STADT ROTENBURG (WUMME)

BEBAUUNGSPLAN NR. 66B
36. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
»JEERSDORFER WEG OST*
-Scopingerlauterungen gemaf § 3(1) und 4 (1) BauGB-

Vorbemerkung

Die vorliegenden Erlauterungen dienen gemaf 8§ 4 Abs. 1 zur Unterrichtung der Tréager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt sein kann. Die
detaillierte Begriindung zum Bebauungsplan erfolgt im weiteren Planverfahren.

Die Stadt Rotenburg beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das an-

grenzende Gewerbegebiet zu erweitern, um hier die gewerbliche Nutzung fortzufiihren.
Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind ebenfalls zu &ndern.

Lage und Nutzung des Plan(dnderungs)gebietes, umliegende Nutzung

Das Plan(anderungs)gebiet liegt im Nordosten von Rotenburg, in der Flur 48 der Ge-
markung Rotenburg, zwischen der suddstlich verlaufenden Eisenbahnstrecke Ham-
burg — Bremen bzw. Lauenbricker Weg und dem nordwestlich vorhandenen Jeersdor-
fer Weg. (siehe Ubersichtsplan). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
das Flurstick 82 und Teilflachen des Flursticks 80 in einer Grof3e von ca. 0,85 ha.
Das Anderungsgebiet der 36. Flachennutzungsplanénderung hat eine GréRe von ca.
0,76 ha.

Abb. 1:
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Auf den Flachen innerhalb des Plan(dnderungs)gebietes befindet sich ein Baum- und
Strauchbestand. Umliegend im Westen und stdlich der Eisenbahnstrecke befinden
sich bereits Gewerbebetriebe. Ostlich angrenzend sind intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flachen vorhanden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes-Raumordnungsprogramm

Gemal des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen 2017 sollen die landli-
chen Regionen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen als auch als Le-
bens-, Wirtschafts- und NaturrAume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwi-
ckelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsfahig-
keit der niedersachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten
kénnen.

In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitédt der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
FreirAume erhalten und unter Beriicksichtigung der stéadtebaulichen Erfordernisse wei-
terentwickelt werden. Die Festlegung von Gebieten flr Wohn- und Arbeitsstatten soll
flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Bericksichtigung
des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.
Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Angebote der
Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen TeilrAumen in ausreichendem
Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden. In allen Teil-
rdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschéftigung
erreicht werden. Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dariber hinaus gefor-
dert werden, um insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Um-
feld bieten zu kdnnen.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind fir das
Plan(anderungs)gebiet keine Darstellungen enthalten.

Die beabsichtigte Nutzung im Plan(&nderungs)gebiet ist mit den Zielen des Landes-
Raumordnungsprogramms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Rotenburg (Wimme)

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2020 fir den Landkreis Rotenburg (Wimme)
ist inzwischen neu aufgestellt und verabschiedet worden.

Rotenburg ist im RROP 2020 als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fir den
Planungsraum zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen
taglichen Bedarfs bereitstellen. Die Stadt Rotenburg wird zudem als Standort mit den
Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten“ und ,Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten und als Standort mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe ,Erholung“ ausgewiesen.

Das Plan(anderungs)gebiet liegt am d&stlichen Stadtrand von Rotenburg im
AuRRenbereich gemald 8§ 35 BauGB. Im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Rotenburg ist hier keine besondere Nutzung vorgesehen.

Die Stadt Rotenburg (Wimme) verfolgt das stadtebauliche Leitbild einer kontinuierli-
chen Neuordnung und Nachverdichtung bereits bebauter Siedlungsbereiche, aber ei-
ner maf3vollen wachstumsorientierten Siedlungsentwicklung.

Die beabsichtigte Nutzung im Plan(anderungs)gebiet tragt zu diesen Zielen bei und ist
auch mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.



Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Der wirksame  Flachennutzungsplan der Stadt Rotenburg stellt im
Plan(anderungs)gebiet Flachen fur Wald dar. Der Flachennutzungsplan wird im Paral-
lelverfahren gemalR § 8 Abs. 3 BauGB geandert (36. Anderung) und stellt zukiinftig
gewerbliche Bauflache und Flache fur die Landwirtschaft dar.

Abb. 2: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Rotenburg (Wimme) - (ohne Maf3stab)

Westlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 66A ,Jeersdorfer Weg*, der
bereits Gewerbegebiete festsetzt. Die zeichnerischen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 66A ,Jeersdorfer Weg“, die vom Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 66B ,Jeersdorfer Weg Ost“ Uberdeckt werden, werden mit In-
krafttreten des Bebauungsplanes Nr. 66B vollstandig aufgehoben.

Stadtebauliche Zielsetzung

Ziel der Stadt Rotenburg ist es, mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und der
Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
gewerbliche Nutzung zu schaffen.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 66 A ,Jeersdorfer Weg — Ost* befindet sich ein alt
ansassiges Rotenburger Unternehmen. Dieser Dachdeckerbetrieb hatte urspriinglich
seinen Sitz im Stadtgebiet von Rotenburg an der Straflte ,Am Kamp*®. Da dieser Betrieb
hier keine notwendigen Entwicklungsmdglichkeiten mehr hatte, ist er im Jahre 1991 in
das Gewerbegebiet ,Jeersdorfer Weg“ an den Lauenbriicker Weg ausgesiedelt.
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Inzwischen hat sich das Unternehmen zu einem grof3en Handwerks- und Gewerbebe-
trieb entwickelt, welches Uberregional im ganzen Norddeutschen Raum tatig ist. Dar-
Uber hinaus ist auch der Geschéftsbereich erheblich erweitert worden. So hat dieser
Betrieb inzwischen ca. 150 Mitarbeiter und fuhrt Dachdecker-, Zimmerer- und Klemp-
nerarbeiten durch. Zusatzlich liegen grof3e Auftrage im Bereich des Industriebaus fir
Hallen in Holzrahmenbauweise und des Gerlstbaues vor.

Um diese Auftrage abarbeiten zu kénnen, muss unbedingt eine Fertigungshalle fir den
Holzrahmenbau und Lagerflachen fur den Gerlstbau geschaffen werden. Dieses ist
auf dem jetzigen Grundstiick am Lauenbrticker Weg nicht mehr méglich. Eine Erweite-
rung auf benachbarte Flachen ist nicht moglich, da sich angrenzend ebenfalls Gewer-
bebetriebe befinden, die ihre Flachen benétigen. Daher gibt es hier direkt angrenzend
keine Erweiterungsmaoglichkeiten. Eine Aussiedlung in das Gewerbegebiet Hohenesch
ist auf Grund des Betriebsablaufes, der Logistik und der Wirtschaftlichkeit nicht mog-
lich.

Direkt dstlich angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 66A hat die Stadt Rotenburg ein
Grundstick mit einem aufgelockerten Baumbestand bzw. Blschen und Strauchern.
Diese Flache, die in unmittelbarer Nahe zum jetzigen Sitz des Unternehmens liegt, ist
Uber den Jeersdorfer Weg sehr gut erschlossen. Dieses Grundstiick méchte die Firma
erwerben, um hier die dringend bendétigten Erweiterungen bzw. betrieblichen Umstruk-
turierungen durchfiihren zu kénnen.

Die Stadt Rotenburg beabsichtigte in ihren planerischen Uberlegungen den gesamten
Ostlich des Plan(anderungs)gebietes gelegenen Bereich bis zur BundesstralRe B71 in
die Planung fir eine gewerbliche Nutzung einzubeziehen, da hier noch weitere Betrie-
be ansiedeln mdchten. Dieses ist zurzeit nicht moglich, da die intensiv landwirtschaft-
lich genutzten Flachen innerhalb der Schutzgebiete liegen, obwohl diese Flachen
durch die umgebenen Verkehrswege (Bundesbahnstrecke Hamburg-Bremen, Bundes-
straBe B71, Jeersdorfer Weg und die angrenzenden Gewerbebetriebe im Stiden und
Westen isoliert bzw. erheblich vorbelastet sind. Weiterhin handelt es sich nur um eine
kleine gewerbliche Entwicklung, da die direkt angrenzende Ackerflache derzeit nicht zu
vertretbaren Bedingungen zur Verfligung steht.

Ziel der Stadt Rotenburg ist es, die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu
steuern bzw. die erforderliche Gewerbeentwicklung hier fortzusetzen und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Gewerbebetriebes zu
schaffen. Somit kbnnen gute Arbeitsbedingungen geschaffen werden, Arbeitsplatze
erhalten bleiben und auch neue geschaffen werden, um die Belange der Raumord-
nung und der Wirtschaft zu berticksichtigen. Durch die vorhandene Erschliel3ung wer-
den keine grolRen stadtischen Infrastrukturmafnahmen und damit einhergehende Kos-
ten zu verursacht. Fir die Stadt ist die Erhaltung des groBen Handwerks- und Gewer-
bebetriebes und die Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen auf3erst wichtig. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen des Verfahrens zu bewerten und
entsprechend auszugleichen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Plan(anderungs)gebiet ist ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Im
GE sind die gemalR § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Tankstellen (Nr. 3) und Anlagen fur
sportliche Zwecke (Nr. 4) nicht zulassig. Dieser Ausschluss bertcksichtigt die Stadt-
randlage des Plan(anderungs)gebietes.
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Somit sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, offentliche Betriebe,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude (8 8 Abs. 2 BauNVO Nr. 1 und 2) zulas-

sig.

Weiterhin werden im GE die gemal} 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Ziel der Stadt Rotenburg
ist es, die Attraktivitdt des Gewerbegebietes und seiner Umgebung zu sichern und fir
Gewerbetreibende und Anwohner interessant zu halten. Vergnigungsstatten wie z.B.
Spielhallen und Nachtlokale kénnen dieser Zielsetzung entgegenwirken. Vielfach kon-
nen im Umfeld dieser Einrichtungen Niveauabsenkungen der umliegenden Bereiche
beobachtet werden. Ziel der Stadt ist es, einem solchen Prozess in Stadtrandlage
durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten entgegen zu wirken, weil zudem auch
genugend Vergnlugungsstatten bzw. moégliche Standorte hierfir an anderen stadtkern-
nahen Stellen im Stadtgebiet vorhanden bzw. zulassig sind.

Im Plan(anderungs)gebiet sind, wie bereits im angrenzenden rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 66A ,Jeersdorfer Weg“ geregelt, folgende Einzelhandelsbetriebe, die
an Endverbraucher verkaufen, mit Ausnahme nachfolgender Betriebe, nicht zulassig:

- Bau- und Heimwerkermarkte, Baustoffhandelsbetriebe,

- Kfz-Handelsbetriebe, Autozubehor, Reifen- und Zweiradhandel,

- Einzelhandel mit Teppichbtden, Farben, Tapeten und Lacken,

- Einzelhandel mit Blroeinrichtungs- und bedarfsartikeln.

AuRerdem sind im Plan(anderungs)gebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten (s. textliche Festsetzung Nr. 1.4) nicht zulassig, da dies mit der angren-
zend vorhandenen und geplanten Nutzung nicht in Einklang zu bringen ware. Ebenso
ist die Standrandlage flr solche Betriebsformen nicht geeignet, auch um die Attraktivi-
tat der Rotenburger Innenstadt und anderer vorhandener Einzelhandelsstandorte nicht
zu schwéchen.

Ausnahmsweise kénnen gem. § 31 Abs. 1 BauGB Verkaufsstatten von Handwerksbe-
trieben, des produzierenden oder des be- oder verarbeitenden Betriebes zugelassen
werden, wenn die angebotenen Waren in einem réaumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit dem im Baugebiet ansassigen Hauptbetrieb stehen. Die Verkaufsflache
einer solchen Verkaufsstatte muss dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein.

Somit wird ein Direktverkauf von Produkten, die in den zukiinftigen Betrieben vor Ort
hergestellt, in geringem Umfang ermdglicht. Nach den jetzigen Planungen kommt die-
ses jedoch derzeit nicht zum Tragen.

Im GE ist als Maf3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt.
Damit bestehen ausreichende Mdéglichkeiten fir die Unterbringung der fiir die Betriebe
erforderlichen baulichen Anlagen, auch fir Erweiterungsmoglichkeiten.

Des Weiteren wird eine maximale Oberkante baulicher Anlagen von 10,50 m, wie auch
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 66A ,Jeersdorfer Weg“ festgesetzt, gemes-
sen vom jeweiligen vorgelagerten Abschnitt der zugehérigen ErschlieRungsstralie
(Jeersdorfer Weg). Dies wird erforderlich, um das Landschaftsbild in der Umgebung zu
berticksichtigen bzw. die Gebaudehthen der Umgebung fortzusetzen. Ausgenommen
davon sind Schornsteine, Antennen oder &hnliche untergeordnete bauliche Anlagen.

Aul3erdem ist eine abweichende Bauweise gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, in
der Geb&ude mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig sind. Dies ist erforderlich,
um in dem Gewerbegebiet grol3ere Gebaude errichtet werden konnen, fur die eine
offene Bauweise nicht ausreichend ist.
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In den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen gemar
812 BauNVO, Nebenanlagen gemafR 814 BauNVO nicht zuldssig, da sich bauliche
Anlagen unter Berlcksichtigung der Umgebung Uberwiegend innerhalb der Baugren-
zen befinden sollen. Zuwegungen, Umfahrten, Rettungswege etc. sind zulassig.

Im Plan(anderungs)gebiet sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen derart festge-
setzt, dass die geplanten baulichen Anlagen realisiert werden kénnen und an die Bau-
grenzen des westlich angrenzenden Gewerbegebietes angeschlossen wird.

Immissionsschutz

Im GE sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Schallemissionen
den festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel von 60 dB(A) tagsiber und
60 dB(A) nachts nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung wird aus dem angrenzenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 66A ,Jeersdorfer Weg* Gibernommen.

Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorqung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plan(anderungs)gebietes erfolgt Gber die nordlich
angrenzende Stadtstral3e ,Jeersdorfer Weg®, die weiter ostlich in die Zufahrtsstralle
zur B 71/75 mindet.

Ggf. anfallendes Schmutzwasser kann an die bestehende Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen und zur Klaranlage in Rotenburg geleitet werden.

Die Entwasserung des anfallenden Regenwassers ist im weiteren Verfahren hinsicht-
lich einer Versickerungsmoglichkeit oder Ableitung zum n&chsten Vorfluter zu klaren.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt Uber das vorhandene Netz der
Stadtwerke Rotenburg (Wimme) GmbH.

Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

Belange von Natur und Landschaft

Eine detaillierte Ausarbeitung der Belange von Natur und Landschaft erfolgt im weite-
ren Verfahren in Form des Umweltberichtes. Fur die frihzeitigen Beteiligungen wird
lediglich eine kurze Erlauterung zu den vorliegenden Kenntnissen dargelegt.

Innerhalb des Plan(&nderungs)gebietes befindet sich ein Laubwald. An den Randbe-
reichen zu den gewerblichen Nutzungen dominieren vorwiegend Straucher. Die im
Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Flache fir Ver- und Entsorgung ist mit einem
Zaun umgeben. Ostlich entlang des Waldes verlauft eine Mulde oder kleiner Entwas-
serungsgraben. Das Plan(anderungs)gebiet liegt wie der westlich bereits gewerblich
genutzte Teil des Gewerbegebietes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Nord-
lich der Jeersdorfer StralBe beginnt das Naturschutzgebiet. Die FFH-
Gebietsabgrenzung verlauft etwas weiter sidlich zum Teil im und am Rande des
Plan(&nderungs)gebietes. Der Standort ist einerseits durch anliegendes Gewerbe,
landwirtschaftliche Ackerflachen und Verkehrsflachen wie Bahn und Strafl3en bereits
stark beeintrachtigt. Andererseits ist das Plan(anderungs)gebiet durch die Waldeigen-
schaft sowie die naheliegenden Schutzgebiete von hoher Bedeutung. Die frihzeitige
Beteiligung dient zur Abfrage der Grenzen der Schutzgebiete und zur Festlegung des
Untersuchungsaufwandes mit der Zielstellung einer Waldumwandlung und einer zu-
kinftigen gewerblichen Nutzung.



