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1. Lage und Nutzung des Geltungsbereichs
1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Das Plananderungsgebiet liegt im Stadtzentrum von Rotenburg, zwischen der
Goethestral3e und der Steinbeil3ergasse (siehe Abb. 1). Es umfasst die Flurstiicke
2415, 26/6, 424/54, 54/2, 54/4, 54/9 54/10 sowie 54/12 sowie die Offentlichen
Verkehrsflachen der angrenzenden Goethestral3e und der Steinbeil3ergasse der Flur
13 der Gemarkung Rotenburg. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31
~Zwischen Goethestral3e und Steinbeil3ergasse” umfasst damit einen Teilbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 31 ,Zwischen Stadtstreek und Kirchstral3e®“.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.
Das Plananderungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 0,6 ha.

1.2 Nutzung des Plananderungsgebietes, umliegende Nutzung

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Innenstadt von Rotenburg und ist
entlang der Goethestral3e bereits bebaut. Die Goethestral3e hat die Funktion einer
innerstadtischen GeschaftsstralRe. Sie ist als Einbahnstral3e angelegt und wird stark
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vom Fahrrad- und FulRgadngerverkehr frequentiert. Zahlreiche Geschafte der
Dienstleistungsbranche und des Einzelhandels haben sich hier angesiedelt. In den
Obergeschossen findet zumeist eine Wohnnutzung statt. Im Plangebiet selbst ist die
Bausubstanz entlang der Goethestrale Uberwiegend untergenutzt und in Teilen
baufallig.

Der nordliche Teil des Plangebietes entlang der Steinbeil3ergasse ist, bis auf den
Ostlichen Bereich, unbebaut und stadtebaulich aufzuwerten. Im Westen des
Plangebietes ist teilweise noch eine Gartennutzung anzutreffen. Insgesamt sind
mehrere kleinere Baume und eine grol3e Kastanie anzutreffen. Die benachbarten
Bereiche sind bereits bebaut. Nordlich vom Plangebiet schlieRen sich die
rickwartigen ErschlieBungsbereiche der Ful3gangerzone entlang der Grof3en Stral3e
an, westlich und 0stlich befindet sich der Gebaudebestand, der von der Kirchstral3e
und der Strale Am Wasser erschlossen wird. Hier befinden sich weitere
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe und Wohnungen.

2. Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den 88 1 bis 4, 8 und 10 die Grundsatze
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 Ausfihrungsgesetzt zum Bundesnaturschutzgesetz —
NAGBNatSchG
2.2 Landesraumordnungsprogramm

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994 wurde Rotenburg dem
Ordnungsraum Bremen, also dem verdichteten Raum um Bremen zugeordnet. Das
derzeit gultige Landes-Raumordnungsprogramm 2008 spricht dagegen nur noch von
,verdichteten Regionen®, die zeichnerisch nicht mehr dargestellt sind. Die
verdichteten Regionen mit ihren Zentren sollen ihre vielfaltigen Potenziale und
Funktionen zur Mobilisierung von Innovation, Wirtschaftswachstum und



Beschaftigung, fur die Versorgung, das Bildungs- und Sozialwesen sowie die Kultur
und zur Verbesserung der Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen nutzen und
ausbauen. Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist als Mittelzentrum dargestellt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen Goethestralke und
Steinbeillergasse” ist mit den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms 2008
vereinbar.

2.3 Regionales Raumordnungsprogramm

Rotenburg ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg
(Wimme) 2005 ebenfalls als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fur den
Planungsraum zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen
Bedarfs bereitstellen. Die Stadt Rotenburg wurde zudem als Standort mit den
Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten® und
»Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten“ und als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,Erholung“ ausgewiesen.

Durch die vorgesehene Wohn- und Gewerbenutzung im Bebauungsplan werden die
Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramms 2005 berticksichtigt und umgesetzt.

2.4  Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rotenburg stellt das
Plananderungsgebiet als gemischte Bauflachen dar. Damit entwickelt sich die 1.
Anderung des Bebauungsplan Nr. 31 ,Zwischen Goethestrale und
SteinbeilRergasse“ aus den Vorgaben des FNP. Eine Berichtigung des Plans im
Sinne des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist daher nicht
notwendig. Die stadtebaulichen Leitvorstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung
bleiben gewahrt und werden durch die Anderung umgesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 31 ,Zwischen Stadtstreek und Kirchstral3e®
setzt das Plangebiet als Kerngebiet fest. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist auf 2
Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie eine Geschossflachenzahl von
1,1 festgesetzt. Eine abweichende Bauweise sowie eine zwingende Baulinie sichern
den stadtischen Charakter entlang der GoethestraBe. Der vorhandene
Bebauungsplan wird im nachfolgenden Auszug gezeigt. Hier zeigt sich, dass die
vorgenommenen Anderungen im Sinne der Nachverdichtung auf die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie auf das MalR der baulichen Nutzung
beziehen.
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Auszug aus dem wirksamen IV. Flachennutzungsplan
2.5 Archaologische Denkmalpflege

Im Bereich des Plananderungsgebietes werden archaologische Bodenfunde
vermutet. In die Plananderung ist folgender Hinweis zu archaologischen Fundstellen
nachrichtlich tbernommen worden:

Im Gebiet des Bebauungsplans werden archéologische Funde vermutet
(Bodendenkmale gemali § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes).

Nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bedarf die Durchfiihrung
von Erdarbeiten einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde, die bei
baugenehmigungspflichtigen MalRnahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu
erteilen ist, bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt werden muss. Mit
Auflagen zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden.



2.6 Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen GoethestraRe und
SteinbeiRergasse” soll im beschleunigten Verfahren gemafld § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) im Rahmen der ,Innenentwicklung“ aufgestellt werden. Die
Voraussetzungen fur die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung einbezogenen Flachen
liegen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Rotenburg.
Das Plananderungsgebiet ist zum Teil bebaut und von Bebauung umgeben. Die
Bebauungsplananderung dient der stadtebaulichen Innenentwicklung im Zentrum
von Rotenburg.

b) Die in den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung einbezogene Flache
hat eine Grol3e von ca. 6.000 gm, die in dem Plananderungsgebiet zulassige
Grundflache liegt mit rd. 3.000 gm weit unter 20.000 gm. In die Uberprufung der
zulassigen Grundflache sind auch benachbarte Bebauungsplane eingeflossen.
Hier hat es in den letzten Jahren jedoch keine aktuellen im Zusammenhang
stehenden Entwicklungen gegeben. Der Bereich nérdlich der GrofRen StralRe
steht stadtebaulich nicht im Zusammenhang mit der vorliegenden Anderung. Im
Ergebnis erreicht die Grundflachenzahl, auch unter Berucksichtigung
benachbarter Entwicklungen, nicht den gesetzlichen Schwellenwert.

c) Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen GoethestralRe und
SteinbeiRergasse“ wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem .,Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung® (UVPG) oder dem niedersachsischen ,Gesetz zur
Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz® unterliegen.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Das
Plananderungsgebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist ausreichend
weit entfernt von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, in diesem Fall vom FFH-Gebiet der Wimme. Die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck des Gebietes werden durch die
Bebauungsplananderung nicht beridhrt, denn zwischen dem Planande-
rungsgebiet und dem FFH-Gebiet bestehen bereits weitere Baugebiete.

Die Anwendbarkeit des 8§ 13 a BauGB fir das Plananderungsverfahren ist damit
gegeben.

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die Stadt Rotenburg ist im Landes-Raumordnungsprogramm 2008 und im
Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg (Wimme) 2005
als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fur den Planungsraum zentrale
Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitstellen.

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Innenstadt von Rotenburg zwischen
Goethestral3e und Steinbeif3ergasse. Der Bereich befindet sich unmittelbar stidlich



der Grol3en Stral3e, die in diesem Bereich eine der wichtigsten Einkaufsstraf3en von
Rotenburg darstellt.

Im Stden des Plangebietes befindet sich die Goethestral3e, die als Geschaftsstralie
konzipiert ist. Sie wird als Einbahnstrale erschlossen und von Ful3ganger- und
Radfahrverkehr frequentiert. Die bauliche Nutzung ist beidseitig der Goethe Stral3e
durch Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Buro- und Verwaltungsnutzungen,
Schank- und Speisewirtschaften etc. gepréagt, die im Wesentlichen in den
Erdgeschossen der Geb&ude untergebracht sind. Wohnnutzungen sind auf die
Obergeschosse beschrénkt.

In den Gebauden im Plan&nderungsgebiet befinden sich Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe, aber auch Unterhaltungsbetriebe, die stadtebaulich negativ
auf den (brigen Siedlungsbereich einwirken. Der ruckwartige Bereich des
Plananderungsgebietes wird bis an die Steinbeil3ergasse heran durch Gartenflachen
mit teilweise Baumbestand genutzt.

Ziel der Stadt Rotenburg ist es, mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31
Zwischen GoethestraBe und Steinbeil3ergasse® die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir Handels- und Dienstleistungsbetriebe mit Angeboten des
gehobenen Bedarfs zu schaffen und zu erweitern und dadurch die Innenstadt als
zentralen Versorgungsbereich zu starken und attraktiver zu machen. Aul3erdem
sollen durch eine Innenverdichtung zusatzliche Baumdglichkeiten fir Wohnungen
geschaffen werden, um die Innenstadt auch nach Geschaftsschluss mit Leben zu
erfullen und moglichst vielen Einwohnern, insbesondere auch Menschen, mobil
eingeschrankt sind, die Mdoglichkeit zu bieten, in unmittelbarer N&he zu den
zentralen Infrastruktureinrichtungen der Stadt zu wohnen und diese ful3laufig zu
erreichen. Hierfir sollen die bisher noch untergenutzten Grundstiicksflachen
erschlossen und baulich genutzt werden.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen GoethestraRe und
Steinbeil3ergasse” soll weiterhin das Erscheinungsbild der Bebauung entlang der
Goethestral3e aufgewertet werden. Alte und zum Teil bauféllige Bausubstanz soll
ersetzt werden. Hierbei wird durch die Festsetzung von Trauf- und Firsthbhen sowie
durch ortliche Bauvorschriften zu Dachformen und Dachneigungen das zukinftige
Erscheinungsbild positiv  gestaltet. Eine Einfugung in die vorhandene
Gebaudestruktur und den Siedlungsbereich wird hiermit sichergestellt. Die
nachzuweisenden Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen GoethestralRe und
Steinbeil3ergasse” sollen die Grundsétze der Bauleitplanung bericksichtigt werden,
die eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRRnahmen der
Innenentwicklung (gemall 8 1 Abs. 5 BauGB) vorsehen, also durch eine
Nachverdichtung bereits bebauter Bereiche im innerstadtischen Bereich, und durch



eine effektive Nutzung der zur Verfugung stehenden Grundsticksflachen einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (gemal 8 1 a BauGB) zu betreiben. Der
Bebauungsplan wird deshalb im beschleunigten Verfahren gemald 8 13 a BauGB
aufgestellt.

4. Planinhalt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in der Fassung der 1. Anderung
sollen die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Uberbaubaren
Grundsticksflachen sowie die Gestaltung durch 6rtliche Bauvorschriften geregelt
werden.

4.1  Artder baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plananderungsgebiet werden, wie in der rechtsverbindlichen
Fassung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen Stadtstreek und Kirchstral3e“ vom
15.11.1989 bereits Uberwiegend festgesetzt, als Kerngebiet gemall 8§ 7 BauNVO
ausgewiesen. Damit wird den in der naheren Umgebung vorhandenen baulichen
Nutzungen Rechnung getragen und die Erweiterung und Erganzung der
innerstadtischen Nutzungen erméglicht. Durch eine Aufteilung in die Kerngebiete MK
1 und MK 2 erfolgt eine Gliederung des Kerngebietes.

In der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 31 ist bereits die
Zulassigkeit von Vergnugungsstatten geregelt. Diese Festsetzungen werden in der 1.
Anderung des Bebauungsplanes (bernommen, um weiterhin eine raumliche
Steuerung von Spielhallen und Vergniigungsstatten im Sinne einer Belebung der
Innenstadt zu ermdglichen und in dem Bebauungsplangebiet Nr. 31 eine einheitliche
rechtliche Grundlage fiur die Ansiedlung von Vergnigungsstatten beizubehalten.
Entsprechend sind in allen Kerngebieten (MK 1lund MK 2) Vergnilgungsstatten
unzulassig.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 31 war bereits die Zulassigkeit von Woh-
nungen geregelt. Dies soll auch im Plananderungsgebiet erfolgen. Dabei wird
allerdings unterschieden zwischen den an der Goethe StralRe, also dem wesentlichen
Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt, gelegenen Grundstiicken und den
rickwartigen Grundstticksbereichen bis zur Steinbei3ergasse. Um die Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzung an der Goethestral3e zu sichern und zu férdern, sind im
Kerngebiet MK 1 wie bisher gemal3 § 1 Abs. 7 BauNVO sonstige Wohnungen im
Sinne des 8§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO nur oberhalb des Erdgeschosses zulassig. Im
Kerngebiet MK 2 dagegen sind Wohnungen in allen Geschossen zulassig. Hier soll
entsprechend den oben aufgeflhrten stadtebaulichen Zielvorstellungen auch die
Errichtung von Gebauden ermdglicht werden, die nur dem Wohnen dienen, um so
eine Belebung der Innenstadt zu  erreichen und insbesondere
mobilitatseingeschrénkten Menschen das Wohnen in unmittelbarer Nahe zu den
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wesentlichen Infrastruktureinrichtungen der Stadt zu ermoglichen. Zudem bietet sich
insbesondere im  nordlichen Bereich des Planadnderungsgebietes eine
Wohnbebauung an, um die relativ geschuitzte, ruhige Lage zu nutzen und weil die
ErschlieBung der Grundstucksflachen (Uber die Steinbeil3ergasse einer
verkehrsintensiven Nutzung entgegenstehen wirde.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird im MK 1 mit 1,0 und im MK 2 mit 0,6 festgesetzt, um in
Anbetracht der Innenstadtlage und im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine effektive, verdichtete Nutzung der zur Verfigung stehenden
Grundsticksflachen zu ermdglichen.

Um im Kerngebiet MK 1 dem Bestand Rechnung zu tragen und urbane
Stadtstrukturen zu gewabhrleisten, wird die Grundflachenzahl hier auf 1,0 festgesetzt.
Im MK 2 wird die Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 31
beibehalten. Auf die Festsetzung einer Geschol3flachenzahl kann im
Plananderungsgebiet verzichtet werden, weil das Mal3 der baulichen Nutzung durch
die festgesetzte Grundflachenzahl und die Uberbaubaren Grundsticksflachen ausrei-
chend definiert ist. Eine Einschréankung der baulichen Nutzung durch die Festsetzung
einer niedrigeren Geschossflachenzahl ist zudem auf Grund des Zieles einer
stadtebaulichen Verdichtung nicht gewtnscht.

Stadtebaulich sinnvoller ist die Festsetzung von Gebaudehthen. Die festgesetzte
Traufhohe und Firsthéhe stellt die Einfigung in den Gbrigen Siedlungsbereich sicher.
Insbesondere entlang der Goethestrale ist auf den Bestand Riicksicht zu nehmen.
Im Ergebnis ist hier eine zweigeschossige Bebauung maoglich. Im nordlichen Bereich
kann eine dreigeschossige Bebauung mit Staffelgeschoss errichtet werden. Ein
Tiefgaragengeschoss kann teilweise Uber die Bodenkante hinausreichen.

Unter Berlcksichtigung einer bei gewerblicher Nutzung im MK 1, insbesondere im
Erdgeschoss, erforderlichen groReren Geschosshohe wird die Traufhohe auf
maximal 7,00 m begrenzt, die maximale Geb&audehohe wird in Anpassung an die
Hohe der gegentber liegenden Gebaude mit 13,00 m festgesetzt. Bezugspunkt fur
die Traufhohe und Geb&audeoberkante ist die Oberkante des an das Grundstick
angrenzenden Gehweges der Goethestral3e, jeweils gemessen in der Mitte der
Stral3enfront des Grundstlcks. Fur die Gebdude im MK 2 wurden eine Traufhthe von
10,50 m und eine Firsthohe von 14,50 m festgesetzt.

Die Traufhthe gilt nur bei Dachern mit einer Neigung von mindestens 5° und ist die
Schnittkante zwischen der Auf3enseite der Wand und der Dachaul3enseite. Diese
Klarstellung dient dazu, im Baugenehmigungsverfahren rechtliche Zweifelsfélle bei
Gebaudeteilen, die mit einem Flachdach oder sehr flach geneigten Dach
ausgestattet sind, zu vermeiden. Hierzu wird auch auf die Erlauterungen zu den
ortlichen Bauvorschriften verwiesen. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind
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Schornsteine und sonstige untergeordnete Bauteile i.S.d. 8 5 Abs. 3 und Abs. 4 Nr. 1
NBauO, weil sie keine wesentlichen Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

4.3 Bauweise und uUberbaubare Grundsticksflachen

Im Gebiet MK 1 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die besagt, dass die
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand auf mindestens einer Grundsticksgrenze
errichtet werden missen. Die Grenzbebauung muss eine Hohe von mindestens 3 m
aufweisen. Diese Bauweise wird grundsatzlich aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 31 entnommen und den aktuellen Entwicklungen in der
Innenstadt angepasst. Damit soll erreicht werden, dass direkt angrenzend an der
Goethestral3e die bisher weitestgehend geschlossene Gebaudefront gesichert ist.
Zugleich kann die vorhandene Zuwegung neben dem Gebaude Goethestralle 9
erhalten bleiben.

In den Kerngebieten MK 2 ist eine offene Bauweise festgesetzt, um trotz der
vorgesehenen baulichen Verdichtung eine gewisse Auflockerung der Bebauung zu
erreichen. Auf dem Flurstiick 54/2 ist ein Neubauvorhaben verwirklicht worden, das
mit einer Brandwand auf der Flurstiicksgrenze nach Westen abschliel3t. Auf dem
Flurstuck 54/9 kann eine Ausnahme von der offenen Bauweise gemacht werden. Auf
diese Ausnahme wird in den textlichen Festsetzungen ausdriicklich hingewiesen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zentralen Bereich durch Baugrenzen so
festgesetzt, dass ausreichende Madoglichkeiten zur Verwirklichung der baulichen
Anlagen bestehen. Entlang der GoethestraBe ist, wie auch schon im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 31, eine Baulinie festgesetzt, um dort wie auf
den angrenzenden Grundstiicken eine durchgangige Straf3enfront zu erreichen. Um
allerdings eine gewisse architektonische Gestaltungsfreiheit zu gewahren und eine
Auflockerung im Erscheinungsbild der Gebaudefront zu ermdéglichen, ist ein
Zurlcktreten von Gebaudeteilen von der festgesetzten Baulinie um bis zu 1,0 m
zulassig.

4.4  Ortliche Bauvorschriften

Gemall 8 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) werden i. V. m. § 84 der
Niedersachsischen  Bauordnung (NBauO) fir den Bereich an der
GlockengielRerstralBe  ortliche  Bauvorschriften erlassen. Diese sollen im
Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes gem. § 9 BauGB
dazu beitragen, dass sich die Neubauten in das bestehende Ortsbild einfligen.

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst das im Bebauungsplan
Nr. 31 1. Anderung festgesetzte Kerngebiet MK 1. Hier soll eine Anpassung der
zuklinftigen Bebauung an die auf der gegenuber liegenden StralRenseite der
Goethestral3e vorhandene ortshildpragende Bebauung erreicht werden. Festgesetzt
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werden daher die Errichtung eines Sattel- oder Walmdaches mit einer Dachneigung
von 35° bis 50°. Bei Garagen oder Nebengeb&ude sind Ausnahmen zulassig.
2. Ordnungswidrigkeit

Wer der ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit
gemal 8 80 Abs. 3 NBauO und kann mit einem Buf3geld belegt werden. Der Hinweis
auf die Vorschriften des § 80 Abs. 3 NBauO dient dazu, dass Verstt3e gegen die
Gestaltungsvorschriften geahndet werden kénnen.

4.5 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt Gber die Goethestral3e und die Steinbei3ergasse.
Beide Straflen sind ausreichend leistungsfahig, um den entstehenden Verkehrs
aufzunehmen. Falls mehrere Grundstiicke gemeinsam Uberbaut werden sollten, ist
der Bau einer Tiefgarage sinnvoll. Hierbei kann im Wege des
Baugenehmigungsverfahrens eine teilweise ErschlieBung Uber die Goethestralle
erfolgen. Auf konkrete Festsetzungen wird diesbeziglich verzichtet, um einen
ausreichenden Gestaltungsspielraum zu belassen.

4.6 Ver-und Entsorgung

Die erforderlichen Erweiterungen bestehender Ver- und Entsorgungsnetze erfolgen
durch die jeweiligen Leitungstrager.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wimme) GmbH.
e Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch einen Anschluss
an die Schmutzwasserkanalisation.

Das Niederschlagswasser der baulichen Anlagen soll wie bisher auf den
Grundstlicken versickert werden.

e Ldschwasserversorgung

Soweit noch nicht vorhanden, erfolgt die Léschwasserversorgung durch die Stadt
Rotenburg (Wimme). Die L&schwasserversorgung wird in Rotenburg uber
Ldschbrunnen bzw. Vorfluter zur Verfigung gestellt.

e Strom-und Gasversorgung

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

e Abfallentsorgung

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

Durch die in der naheren Umgebung vorhandenen gewerblichen Nutzungen und
Dienstleistungen und durch die Verkehrsbelastungen auf der angrenzenden
Goethestral3e wirken Schallimissionen auf das Planadnderungsgebiet ein. Die
Belastungen aus dieser Nutzung und aus dem Verkehr auf der Goethestral3e sind
grundsatzlich mit der festgesetzten Nutzung des Kerngebietes vereinbar. Im
Bedarfsfall ist fur schutzwiirdige Nutzungen wie z.B. Wohnrdume oder BlUroraume im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens yAll prufen, ob passive
Schallschutzmafl3nahmen erforderlich sind.

Aus dem Plananderungsgebiet selbst ist gegenlber der bestehenden Rechtslage in
den angrenzenden Kerngebieten keine Zunahme der Schallimmissionen zu
erwarten.

4.8 Bodenschutz und Abfallrecht

Derzeit sind keine Hinweise auf Altlasten oder Verdachtsflaichen im
Plananderungsgebiet bekannt. Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort
Bodenverunreinigungen, unnatirliche Bodenverfarbungen oder Abfallablagerungen
festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt fir
Wasserwirtschaft und StralRenbau, unverzlglich schriftlich anzuzeigen und die
Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

4.9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Planungsgebiet befinden sich keine denkmalgeschutzten Bauwerke. Hinweise auf
Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht ganzlich auszuschliel3en ist,
dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler gefunden werden kdnnen, wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Anzeigepflicht nach Art. 14 DSchG
unterliegen.

4.9 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

5. Belange von Natur, Landschaft, Klima und Umwelt

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen Goethestralke und
Steinbeil’ergasse“ muss keine Umweltprifung durchgefiihrt werden, da es sich
gemal 8§ 13 a BauGB um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.
Bebauungsplane der Innenentwicklung kénnen in einem beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens kann auf bestimmte
Verfahrensschritte verzichtet werden. Hierzu gehort die Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.
4 BauGB. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die
umweltbezogenen Belange darzustellen, welches im folgenden Abschnitt beztiglich
der Belange von Natur und Landschatft erfolgt.
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Bestand

Durch die Lage im Stadtkern von Rotenburg und den umliegenden Bebauungen
sowie Verkehr ist das Plananderungsgebiet auf das Landschafts-/Ortsbild bereits
deutlich vorbelastet. Aufgrund der Bebauung, Versiegelung und Nutzung kann im
Plananderungsgebiet bereits von Immissionsbelastungen ausgegangen werden.
Dahingehend gilt das Schutzgut Klima/Luft als bereits beeintrachtigt. Zu den
Immissionsbelastungen gehoren zum Beispiel die Herabsetzung der Verdunstung
und das Aufwarmen durch Sonnenabstrahlungen. Die vorhandenen Gehdlze in den
nordlichen Bereichen des Plangebietes wirken sich positiv auf das Schutzgut
Klima/Luft aus und tragen zu einem Luftaustausch bei.

Aufgrund der derzeitigen teilweisen Nutzung als Grinbrache und Gartenland mit
Baumbestand handelt es sich im nordwestlichen Bereich des Gebietes um Boden,
bei dem die Funktionen als Filter- und Puffersystem, als Lebensraum und als Fléache,
die der Versickerung und damit der Grundwassererneuerung dient, bisher nicht bzw.
nicht wesentlich eingeschrankt ist. Dennoch ist bereits ein Grof3teil planungsrechtlich
als Kerngebiet und Stellplatzflache uberplant Die versiegelten und bebauten
Bereiche im Plananderungsgebiet haben ihre Bodenfunktionen bereits vollstandig
verloren. Urspringlich handelt es sich im Plandnderungsgebiet, gemaR der
Bodenubersichtskarte (1:50.000) um die Bodenart Podsol, welcher in Niedersachsen
ein weitverbreiteter Boden ist. Aufgrund der Lage im Stadtkern und der umliegenden
Bebauung ist von einem anthropogen tUberpragten Boden auszugehen, welcher stark
vom urspriinglichen Ausgangszustand abweichen sollte. Um einen Boden mit
besonderen Standorteigenschaften oder kulturhistorischer Bedeutung handelt es sich
nicht. Zurzeit kann das anfallende Niederschlagswasser im nordwestlichen Bereich
des Anderungsgebietes ungehindert auf der Flache versickern. Die Grund-
wasserneubildungsrate und die Gefahrdung des Grundwassers sind jedoch aufgrund
des geringen Anteils am gesamten Plangebiet als niedrig zu bewerten. (Kartenserver
LBEG)

Im nordwestlichen Bereich ist eine grol3e Kastanie zu verzeichnen und weiterhin
mehrere kleinere Baume, die alle keine ortshildpragende Funktion aufweisen. Der
sudliche und ostliche Anderungsbereich ist bereits durch eine Bebauung mit
Gebauden groRtenteils versiegelt. Somit besteht groRer Teil des Anderungsgebietes
bereits aus baulichen Anlagen. Umliegend sind weitere Bebauungen vorhanden. Bis
auf den vorhandenen Baumbestand konnte kein wertvoller Pflanzenbestand
vorgefunden werden. Aufgrund des geringen Baumbestandes ist dem
Anderungsbereich eine geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften
zuzuordnen. Die Nutzungsintensitaten und Storeinflisse sind jedoch als hoch
anzusehen, sodass der Anderungsbereich aufgrund seiner Lage beeintrachtigt wird.
Auf umliegende Schutzgebiete oder FFH-Gebiete sowie auf seine Lebensraumtypen
sind aufgrund des geringen Geltungsbereichs der Anderung und des Abstandes zu
den Gebieten keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt

Mit dem geplanten Vorhaben sollen die in der 1. Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen Stadtstreek und Kirchstraf3e“ zum Teil begriinte
Bereich im Norden des Gebietes in ein bebaubares Kerngebiet gedndert werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzguter Klima/Luft und Landschaft sind
mit dem geplanten Vorhaben gegeniber der bisherigen Rechtslage nicht zu
erwarten, da der Uberwiegende Teil des Plananderungsgebietes bereits als
Kerngebiet (MK) festgesetzt ist, der Anderungsbereich von baulichen Anlagen
umschlossen ist. Mit der héheren Bebauungsmaoglichkeit und dessen Versiegelung
kénnen sich Auswirkungen auf das Mikroklima durch Speicherung und Abstrahlung
von Sonnenwarme ergeben. Diese kleinklimatischen Veranderungen liegen fir das
Schutzgut Klima/Luft jedoch unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Die entstehenden
leichten Temperaturerhhungen konnen von den umliegenden Hausgarten und
Freiflachen deutlich reduziert werden.

Mit der zukinftig moglichen hoheren Versiegelung, Uberbauung, Abgrabung und
Aufschittung der derzeitigen Grinbereiche ergeben sich aufgrund der geringen
Dimension nur geringe Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden. Mit dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan konnten jedoch bereits gut 3/4 des
Anderungsbereiches  bebaut und versiegelt werden. Das anfallende
Niederschlagswasser soll trotz der geplanten baulichen Anlagen innerhalb des
Plananderungsgebietes zur Versickerung gebracht werden. Entsprechende positive
Erfahrungen liegen in den benachbarten Bereichen vor. Dahingehend entstehen fir
das Schutzgut Wasser keine erheblichen Beeintrachtigungen, da das anfallende
Niederschlagswasser weiterhin der Grundwassererneuerung zur Verfigung steht.

Fur das Schutzgut Pflanzen ergeben sich durch die mogliche Beseitigung von
einigen Baumen erhebliche Beeintrachtigungen. Die entstehenden erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Fallung von Baumen kdnnen durch Neuanpflanzungen
von kleineren Strauchern teilweise kompensiert werden. Ansonsten sind im Gebiet
eher geringwertige Biotoptypen vorhanden, die eine geringe Bedeutung fur Arten und
Lebensgemeinschaften vorweisen. Auf das Schutzgut Tiere ergeben sich mit dem
geplanten Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen. Artenschutzrechtliche
Konflikte konnen mit geeigneten Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
ausgeschlossen werden (siehe Artenschutz).

Die 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 31 ,Zwischen
Stadtstreek und Kirchstral3e“ dient nach § 13a BauGB der Innenentwicklung, sodass
kein Ausgleichsbedarf fur die genannten Beeintrachtigungen der Schutzgiter
besteht. Gemal3 § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Bebauungsplangebieten der
Innenentwicklung bei einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
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im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Die im Plandnderungsgebiet zuklnftig zulassige Grundflache
beschrankt sich auf maximal ca. 3.000 m? und liegt somit sehr weit unter 20.000 m2.
Die Anforderungen des 8§ 13 a BauGB werden dahingehend erflllt. Daher sind fur
den Eingriff in den Naturhaushalt keine Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich.

Artenschutz

Der 8 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstéatten. Fir die
Bauleitplanung sind jedoch besonders und streng geschiitzte Arten des § 44
BNatSchG zu beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst bei der Realisierung
konkreter (Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu
prifen, ob einer Planumsetzung nicht Uberwindbare artenschutzrechtliche
Hindernisse entgegenstehen. Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders
und streng geschitzten Arten nach 8 44 des BNatSchG, die der Umsetzung
europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu den besonders geschitzten Arten zahlen die
Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A und B der Européaischen
Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
und die europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefuhrt sind. Zu den
streng geschutzten Arten gehoren die Arten nach Anhang A der Europaischen
Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie Tier- und
Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 2 BNatSchG
aufgefuhrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des 8 44 BNatSchG Abs. 5
weiter modifiziert. Darin heil3t es zur Betroffenheit relevanter Arten, dass ein Verstol3
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht vorliegt, sofern die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Fir die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie und die européischen Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gema&fR 8§ 44 BNatSchG gelten
allgemein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche
Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen konnen und ob Vermeidungs-
oder vorgezogene AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der
potenziell betroffenen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschitzter
Artengruppen im Plandnderungsgebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an
der planungsrechtlichen Situation, da die Realisierung des Vorhabens
ausschlaggebend ist.

8 44 Abs. 1 Nr. 1 (T6tungsverbot)

Séugetiere

Im Plandnderungsgebiet ist ein Vorkommen von baum- und geb&udebewohnenden
Fledermausen auszuschlieen. Die in der Vergangenheit intensive né&chtliche
Nutzung sowie der Verkehr der Goethestrale schranken eventuelle
Fledermausvorkommen ein. Ein teilweiser Abriss der vorhandenen Geb&ude ist
geplant. Bei einer Begehung gaben die Uberwiegend vorhandenen Baume keine
Hinweise auf Spalten, Ho6hlungen oder abstehender Rinde. Der Uberwiegende
Baumbestand im Plananderungsgebiet ist in einem guten vitalen Zustand. Von
mdglichen Potentialbaumen sind im Plangebiet noch ein Baum vorhanden. Die
Kastanie wird nicht als zu erhalten festgesetzt und muss mdglicherweise entfernt
werden. Somit ist ein signifikant hohes Fledermausvorkommen eher nicht zu
erwarten. Um eine Toétung von Fledermausen ausschlielBen zu kénnen, sind die
Baume vor der Féllung auf Fledermausvorkommen hin abzusuchen. Sollten Tiere
gefunden werden, sind diese durch einen Fledermausexperten zu bergen, ggf. zu
versorgen und an geeigneter Stelle wieder auszuwildern. Sollten bei den
weitergehenden Untersuchungen Hohlungen an Baumen festgestellt werden, die fir
Fledermause geeignet erscheinen, sind diese effektiv zu verschlielen. Somit kann
eine Totung von baumbewohnenden Fledermausarten bei der Durchfiihrung der
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Planung ausgeschlossen werden. Ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestdnde des §
44 (1) BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Vogel

Der zu fallende Baumbestand ist auf3erhalb der Brut- und Setzzeit zu roden. Dahin-
gehend wird eine T6tung von Vogeln bei der Durchfiihrung des geplanten Vorhabens
ausgeschlossen und es kommt zu keinem Verstol3 gegen die Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG.

Sonstige besonders oder strenqg geschiitzte Arten

Auswirkungen auf das Totungsverbot weiterer besonders oder streng geschutzter
Arten sind innerhalb des Plandnderungsgebietes nicht zu erwarten.

8 44 Abs. 1 Nr. 2 (Stérungsverbot)

Séugetiere

Das Plananderungsgebiet ist bereits durch dessen Lage im Ortskern und den
umliegenden Bebauungen mit unterschiedlichsten Storeinwirkungen wie Gerausche
(Siedlung und Verkehr), sowie Lichtimmissionen vorbelastet. Eine Stérung der
potentiell lokalen Population kann mit dem geplanten Vorhaben ausgeschlossen
werden. VerstbRe gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 (2) BNatSchG ergeben
sich nicht.

Vogel

Die mogliche und teilweise erforderliche Rodung des Gehdlzbestandes stellt far
mehrere Arten einen Verlust von potentiellen Brutstandorten dar. Dies betrifft jedoch
Arten, die auch umliegend im Siedlungsbereich vermehrt auftreten. Im naheren
Umfeld gibt es einige weitere Habitate, sodass die 0kologische Funktion weiterhin
erfillt bleibt. Verbotstatbestédnde des § 44 (2) BNatSchG werden ausgeschlossen.

Sonstige besonders oder streng geschitzte Arten

Auswirkungen auf das Stérungsverbot weiterer besonders oder streng geschutzter
Arten sind innerhalb des Plandnderungsgebietes nicht zu erwarten.

8 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten)

Séugetiere

Die vorhandenen Baume konnten teilweise einen potentiellen Lebensraum
darstellen. Durch die mdgliche Rodung dieser Baume wird der Lebensraum entfernt.
Ein Versto3 gegen das Zerstdrungsverbot liegt allerdings nur dann vor, wenn die
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht mehr erfillt ist. Umliegend
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sind weitere A&hnliche Vegetationsstrukturen vorhanden, die als Ruhe- und
Fortpflanzungsstatte zur Verfigung stehen. Die dkologische Funktion kann weiterhin
gewahrt werden. Versto3e gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 (3) BNatSchG
kénnen mit dem geplanten Vorhaben ausgeschlossen werden.

Vogel

Die vorhandenen Geholzstrukturen eignen sich fur einige Vogelarten des Siedlungs-
bereiches als Brutplatz. In der Umgebung verbleiben jedoch geniligend
Fortpflanzungs- und Ruhestatten in unmittelbarer Néahe zum geplanten Vorhaben.
Die o©Okologische Funktion kann weiterhin erflllt werden. Verstol3e gegen die
Verbotstatbestande des 8§ 44 (3) BNatSchG ergeben sich nicht.

Sonstige besonders oder streng geschitzte Arten

Auswirkungen auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten weiterer besonders oder streng
geschutzter Arten sind innerhalb des Plananderungsgebietes nicht zu erwarten.

8 44 Abs. 1 Nr. 4 (Beschéadigung, Zerstérung und Entnahme von Pflanzen)

Im Plananderungsgebiet ist ein artenschutzrechtlich relevantes
Pflanzenartenvorkommen nicht zu erwarten. Ein VerstoR gegen die
Verbotstatbestdnde des § 44 (4) BNatSchG kann derzeit nicht prognostiziert werden.

Fazit

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priufung ist festzuhalten, dass mit der
Umsetzung der Planung Versto3e gegen Zugriffsverbote des 8§ 44 BNatSchG nicht
zu erwarten sind bzw. vermieden werden konnen. Als artenschutzrechtliche
Vermeidungsmalnahme ist zu beachten, dass die Rodungsarbeiten auf3erhalb der
Brut- und Setzzeit und der Fledermausaktivitdt durchzufiihren sind und dass die
Baume vor der Rodung durch einen Gutachter zu untersuchen und ggf. weitere
Maflinahmen durchzufiihren sind.

Rotenburg (Wimme) , den 12.10.2015

Der Burgermeister (L. S)
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