HINWEISE

1.

1

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 127 ,Grafeler Damm -
Sudost- bleiben die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane
Nr. 84 ,Grafeler Damm — Ost" sowie Nr. 92 ,Staugraben zwischen Am
Ahbeek und dem Graben am Ostende der Kénigin-Christina-StralRe
sudlich angrenzend an die Wohngebiete des Grafeler Dammes*
bestehen, auch wenn durch den Bebauungsplan Nr. 127 Einschnitte
erfolgen.

. Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen,
insbesondere die Abwasserbeseitigungssatzung in der jeweils geltenden
Fassung wird hingewiesen.

Zum Schutz von Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten
europaischer Vogelarten, die an Gehdlzen briten, dirfen Gehdlze im
Zeitraum vom 01.03. bis 01.10. eines Jahres nicht entfernt werden.

Auf mégliche landwirtschaftliche Immissionen im Stiden und Westen des
Plangebietes wird hingewiesen.

Sollten bei Erdarbeiten unnatirliche Bodenverfarbungen und/ oder
Geruche festgestellt werden, ist die Genehmigungsbehdrde unverziglich
zu informieren.

Auf die Geotechnischen Erkundungen fur den Bebauungsplan Nr. 127
,Grafeler Damm - Stdost“ der Stadt Rotenburg (Wimme), Projekt Nr.
2086, Geologie und Umwelttechnik, Dipl.-Geologe Jochen Holst,
Osterholz-Scharmbeck, i.d.F.v. 09.12.2015 wird hingewiesen.

Auf das Geruchsgutachten fir den Bebauungsplan Nr. 127 ,Grafeler
Damm - Stdost* der Stadt Rotenburg (Wumme), Projekt Nr. 15.180,
Ingenieurbilro Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart i.d.F.v. 24. Juli 2015 wird
hingewiesen.

Auf die Uberarbeitung des Geruchsgutachtens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 127 ,Grafeler Damm — Sudost” der Stadt
Rotenburg (Wimme), Ingenieurbliro Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart
i.d.F. v. 02.2022 wird hingewiesen.

Auf die Genehmigungsplanung Staugrabensystem Ahbeek Stadt
Rotenburg (Wiumme), Projekt Nr. 4616-E, INGENIEUR-DIENST-NORD,
Oyten i.d.F.v. 02.09.2005 wird hingewiesen.

0.Auf den Fachbeitrag Artenschutz, fONN GmbH, Institut fur Okologie und
Naturschutz Niedersachsen GmbH i.d.F. v. 26.01.2022 wird
hingewiesen.

1.

Art der baulichen Nutzung

WA 1.1.3.  Allgemeine Wohngebiete
2. Mal der baulichen Nutzung
0,25/04 | 25.  Grundflachenzanhl
Il 217. Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

TH -100m| 2.8. Traufhéhe, als Hochstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0 3. Art der Bauweise: Offene Bauweise
A 3.1. Bebauungsart: nur Einzelhduser und Hausgruppen zulassig
@ 3.1. Bebauungsart: nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig
3.5. Baugrenze
6. Verkehrsflachen
6.1. StralRenverkehrsflachen
6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Rad- und Gehweg
v v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
9. Grunflachen
9. Offentliche Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen: Baume Anpflanzen: Straucher

15. Sonstige Planzeichen

I15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

l
[

o—e—eo—e—e—9 1514 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,

oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Textliche Festsetzungen

I. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA): Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3
BauNVO sind nicht zugelassen.
Als héchstzulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude werden im
WA 2 bis WA 9 fur Einzelhauser zwei Wohnungen und fur eine
Doppelhaushalfte eine Wohnung festgesetzt.

Il. MaR der baulichen Nutzung
Die zulassige Grundflache GR darf durch die Grundlachen der gemal § 19
Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie z.B. Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache insgesamt bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von héchstens 0,5 im WA 2 — WA 9 bzw. 0,6 im
WA 1 Uberschritten werden.

lll. Hohenlage der baulichen Anlage
Als Traufhéhe gilt bei geneigten Dachern die Hohe der AuRenwand vom
natirlichen 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 Héhenlage der
Fahrbahndecke der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache
herangezogen.

IV. ErschlieBung
Im Plangebiet in WA 2 — WA 9 ist je Baugrundstiick nur eine
Grundstickszufahrt mit einer Breite von maximal 4,00 m zulassig.
Die Erschlielung des WA 1 erfolgt nur iber den Grafeler Damm bzw. Uber die
noérdlich angrenzende Planstralle.

V. Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen, Carports und Stellplatze durfen innerhalb und auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Die Vorderseiten von Garagen und
Carports missen einen Abstand von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten.

VI. Grinordnung
1. In den allgemeinen Wohngebieten ist je Grundstiick ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum (Stammumfang 14 cm) zu pflanzen.

2. Aufden durch ein entsprechendes Planzeichen festgesetzten Flachen sidlich
von WA 1 und WA 9 sowie auf der westlichen Seite entlang des Grabens
(3m Pflanzstreifen):
Anlegen einer 2-reihigen Heckenpflanzung aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen — verpflanzt, 100-150cm, min. 3 Triebe, Pflanzabstand 1,25m,
Reihenabstand 1,0m. Die Pflanzung erfolgt im Dreiecksverbund. Alle 8m ist
ein heimischer, standortgerechter Laubbaum, 12-14cm Stammumfang, 2-3x
v., als Hochstamm oder Heister in die Heckenpflanzung zu integrieren. Die
Heckenpflanzung inkl. der Laubb&ume ist dauerhaft zu erhalten und bei

Abgang nachzupflanzen.

3. Auf den durch ein entsprechendes Planzeichen festgesetzten dreieckigen

Flachen stdlich von WA 6, WA 7 und WA 8 (bis 12m Breite):

Anlegen von flachigen Pflanzungen aus heimischen, standortgerechten
Geholzen. An den breiten, nach Westen gerichteten Aufweitungen der
dreieckigen Flachen ist zentral je ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum, 12-14cm Stammumfang, 2-3x v., als Hochstamm oder Heister zu
pflanzen. Die flachigen Pflanzungen inkl. der Laubbaume sind bis zur

maoglichen Erweiterung des Baugebietes in sudlicher Richtung zu erhalten ung

bei Abgang nachzupflanzen.

Pflanzliste:

Baume

Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Gemeine Traubenkirsche (Prunus padus)
Traubeneiche (Quercus petrea)

Stieleiche (Quercus robur)
Flatterulme (Umus laevis)
Heckenpflanzung

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

(Sambucus nigra)
(Viburnum opulus)

Schlehe (Prunus spinosa)
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffliger Weilddorn (Crataegus laevigata)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Faulbaum (Fragula alnus)

. Abweichungen von der Pflanzliste sind mit dem Bauamt der Stadt Rotenburg

(Wumme) abzustimmen. Die Punkte 2 und 3 bleiben unberuhrt.

Praambel des Bebauungsplanes Nr. 127
-- Grafeler Damm - Stdost--

(mit 6rtlichen Bauvorschriften)

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungs-
gesetzes hat der Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) diesen Bebauungsplan Nr. 127 bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden Textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den ......................

L.S. e,
(Der Blrgermeister)

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO))

1. Der Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriffen umfasst die im
Bebauungsplan Nr. 127 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete.

2. Gestaltung und Héhenangaben

1) Im WA 2 bis WA 9 werden in Abhangigkeit von der Dachform folgende
Wand- und Firsthéhen sowie die Anzahl der Geschosse festgesetzt:
o fUr Sattel-, first- und Walmdacher gilt:
eine Wandhohe von 4,50 m als Hochstmal
eine Firsthohe von 8,00 m als Hochstmal}
1 Vollgeschoss als HochstmalR

Solaranlagen sind in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach
anzuordnen.

Alternativ:

o fur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 25° Dachneigung gilt:
eine Wandhohe von 6,50m als Héchstmal}
2 Vollgeschosse als Hochstmal}

Dachaufbauten sind ausschlieRlich in Form von Solaranlagen oder
haustechnischen Anlagen wie z.B. Schornsteine oder Satellitenschisseln
zulassig. Ansonsten sind keine Dachaufbauten, wie z.B. Dachgauben oder
Quergiebel zulassig.

In WA 1 bis WA 9 sind je Doppelhaus und je Hausgruppe
aneinandergebaute Gebaude profil- und héhengleich auszufihren und
einheitlich in Dachform, Dachdeckung und Bauart (Materialien) zu
gestalten.

2) Beigeneigten Dachern ab 25° sind ausschlieBlich nicht glanzende und
reflektierende rote, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungs-
materialien zuldssig. Solaranlagen sind in gleicher Dachneigung wie das
Hauptdach anzuordnen.

3) Die Oberkante der ErdgeschossfulRbéden der Gebaude durfen héchstens
0,50 m Uber der endglltigen Fahrbahnoberkante der o6ffentlichen
Verkehrsflache (gemessen in der Mitte der StralRenfront des Grundstickes)
liegen.

3. Stellplatze

Zufahrts-, Wege-, Stellplatzflachen usw. durfen nur mit versickerungsfahigem
Belagsmaterial befestigt werden.

4. Einfriedungen (§ 84 Abs. 1 Nr. 3 NBauO)

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind, mit Ausnahme festgesetzter Ful3-
und Radwege, als Grundstiickseinfriedungen senkrecht gelattete Holzzaune,
Mauern oder offene Metallzaune (Stabmetallzaune, Maschendraht 0.a.) bis zu
einer H6he von max. 1,20 m zul&ssig. Diese kénnen begrunt werden. Flachig
geschlossene Zaunelemente sind nicht zuléssig.

5. Gestaltung von nicht liberbauten Flachen

(gem. § 84 abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind. Gem. § 9 Abs. 2 NBauO als
Grunflache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur gartnerischen
Gestaltung gehdért eine Bepflanzung mit Badumen und Strauchern. Die Flachen dirfen
nicht versiegelt werden. Die flachige Abdeckung von gartnerisch anzulegenden
Flachen mit Mineralstoffen, wie Steinen, Kies- oder Splittschiittungen sowie die
Verwendung wasserdichter, nicht durchwurzelbarer Materialien (z.B. Folien/ Vlies)
0.4. ist unzulassig.

6. Ordnungswidrigkeit

Wer gegen die értliche Bauvorschrift zuwiderhandelt begeht eine Ordnungswidrigkeit
geman § 80 Abs. 3 NBauO und kann mit einem BulRgeld belegt werden.

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am
.................... die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.127
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am
.................... ortsliblich bekannt gemacht.

Rotenburg (Wimme), den ....................

LS. s
(Der Burgermeister )

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1000
"Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten
der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

©2021" ‘Q LG LN

Landesamt fiir Geoinformation und Land-
vermessung Niedersachsen(LGLN)
Regionaldirektion Otterndorf

-Katasteramt Rotenburg-

Herausgeber:

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatas-
ters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach.

Stand vom Juli 2021
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ort-
lichkeit ist einwandfrei moglich.

Rotenburg (Wimme), den ....................

Katasteramt Rotenburg

L.S. (Unterschrift)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am
.................... dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr.127 und der
Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.127 hat in der Zeit

VOM .ot biS e gemal § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange wurde mit
Anschreiben vom .................... Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Rotenburg (Wimme), den ....................

L.S.

(Der Burgermeister )

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan Nr. 127 nach Priifung
aller eingegangenen Stellungnahmen gemall § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am ...........cceee als Satzung § 10 BauGB sowie die
Begriindung beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den .........c..cce...e.

LS. e

(Der Burgermeister)

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 127 ist gemaR §10
Abs. 3 BauGB am .......cccceeuues im Amtsblatt des Landkreises
Rotenburg (Wimme) bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 127 ist damitam ...................
rechtsverbindlich geworden.

Rotenburg (Wimme), den ...........cccc......

LS. s

(Der Burgermeister)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.127 wurde
ausgearbeitet vom Bauamt, Abteilung Stadtplanung
der Stadt Rotenburg (Wimme).

Rotenburg (Wimme), den ..........ccceveeene

StOR Clemens Bumann

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungs-
planes Nr. 127 sind die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften, die Verletzung von Vorschriften Uber das
Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes
und Mangel des Abwagungsvorganges beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes Nr. 127 nicht geltend gemacht worden.

Rotenburg (Wimme), den ........ccccoeevevereienne

LS.
(Der Birgermeister)
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