STADT ROTENBURG (WUMME)
BEBAUUNGSPLAN NR. 123
39. ANDERUNG DES IV. FLACHENNUTZUNGSPLANES TEIL A
»WESTLICH KLEEKAMP*
-Scopingerlauterungen gemaf 8§ 3(1) und 4 (1) BauGB-

Vorbemerkung

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

Die Stadt Rotenburg beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Be-
bauung am westlichen Stadtrand fortzusetzen und einem im Stadtgebiet befindlichen
Gewerbebetrieb (Landmaschinen) einen Alternativstandort anzubieten. Die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes sind ebenfalls zu &ndern.

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

Das Plan(anderungs)gebiet liegt am westlichen Stadtrand von Rotenburg, in der Flur
38 der Gemarkung Rotenburg mit den Flurstiicken 287/13 und 474/284, nordwestlich
der B 215, der Verdener StraRe (siehe Ubersichtsplan). Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes hat eine Grél3e von ca. 6,0 ha.
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Abb. 1: Lage des Plan(anderungs)gebietes (ohne MaRstab) - Bundesarﬁt fur Kartographie und Geodasie
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Die Flachen im Plan(anderungs)gebiet werden landwirtschaftlich genutzt, im Flurstick
287/13 befindet sich Wald. Ostlich befinden sich Wohngebiete und ein Mischgebiet an
der Verdener StralRe. Westlich grenzt ein weiteres Waldstiick und ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Krankenhaus“ an (ehem. Lungenklinik), das zuletzt der Unter-
bringung von Flichtlingen diente (,Campus®). Umliegend grenzen ansonsten Wald-
und landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Raumordnung

Neben den bekannten Zuweisungen (Rotenburg ist als Mittelzentrum eingestuft) sind
sowohl im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen als auch im Regionalen
Raumordnungsprogramm 2020 fir den Landkreis Rotenburg (Wumme) fur das
Plan(&nderungs)gebiet keine Darstellungen enthalten.

Auch im Landschaftsrahnmenplan fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme) 2015 wird
dem Gebiet keine Bedeutung beigemessen.

Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Der wirksame  Flachennutzungsplan der  Stadt Rotenburg stellt im
Plan(anderungs)gebiet Flachen fur die Landwirtschaft und Wald dar. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren gemafld § 8 Abs. 3 BauGB geéandert (39. Ande-
rung).

Das Plan(anderungs)gebiet befindet sich z.Zt. planungsrechtlich im Au3enbereich, wie
auch der westlich angrenzende Bereich der ehem. Lungenkilinik.

Stadtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet mit einer Grol3e von ca. 5,6 ha im Stdwesten von Rotenburg ist durch
einen Linksabbieger und einen Ausbau der StraRe zum Klarwerk zu erschlieen. Im
Bereich zur Verdener Stral3e sollen Gewerbebetriebe untergebracht werden. Im hinte-
ren Bereich, der Uber das Baugebiet Kleekamp erschlossen wird, soll eine Wohnbe-
bauung entstehen.

Anlass fir die Planaufstellung ist die Ansiedlung eines Gewerbebetriebes, der aktuell
in der Verdener Stral3e dstlich der Berufsbildenden Schulen seinen Standort hat. Die-
ser Standort wird aus betrieblichen Griinden und wirtschaftlichen Uberlegungen auf-
gegeben. Die Stadt ihrerseits hat ein erhebliches wirtschaftliches Interesse, den Be-
trieb in Rotenburg zu halten. Insgesamt ist fir die Verlagerung des Betriebes eine Fla-
che von ca. 1,4 ha vorgesehen. Die verbleibenden ca. 1,6 ha entlang der Verdener
Stral3e sind Potentialflaichen fur weitere nicht stérende Gewerbebetrieb. Zum Wohn-
gebiet Kleekamp ist die Errichtung eines Larmschutzwalls vorgesehen, um das Wohn-
gebiet vor stérenden Immissionen zu schiitzen.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist mit ca. zwei ha ein Wohngebiet mit Reihen
und Doppelhauser vorgesehen. Diese Art des Wohnungsbaus fiigt sich in die Sied-
lungsstruktur des benachbarten Wohngebietes Kleekamp ein. Die vorhandenen Wald-
flachen im Norden und Westen verlangen Abstandsflachen, so dass in diesen Flachen
Parkplatze und groR3e Garten bzw. Regenrickhaltemalinahmen vorgesehen sind. Das
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gesamte Plangebiet wird als Urbanes Gebiet festgesetzt. Diese neue Art der baulichen
Nutzung lasst die Mischung von Wohngebauden und sonstigen Gewerbenutzungen
zu. Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit innerhalb des Plangebietes wird im
Verfahren durch ein Gutachten gepriift.

Eine Ausweisung als Gewerbegebiet ist aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten aufgrund
hoher ErschlieBungskosten nicht zielfihrend.

Ziel der Stadt Rotenburg ist es, die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu
steuern bzw. eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Schaffung von Wohnen und Gewerbe zu
schaffen. Somit kdnnen gute Wohn- und Arbeitsbedingungen geschaffen und Arbeits-
platze erhalten bleiben und auch neuer Wohnraum geschaffen werden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Plan(édnderungs)gebiet werden urbane Gebiete gemal § 6a BauNVO festgesetzt
bzw. gemischte Bauflachen dargestellt.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich storen:

1. Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogebéude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. Aushahmsweise zulassige Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig
sind und Tankstellen gem. § 6a Abs. 3 BauNVO, sind innerhalb des Urbanen
Gebietes MU unzulassig.

Das Mal der baulichen Nutzung soll entsprechend der Festsetzung eines Urbanen
Gebietes eine Verdichtung innerhalb des Plan(&nderungs)gebietes zulassen. Die
Grundflachenzahl wird daher entlang der Verdener Stral3e innerhalb des Urbanen Ge-
bietes mit 0,8 festgesetzt. In nérdliche Richtung sowie zur 6stlich angrenzenden
Wohnbebauung wird die Grundflachenzahl mit 0,5 festgesetzt, um die pragende an-
grenzende aufgelockerte Bebauung zu beriicksichtigen und ausreichend Gestaltungs-
spielrdume fir die geplante Bebauung zu erméglichen.

Im Plan(&nderungs)gebiet ist insgesamt eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt, sodass entsprechend der geplanten Ansiedlung des 0.g. Betrie-
bes die Errichtung eines Geb&udes mit einer Lange von mehr als 50 m zul&ssig ist.
Daruber hinaus kann durch diese Bauweise eine abschirmende Wirkung zur Wohnbe-
bauung erzielt werden. Ebenso kdnnen Reihenh&user in Gesamtlangen von tber 50 m
errichtet werden.

Im MU werden unterschiedliche Hohen der baulichen Anlagen festgesetzt. Im ndrdli-
chen Teilbereich wird eine geringere Hohe festgesetzt, um die 6stlich angrenzende
Wohnbebauung zu bericksichtigen.

Im Plan(&nderungs)gebiet dirfen bauliche Anlagen somit eine festgesetzte maximale
Hohe von 10 bzw. 13 m Uber Bezugspunkt nicht Gberschreiten.

Der obere Bezugspunkt ist die Dachoberkante. Der untere Bezugspunkt ist gem. § 18
Abs. 1 BauNVO die Oberkante der an das Grundstick angrenzenden o6ffentlichen
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StralRenverkehrsflache, jeweils gemessen in der Mitte der Stral3enfront des Grund-
stucks.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Dach- bzw. Firsthéhe durch unter-
geordnete technische Aufbauten (Schornsteine, Photovoltaikanlagen, Warmepumpen,
Liftungsanalgen, Antennen) ist zulassig.

Die Oberkante der ErdgeschossfuRbdden der Gebaude durfen héchstens 0,50 m Uber
der endgtltigen Fahrbahnoberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache (gemessen in der
Mitte der StralRenfront des Grundstlcks) liegen.

Belange von Natur und Landschaft

Innerhalb des Gebietes wird der Grol3teil des Gebietes ackerbaulich bewirtschaftet. Ein
Teilbereich ist bewaldet. Fir die Inanspruchnahme der Waldflachen stehen Aus-
gleichsflachen zur Verfiigung, deren Eignung im weiteren Verlauf des Planverfahrens
geprift wird. Die Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft sowie Fest-
setzungen innerhalb des Bebauungsplanes werden im weiteren Verfahren aufbereitet.

Immissionsschutz

Das Plan(anderungs)gebiet ist an seiner Siudostseite den Verkehrslarmemissionen der
B 215 ausgesetzt; mit einer erlaubten Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h.

In einem vergleichbaren Fall, dem Bebauungsplan Nr. 124 ,Zwischen Kalandshof und
Glummweg® an der Verdener Strale wurde im dazugehérigen Schallgutachten in 45m
Tiefe des Gebietes der Larmpegelbereich 11l der DIN 18005 ermittelt, die zumindest
passive Schallschutzmalinahmen auslosen.

Fur die Schallemissionen, die durch die geplante Gewerbeansiedlung entstehen kon-
nen, werden im Laufe des Planverfahrens noch schalltechnische Untersuchungen er-
folgen. Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ist bereits eine Flache fir einen
Larmschutzwall eingeplant.

Weiterhin wirken Geruchsemissionen der westlich befindlichen Klaranlage in das
Plan(anderungs)gebiet hinein. Diese wurden bereits im Vorfeld untersucht. Der
Grenzwert fir Wohngebiete und somit auch fir ein Urbanes Gebiet wird deutlich un-
terschritten.

Verkehrliche ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plan(&nderungs)gebietes erfolgt Uber die Bundes-
straRe B 215 ,Verdener Stralle” und einer von dort abzweigenden Planstral3e. Inner-
halb der BundesstralRe wird eine Abbiegespur erforderlich. Entlang der B 215 wird ab
der Einmindung ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Anfallendes Schmutzwasser wird zur Kléranlage in Rotenburg geleitet. Das
Oberflachenwasser ist innerhalb des Plan(anderungs)gebietes auf den Grundstiicken
zu versickern oder ggf. zurtickzuhalten (ist im weiteren Planverfahren zu untersuchen).
Flachen fur Rickhaltung des Niederschlagswassers sind in den Abstandszonen zu
den angrenzenden Waldflachen bereits vorgesehen.
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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).



