4 Meter zul&ssig
ist. Ziel der Regelungen ist, die Vorgarten- und Gartenzonen in ihrem
Erscheinungsbild zu sichern, damit die Siedlung Uberwiegend durch Grinstrukturen
und nicht durch Grundstiickszufahrten und Garagen gepragt ist. Ausnahmen hiervon
gelten nur fir das WA 1 und 2.
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4.7  Gestaltungsvorschriften

Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung tragen dazu bei, dass flur das gesamte
Baugebiet gleiche Gestaltungsmalistabe fur die Neubebauung gelten.

Die maximale Traufhdhe der kinftigen Gebaude ist im gesamten Baugebiet
festgesetzt, um so eine ausgeglichene Hohenentwicklung der Gebaude in diesem
Bereich zu erreichen. Als maximale Traufhohe von 4,50 bzw. 7,50 Meter gilt bei
geneigten Dachern die Ho6he der AufRenhaut vom natiurlichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, gemessen an der Traufseite, oder bei
Flachdachern bis zum oberen Abschluss der Wand. Als Bezugspunkt wird die
Hohenlage der Fahrbahndecke der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache
herangezogen. Damit soll eine maximal dreigeschossige stadtebauliche Wirkung im
Geschosswohnungsbau erreicht werden. Damit besteht kein Planungserfordernis
hinsichtlich weiterer Hohenfestsetzungen.

Um eine einheitliche ortstypische Dachlandschaft sicherzustellen, sind ausschlief3lich
rote, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungsmaterialien zuléssig.
Solaranlagen sind in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach anzuordnen.

4.8 VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber den Grafeler Damm, die bereits bis Baugebiet
Grafeler Damm Ost ausgebaut ist. Eine acht Meter breite Ringstral3e erschlief3t das
Einfamilienhausgebiet. Am dstlichen Ende der Ringstral3e fuhrt ein Rad- und FulRweg
zum nordlich angrenzenden Baugebiet und verbindet auf kiirzestem Weg das neue
Baugebiet mit dem vorhandenen Siedlungsbereich. Das sudliche Stiick des Weges
kann spater zu einer StraRenverbindung ausgebaut werden, um Uber ein 6stlich
anschlieBendes Baugebiet zur Knickchaussee zu gelangen. Damit kann der Grafeler
Damm verkehrlich entlastet werden. Das geplante Baugebiet wird zusatzlich in
zentraler Lage mit einer Wegeverbindung durchlassig gemacht.

4.9 Ver-und Entsorgung

Die erforderlichen Erweiterungen bestehender Ver- und Entsorgungsnetze erfolgen
durch die jeweiligen Leitungstrager.

e \Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wimme) GmbH.
e Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch einen Anschluss
an die Schmutzwasserkanalisation.

Das Niederschlagswasser der baulichen Anlagen soll wie bisher grundsatzlich auf
den Grundstticken versickert werden. Die Stral3enentwéasserung erfolgt in das im
Norden befindlichen Staugrabensystem. Von dort erfolgt eine gedrosselte
Einleitung in den westlich anschlieRenden Graben.
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e LoOschwasserversorgung

Soweit noch nicht vorhanden, erfolgt die Loschwasserversorgung durch die Stadt
Rotenburg (Wimme) unterstitzt durch die Wasserversorgung der Stadtwerke.

e Strom-und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wimme)
GmbH.

e Telekommunikation

In allen Stralen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale®, Ausgabe 2013 (FGSV 939) zu beachten.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme). Die
Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

4.10 Griun-und Freiflachen, Kinderspielplatze

An den auleren Grenzen des Plangebietes verlaufen verschiedene Grin- und
Geholzstreifen. Im Westen des Baugebietes bestehen zum Teil aul3erhalb des
Geltungsbereichs pragende Baumbestéande. Diese sollen erhalten werden. Im Siden
und Osten des Baugebietes sichern Flachen zum Anpflanzen von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Eingrinung zur offenen Landschaft.
Fur das baugebiet ist kein Spielplatz erforderlich, da der bestehende Kinderspielplatz
am nordlichen Baugebiet Grafeler Damm Ost ausreichend dimensioniert wurde, um
auch die Nachfrage aus dem Plangebiet zu decken.

4.11 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in ruhiger Lage am Siedlungsrand. Larmimmissionen
gewerblicher oder verkehrlicher Art sind nicht ersichtlich. Mdglich Konflikte kénnte
lediglich der sudwestlich gelegene landwirtschaftliche Betrieb hervorrufen. Hier
wurden in einem Geruchsgutachten des Ing. Buros Prof. Oldenburg im Jahr 2015
Immissionen ermittelt und keine Beeintrachtigungen festgestellt. Im weiteren
Verfahren wird dieses Gutachten nochmals aktualisiert.

Sonstige immissionsschutzrechtliche Belange liegen nicht vor. Im Umkreis zum
Plangebiet ist zudem kein Betriebsbereich gemal? 8 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind gemal 8§ 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemall 8 3 Abs. 5 d BImSchG
nicht zu erwarten.
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5. Grinordnung
5.1 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist in seiner Gesamtheit der Landschaftseinheit ,Stader Geest"
zugeordnet, in der sandige, arme Bdden vorherrschen. Es gehort zu der
naturraumlichen Haupteinheit ,WiUmmeniederung®“. Die Wimmeniederung ist neben
dem bezeichnenden Verlauf der Wimme durch traditionelle Grunlandnutzung im
Auenbereich gekennzeichnet. Als potentielle natiurliche Vegetation werden Birken-
Bruchwald, Erlen-Bruchwald, Birken-Eichen-Wald, Eichenhainbuchen-Wald und
Ubergangstypen dieser Waldformen angenommen.

Das Plangebiet liegt unmittelbar am derzeitigen sudwestlichen Siedlungsrand der
Stadt Rotenburg. Kennzeichnend fur das Plangebiet sind grof3flachige Acker- und
Grunlandflachen, die sich auch im angrenzenden sudlichen, westlichen und dstlichen
Umland fortsetzen und die durch ihre intensive Nutzung nur wenige eindrucksvolle
Aspekte im Landschaftsbild setzen kdnnen. Im Nordosten des Plangebietes steht
eine Geholzflache, die Uberwiegend aus Birken, vereinzelt Kiefern und
Traubenkirche besteht. Landschaftsgliedernde Funktionen Uben Altbaumbestande
am Grafeler Damm, an der Knickchaussee, an deren Querverbindungswegen,
entlang des Ful3- und Radwanderweges Ebbers Kamp und entlang des
Glummbaches weiter sudlich des Plangebietes aus.

Weder im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Rotenburg (Wimme) noch im
Landschaftsplan der Stadt werden dem Plangebiet besondere Funktionen
zugewiesen. Es wird lediglich betont, dass die Entwicklung artenreicher S&dume
entlang von Wegen, Stral3en und Nutzungsgrenzen und damit die Entwicklung des
Biotopverbundes geférdert werden soll.

Das Landschaftsbild wird in der Regel beeintrachtigt durch das Vorschieben der
Siedlungsgrenze in den AuRRenbereich. Durch die bereits bestehenden zuvor
genannten Feldgeholzreinen beidseits der Stralen und Wege tritt diese
Folgewirkung aus sudlicher und westlicher Richtung deutlich in den Hintergrund.

Der Bebauungsplan sieht nach Suden und Osten die Anlage 3 Meter breiten
dreireihigen Hecke aus B&umen und Strduchern vor. Damit kommt der
Bebauungsplan der Forderung des RROP 2020 nach, wo geschlossene Ortslagen
gefordert werden mit einer wirksamen und landschaftstypischen Eingriinung. Die
geplante Bebauung besteht, abgesehen von den Mehrgeschossbauten im Westen
entlang der bestehenden Baumreihe, aus eingeschossigen Einfamilienhdusern. Die
vorgesehene Eingrinung korrespondiert damit mit der geplanten Bebauung. Weiter
sudlich befinden sich groR3flachige landwirtschaftliche Flachen, die in der Regel mit
Mais bestlckt sind. Die geplante Bebauung tritt weder landschatftlich in Erscheinung
noch sind frei ziehende Tierbestéande in ihrem Zugverhalten gestort.
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Abb. 1: Luftbild

5.2 Belange des besonderen Artenschutzes

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigung durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche
Vorschriften erlassen worden.

Gesicherte Nachweise von Tier- oder Pflanzenarten, die unter die Bestimmungen
des besonderen Artenschutzrechtes fallen, liegen fur das Plangebiet nicht vor. Da fur
viele dieser Arten die spezifischen Lebensraumstrukturen weitgehend aufgrund der
Uberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung fehlen, sind Vorkommen im
Gebiet erwiesenermallen ausgeschlossen. Mit der Erfullung einschlagiger
Verbotstatbestdande des 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ist aber nicht zu
rechnen, soweit die im Bebauungsplan festgelegten MinimierungsmafRhahmen und
Hinweise Beachtung finden und entsprechend umgesetzt werden.

Die artenschutzrechtliche Vorprufung erbrachte hinreichende Erkenntnisse fir die
sachgerechte Beurteilung der Belange des besonderen Artenschutzes, so dass auf
eine  weitergehende Bestandserfassung und vertiefende  Prufung der
Verbotstatbestande (Stufe Il) verzichtet werden kann.

5.3 Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewadltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist die Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fir
Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die
Anwendung der Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt
dartber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Unter Berlcksichtigung der Planungsziele, kann ein Eingriff in Natur und Landschaft
in der Folge des Bebauungsplans Nr. 127 nicht ganzlich vermieden werden.
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Gemal § 1la Abs. 3 BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend
der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs (Umweltbericht Teil II) sowohl innerhalb
als auch auflerhalb der raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen.

Die Vorgaben des 8§ 1a Abs. 3 BauGB werden voll erfllt.

6 Sonstige abwéagungsbedurftige Belange
6.1 Brandschutz

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

6.2 Baugrund und Flachen mit Bodenbelastungen

Es liegt ein geotechnische Erkundungen vor, die im weiteren Verfahren noch erganzt
werden. Es ist zum aktuellen Zeitpunkt aber von keinen Bodenbelastungen
auszugehen.

6.3 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 Bodendenkmaéler gefunden werden konnen, wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Anzeigepflicht nach Art. 14 DSchG
unterliegen.

6.4 MalRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Die ErschlieBung des Plangebietes mit den notwendigen Baustrafl3en, den sonstigen
ErschlieBungsanlagen und den Ver- und Entsorgungsleitungen soll in den Jahren
2022 und 2023 erfolgen. Bodenordnende MalRBhahmen sind nicht erforderlich.

7. Verwendete Unterlagen

» Geruchsimmissionen; Gutachten zur Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes sudlich des bestehenden Bebauungsplanes ,Grafeler
Damm-Ost“, Ingenieurbiro Prof.Dr. Oldenburg, Oederquart, 24.07.2015

= Geotechnische Erkundungen, Dipl. Geologe Jochen Holst, Osterholz-
Scharmbeck, 09.12.2015

» Planungsunterlagen fir das Staugrabensystem Ahbeek im Rahmen des
Generalentwasserungsplans, IDN Ingenieur-Dienst-Nord Dr Lange — Dr.
Anselm GmbH, Oyten, 13.02.2013
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TEIL II: UMWELTBERICHT

8. UMWELTBERICHT GEMASS § 2A BAUGB

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

Der Umweltbericht wird nach der frihzeitigen Auslegung und der Beteiligung der
Birger gemal 8§ 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB erstellt und in die Begrindung
aufgenommen.

Rotenburg (Wimme), den 06.07.2021

Der Birgermeister (L.S)
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