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SATZUNG

der Stadt Rotenburg (Wimme) tber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124
»<Zwischen Am Kalandshof und Glummweg*“ mit 6rtlichen Bauvorschriften

Aufgrund des 8 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
hat der Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) diese 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 am als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich
Die 1. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 124 und somit die Flursticke 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63 der Flur 25 sowie die
Flurstiicke 129/5, 241/1, 376/10, 392/4, sowie die Teilflurstiicke 7/2, 7/4, 7/5, 716, 717,
95/2, 392/5 der Flur 23 der Gemarkung Rotenburg.

§2
Inhalt der Anderung
Die Festsetzung zur Hohenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 Nr.
2 BauGB wird klarstellend folgendermalRen erganzt:

Im Falle der Festsetzung einer Traufhohe im Plangebiet, darf bei der Errichtung von
Flachdachern der oberste Abschluss der GebdudeauRenwand der Vollgeschosse ein-
schlieB3lich massiver Bristungsmauern bzw. Attika als Fortsetzung der AulRenwénde
das fur die Traufhdhe festgesetzte Malf3 nicht Uberschreiten.

Davon abweichend ist bei der Errichtung von Gebauden entlang der Verdener Stral3e
die Ausbildung eines Staffelgeschosses mit einer von der festgesetzten Traufhdhe ab-
weichenden Bauweise bis zu der festgesetzten First- bzw. Gebaudehdhe zuldssig,
wenn die der Verdener Stralle zugewandten Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m
gegenuber der AuRenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktreten.

Darlber hinaus kann bei der Errichtung von Treppenhausern mit einer Breite von ma-
ximal 5,00 m auf einen Ricksprung der AuRenwand des Staffelgeschosses verzichtet
werden.



§3
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit dem Tage der ortsublichen Bekanntmachung in Kraft.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Bilrgermeisterin



VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (WUmme) hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Zwischen
Am Kalandshof und Glummweg" mit drtlichen Bauvorschriften beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemald § 2 Abs. 1 BauGB am ortsublich
bekannt gemacht worden.

Rotenburg (Wimme), den

Der Burgermeister

2. Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg" mit drtlichen Bauvorschriften wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH

Grol3e Stral3e 49

27356 Rotenburg (Wimme)

Tel.: 04261 / 92930 Fax: 04261 / 929390
E-Mail: info@pgn-architekten.de

Rotenburg (Wimme), den

Planverfasser

3. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen

Am Kalandshof und Glummweg“ mit ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung

zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortsliblich bekannt
gemacht.



Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg“ mit Ortlichen Bauvorschriften und der Begrindung haben vom
bis zum offentlich ausgelegen.

Rotenburg (Wimme), den

Der Burgermeister

4. Erneute Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) hat in seiner Sitzung am

dem geanderten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124
Zwischen Am Kalandshof und Glummweg® mit értlichen Bauvorschriften und der Be-
grindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaf 8 4a Abs. 3 BauGB be-
schlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ortsuiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof

und Glummweg® mit 6rtlichen Bauvorschriften und der Begriindung haben vom
bis zum offentlich ausgelegen.

Rotenburg (Wimme), den

Der Blrgermeister

5. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
124 ,Zwischen Am Kalandshof und Glummweg“ mit ortlichen Bauvorschriften nach
Prifung aller eingegangenen Stellungnahmen in seiner Sitzung am als
Satzung (8§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den

Der Blrgermeister



6. Inkrafttreten

Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Ka-
landshof und Glummweg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften ist gemaf} § 10 Abs. 3 BauGB
am im elektronischen Amtsblatt des Landkreises Rotenburg (Wimme)
bekannt gemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und

Glummweg® mit ortlichen Bauvorschriften ist damit am rechtsverbindlich
geworden.

Rotenburg (Wimme), den

Der Burgermeister

7. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, Mangel der Abwagung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und Glummweg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften ist
eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes bzw. sind Mangel des Abwagungsvorgangs nicht geltend gemacht
worden.

Rotenburg (Wimme), den

Der Blrgermeister
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Anlage 1: Lageplan des Plandnderungsgebietes



1. LAGE UND NUTZUNG DES GELTUNGSBEREICHES
11 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Das Plananderungsgebiet liegt im westlichen Bereich der Stadt Rotenburg (Wimme),
innerhalb des Siedlungsbereichs und grenzt nordlich an die Verdener Stral3e (B 215).

Betroffen ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 124 und somit die Flursti-
cke 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63 der Flur 25 sowie die Flurstiicke 129/5, 241/1, 376/10,
392/4, sowie die Teilflurstiicke 7/2, 7/4, 715, 716, 7/7, 95/2, 392/5 der Flur 23 der Ge-
markung Rotenburg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
GroRRe des Plananderungsgebietes betragt ca. 6,2 ha.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (ohne MaR3stab) - LGLN; Auszug aus de
sischen Vermessungs- und Katasterverwaltung; © 2023)

1.2 Nutzung des Planéanderungsgebietes, umliegende Nutzung

Das Planédnderungsgebiet ist bereits teilweise bebaut und bietet Wohnraum und Ar-
beitsplatze sowie Freizeitaktivitdten fur Menschen mit Behinderung, die durch die Ro-
tenburger Werke betreut werden. Die bauliche Struktur, der zum Teil sehr alten Ge-
baude, sowie der durchgriinte Bereich setzen sich auch in stidliche Richtung, Gber die
Grenzen des Plangebietes hinaus, weiter fort. Das gesamte Areal, welches Uber die
StralRe ,Am Kalandshof erschlossen ist, liegt im Eigentum der Rotenburger Werke. Im
ndrdlichen Bereich des Plandnderungsgebietes, sudlich angrenzend an die Verdener
StrafRe wurde ein in der Vergangenheit vorhandener Waldbestand beseitigt, die Flache



liegt mittlerweile brach. Nordlich der Verdener Straf3e sowie 0Ostlich des Planande-
rungsgebietes befinden sich locker bebaute Wohngebiete mit ein- bis zweigeschossi-
gen Einzel- und Doppelhausern. Suddstlich des Plandnderungsgebietes, in einer Ent-
fernung von ca. 120 m, wird die kleinteilige Struktur durch Mehrfamilienh&user ergénzt.
Westlich des Plananderungsgebietes befindet sich eine Gartnerei der Rotenburger
Werke, sudlich an die Gartnerei grenzen landwirtschaftliche bzw. gartenbauliche Frei-
flachen an. Sudlich daran angrenzend setzt sich die kleinteilige Wohnbebauung weiter
fort.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes- und Regionalplanung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ werden die Ziele der Landes- und Regionalplanung nicht berthrt.

2.2 Flachennutzungsplanung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ werden die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Stadt Rotenburg (Wimme) nicht beruhrt.

Die urspriingliche Darstellung einer Sonderbauflache wurde im Rahmen der Berichti-
gung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalands-
hof und Glummweg“ angepasst.

2.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 124 setzt hauptséchlich ein urbanes Gebiet
fest. Entlang der Verdener Stral3e ist eine verdichtete Bauweise mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6, 3 - 4 Vollgeschossen sowie einer maximalen Firsthéhe zwi-
schen 13,5 m und 17,9 m und einer maximalen Traufhéhe zwischen 10,0 m und 14,0
m festgesetzt. Zusatzlich ist im Kreuzungsbereich der Verdener Stral3e und der StralRe
Am Kalandshof eine abweichende Bauweise festgesetzt; im Ubrigen Bereich eine offe-
ne Bauweise. Im rickwartigen Bereich ist eine aufgelockerte Bebauung mit einer GRZ
von 0,4 und einer maximalen Firsthbhe von 12,5 m festgesetzt. Im Ostlichen Bereich
des urbanen Gebietes wurde eine Stellplatzflache ausgewiesen. Im westlichen Bereich
wurde ein Teilbereich als Sondergebiet ,Einzelhandel® mit einer GRZ von 0,8, einer
abweichenden Bauweise sowie einer Firsththe von 9,0 m festgesetzt. Die liberbauba-
ren Flachen sind durch Baugrenzen definiert. Der im Plangebiet bereits vorhandene
Baumbestand wurde teilweise als zu erhalten festgesetzt. Im Zentrum des Gebietes ist
eine Grinflache herzustellen. Dariiber hinaus sind Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Larmpegelbereich) zu beriicksichtigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 124 sind durch die 1. Anderung nicht
betroffen und bleiben unverandert rechtswirksam. Die jeweils festgesetzte Dachnei-
gung bleibt von der Anderung unberiihrt.
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2.4 Anwendbarkeit des § 13 BauGB

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*® soll die bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthaltene Festset-
zung zur Hohenlage der Gebaude klarstellend um die Definition des oberen Bezugs-
punktes bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdéachern erganzt werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 soll im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden. Die Grundziige der Planung wer-
den nicht beruhrt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine Anderung der
bereits zuldssigen Hohenentwicklung vorgenommen. Die Festsetzung wird lediglich um
die Definition des oberen Bezugspunktes bei der Errichtung von Gebauden mit Flach-
dachern erganzt. Zusatzlich wird eine Abweichung fur zurlickspringende Staffelge-
schosse entlang der Verdener Stral3e klar definiert, um der im Ursprungsbebauungs-
plan vorgesehenen Hohenentwicklung nachzukommen. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes wird auch im Interesse des Grundstiickseigentimers vorgenommen. Samt-
liche Ubrigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes werden nicht
geandert und gelten unverandert fort. Darliber hinaus liegen folgende Voraussetzun-
gen fur die Anwendung dieses Verfahrens vor:

a) mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem ,Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung® (UVPG) oder dem niederséachsi-
schen ,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umwelt-
schutz” unterliegen.

b) des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

c) es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13 BauGB auf dieses Bebauungsplanverfahren ist damit ge-
geben.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

An der stadtebaulichen Zielsetzung, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 124 verfolgt wurde, soll auch im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes weiterhin festgehalten werden. Ziel der Bebauungsplandnderung ist es aus-
schlie3lich die bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthaltene Festsetzung
zur Hohenlage der Gebaude klarstellend, um die Definition des oberen Bezugspunktes
bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdachern zu erganzen und die Héhenent-
wicklung bei der Errichtung von Gebauden mit Staffelgeschossen entlang der Verdener
Stral3e verbindlich zu regeln. Diese klarstellende Erganzung der textlichen Festsetzung
ist erforderlich, da sich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir die Gebaude,
die entlang der Verdener StralRe vorgesehen sind, herausstellte, dass die im Bebau-
ungsplan festgesetzte maximale Dachhdhe nicht als oberster Bezugspunkt bei der Re-
alisierung von Gebauden mit Staffelgeschossen herangezogen werden kann. Die Ge-
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nehmigungsbehodrde verweist diesbzgl. auf ein Urteil, aus dem hervorgeht, dass sich
die Traufhdhe, die ein Bebauungsplan festsetzt, bei einem Staffelgeschoss nach der
oberen Dachhaut des obersten Geschosses auch dann bemisst, wenn dieses kein
Vollgeschoss ist (vgl. Urteil Oberverwaltungsgericht Mecklenburg-Vorpommern, 3 M
73/06). Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens konnte somit auf Grundlage
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 124 eine Baugenehmigung von Geb&u-
den mit Staffelgeschoss ausschlieZlich bis zu der jeweils festgesetzten maximalen
Traufhohe erteilt werden. Da dies der urspringlichen stadtebaulichen Zielsetzung einer
hoheren und nachverdichtenderen Bebauung entlang der Verdener Stral3e, die inner-
halb des Gebietes hinsichtlich der Hohe abflacht, widerspricht, soll im Rahmen dieser
1. Anderung des Bebauungsplanes der Bezugspunkt bei der Errichtung von Gebauden
mit Flachdachern klarstellend definiert werden.

3.2 Kunftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird die im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan getroffene Festsetzung zu der Hohenlage der Geb&ude (89 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 22 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) klarstellend um die Definition des oberen Bezugspunk-
tes bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdachern erganzt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan enthalt die Festsetzung einer maximalen First-
hohe und eine zuséatzliche Festsetzung der Traufhthe entlang der Verdener StralRe
sowie die Vorgabe der maximal zulassigen Vollgeschosse. Entlang der Verdener Stra-
3e werden im Urbanen Gebiet First- bzw. Gebdudehdhen zwischen 13,5 m und 18,5 m
festgesetzt. Die Traufhéhen werden auf 10,0 m bis 14,5 m begrenzt und richten sich
nach der Oberkante (Firsththe) des jeweiligen Gebaudes. In stdliche sowie 6stliche
Richtung wird die First- bzw. Gebaudehthe auf 12,5 m bis 13,5 m begrenzt, um dem
Ziel einer kleinteiligeren Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen nachzukommen.
Im Sondergebiet SO ,Einzelhandel“ wird die Firsthdhe auf 9,0 m begrenzt. Dies ent-
spricht der zeitgeméafen Hohe fur Verbrauchermarkte.

Der obere Bezugspunkt ist die Dach- bzw. Firsthéhe. Der untere Bezugspunkt ist gem.
§ 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante der an das Grundstiick angrenzenden 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache, jeweils gemessen in der Mitte der Stral3enfront des Grund-
stiicks. Bei Eckgrundstiicken ist dabei die Mitte der StraRenfront anzunehmen, zu der
die langere Seite des Gebaudes bzw. der Eingang des Gebaudes ausgerichtet ist.

Zur Klarstellung werden diese verbindlichen Regelungen im Falle der Festsetzung ei-
ner Traufh6he im Plangebiet dahingehend erganzt, dass bei der Errichtung von Flach-
dachern der oberste Abschluss der GebaudeaulRenwand der Vollgeschosse ein-
schlieB3lich massiver Bristungsmauern bzw. Attika als Fortsetzung der AulRenwénde
das flr die Traufhdhe festgesetzte Mald nicht Uberschreiten darf. Somit ist der obere
Bezugspunkt bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdachern klar definiert. Davon
abweichend ist bei der Errichtung von Gebauden entlang der Verdener Stral3e, die mit
einem Staffelgeschoss ausgebildet werden, eine von der festgesetzten Traufhthe ab-
weichende Bauweise bis zu der festgesetzten First- bzw. Gebédudehthe zulassig, wenn
die der Verdener StralRe zugewandten Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m gegen-
Uber der AuRenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zuriicktreten. Fir Berei-
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che, in denen die maximale Héhe ausschlie3lich Gber die First- bzw. Gebdudehdhe
geregelt wird, ist diese als Oberkante des jeweiligen Gebaudes mafigebend.

Daruber hinaus kann bei der Errichtung von Treppenh&usern mit einer Breite von ma-
ximal 5,00 m auf einen Riucksprung der AuRenwand des Staffelgeschosses verzichtet
werden. Da die Treppenh&duser somit nur untergeordnet zulassig sind und fir die Zu-
ganglichkeit der Gebaude erforderlich sind, wird diese abweichende Festsetzung ge-
troffen.

Ziel dieser Festsetzung ist es, die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl der Vollge-
schosse auch bei der Errichtung von Gebauden mit Flachdachern zu erméglichen und
somit der stadtebaulichen Zielsetzung einer Nachverdichtung der im Innenbereich der
Stadt gelegenen Flache nachzukommen. Durch die Festsetzung des zuriickspringen-
den Staffelgeschosses entlang der Verdener Stral3e wird ein optisch wirkendes zusétz-
liches Vollgeschoss verhindert.

Die Festsetzung der Uberschreitung der festgesetzten maximalen Dach- bzw. Firstho-
he durch untergeordnete technische Aufbauten (Schornsteine, Photovoltaikanlagen,
Warmepumpen, Liftungsanlagen, Antennen) bleibt unverandert bestehen. Mobilfunk-
masten sind davon ausgeschlossen. Die Uberschreitung ist erforderlich, da die techni-
schen Aufbauten der Funktionsfahigkeit des Gebaudes dienen. Eine moderne und Kkli-
mafreundliche Versorgung des Gebaudes kann somit bestmdglich erreicht werden,
ohne die Nutzflachen der Geb&aude einzuschrénken.

Alle tibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 124 sind durch die 1. Anderung
nicht betroffen und bleiben unverandert rechtswirksam.

3.3 Immissionsschutz

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg* wird der Immissionsschutz nicht berihrt.

34 Belange von Natur, Landschaft und Klima

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*“ werden die Belange von Natur, Landschaft und Klima nicht berihrt. Eine
ausfiihrliche Betrachtung der Belange von Natur und Landschaft ist somit nicht erfor-
derlich.

3.5 Verkehr

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg* wird die verkehrliche ErschlielBung nicht berihrt.
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4. VER- UND ENTSORGUNG

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ wird die Ver- und Entsorgung nicht beruhrt.

5. BODENSCHUTZ, ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

e Bodenschutz

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ wird die Ver- und Entsorgung nicht beruhrt.

e Archéaologische Denkmalpflege

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ wird die Ver- und Entsorgung nicht berthrt.

6. BODENORDNUNG

Bodenordnende Mafl3hahmen sind nicht erforderlich.

7. BESCHLUSSFASSUNG

Die vorliegende Begrindung wurde vom Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) in seiner
Sitzungam .............cl beschlossen.

Rotenburg (WUmme), den .........ccccveevveevneenne.

Der Blrgermeister

Stand 09/2023
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