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TEIL I: BEGRUNDUNG DER BAULEITPLANE

1. Grundlagen

1.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet Hohenesch von Rotenburg
(Wumme). Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 42 umfasst ca. 5.065 m3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
die Flurstiicke 8/78 und 8/80 sowie Teilflachen von 8/81 und 8/82 der Flur 30 der
Gemarkung Rotenburg. Die genauen Abgrenzungen sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan Nr. 42 B ,Hohenesch — Nord-West* setzte einen 10 Meter
breiten Korridor als Flache fur Bahnanlagen fest. Der Bebauungsplan trat am
20.02.2007 in Kraft und wollte den ansassigen Betrieben einen Bahnanschluss
ermoglichen.

Im Zuge der Vermarktung und des Verkaufs der Baugrundstiicke durch die Stadt
Rotenburg (Wimme) hat sich herausgestellt, dass die vorhandenen Betriebe weder
im Geltungsberiech des Plangebietes noch im sich 6&stlich anschlieRenden
Gewerbegebiet einen Bahnanschluss nachgefragt haben. Die Grundsticke sind
aktuell alle verkauft und die Sachlage wird sich nicht mehr andern. Daher hat die



Stadt bereits die Flursticke der festgesetzten Bahnanlage teilweise an die
angrenzenden Unternehmen verkauft.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 B ,Hohenesch — Nord-
West" Uberplant die 10 Meter breite Flache fir Bahnanlagen mit einer drei Meter
breiten Flache fur das Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie mit einem sieben Meter breiten Bauraum fur Lagerplatze und
offene Stellplatze einschliel3lich ihrer Zufahrten. 10 Meter parallel zur Trinidadstral3e
verlauft die Baugrenze des ndrdlich anschlieRenden eingeschrankten
Gewerbegebietes.

Damit entspricht die 3. Anderung des Bebauungsplans den Festsetzungen sudlich
der TrinidadstralBe und weiterhin dem Ziel des Bebauungsplans Nr. 42 B, eine
nachhaltige Siedlungspolitik zu betreiben und ein bedarfsgerechtes, attraktives sowie
differenziertes Angebot an hochwertigen Baugrundstiicken bereitzustellen. Zur
Sicherung dieser Ziele und Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung werden mit der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8, 10 und 13 a die Grundséatze
und das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

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

Die grunordnerischen Festsetzungen haben des Weiteren folgende
Rechtsgrundlagen:

- Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

- Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
NAGBNatShG

2.2 Wahl des Verfahrens

Am 14.08.2018 hat der Ausschuss fiur Planung und Hochbau und am 15.08.2018 hat
der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) den Beschluss gefasst, im
sog. beschleunigten Verfahren nach den Regelungen des 8§ 13 a BauGB die 3.



Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 B ,Hohenesch — Nord-West“ im Sinne einer
malf3vollen Nachverdichtung und Fortentwicklung aufzustellen.

Die Voraussetzungen hierfir sind erfillt, da der Bebauungsplan der
Innenentwicklung dient, die zuldssige Grundflache unter 20.000 gm liegt und keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzes von
FFH-Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten bestehen. Durch den
Bebauungsplan  wird zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
erhebliche Umwelteinwirkungen erwarten lassen und keiner Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die maximale Grundflachenzahl von
20.000 m? der Bebauungsplandnderung steht ebenso in keinem raumlichen,
sachlichen oder zeitlichen Zusammenhang zu einer anderen Planung.

Mit den Regelungen des Bebauungsplans wird einem Bedarf an Investitionen zur
Verwirklichung von Infrastrukturmaf3nahmen, wie z.B. die Nachverdichtung von
Flachen, die nach dem bisherigen Planungsrecht unzulassig wéare, Rechnung
getragen. Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens werden moégliche
Investoren unterstitzt und eine rasche Verwirklichung des geplanten Vorhabens
erreicht.

Nach den Bestimmungen des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB und den Bestimmungen
des § 13 a BauGB ist im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanverfahrens Nr.
42 B kein Ausgleich erforderlich. Zudem entspricht das Bauvorhaben auch dem
Grundsatz der Bauleitplanung gemald 8 1 Abs.5 Satz 3 BauGB, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu férdern, wie z.B.
durch Nachverdichtungen in bestehenden Siedlungsrdumen. Damit finden auch die
Vorschriften des 8§ 1a BauGB hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung in ausreichendem Malf3e Beachtung.

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Stand der Bauleitplanung

Im rechtswirksamen IV. Flachennutzungsplan Teil A Kernstadt der Stadt Rotenburg
(Wimme), 25. Anderung, ist das Plangebiet als Gewerbliche Bauflache sowie im
sudlichen Bereich als Verkehrsflache fur Bahnanlagen dargestellt. Der
Flachennutzungsplan kann im Zuge einer Berichtigung angepasst werden.



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 (Wumme) 2005
als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fur 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“. Damit entspricht die Anderung
des Bebauungsplanes den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

3. Planinhalt

Der Planinhalt entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42 B und
seiner Begrundung und wird im Folgenden verkirzt aufgefuhrt.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Alle Baugebietsflachen sind als eingeschrankte Industriegebietsflachen festgesetzt.
Die Zulassigkeit der Nutzungen richtet sich generell nach 89 BauNVO. Der
Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen nach 81 Abs.5 BauNVO in der Festsetzung
Nr. I.1 wurde - wie in den anderen Teilbereichen des Gewerbestandortes
Hohenesch - zum Schutz der innerstadtischen Funktionen vorgenommen.
Ausgenommen ist der KfZ-bezogene Einzelhandel, fur den aufgrund seines hohen
Platzbedarfes ein Standort im Gewerbegebiet stadtebaulich winschenswert ist. Da
der Gewerbekomplex aullerhalb des Siedlungsgefliges liegt, wird mit dem
prinzipiellen Ausschluss aller Einzelhandelseinrichtungen auch dem Grundsatz der



Raumordnung gefolgt, durch eine geeignete Zuordnung der verschiedenen
Raumnutzungen zur Verkehrsvermeidung beizutragen (82 Abs.2 Nr. 12 ROG).

Aus der Nahe zum Verkehrslandeplatz kdnnen sich Einschrédnkungen der zulassigen
Nutzungen ergeben, die im vorhabenbezogenen Genehmigungsverfahren zu regeln
sind. Der Geltungsbereich liegt im beschrankten Bauschutzbereich des
Verkehrslandeplatzes, und es ist fur jede Baumaflnahme die Zustimmung der
zustandigen Luftverkehrsbehérde einzuholen. Mit einer Unzuldssigkeit muss ggf.
dann gerechnet werden, wenn infolge produktionsbedingter Staub- oder
RauchausstoRe oder durch das Auftreten von Vogelschwarmen bei der
Lagerung/Verarbeitung organischer Stoffe Behinderungen oder Gefahrdungen des
Flugverkehrs zu beflirchten sind.

Die Industriegebietsflaichen sind durch Festsetzung maximal zulassiger
Flachenschallleistungspegel eingeschrankt und gegliedert; danach liegen die
Nachtwerte Uber denen eines Gewerbegebietes, aber unter den erlaubten Werten
eines Industriegebietes. Auf den Baugebietsflachen sind Betriebsleiterwohnungen
nicht zulassig. Damit soll Immissionskonflikten vorgebeugt werden, die ggf. zu einer
Einschrankung der Entwicklungsmaoglichkeiten der Industriebetriebe fiihren kdnnten.

Bezlglich der Beurteilung der Beeintrachtigungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm
gibt es keine neuen Erkenntnisse. Insofern erfolgen diesbezuglich auch keine
Anderungen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Malifestsetzungen entsprechen denen der benachbarten Abschnitte des
Gewerbe- und Industriestandortes Hohenesch. Dabei findet auch Bericksichtigung,
dass sich das Gebiet aul3erhalb des Siedlungszusammenhanges am Ortseingang
Rotenburgs befindet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im beschrankten Bauschutzbereich
des Verkehrslandeplatzes, eine Erlaubnis der Luftfahrtbehtérde ist fir jedes
Bauvorhaben daher in jedem Fall zwingend erforderlich. Die Bauhdhenbeschrankung
auf 20 m dber Gelande und die Ausnahmeregelungen fur betriebstechnisch
erforderliche Uberschreitungen bis zu einer Hohe von maximal 30 m lber Gelande
sind aus Sicht der Behorde grundséatzlich unbedenklich.

3.3 Bauweise, Baugrenzen und tberbaubare Grundsticksflachen

Die Anordnung der Baugrenzen entlang der Planstral3en wird ebenfalls nach dem
Muster der benachbarten Baugebietsabschnitte vorgenommen. Im Bereich zwischen
zwei parallel verlaufenden Baugrenzen sind nach Festsetzung Nr. V nur Lagerplatze
und offene Stellplatze einschliel3lich ihrer Zufahrten zuléassig. Der Abstand zwischen
den beiden Baugrenzen betragt 7m.



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. IV bestimmt, dass 15% der Grundstucksflache zu
begrinen sind. In die Berechnung dieser Flache konnen die nach Textlicher
Festsetzung Nr. IV.2 entlang der Planstralen vorzusehenden Vorgartenzonen
einbezogen werden.

3.4 VerkehrserschlieBung

Die aul3ere ErschlieBung des Gewerbegebiets an die Bundesstrall3e B 75 erfolgt nur
Uber die bereits vorhandene Anbindung ,Ernst — Rinck - StraRe“. Die Erschliel3ung
des Plangebietes erfolgt Uber die bereits bestehende Trinidadstrale.

3.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgungsnetze fur Elektroenergie, Strom und Wasser sind durch die
Stadtwerke Rotenburg bedarfsgerecht sicherzustellen. Das unverschmutzte
Oberflachenwasser von den Dachflachen ist gemald stadtischer Satzung bei
geeignetem Untergrund zu versickern. In einem Bodengutachten werden
Voruntersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens angestellt. In z.T.
geringer Tiefe stehen sehr dicht gelagerte Geschiebelehme mit hohem Feinkornanteil
(unter 0,06 mm) an. Bei der Nassanalyse war daher keine genaue Bestimmung des
K; — Wertes méglich. Es ist eine GréRBenordnung von unter 10”7 m/s anzunehmen. Die
versickerungsfahigen Decksandschichten schwanken in ihrer Machtigkeit und weisen
eine durchschnittliche Tiefe von 1,40 m auf. Wegen der zu erwartenden Ausbildung
eines Stauwasserhorizontes sind am Standort die Voraussetzungen zur
Niederschlagsversickerung kaum gegeben.

Wie in den angrenzenden Bereichen des Gewerbestandortes Hohenesch sollen
jedoch auch dann, wenn keine Versickerung mdglich ist, auf den Grundstiicken fir
mindestens 50% des zu erwartenden Oberflachenwassers eine private
Regenwasserriickhaltung vorgesehen werden. Bei einem durchschnittlichen
Grundwasserspiegel von mehr als 1,80m unter Gelande (bei der Bodenuntersuchung
ist der freie Grundwasserspiegel bis zur Tiefe von 4,00m unter Gelande nicht
angetroffen worden) ist dies in aller Regel realisierbar. Die Abflussmengen lassen
sich so drosseln.

Fur die Ruckhalteanlagen sind je nach baulicher Ausbildung (Regenwassermulde,
Regenwasserrickhaltebecken etc.) ein Erlaubnis- bzw. Genehmigungsantrag bei der
Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Fur die zentrale Regenwasserbewirtschaftung ist der Bau eines neuen
Regenwasserriickhaltebeckens erforderlich. Aus diesem Becken erfolgt eine



gedrosselte Abgabe in den Regenwasserkanal/-graben stdlich der B75, der das
Wasser zum zentralen Regenwasserrtickhaltebecken ,Hohenesch Sud® fuhrt.

Der Standort fur das neue Ruckhaltebecken ,Hohenesch Nord-West® ist die im
Bebauungsplan Nr.42A westlich vom vorhandenen Becken festgesetzte Griunflache.

Die Ldschwasserversorgung fur die neuen Baugebietsflachen ist durch die
Stadtwerke Rotenburg bzw. die Stadt sicherzustellen.

3.6  Grin-und Freiflachen

Die innere Begrinung des Plangebietes ist durch die Festsetzung zur Bepflanzung
der Vorgartenzone von drei Meter Breite gesichert. Diese Bepflanzungen missen
unter Anrechnung der Bepflanzungen auf den sich anschlieRenden nérdlichen
Grundsticksteilen insgesamt eine Flache von 15% der privaten Grundsticksflache
einnehmen. Diese Mindestausstattung an Grinstrukturen sichert eine Gliederung
und optische Aufwertung des Standortes. Damit wird aulerdem ein Beitrag zur
Biotopvernetzung geleistet. Die unversiegelten Flachen und deren Bepflanzung
wirken zudem positiv auf das Kleinklima im hochversiegelten Gewerbegebiet. Gerade
blattreiche Pflanzungen erh6hen die Luftfeuchtigkeit im Gebiet und binden Staub.

Die Pflanzstreifen entlang der Vorgartenzonen durfen nur durch Zu- und Abfahrten
unterbrochen werden. Eine ausreichende Entwicklung der dort festgesetzten Baume
ist durch die Anordnung der Baugrenzen gewahrleistet. Mit der réumlichen
Aufweitung des Kreuzungsbereiches in Verbindung mit der stral3enbegleitenden
Bepflanzung entsteht — &hnlich wie bereits im Ostlichen Teil des Gewerbegebietes -
eine Platzsituation , die sowohl eine komfortable verkehrliche Nutzung ermdglicht als
auch eine hohe stadtebauliche Qualitat sicherstellt.

Zur langfristigen Sicherung der Bepflanzungen schreibt die Festsetzung IV.3 eine
dauerhafte Pflege und den Ersatz bei Abgang vor.

4.0 Altlastenverdachtsflache

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des ehemaligen Fliegerhorstes Rotenburg, der
im zweiten Weltkrieg Ort militdrischer Auseinandersetzungen war. Im Jahre 1994
wurde im Auftrag der Landesregierung am Standort eine Gefahrdungsabschatzung
zu RuUstungsaltlasten durchgefiuhrt. Auf einer ca. 3,7 ha grof3en Flache im Siden des
Plangebietes bestand danach ein Verdacht auf Ristungs- bzw. militarische Altlasten.
Die Vermutungen bezogen sich auf den moglichen Standort eines Tanklagers, sowie
zweier Verdachtsstandorte fir Munitionslager. Die Verdachtserhebung griindete sich
ausschlief3lich auf Aufzeichnungen der Alliierten. Aus Luftbildern, die unmittelbar
nach Kriegsende erstellt wurden, ging hervor, dass entlang der heutigen B75
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Ablagerungen vorgenommen worden waren. Eine abschlieBende Einschatzung des
Gefahrdungspotenzials war nicht abgegeben worden.

Im Frahjahr 2005 ist die im 0.g. Gutachten ermittelte Altlastenverdachtsflachen durch
geomagnetische Sondierungen weiter untersucht worden. In den Bereichen erhdhter
magnetischer Aktivitdt wurden Bohrungen abgeteuft bzw. Schirfen angelegt und
Bodenproben entnommen. In den Handschirfen und Bohrungen wurde lediglich
gewachsener Boden angetroffen, der im Oberbodenbereich leichte anthropogene
Beeinflussungen aufwies. Hinweise auf Aufflllungen oder Abgrabungen,
unterirdische oder oberirdische Bauwerke oder Tankanlagen, Bunker, Munitions-
oder andere Lager ergaben die Bodenprobenentnahmen nicht. Die untersuchten
Bodenproben wiesen keine erhohten Schadstoffgehalte auf, Kontaminationen
wurden nicht vorgefunden. Aus den vorliegenden Ergebnissen ist eine Gefahrdung
von Schutzgitern nicht ableitbar. Weitere MafRRnahmen sind aufgrund der
vorliegenden Ergebnisse nicht erforderlich. Die zustadndige Behotrde, der Landkreis
Rotenburg (Wumme), hat eine Zweitschrift des Gutachtens erhalten. Der Standort
wird im Altlastenkataster des Landkreises nicht gefuhrt.

5.0 Grinordnung

Der Bebauungsplan setzte am Rande der Grundstlicke entlang der Stral3e im nicht
Uberbaubaren Bereich einen 3 Meter breiten Pflanzstreifen fest. Die Bepflanzung der
Verkehrsflache erfolgt partiell mit StraRenbaumen, so dass insgesamt ein 3 Meter
breiter Grunstreifen entsteht. Die Bepflanzung der privaten Flachen erfolgt nach
Bebauung der Grundstiicke durch die jeweiligen Eigentimer. Die Bepflanzung der
Stral3e setzt die Stadt um mit entsprechendem Fachpersonal. Eine fachgerechte
Umsetzung ist daher gegeben.

Die ehemaligen Flachen fur die Bahnanlagen sind teilweise bereits verkauft und
gemal dem Bebauungsplan entwickelt. Die noch nicht verauRerten Restflachen sind
derzeit Brachland ohne Vegetation. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird die Entwicklung dieser Flachen positiv beeinflusst, da ein bepflanzter
Grunstreifen anzulegen ist. Die udbrigen Bereiche der ehemals festgesetzten
Bahnflachen werden als nicht Uberbaubare Bereiche festgesetzt, die als
Stellplatzflachen genutzt werden kénnen. Der Umweltzustand wird sich daher positiv
entwickeln.

6.0 Bauschutzbereich

Fur den Verkehrslandeplatz Rotenburg ist nach 817 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) ein
beschrankter Bauschutzbereich festgelegt worden, in dem auch der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt. Fir die im Umkreis von 1,5 km um den
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Landebahnbezugspunkt vorgesehenen Bauvorhaben ist die Zustimmung der
zustandigen Luftverkehrsbehorde zwingend erforderlich.

Gegen die im Bebauungsplan festgesetzten Bauhéhenbeschrankungen gibt es keine
grundsatzlichen Bedenken, jedoch ist eine Einzelfallprifung immer erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Nutzungen infolge der damit verbundenen
Sicherheitsrisiken fur die Luftfahrt durch Rauchausstof3 0.4. kann ebenfalls nur im
Einzelfall beurteilt werden.

7.0 Denkmalschutz

Im gesamten Plangebiet ist mit Bodendenkmalen im Sinne des § 3 Abs.4 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes zu rechnen. Werden bei den
Tiefbauarbeiten entsprechende Funde festgestellt, ist die Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises unverziglich zu informieren. Es ist mit Auflagen zur Sicherung der
Denkmale oder Ausgrabung zu rechnen. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis.

8. Statistische Angaben

GroRe des Plangebiets — 3.Anderung B-Plan Nr. 42 B ca. 5.065 m2

0. Verwendete Unterlagen

= Schalltechnisches Gutachten des Ingenieurbliros Bonk — Marie — Hoppmann GbR
fur die Erweiterung des Bebauungsplanes 42 B ,Hohenesch* vom 30.03.2001

Rotenburg (Wimme), den 14.08.2018

Der Burgermeister (L. S)
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