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TEIL I: BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1.0 Lage und Grenzen des Plangebietes

Das ca. 3 ha gro3e Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Mulmshorn der
Stadt Rotenburg und grenzt unmittelbar an den Ostrand des bestehenden
Gewerbegebietes zwischen Rotenburger Strale und Uhlenkampsweg. Der Standort
befindet sich im Anschluss der zusammenhéngenden Ortslage. Sudlich des
Planvorhabens befinden sich die Sportplatze des Ortes sowie das
Dorfgemeinschaftshaus ,Haus der Zukunft. Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen
schlieBen sie mit der Feuerwehr und dem Kindergarten sudlich des bestehenden
Gewerbegebietes an. Ostlich des Planvorhabens schlieBen sich landwirtschaftliche
Flachen sowie Betriebsstellen an. Das Planvorhaben wird durch die Bundesstralle
71westlich des bestehenden Gewerbegebiets erschlossen, die zur nahegelegenen
Autobahn 1 fuhrt.

Lageplan:

W=t

N

2.0 Bisherige Entwicklung und gegenwartiger Zustand
Das Plangebiet wird ausschlief3lich landwirtschaftlich genutzt.

3.0 Darstellung des Flachennutzungsplanes
Das Plangebiet ist unbeplant. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das

Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dar.



In der Stadt Rotenburg besteht derzeit eine hohe Nachfrage nach gewerblichen
Bauflachen. Der Bedarf hiernach kann derzeit nicht gedeckt werden. Das letzte
Baugrundstuck im bestehenden Gewebegebiet westlich angrenzend wurde vor im
Jahr 2015 verkauft. Das Gewerbegebiet Hohenesch in Rotenburg selbst hat
ebenfalls keine freien Kapazitditen mehr. Hier findet aktuell auf ein
bauleitplanverfahren zur Erweiterung des Angebotes statt. Unter Berilicksichtigung
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden nach einer entsprechenden
Alternativenprifung im Bereich des bereits bestehenden Gewerbegebietes

verkehrsgunstig entsprechende Bauflachen ausgewiesen.

Deshalb werden die erforderlichen Flachen in der 11. Anderung des IV.
Flachennutzungsplanes Teil B Mulmshorn, die als Parallelverfahren zum
Bebauungsplan durchgefihrt wird, als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Im Osten
wird das Plangebiet eingegrenzt von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Insoweit findet im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7 von Mulmshorn das Entwicklungsgebot
des 8 8 Abs. 2 BauGB Berticksichtigung.



4.0 Raumordnung, Erforderlichkeit und Planungsziele

Mittelzentrale Aufgabe Rotenburgs ist es, ausreichend Flachen fir gewerbliche
Entwicklung bereit zu stellen, um damit zur Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsplatzen beizutragen. Die planungsrechtliche Sicherung der Planflachen erfolgt
vorsorglich, konkrete Ansiedlungsvorhaben stehen derzeit nicht an. Im Stadtgebiet
stehen Flachen, auf denen mittelfristig Industriebetriebe angesiedelt werden kdnnen,

nicht ausreichend zur Verfigung.

Die Flachenpotentiale in den stadtischen Gewerbegebieten sind erschopft. Im
Bereich des Industriegebiets Hohenensch West sind nahezu alle Flachen verkauft.
Einige Firmen haben sich  Grundstiicke gesichert, um  mittelfristige
Firmenerweiterungen realisieren zu kdnnen. Es ist absehbar, dass in Kirze alle
verfugbaren Flachen fir Gewerbe und Industrie verdufRert sind. Die Stadt kann
derzeit daher fur potentielle Investoren keine Grundsticke anbieten. Daher wird
derzeit auch in Hohenesch eine Erweiterung durchgefihrt, um im



Standortwettbewerb eine erforderliche Flexibilitdit bei der Flachenbereitstellung

anbieten zu kdnnen.

Das bestehende Gewerbegebiet in Mulmshorn ist ebenfalls komplett belegt und die
verkehrsgunstige Lage in der Nahe der Autobahn A 1 ist ein Standortvorteil, der fur
die Gesamtstadt genutzt werden soll. Die Stadt erhofft sich hier Investoren, die diese
Lagegunst suchen. Die Stadt Rotenburg tritt als Eigentimerin auf und kann tber die

Flache verfugen. Eine zeitnahe Umsetzung der Planung ist daher gewahrleistet.
5.0 Planinhalt
5.1  Art der baulichen Nutzung

Das Planvorhaben wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Zulassigkeit der
Nutzungen richtet sich generell nach 88 BauNVO. Der Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen nach 81 Abs.5 BauNVO in der Festsetzung Nr. Il.1 wurde -
wie im bestehenden westlichen Gewerbegebiet - zum Schutz der innerstadtischen
Funktionen vorgenommen. Handelsbetriebe, die an Endverbraucher verkaufen, sind
unzulassig. Ausgenommen sind Handelsbetriebe fur Kraftfahrzeuge und Zubehor
sowie fir Haus- und Gartenbedarfsartikel und der Landhandel. Der Einzelhandel mit
Waren in einem fertigungsbetrieb ist zulassig, wenn die Grol3e der Verkaufsflache
kleiner ist als die Geschossflache fur Fertigung und/oder Reparatur. Diese

Festsetzung lehnt sich an die Regelung des benachbarten Gewerbegebietes an.

Fur das Gewerbegebiet wurde ein maximal zulassiger Flachenschallleistungspegel
festgesetzt, die den Grenzwerten der BImSchV entsprechen.

Auf den Baugebietsflachen sind Betriebsleiterwohnungen nicht zulassig. Damit soll
Immissionskonflikten vorgebeugt werden, die ggf. zu einer Einschréankung der

Entwicklungsmoglichkeiten der Industriebetriebe flihren kénnten.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Malifestsetzungen entsprechen denen des benachbarten Gewerbegebietes
zwischen Rotenburger Strale und Uhlemkampweg. Dabei findet auch
Berucksichtigung, dass sich das Gebiet aul3erhalb des Siedlungszusammenhanges

am Ortseingang von Mulmshorn befindet.

Die Bauhdhenbeschrankung auf 15 m dber Gelande und die Ausnahmeregelungen

fur betriebstechnisch erforderliche Uberschreitungen bis zu einer Ho6he von maximal
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25 m Uber Gelande entsprechen ebenso wie die Anzahl der Vollgeschoss und der
Baumassenzahl dem benachbarten bestehenden Gewerbegebiet. Damit ist eine
Einflgung in den Siedlungszusammenhang gegeben.

5.3 Bauweise, Baugrenzen und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Anordnung der Baugrenzen entlang der Planstral3en wird ebenfalls nach dem
Muster der benachbarten Baugebietsabschnitte vorgenommen. Die Abstande der
Baugrenzen zu den vorhandenen Gehdolzstreifen wie auch zu den Neupflanzungen
betragen 3 m. Im Siudosten des Baugebietes wird eine kleinere Flache ohne
Baugrenzen festgesetzt. Hier soll die Ortschaft die Mdglichkeit haben, Grunabfalle zu

lagern. Angefahren wird diese Flache Uber die vorhandene Stral3e ,Zum Glind".

Mit den Festsetzungen soll eine flexible Bebaubarkeit der Baugrundstiicke
gewahrleistet bleiben, um ein breites Spektrum an Unternehmen mit

unterschiedlichen Betriebsanforderungen anzusprechen.

Die Textliche Festsetzung Nr. V bestimmt, dass 15% der Grundsticksflache zu
begrinen sind. In die Berechnung dieser Flache koénnen die nach Textlicher
Festsetzung Nr. IV. Nr. 2 anzulegenden 3m breiten Pflanzstreifen mit Einzelbaume

und Staudensdumen entlang der ErschlieBungsstral3e einbezogen werden.

5.4 VerkehrserschlielBung

Die aullere Erschlielung des Gewerbegebiets an die Bundesstralle B 71 erfolgt
Uber die bereits vorhandene Anbindung ,Auf den langen Sticken® und tber den

,Uhlenkampsweg".

Auf eine innere ErschlieBung wird aufgrund der geringen FlachengréRe verzichtet.
Bei Bedarf kann eine Privatstralle vom Uhlenkampsweg nach Osten in das neue
Gewerbegebiet gefiihrt werden. Eine Unterbrechung des Pflanzstreifens durch
notwendige Zu- und Abfahrten ist zulassig. Damit ist eine flexible Entwicklung des
Gewerbegebietes gewahrleistet. Auf Wendekreise wird verzichtet, da auf den

Grundstticken die Verkehrsbewegungen abgewickelt werden.

Alle  Planstrallen sind fur den  Schwerlastverkehr  ausgelegt. Die
Stral3enverkehrsflache ist im Querschnitt mit 11,00 m festgesetzt. Sie ist nicht nach

Stral3enverkehrs-, Ful3- und Radwegeflachen differenziert, jedoch wird von einem



kombinierten FulR3- und Radweg und bei Bedarf einem einseitigen Parkstreifen

ausgegangen. Eine endgultige Zuordnung erfolgt im Stral3enbauentwurf.

5.5

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Erweiterungen bestehender Ver- und Entsorgungsnetze

erfolgen durch die jeweiligen Leitungstrager.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsverband

Rotenburger Land.

Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch einen

Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation.

Das Niederschlagswasser der baulichen Anlagen soll wie bisher auf den

Grundstiicken versickert werden.

Loschwasserversorgung

Soweit noch nicht vorhanden, erfolgt die Léschwasserversorgung durch die
Stadt Rotenburg (Wimme).

Strom- und Gasversorgung

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

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

Die Regenwasserentsorgung der privaten Flachen erfolgt satzungsgeman auf
den Grundsticken durch Versickerung. Die Erfahrungen aus dem westlich
anschlieBenden Gewerbegebiet lassen auf geeignete Bodenverhaltnisse

schlieRen.

Das anfallende Niederschlagswasser der PlanstraRen wird mittels
Regenwasserleitungen bis zu einem Regenrickhaltebecken im Westen des

bestehenden Gewerbegebiets gefuhrt. Falls hier die Kapazitaten nichts



ausreichen, kann sudostlich des Plangebietes eine Flache fir ein weiteres

Regenruckhaltebecken bereitgestellt werden.

5.6 Grin-und Freiflachen

Sudostlich des Plangebietes grenzt eine Baumgruppe an. Diese wie auch eine 15
Meter breite Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschatft stellt die Eingriinung zur offenen Landschatt sicher.

Sudlich zum Sportplatz befindet sich ein Gehdélzstreifen. Dieser wird als Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.
Damit werden die vorhandenen Grunstrukturen geschitzt und weiter nach Osten

komplettiert und insgesamt eine Eingriinung zur offenen Landschaft hergestellt.

Im Norden des Planvorhabens wird von einer grofRzligigen Begriinung abgesehen,
da die sich nach Norden anschlieRenden Flachen als Flachenpotentiale fur eine
zukunftige Erweiterung des Gewerbegebietes anbieten und eine kurzfristige
Begrindung Uberflissig machen. Im Osten schliet sich dber die
ErschlieRungsstral3e die grol3zligige Eingrinung des bestehenden Gewerbegebietes

an. Die vorhandene Eingrinung des Sportplatzes ist ausreichend.

Auf eine innere Begrinung des Plangebietes kann aufgrund der FlachengrofRe von
ca. 3 ha verzichtet werden. Hier ist eine Begriindung von insgesamt 15 % der Flache
vorgesehen. Diese Mindestausstattung an Griunstrukturen sichert eine Gliederung
und optische Aufwertung des Standortes. Damit wird auRerdem ein Beitrag zur
Biotopvernetzung geleistet. Die unversiegelten Flachen und deren Bepflanzung
wirken zudem positiv auf das Kleinklima im hochversiegelten Gewerbegebiet. Gerade

blattreiche Pflanzungen erhdhen die Luftfeuchtigkeit im Gebiet und binden Staub.

Zur langfristigen Sicherung der Bepflanzungen schreibt die Festsetzung 1V.3 eine
dauerhafte Pflege und den Ersatz bei Abgang vor.Die Eingriffsbetrachtungen nach
§la BauGB sind Bestandteil des Umweltberichtes.

6. Immissionsschutz und Altlastenverdachtsflache
Immissionsschutzrechtliche Einschrankungen sind nicht bekannt. In der Nahe
befinden sich keine schutzbedirftigen Einrichtungen, zu deren Schutz

immissionsschutzrechtliche Festsetzungen notwendig sind.
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Kenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte liegen ebenso nicht vor.

7. Wasserschutzgebiet
Wasserrechtliche Schutzgebiete liegen nicht vor.

2,99 ha

0,28 ha

0,22 ha

0,16 ha

8. Denkmalschutz

Angaben Uber Bodendenkmale oder denkmalgeschiitzte Gebaude sind nicht
bekannt.

9. Flachenbilanz

Gewerbegebiet (bebaubare und nicht Gberbaubare Flachen): ca.
Verkehrsflache: ca.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung: ca.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen: ca.
Gesamtflache: ca.

3,65 ha
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10.

UMWELT- UND NATURSCHUTZBELANGE

Das neue Plangebiet am nordéstlichen Siedlungsrand von Mulmshorn zeigt sich
als sinnvolle Ergdnzung des bestehenden Gewerbegebietes ,Zwischen
Rotenburger StralRe und Uhlenkampsweg®. Die vorhandene Gehdlzkulisse im
Osten sowie die Sportplatze im Sidden mit ihrem bereits vorhandenen
Baumbestand begrenzen eindeutig eine mogliche Siedlungsausdehnung und
schaffen damit eine Ortsbild pragende Eingriinung zur freien Landschaft. Die
optimale Eingriinung des bestehenden Baugebietes im Westen unterstitzt
zusatzlich eine Untergliederung der Siedlungsstruktur und tragt zur
Durchgrunung der dorflichen, weniger verdichteten Strukturen bei, neben der
kleinklimatischen Optimierung.

Die Flacheninanspruchnahme beschrankt sich auf intensiv genutzte
Ackerflachen. Die fortgesetzte Veranderung der Landschaft hat hier wie Uberall
stattgefunden, mit hohem  Duingereintrag und Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln. Ohne Bebauung konnte von einer weiteren
Nutzungsintensivierung ausgegangen werden.

Die Flache ist folglich vorbelastet und eine Nutzung als Gewerbegebiet bedeutet
keine erhebliche Veranderung der Bewertung von Natur und Landschaft. Eine
Bilanzierung erfolgt im weiteren Verfahren. Die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes ist erheblich, weil sich die Siedlungsgrenze weiter in die freie
Landschaft ausdehnt. Fir das Schutzgut Boden sind Beeintrachtigungen zu
erwarten, da durch Versiegelung der Boden seine natlrlichen Eigenschaften
(Regulation der Wasserrickhaltung, Schadstofffilter, klimatischer Einfluss,
landschaftspragendes  Element,  Lebensraumfunktion)  verliert.  Diese
Eigenschaften sind jedoch durch die vorhandene, intensive Landwirtschaft
vorbelastet.

Zu den wertvollen, grof3flachigen Waldgebieten oder naturschutzrechtlichen
Schutzgebieten sind ausreichende Abstande vorhanden. Direkt an das
Plangebiet anschlieend befinden sich Ackerflachen mit Untergliederung durch
Feldgehdlze und Baumreihen. Der Forst im Osten des Plangebietes erfahrt
durch den geplanten Griinstreifen einen Schutz.

Ein Umweltbericht wird im weiteren Verfahren verfasst. In ihm sind die
Ergebnisse der Umweltprifung und eine Bilanzierung der Eingriffsregelung
enthalten.
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Abb. 4 : Luftbild
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Rotenburg (Wimme), den

Der Blrgermeister
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