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1
1.1

Grundlagen

Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 S. 3634);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017(BGBI. | S.
3786),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt berilicksichtigte
Anderung: § 79 geandert durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds.
GVBI. S. 88,

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt beriicksichtigte Anderung: § 48 geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

1.2

Geltungsbereich und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Stadtzentrum Rotenburgs und umfasst den Be-
reich der Stadtkirche und die Bebauung entlang der Strae ,Am Kirchhof“. Das Plangebiet
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 3,15 ha. Im Einzelnen sind die folgenden Flurstu-
cke in die Planung einbezogen:

Landkreis: Rotenburg (Wumme)

Gemeinde: Rotenburg (Wimme), Stadt

Gemarkung: Rotenburg

Flur 13: Flursticke:  77/13; 79/5; 80/13; 80/14, 80/15; 80/ 17; 80/18; 88/11; 96/1;

Flur14:

97/5; 100/1; 101/4; 104/4; 108/2; 968/108; 354/15 (Verkehrs-
flache StralRe ,Am Kirchhof*); 353/12 teilweise (Verkehrsfla-
che Bergstralle),

Flurstick: 215/13 teilweise (Verkehrsflache ,Lindenstralle®),

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
e im Norden durch die gemischte Bebauung nordlich der Strale ,Am Kirchhof*,

e im Nordosten durch die gemischte Bebauung entlang der Bergstralle mit dem angren-
zenden Betriebsgelande der Rotenburger Werke,

e im Sudosten durch die angrenzende Wohnbebauung westlich der LindenstralRe und
Aulengelande der Rotenburger Werke,

e im Nordwesten durch den Farbergraben mit Ubergang in das Landschaftsschutzgebiet
Untere Rodau- und Wiedauniederung und

e im

Westen durch die gemischte, geschaftsgepragte Bebauung entlang der Goe-

thestralle sowie eine Uber die StralRe ,Am Kirchhof* in sog. zweiter Reihe erschlossene
Seniorenwohnanlage.
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Abb. 1: Ubersichtsplan (ohne MaRstab)

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Rotenburg ist attraktiver Wohn- und Geschaftsstandort und entwickelt sich derzeit sehr
dynamisch. Der Bereich ,Am Kirchhof‘ zeichnet sich durch einen vergleichsweise homo-
genen, historisch gepragten Bebauungszusammenhang aus. Mit dem zentralen Kirchplatz
und den sonstigen kirchlichen und 6ffentlichen Nutzungen kommt dem auch als ,Kultur-
viertel* bezeichneten Areal eine besondere Bedeutung im Rotenburger Stadtgeflige zu.

Im Plangebiet stehen bauliche Anderungen des Immobilienbestandes an. So ist das 1958
erbaute Gemeindehaus der Stadtkirchengemeinde mit der angegliederten Diakonie-
Sozialstation Rotenburg-Sottrum hinsichtlich heutiger Nutzungsanspriiche (s. insbesonde-
re fehlende Barrierefreiheit) nicht mehr zeitgemal und soll daher nicht mehr saniert, son-
dern ggf. aufgegeben werden.

Das Gebaude soll durch einen gemeinsamen Neubau mit dem Kirchenkreis auf kirchenei-
genen Flachen Am Kirchhof 11-12 ersetzt werden. In einem ,Campus am Kirchhof* kén-
nen dann die Kirchengemeinde sowie weitere Dienste des Kirchenkreises, wie z. B. die
Kirchenkreissozialarbeit, gemeinsam an einem Standort untergebracht werden.
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Auch fur weitere Gebaude kdnnen absehbar Eigentimerwechsel und damit verbundene
Nach- und Umnutzungen anstehen.

Das Plangebiet befindet sich in einem zentralen innerstadtischen Bereich innerhalb des
Siedlungszusammenhangs der Stadt Rotenburg. Es liegt jedoch, ausgenommen fir das
nordliche Flurstlick 77/3, kein Bebauungsplan vor, so dass das Gebiet weitgehend als un-
beplanter Innenbereich gem. 34 BauGB einzustufen ist.

Diese Bauleitplanung soll in erster Linie der Bestandsicherung, sowohl des Gebaudebe-
standes als auch des Grinbestandes dienen. Darliber hinaus soll die zuklnftige stadte-
bauliche Entwicklung an diesem als sensibel einzustufenden Standort gezielt gesteuert
werden. Neben der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die MalRnah-
men der Kirchengemeinde soll insbesondere durch qualifizierte stadtebauliche Festset-
zungen auf die zukunftige Ortsgestalt Einfluss genommen werden. DarlUber hinaus sollen
Nachverdichtungspotenziale fir mogliche Wohnnutzungen im Zentrum Rotenburgs akti-
viert werden.

Die wesentlichen zu bericksichtigenden stadtebaulichen Ziele und Aspekte werden wie
folgt zusammengefasst:

e Planungsrechtliche Absicherung bestehender und geplanter Nutzungen zur Ver-
meidung bodenrechtlich beachtlicher Spannungen,

e Nutzung kleinteiliger Entwicklungs- und Erweiterungspotenziale in Innenstadtlage,

e Berilcksichtigung und Sicherung stadtebaulich erhaltenswerter Bestandsstrukturen,
z. B. durch den Erhalt und die Weiterentwicklung des historischen Erscheinungs-
bildes, Erhalt besonderer Baufluchten, Stralenfronten und Platzsituationen, Erhalt
von Blickbezligen auf Einzelgebaude, Erhalt des kleingliedrigen stadtebaulichen
Mafstabes,

e Bewahrung des empfindlichen Ortsbildes durch Vorgabe gestalterischer Mindest-
anforderungen,

e Schutz vorhandener Baudenkmale vor Beeintrachtigungen durch entsprechende
nachrichtliche Ubernahme baukultureller Belange (s. Denkmalschutz und Archéo-
logie),

¢ Anpassung der Planung an die vorliegenden topographischen Besonderheiten und
Erhalt der 6ffentlichen Park- und Griinanlagen in ihrer derzeitigen Funktion,

e Berlcksichtigung von Schutzgebieten (s. Natura 2000 — Gebiete, Landschafts-
schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete) und deren nachrichtliche Ubernahme
und Sicherung durch die Bauleitplanung.

1.4 Erfordernis einer FFH-Vorpriifung

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb eines sog. Natura 2000- Gebietes. Dabei handelt
es sich um ein EU-weites Netz von Schutzgebieten zur Erhaltung gefahrdeter oder typi-
scher Lebensraume und Arten. Vorliegend ist die Wimmeniederung als ein sehr weitrau-
miges Schutzgebiet der Fauna-Flora Habitat (FFH-) Richtlinie betroffen, das sich bis an
den Farbergraben und kleinteilig auch dartber hinaus bis in die bebaute Ortslage er-
streckt. Betroffen sind die privaten Garten der Grundstiicke Am Kirchhof 11 und 12 sowie
die offentlichen Parkanlagen und Spielplatzbereiche stidlich des Kantor-Helmke-Hauses.

Innerhalb bzw. in unmittelbarer Nahe eines solchen Gebietes sind Vorhaben nur zulassig,
wenn keine negativen Auswirkungen auf die Erhaltungsziele hinsichtlich der dort geschiitz-
ten Arten und Lebensrdume zu erwarten sind. Es besteht eine entsprechende Prifpflicht.
Mittels einer Vorprifung ist zundchst zu untersuchen, ob ein geplantes Vorhaben ge-
schitzte Arten und Lebensraumtypen Uberhaupt erheblich beeintrachtigen kann. Ist dies
nicht auszuschlief3en, so sind im Rahmen einer sog. FFH-Vertraglichkeitsprifung weitere
Auswirkungen zu untersuchen.
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Mit einer entsprechenden Vorprifung wurde Prof. Dr. Thomas Kaiser von der Arbeitsgrup-
pe Land & Wasser beauftragt.

In dem als Anlage 1 beigefugten Gutachten vom Juli 2019 kam die Vorprifung zu dem
Schluss, dass das Planvorhaben als vertraglich mit den Erhaltungszielen flr das FFH-
Gebiet einzustufen ist, sofern vorsorglich schadensbegrenzenden MalRnahmen beachtet
werden. Diese schadensbegrenzenden Malinahmen wurden in der Planung berlcksichtigt
und entsprechend textlich festgesetzt (vgl. Erlduterungen Kap. 4.5), so dass davon auszu-
gehen ist, dass keine maligeblichen Bestandteile der Erhaltungsziele fir das FFH-Gebiet
vom Vorhaben betroffen sind. Das Planvorhaben verursacht nach Einschatzung des Gut-
achters unter diesen Voraussetzungen ,...nicht einmal unerhebliche Beeintrachtigungen
der fur die Erhaltungsziele maf3geblichen Gebietsbestandteile..., so dass sich weiterge-
henden Untersuchungen erubrigen.

1.5 Aufstellung als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Rotenburgs
und ist bereits weitgehend bebaut. Wie erwahnt liegt jedoch nur das noérdliche Flurstlick
77/3 innerhalb eines Bebauungsplanes.

Die Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes dient im Wesentlichen der Erhaltung und
langfristigen Sicherung einer historisch gewachsenen stadtebaulichen Situation. Gleich-
zeitig soll, durch die konkrete Bestimmung der baulichen und sonstigen Nutzungen, auch
zukUnftigen Erneuerungs- und Anpassungserfordernissen Rechnung getragen werden.
Durch entsprechende gestalterische Vorgaben soll dabei sichergestellt werden, dass sich
auch zukunftige Baumafnahmen gut in den besonderen Bebauungszusammenhang ein-
fugen.

Die Erhaltung, Erneuerung, Anpassung und Umbau eines vorhandenen Ortsteils sind
Ziele der Innenentwicklung.

DarUber hinaus kann sich durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen gegenuber
dem Bestand die bauliche Dichte geringfligig erhéhen, so dass die Planung zugleich
Nachverdichtungspotenziale generiert.

Der Bebauungsplan dient somit der stadtebaulichen Innenentwicklung und soll daher im
beschleunigten Verfahren gemafll § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen der ,In-
nenentwicklung® aufgestellt werden.

Nach § 13 a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfah-
ren fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung mdéglich, wenn:

a) in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt werden, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

b) durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung oder nach Landesrecht unterliegen,

c) keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzglter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zu a) Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachen stellt das Gesetz ausschliel3lich auf
die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ab.
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Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von ca. 3,15 ha von denen knapp 3.270 m? zu-
kiinftig als Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und ca. 1.800 m? als Misch-
gebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,5 ausgewiesen werden sollen. Fir die Flursti-
cke 80/16 und 79/5 mit einer GréRe von zusammen ca. 4.790 m? soll eine GRZ von 0,45
zuldssig sein. Dazu kommen weitere ca. 5.930 m? Wohngebietsflachen mit einer GRZ
von 0,4. Die festzusetzende zulassige Grundflache' gemall § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
somit bei ca. 7.400 m? und somit deutlich unterhalb der gem. §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
maximal zulassigen Grenze von 20.000 m2. Erhebliche Teile des Plangebietes (ca. 2.545
m?) sind zudem bereits Uberbaut und versiegelt. Fur die ausgewiesenen Flachen fir Ge-
meinbedarf sind keine erheblichen Anderungen des baulichen Bestands und somit hin-
sichtlich der Uberbauten Grundflachen zu erwarten.

Im Umfeld des Bebauungsplans gibt es keine weiteren Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang zur vorliegenden Planung
aufgestellt werden und hinsichtlich der zuldssigen Grundflachen zu berlcksichtigen wa-
ren.

Zu b) Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung enthalt eine Liste
der Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
unterliegen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begrindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung® (UVPG) unterliegen.

Zu c) Unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Buchstabe b werden sog. Natura 2000 Gebiete be-
nannt. Natura 2000 ist ein EU-weites Netz von Schutzgebieten zur Erhaltung gefahrdeter
oder typischer Lebensrdume und Arten. Es setzt sich zusammen aus den Schutzgebie-
ten der Vogelschutz-Richtlinie und den Schutzgebieten der Fauna-Flora-Habitat (FFH)
Richtlinie. MaRgeblich ist nicht das Vorhandensein solcher Schutzgebiete im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes oder in umgebenden Wirkrdumen, sondern festzustellen ist,
ob Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Arten oder Lebensraume, die als Grund flir Erhal-
tungsziele oder als Schutzzweck des Gebietes benannt wurden, beeintrachtigt werden.
Konkret war daher vorliegend zu priifen, ob durch die Uberplanung von Teilen eines sol-
chen Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung bzw. ein planerisches ,Heranriicken®
an ein solches Gebiet im Hinblick auf die zuklnftige Nutzung Beeintrachtigungen ausge-
hen.

Gem. der vorausgegangen FFH-Vorprifung bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (sog.
Natura 2000 Gebiete). Das Plangebiet liegt weitgehend innerhalb der bebauten Ortslage.
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf wertvolle Bereiche von Natur und Land-
schaft zu erwarten.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB fir das Planaufstellungsverfahren ist damit gege-
ben.

Entsprechend wird von einer Umweltpriifung abgesehen. Etwaige Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es ist kein Umweltbe-
richt zu erstellen und es werden keine weiteren umweltrelevanten Informationen einge-
holt.

Ein Monitoring wird nicht durchgefihrt. Die Eingriffsregelung ist nicht abzuarbeiten, da
die Eingriffe als vor der Planung erfolgt oder zulassig anzusehen sind.

! Rechenweg: (3.270 m? x 0,6) + (1.800 m? x 0,5) + (4.790 m? x 0,45) + (5.930 m? x 0,4)
5
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2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

MaRgeblich sind das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) in der Fassung vom 26.
September 2017 (Nds. GVBI. 2017, 378) sowie das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist gem. LROP als Mittelzentrum und somit als zentrales
Siedlungsgebiet eingestuft.

Gem. Kap. 2.2 LRORP ist die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte zum Erhalt einer dau-
erhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur zu sichern und zu ent-
wickeln. In Mittelzentren sind dabei insbesondere zentraldrtliche Einrichtungen und An-
gebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs vorzuhalten. Dabei sind Art und Umfang der
zentralértlichen Einrichtungen und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden Be-
volkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten.

In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebens-
weise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume
erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden (vgl. Kap. 2.1 LROP). Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen
dabei Vorrang vor Planungen und MalRnahmen der Auf3enentwicklung haben.

Gleichzeitig sind gem. Kap. 3.1.2 fur den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und
das Landschaftsbild wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebensraume zu er-
halten und zu entwickeln. Insbesondere die Gebiete des europaischen ¢kologischen Net-
zes ,Natura 2000“ sind entsprechend ihrer jeweiligen Erhaltungsziele zu sichern (vgl. Kap.
3.1.3 LROP).

Zu Planungsbeginn war noch das RROP 2005 des Landkreises Rotenburg (Wimme)
malfdgeblich, in dem flr die Stadt Rotenburg (Wimme) als Mittelzentrum noch die Schwer-
punktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten, Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstatten und die besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung festgesetzt waren.
Die unmittelbar an das Plangebiet grenzende Wiedauniederung wurde als Vorranggebiet
fur Natur und Landschaft kartiert. Das Plangebiet selbst lag innerhalb des zeichnerisch
festgelegten Siedlungsbereiches.

Inzwischen liegt die Anderung, Ergdnzung und Neubekanntmachung als RROP 2019 des
Landkreises Rotenburg (WUmme) im Entwurf vor und wurde Ende Juni 2019 auch be-
schlossen.

" Hier werden erganzende, teils vom RROP
2005 abweichende Aussagen getroffen, die in
der Planung nun Berlicksichtigung finden. Fir
das Mittelzentrum Rotenburg wird auf die
Benennung der o.g. Schwerpunktaufgaben
verzichtet. Lediglich die besondere Entwick-
lungsaufgabe Erholung wird zeichnerisch
dargestellt. Das Plangebiet ist dem zentralen
Siedlungsgebiet (gelb dargestellt) zugeordnet.

vt e N

Abb. 3: Auszug aus dem Entwurf des RROP 2019
des Landkreises Rotenburg (ohne Mafstab)/ Ge-
obasisdaten LGLN
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Beginnend noérdlich des Friedhofes Lindenstral’e ist ein weiteres Vorranggebiet fur
Trinkwasserschutz kartiert, an dessen Rand sich auch das Plangebiet befindet.

Das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft hat im Umfeld des Plangebietes annahernd
die gleichen Abgrenzungen wie im RROP 2005. Gleichzeitig sind dartber hinaus ergan-
zend die Natura 2000- Gebiete und die Flachen fiir den Biotopverbund kartiert, die unmit-
telbar sidwestlich an das Plangebiet angrenzen.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels hat sich die bauliche und wirt-
schaftliche Entwicklung auch weiterhin vorrangig auf Grundlage des zentral6rtlichen Sys-
tems und im Einzugsbereich der Haltepunkte des 6ffentlichen Personennahverkehrs zu
vollziehen. In der Begriindung zu Kap 2.1 (Siedlungsstruktur) wird dabei auf die besonde-
re Verantwortung der Stadte und Gemeinden hingewiesen, die im Rahmen ihrer Zustan-
digkeit als Trager der Bauleitplanung ihre stadtebauliche Entwicklung nachhaltig sicher-
zustellen haben.

Im Vordergrund steht dabei nach wie vor ein flichensparender Umgang mit Grund und
Boden und zur Auslastung der Infrastrukturen eine Konzentration der Siedlungstatigkeit
auf die zentralen Orte. Dabei ist weiterhin der Innenentwicklung insbesondere durch
Nachverdichtung und Lickenbebauung gegeniber der Inanspruchnahme von bislang
unberthrten Flachen im AufRenbereich der Vorrang zu geben. Flachensparende Bauwei-
sen sind anzustreben, um der Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken.

Im Zuge der Innenentwicklung sind auch die stadtebauliche Gestalt und die Bewaltigung,
bzw. Verhinderung stadtebaulicher Missstande im RROP- Entwurf 2019 thematisiert.

In der Begriindung zu Abschnitt 2.2 (Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen
Orte) wird erldutert, dass die zentralen Siedlungsgebiete in den zentralen Orten auf
Grundlage des baulichen Bestandes, d.h. nach der gem. § 30 und § 34 BauGB zu beur-
teilenden Bebauungen und der sich Uber den Flachennutzungsplan vorgegebenen Ziel-
vorstellungen der Gemeinden festgelegt sind. Dabei sind zum Teil auch siedlungsbezo-
gene Freirdume wie Sportplatze oder Grinflachen sowie unmittelbar angrenzende Poten-
tialflachen fir die Siedlungsentwicklung in die Darstellung der zentralen Siedlungsgebiete
einbezogen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Festlegung der zentralen Siedlungsgebiete insbe-
sondere der allgemeinen rdumlichen Konzentration und Blndelung von zentraldrtlichen
Angeboten und Einrichtungen dient.

Im RROP-Entwurf 2019 wird dem landesweiten Freiraum- und Biotopverbund ein beson-
derer Stellenwert eingerdumt. So ist (gem. Kap. 3.1.1 Ziffer 02) bei stadtebaulichen Pla-
nungen und Malnahmen auf die Erhaltung und Schaffung von Siedlungsbereichen mit
guter Durchgriinung sowie auf eine 6kologisch und landschaftsasthetisch vertragliche
Gestaltung der Siedlungsrander und siedlungsnahen Freiraume Wert zu achten.

Die in der zeichnerischen Darstellung festgelegten Vorranggebiete fur Natur und Land-
schaft sind in ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt zu sichern, zu entwickeln und vor sto-
renden Einflissen und Nutzungen zu schitzen. Vorliegend handelt es sich um den Nie-
derungsbereich der Wiedau, der unmittelbar an das Plangebiet grenzt und der vor Beein-
trachtigungen z.B. der Gewasserqualitdt oder des Landschaftsbildes (s. Uberformung
und Beunruhigung z.B. durch Zaune, bauliche Anlagen, gartnerische Gestaltung) zu
schitzen ist.

In den zeichnerisch festgelegten Vorranggebieten Natura 2000 hat der Aufbau und
Schutz des Netzes ,Natura 2000“ Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigen-
den Nutzungsansprichen.

Daruber hinaus wird im Entwurf des RROP 2019 auf die Vorranggebiete fur den Hoch-
wasserschutz hingewiesen, in denen die Nutzung als Siedlungsflachen und insbesondere
Flachenversiegelungen vermieden werden sollen.
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Fazit

Die Planung sieht die Entwicklung innenstadtnaher Flachen im bestehenden Siedlungs-
bereich vor. Im Zuge dieser Innenentwicklung soll dabei die zuklnftige stadtebauliche
Entwicklung fur diesen Bereich gesteuert werden. Dabei gilt es in diesem als historisch
zu bezeichnendem Teil der Stadt Rotenburg die zukinftige stadtebauliche Gestalt und
Auspragung zu steuern,

um den besonderen Charakter des baulichen Areals um den Kirchhof zu bewahren.
Gleichzeitig grenzt der Farbergraben teilweise unmittelbar an das Plangebiet. Die an-
grenzenden sensiblen Landschaftsbereiche und die Schutzgebiete erstrecken sich auf
kleine Teile des Plangebietes.

Im Zuge dieser Bauleitplanung werden diese Schutzgebiete besonders beritcksichtigt. Es
werden entsprechende MalRnahmen zu ihrem Schutz vor Beeintrachtigungen getroffen
und verbindlich festgesetzt.

Unter Berucksichtigung dieser MaRnahmen wird dem Anpassungsgebot gemaf § 1 Abs.
4 BauGB gentigt und es ist davon auszugehen, dass die Planung nicht erheblich im Kon-
flikt mit den Zielen der Raumordnung steht.

2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame V. Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Rotenburg
(Wamme), Teil A, Kernstadt stellt im We-
sentlichen flir den zentralen Bereich um
die Kirche und das Gemeindehaus Fla-
chen fir Gemeinbedarf fir Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienenden Gebaude
und Einrichtungen, sowie fir kulturellen
Zwecke dienenden Gebaude im Bereich
des Kantor-Helmke—Hauses dar.

Im Westen und Norden liegen Mischbau-
flachen vor. Lediglich ein kleiner Teilbe-
reich innerhalb des Plangebietes 0Ostlich
der Stralle Am Kirchhof ist als Wohnbau-
flache dargestellt.

Westlich des Kantor-Helmke-Hauses und
des ehemaligen Kirchenkreisamtes sind
Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Spielplatz dargestellt.
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plan, Teil A, Kernstadt der Stadt Rotenburg Wimme (ohne
Mafstab)

Die Flachen westlich des Farbergrabens sind als Flachen mit wasserrechtlichen Festset-
zungen (U) und als Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes, vorliegend Land-
schaftsschutzgebiete (L) und besonders geschitzte Biotope (GB), gekennzeichnet. An die
Spielplatzflachen grenzt sidlich eine kleinteilige Waldflache.

Der Flachennutzungsplan ist hierbei nahezu parzellenscharf, so dass der Farbergraben fir
das Plangebiet als Abgrenzung zwischen Innen- und Auf3enbereich anzunehmen ist.

Mit der vorgesehenen Ausweisung von Gemeinbedarfs-, Misch- und Wohngebietsflachen
sowie von privaten und o6ffentlichen Grinflachen wird mit der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fortgeflihrt. Da sich die Abgren-
zungen zwischen den Teilflachen geringfligig verschieben und insbesondere Gemeinbe-
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darfsflachen fur kirchliche Nutzungen zukunftig entfallen, ist der Bebauungsplan nicht in
Ganze aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da es sich um Nachverdichtung von Flachen und somit um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 handelt, kann der Fla-
chennutzungsplan im Wege einer Berichtigung angepasst werden.

3 Gegenwartige Situation im Plangebiet

3.1 Innerortliche Lage, VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet bildet den stidlichen Rand der Innenstadt Rotenburgs und ist bereits weit-
gehend bebaut. Die Strale ,Am Kirchhof* zweigt unmittelbar von der Goethestralie als
innerstadtische, in diesem Abschnitt als Einbahnstralle in dstlicher Richtung geflhrte und
gut frequentierte Geschaftsstralle ab.

Die Strafle ,Am Kirchhof* flihrt als Ringerschliefung um die neugotische Stadtkirche mit
ihrem Eingangsvorplatz im Westen, dem Kriegerdenkmal fur gefallenen Soldaten des
1. Weltkrieges und dem parkartigen Platz im Stden der Kirche, dem ehemaligen Friedhof,
herum. Die ErschlieBung erfolgt weitgehend als Einbahnstralle; lediglich die Anbindung an
die LindenstraRe Richtung Diakonieklinikum Rotenburg wird im Zweirichtungsverkehr ge-
fuhrt.

3.2 Bestehende Nutzungen Topographie und Bebauungsstruktur

Nordlich des Plangebietes grenzt unmittelbar der sog. zentrale Versorgungsbereich mit
seinen vorwiegend Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an.

Im Einmdndungsbereich der KirchstralRe herrschen Dienstleistungen als Nutzungen vor.
Gegenuber dem Kirchenvorplatz wurde 2010 das historische Fachwerkgebaude der sog.
Cohn-Scheune aus der GrofRen Stralle transloziert und beherbergt nun ein jidisches Mu-
seum, in dem regelmaflig Veranstaltungen und Sonderausstellungen stattfinden. Vorherr-
schend ist hier eine eingeschossige Bauweise mit geneigtem, meist steilen Sattel- oder
Krippelwalmdachern und Fachwerkfassaden aus dem Ende des 19. Jahrhunderts.

Unmittelbar anschlieRend zwischen Turmstralle und Beginn der Bergstral’e dominiert eine
zweigeschossige, im Einzelfall auch dreigeschossige Wohnbebauung mit wirfelahnlicher
Kubatur. Die Gebaude sind mit vergleichbar schlichten Verblend- oder Putzfassaden und
Walmdachern versehen. Sie sind zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstanden und wurden
inzwischen teilweise mit Neubauten erganzt bzw. durch diese ersetzt.

Die Bebauung 0Ostlich der Stadtkirche stellt sich als geschlossen wirkendes Ensemble dar.
Besonders pragend ist das denkmalgeschitzte Fachwerkhaus ,Am Kirchhof 6* als eines
der alten Pfarrhauser der Kirchengemeinde aus dem spaten 19. Jahrhundert. Es handelt
sich um ein kleinteiliges, eingeschossiges Gebaude mit niedriger Traufe, traufstandigem
Krippelwalmdach und Walmdachgaube. Die Hauser ,Am Kirchhof 7 und ,Lindenstralle
1%, ebenfalls ein ehemaliges Pfarrhaus, sind ganz ahnlicher Gestalt, weisen allerdings
schon deutlichere Uberformungen auf. In der Reihung bilden die Gebaude ein pragendes
Ensemble, in das sich auch das Siedlungshaus ,Am Kirchhof 8“ aus den ca. 1920er Jah-
ren trotz der giebelstandigen Anordnung und des Satteldaches hinsichtlich seiner Kubatur
gut einfugt. Das erst im letzten Drittel des 20. Jahrhunderts entstandene Gebaude ,Am
Kirchhof 5“ bildet mit seiner zweigeschossigen Bauweise, einem schlichten giebelstandi-
gen Satteldach und der einer Fachwerkstruktur nachempfundenen Fenstergliederung eine
gute Verbindung zur angrenzenden etwas hoheren zweigeschossigen Bebauung der
Bergstralle. Storend wird allerdings der deutliche Ricksprung aus der Bauflucht, der si-
cherlich der Nutzung als Arztpraxis und der Notwendigkeit von Besucherstellplatzen vor
der TUr geschuldet ist. Die benannten Grundstiicke zeichnen sich hier durch schmale, sehr
9
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tiefe Parzellen mit groRen Garten aus, in denen ein stadtebauliches Nachverdichtungspo-
tenzial gesehen wird.

10
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Blick Am Kirchhof Richtung GoethestraBe Blick Am Kirchhof Richtung Bergstrafle
rechts im Bild die Cohn Scheune zweigeschossig, liberwiegend Wohnbebauung

Teil des Ensembles Am Kirchhof 7 und 8 bis Linden-
StraBBe 1 und 3 (bildnerische Werkstatten)

ANy
|V Nmu

Gemeindehaus und denkmalgeschiitztes Am Kirchhof 11 und 12 (ehem. Kirchenkreisamt)
Kantor-Helmke-Haus

Abb. 5: Bilder aus dem Plangebiet (eigene Quelle)

11
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Mit den Bildnerischen Werkstatten in einer ehemaligen Sporthalle beginnt, angrenzend mit
dem Gebaude ,Lindenstralle 3% das grofflachige Areal der Rotenburger Werke, das sich
beiderseits der Lindenstralie bis zum Diakoniekrankenhaus Rotenburg erstreckt.

Das derzeitige Gemeindehaus der Stadtkirchengemeinde wurde 1958 erbaut. Neben zahl-
reichen Gruppenradumen befindet sich ein groRer Saal im Gebdude. Diese Nutzung lasst
sich in der Fassadengliederung deutlich ablesen. Die Traufhohe entspricht nahezu der des
angrenzenden Kantor-Helmke-Hauses. Neben der kirchlichen Nutzung finden Theaterauf-
fuhrungen, Konzerte und Fachtagungen in dem Gebaude statt. Der Sudfliigel des Ge-
meindehauses wird durch die Diakonie-Sozialstation Rotenburg-Sottrum genutzt.

Das denkmalgeschitzte Kantor-Helmke-Haus wurde 1876 als Volksschule fir den Flecken
und spater auch fir die Stadt Rotenburg errichtet und ist insbesondere mit seinem impo-
santen Eingangsportal und den Fenstern mit Spitzbégen dem Stil der gegenuberliegenden
neugotischen Kirche angepasst. Das Gebaude wurde 1993 rlickwartig um einen modernen
Anbau erganzt und bildet nun mit der dort ansassigen Volkshochschule und der Stadtbibli-
othek das Rotenburger Kulturzentrum mit seinen vielfaltigen Kultur- und Bildungsangebo-
ten. Mit seinem steil ausgebildeten Dach ist das Kantor-Helmke-Haus mit einer Hohe von
ca. 18 m neben der Kirche das héchste Gebaude am Kirchhof.

Im Stden des Kantor-Helmke Hauses liegt ein parkartiges Gelande, mit teils altem Baum-
bestand und dem besonderen Spielplatz der Sinne, durch das auch die ful’- und radlaufige
Anbindung zum Stadtstreek und der Wiedauniederung erfolgt. Dieses Wegesystem stellt
eine wichtige Verbindung zwischen Innenstadt, 6stlichem Muhlenende, Krankenhaus und
der Wiedauniederung in ihrem weiteren Verlauf dar.

Das Parkareal endet am Farbergraben dessen Uferbereich sich hier weitgehend naturnah
und unbefestigt darstellt. Der Griinbereich erstreckt sich weiter Gber den siidlichen Teil der
beiden &stlich angrenzenden Kirchengrundstlicke; hat hier jedoch eine ganzlich andere
Auspragung durch eine private Gartennutzung mit weiten Rasenflachen und in der Flache
nur wenig Baumbestand (2 Kastanien). Auch hier ist der Uferbereich noch unbefestigt.

Abb. 6: Blick auf die Bebauung Am Kirchhof 13, 12 und 11 sowie den Uferbereich zum Farbergraben (eigene Quelle)

An diese unbebauten Grunflachen grenzt dstlich aulRerhalb des Plangebietes eine Senio-
renwohnanlage, deren Baukorper sich bis auf einen Abstand von 15 m Richtung Farber-

graben ausdehnt. Die Erschlieung erfolgt hier ber das Flurstiick 77/3 und somit in sog.
zweiter Reihe.

Das Gebaude Am Kirchhof 11 wurde ca. 1870 als Fachwerkbau mit Walmdach errichtet
und steht derzeit leer. Das Haus Am Kirchhof 12 ist ein giebelstandiger Klinkerbau mit
gliedernden Zierelementen in der Fassade, das jedoch seitlich und riickwartig durch zahl-
reiche Anbauten bereits erheblich verfremdet ist. Hier sind derzeit Biroflachen unterge-
bracht. Zwischen den beiden Gebauden liegt eine Zufahrt die einen grof¥flachigen Stell-
platz im rickwartigen Grundstlicksbereich erschlief3t. Der Abstand des Parkplatzes zum

12
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Farbergraben liegt zwischen 40 m und 50 m und die Rasenflachen des Gartenbereiches
schlielRen nahtlos, d. h. ohne gliedernde Heckenstrukturen o. a., an.

Die Bebauung Am Kirchhof schlief3t im Nordwesten gegeniiber dem Eingangsbereich der
Stadtkirche mit einem eingeschossigen Fachwerkbau (dem sog. Andres Domshof) ab, in
dem Gastronomie untergebracht ist.

Die Stadtkirche im neugotischen Stil bildet als stadtebauliche Dominante den Mittelpunkt
des Kirchhofareals und steht ebenfalls unter Denkmalschutz.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Flurstiick 77/3 (Andres Domshof) ist Bestandteil des
rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr. 72 - Goethestr./
Kirchhof - aus dem Jahr 1995. Der Bebauungsplan setzt
entlang der Goethestralte Mischgebietsflachen (Ml 1) mit
einer Grundflachenzahl GRZ) von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 in geschlossener Bau-
weise fest. Sowohl entlang der Goethestralle als auch der
Stralle Am Kirchhof sind Baulinien vorgegeben, an die
Gebaude zwingend heranzubauen sind. Die ruckwartig
durch Baugrenzen definierten Baufelder erstrecken sich
. parallel zur Goethestral3e. Dabei ist in einem Abstand von
20 m zur Goethestralle eine hdchstens zweigeschossige
Bebauung zuldssig, im Anschluss in einem Abstand von
weiteren 13 m ist eine maximal eingeschossige Bebauung
festgesetzt.

. Im rickwartigen Bereich des Plangebietes (Ml 2) sind
lediglich Wohngebaude zulassig. Die GRZ liegt ebenfalls
bei 0,4. Statt der Vorgabe von Geschossigkeit und Ge-
schossflachenzahl wird das Mal der baulichen Nutzung
durch die Festlegung maximaler Trauf- und Firsthéhen

Abb. 7: Auszug aus dem rechtskraftigen __
Bebauungsplan (ohne MaRstab) von 7 m bzw. 12 m beschrankt.

Die ErschlieRung der rickwartigen Flache ist Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesi-
chert. Festgesetzt sind darlber hinaus die Flachen fir Stellplatze, auf 15 m Tiefe eine Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie griinordnerische MalRnahmen fir
die Begriinung von Hofflachen und Stellplatzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Vergnligungsstatten nicht zulassig.

Nérdlich und sudlich des Plangebietes grenzen weitere Bebauungsplane an (vgl. Uber-
sichtsplan unter Kap. 1.2).

Der nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 28 - Gebiet zwischen Kirchstr. und Turm-
str. setzt Kerngebiete, die Verkehrsflache der Cohngasse und Stellplatze als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung fest. Flir den unmittelbar an das Plangebiet grenzen-
den Bereich ist eine ein- bis zweigeschossige Bebauung festgesetzt, die sich durch Vor-
gabe entsprechender Baugrenzen eng am Gebaudebestand zu orientieren hat.

Im Sitiden grenzt der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 - Beiderseits der
LindenstralRe- an, der sudlich des bestehenden Gemeindehauses und des Kantor-Helmke-
Hauses fur die angrenzenden 4 Parzellen ein allgemeines Wohngebiet (WA), eine maxi-
mal zweigeschossige, offene Bauweise mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,25
festsetzt. Die durch Baugrenzen vorgegebene Bebauungstiefe betragt 40 m in einem Ab-
stand von 5 m zur Verkehrsflache der Lindenstral3e.

13
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Ostlich und westlich der LindenstraRe schlieRen groRraumig Flachen fir die Rotenburger
Werke als Flachen flir Gemeinbedarf an und im weiteren Verlauf (vgl. auch Darstellung
des Flachennutzungsplans) Gemeinbedarfsflachen flir das Diakoniekrankenhaus und die
Grinflache des Friedhofes.

Westlich der Lindenstralle grenzt dabei das durch die Rotenburger Werk genutzte Grund-
stlick der ehemaligen Turnhalle unmittelbar an das Plangebiet. Fir diesen Bereich ist eine
zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 festgesetzt.

Ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 72 - Goethestr./ Kirchhof — der
Stadt Rotenburg (Wimme) aus dem Jahr 1995 wird durch diese Planung Uberlagert und
ersetzt. Ein entsprechender Hinweis erfolgt auf der Planzeichnung.

4 Erlauterungen zu den Planinhalten

Der Bebauungsplan dient in erster Linie der Bestandsicherung, sowohl des Gebaudebe-
standes als auch des Grunbestandes. Insbesondere die historischen Gebaude der Stadt-
kirche, das Kantor-Helmke-Haus (Flurstlick 80/13), das Gebaudeensemble um das denk-
malgeschitzte Gebaude Kirchhof 6 aber auch das heutige Gemeindehaus pragen das
Ortsbild. Die Bebauung westlich der Kirche bzw. 6stlich im Ubergangsbereich zur Berg-
stralle ist bereits deutlicher Uberformt und weist zum Teil bauliche Mangel auf. Durch die
Trauf- und Gebdudehdhe, die Dachformen und die historische, kleinteilige Parzellenstruk-
tur ergibt sich aber fir den Bereich um die Stadtkirche in der Gesamtbetrachtung ein
stimmiges Ortsbild, dass auch zukiinftig erhalten werden soll und in der Planung besonde-
re Berlcksichtigung findet.

DarlUber hinaus ist die offentliche Parkanlage als Teil der auch fur das Stadtklima wichti-
gen Grin- und Erholungsflachen zu erhalten.

Die Planung trifft demnach Festsetzungen auf Grundlage des Bestandes und soll Bau- und
Grunflachen aber auch bestehende und zukinftige Nutzungsmdglichkeiten verbindlich
planungsrechtlich festlegen.

4.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Zur Sicherung des Bestandes werden flur die Stadtkirche und das Kantor-Helmke-Haus
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen Zwecken die-
nenden Gebauden bzw. kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen fest-
gesetzt.

Bei Flachen fir den Gemeinbedarf sind auch in qualifizierten Bebauungsplanen keine
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen notwendig. Vorliegend sollen die beiden denkmalgeschutzten Gebdude vorrangig in
Ihrem Bestand erhalten und gesichert werden. Fur diesbezlglichen Festsetzungen wird
deshalb kein stadtebauliches Erfordernis gesehen.

Mit der Gastronomie am sog. Domshof endet derzeit der zentrale Versorgungsbereich Ro-
tenburgs, der sich in diesem Teil von der Goethestrae Uber die Kirchstralte Richtung
Grolde StralRe (FuRgangerzone) erstreckt.

Das Plangebiet grenzt damit unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich Rotenburgs
und bildet den historisch gewachsenen Ortskern um die Stadtkirche ab. Aus diesem Grund
werden flr die verbleibenden Bauflachen Uberwiegend Mischgebiete festgesetzt. Sie die-
nen neben dem Wohnen auch der Unterbringung von Handel, Dienstleistungen und nicht
stérendem Gewerbe. Die gewlinschte Durchmischung bezieht sich dabei auf den zusam-
menhangenden Bereich um die Stadtkirche und nicht auf einzelne Teilflachen oder Grund-
stlcke.

14
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In den 5 festgesetzten Mischgebieten (Ml 1 bis MI 5) sind Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO auf Grund ihres héheren Flachenbedarfs und eines zu
erwartenden hdheren Verkehrsaufkommens im Plangebiet nicht zulassig.

Die Nutzungen wurden sich in die kleinteiligen Strukturen und die verkehrsberuhigte Lage
nicht einfiigen und werden daher als nicht vertraglich fiir den Standort angesehen.

Auch Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sollen im Plangebiet
ganzlich ausgeschlossen werden, weil sie im unmittelbaren Kirchenumfeld als nicht ver-
traglich erachtet werden. Darlber hinaus soll eine stadtebaulich unerwiinschte Haufung
von Vergnlgungsstatten, insbes. Spielhallen, verhindert werden. In Rotenburg gibt es be-
reits eine Vielzahl von Spielhallen, davon mehrere in der Nahe des Plangebietes (s. Goe-
thestralle, KirchenstraRe oder Am Sande).

Fir den Bereich Am Kirchhof 6-8 bzw. Lindenstralle 1 werden entsprechend der tatsachli-
chen Nutzung und unter Bericksichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans all-
gemeine Wohngebiete festgesetzt. Auch fiir diese sollen die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen durch Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len aus den bereits angefuhrten Grinden ausgeschlossen werden.

Die Bebauungsdichte orientiert sich an der bestehenden Siedlungsstruktur Iasst aber in
Teilbereichen Erweiterungsmadglichkeiten zu.

Statt der Festlegung einer Geschossflachenzahl wird fiir das gesamte Plangebiet das wei-
tere Mal} der baulichen Nutzung Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse als Hoéchst-
malf und die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhen bestimmt.

Durch die Angabe eng am Bebauungsbestand orientierter Angaben zu Trauf- und Firstho-
hen kann ein bessere ,Feinjustierung” im Sinne des Erhalts des Ortsbildes erfolgen. Die
Angabe der Geschossigkeit erfolgt zur Gewahrleistung einer gewissen horizontalen Fas-
sadengliederung und zur Erzielung mafstablicher, angemessener Geschosshéhen. Der
Spielraum der Héhenentwicklung der Baukdrper ist somit hinreichend begrenzt und stellt
sicher, dass sich auch eine neue zukiinftige Bebauung in die umgebenden Strukturen ein-
fugen.

Das Flurstick 77/3 (Domshof) wird entsprechend des Bebauungsplanbestandes in zwei
Teilbereichen untergliedert. In einem Abstand von 20 m (Ml 1) entlang der Goethestralle
soll auch in Zukunft eine 2-geschossige Bebauung zulassig sein. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird gegenliber dem Bestand von 0,4 erh6ht und zuktinftig mit 0,6 festgesetzt. Dies
wird aufgrund der stadtebaulich verdichteten Innenstadtlage als angemessen angesehen
und ermdoglicht kleinteilige Entwicklungsspielrdume auf dem Grundstiick. Die Traufhdhe
wird fur diesen zweigeschossigen Bereich mit max. 7,50 m festgesetzt, die Firsthohe auf
max. 13,00 m.

Im rickwartigen Grundsticksteil (Ml 2) ist lediglich eine eingeschossige Bebauung mit
einer max. Traufhéhe von 4,50 und einer max. Firsthdhe von 10,00 m zulassig.

Zur Klarstellung wird dartber hinaus festgesetzt, dass die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
fur das Ml 1 und MI 2 gemeinsam auf das Flurstiick 77/3 bezogen zu ermitteln ist.

Der sudliche Teil des Flurstiicks 80/16 sowie des stadtischen Grundstiicks 80/13 befinden
sich innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Wiedau, welches
bis zur endgiiltigen Verordnung als festgesetzt gilt. In festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete in Bauleitpldnen oder in sonstigen Satzun-
gen nach dem Baugesetzbuch untersagt. Darliber hinaus sind die Flachen westlich des
Farbergrabens als Landschaftsschutzgebiet untere Rodau- und Wiedauniederung sowie
als FFH-Gebiet Wimmeniederung festgesetzt. Kleinteilig erstrecken sich diese Flachen
auch Uber den Farbergraben hinaus bis in die bebaute Ortslage.
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Die betroffenen Flachen werden daher als private bzw. 6ffentliche Grinflachen mit ent-
sprechenden Schutzgebietsfestsetzungen in der Planung berticksichtigt (vgl. Kap 4.5 und
4.9). Diese Festsetzung entspricht weitgehend auch der Grunflachendarstellung des Fla-
chennutzungsplans.

Das MI 3 (Am Kirchhof 11 und 12, Flurstiicke 80/16 und 79/5) ist fur eine Neubebauung
vorgesehen. Ca. 3.000 m? des Grundstlicks werden als Mischgebiet ausgewiesen, ca.
2.000 m? als private Grinflache. Damit eine dem stadtischen Umfeld angemessenen Be-
bauungsdichte gewahrleistet bleibt, wird festgesetzte, dass die privaten Grinflachen Teil
des Baugrundstlicks im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO bleiben. Die Grundflachenzahl
wird mit 0,45 festgesetzt und ist damit bezogen auf die GesamtgréRe der Flursticke 79/5
und 80/18 zu ermitteln und nicht auf das im Bebauungsplan ausgewiesene Bauland (Ml 3)
zu beschranken.

Der nordliche Teil des Grundstiicks kann damit in der gewunschten stadtebaulichen Dichte
bebaut werden, wahrend der sudliche Grundstlicksteil in Richtung der ausgewiesenen
Schutzgebiete komplett von Bebauung freizuhalten ist.

Gemal dem Gebaudebestand ist auch zukiinftig eine zweigeschossige Bauweise vorge-
sehen. Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen von maximal 8,00 m bzw. 14,00 m ent-
sprechen dem baulichen Bestand. Dadurch wird sichergestellt, dass die Gebaudehdhen
auch weiterhin gegeniber dem Kantor-Helmke-Haus deutlich niedriger bleiben und — so-
fern sie entsprechend ausgeschdpft werden — einen abgestuften Ubergang zwischen Kan-
tor-Helmke-Haus und dem Domshof (Ml 2) schaffen.

Das MI 4 betrifft die Flachen des derzeitigen Gemeindehauses der Stadtkirchengemeinde,
dessen konkrete Nachnutzung noch nicht absehbar ist. Das Grundstiick befindet sich im
Ubergang zu angrenzenden Wohnnutzungen, so dass die Grundflachenzahl niedriger als
in den Mischgebieten entlang der Goethestralie und der Bergstralie sein sollte.

Um trotzdem eine stadtebaulich angemessene dichtere Bebauung des Eckgrundstlicks zu
ermdglichen, wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Das Bestandsgebaude bildet einen stadtebaulich deutlich pragenden Abschluss des En-
sembles im Ubergang zu LindenstraRe. Die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen von ma-
ximal 10,00 m bzw. 13,00 m entsprechen auch hier dem baulichen Bestand.

Die Traufhohe entspricht dabei in etwa der des denkmalgeschitzten Kantor-Helmke-
Hauses. Die Firsthéhe und somit die zulassige Gesamthéhe des Gebaudes ist hingegen
deutlich (ca. 5 m) niedriger.

Das Gemeindehaus ist derzeit zweigeschossig. Die vergleichsweise grol3e Gebaudehdhe
ergibt sich aus dem ausgepragten Sockelgeschoss und der Saalebene. Sollte an dieser
Stelle ein Neubau errichtet werden so bietet die festgesetzte Traufhdohe die Moglichkeit
zukunftig auch eine drei-, ggf. sogar viergeschossige Bebauung zu errichten. Fur dieses
markante Eckgrundstiick innerhalb des Plangebietes werden im Hinblick auf die angren-
zende, deutlich kleinteiligere Wohnbebauung drei Geschosse als vertragliche Obergrenze
angesehen. Entsprechend wird eine maximal dreigeschossige Bauweise festgesetzt.

Im MI 5, das sich wesentlich zur Bergstralde orientiert, werden die Festsetzungen entspre-
chend der Lage und Orientierung aus dem MI 1 Gbernommen. Das Gebdude Hausnummer
5 orientiert sich zwar zur Stra3e am Kirchhof ist aber ebenfalls bereits zweigeschossig und
auch hinsichtlich seiner Nutzung eher dem Mischgebiet zuzuordnen. Es wird daher mit
seinem westlichen Teilbereich in das MI 5 einbezogen. Zulassig sind eine maximal zwei-
geschossige Bebauung bei einer GRZ von 0,6, eine maximale Traufhéhe von 7,50 m so-
wie eine Firsthohe von max. 13,00 m.

Das Wohngebiet Am Kirchhof 6-8 bzw. Lindenstrale 1 gliedert sich zukunftig ebenfalls in
zwei unterschiedliche Bereiche.
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Entlang der Stralle wird die pragende eingeschossige Bebauungsstruktur aufgegriffen und
es werden die mit 4,00 m bzw. 10,00 m die aus dem Bestand ermittelten Trauf- und First-
héhen als Festsetzung tGbernommen. Mit 0,4 wird aufgrund des dichter bebauten stadti-
schen Umfeldes die maximal zuladssige Grundflachenzahl fur Wohngebiete gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Da die riickwartigen, derzeit noch unbebauten Grundsticksbereiche fiir das Ortsbild des
Gesamtensembles um die Stadtkirche eine deutlich geringere Bedeutung haben, soll hier
eine zweigeschossige Bebauung und damit eine hdohere Grundstlicksausnutzung zulassig
sein. Zuldssig ist eine maximal zweigeschossige Bebauung bei einer GRZ von ebenfalls
0,4. Die max. Trauf- und Firsthdhen von 7,50 m bzw. 13,00 m entsprechen denen des un-
mittelbar angrenzenden MI 5.

Die Abgrenzung der hinsichtlich ihrer Grundstiicksausnutzung unterschiedlichen Allgemei-
nen Wohngebiete erfolgt mit einer sog. Knotenlinie. Zur Klarstellung sei hier erwahnt, dass
mogliche Grundstuckzuschnitte unabhangig von dieser Linie erfolgen kénnen.
Bezugspunkt flr die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen ist jeweils die Oberkante des an
das Grundstlick grenzenden Gehweges, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze
des Baugrundstlicks mit der jeweils vorgelagerten ErschlieBungsstrale. Die Seite der
Grundstuckszufahrt ist ma3geblich. Da die Verkehrsflachen bereits vorhanden und herge-
stellt sind, ist der jeweilige Bezugspunkt damit eindeutig definiert. Die Traufthdhe ergibt
sich aus dem Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden Mauerwerks und der Ober-
kante der Dachhaut.

Um insbesondere Bestandsbauten nachristen zu kénnen und z. B. nachtraglich barriere-
frei herzustellen, gelten die festgesetzten H6hen baulicher Anlagen nicht fur technische
Ausbauten wie Schornsteine oder Liftungsrohre sowie flir untergeordnete Bauteile wie
Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Liftungsanlagen mit einer Grundflache von maxi-
mal 25 m?2.

Festgesetzt wird darlber hinaus, dass Ausnahmen von den festgesetzten Traufhdhen fir
die Traufen von Krippelwalmen sowie untergeordnete Gebaudeteile (wie z.B. Vordacher,
Erkervorbauten u. a.) zuldssig sein sollen, da solche baulichen Gliederungselemente im
Plangebiet vorkommen und auch weiterhin méglich sein sollen.

In Verbindung mit einem in der oértlichen Bauvorschrift vorgegeben Spektrum fiir die Dach-
neigung ist damit die Hohenentwicklung fiir die Gebaude ausreichend begrenzt und die
stadtebauliche Vertraglichkeit diesbezuglich auch weiterhin gesichert.

4.2 Bauweise

Regelfall im Plangebiet ist die sog. offene Bauweise gem. § 22 BauNVO, in der Gebaude
mit seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Gebaudelange darf maximal 50 m be-
tragen.

Teilweise aus dem Bestand ergeben sich jedoch erforderliche Abweichungen, die entspre-
chend Uber die sog. abweichende Bauweise festzusetzten sind.

Im MI 1 ist entlang der Goethestralle bislang eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Es
wird daher textlich festgesetzt, dass Gebaude im MI 1 auch zukiinftig an die Westgrenze
(Flurstuck 74/3) geschlossen heranzubauen sind.

Fir den ruckwartigen Grundsticksteil (Ml 2) wird hingegen festgesetzt, dass zu allen an-
grenzenden Flurstlicken Abstand zu halten ist. Dies dient in erster Linie dem Schutz der
Nachbarschaft.

Im MI 3 (Flurstiicke 80/16 und 79/5) ist die Errichtung des neuen Gemeindehauses ge-
plant. Da die Stralenfront nur sehr schmal ist, kann es ggf. erforderlich werden, ein lange-
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res Gebaude in die Tiefe des Uberbaubaren Grundsticks (max. ca. 65 m) zu entwickeln.
Auch eine durchaus gewiinschte Gliederung des Baukdrpers kann in der Summe zu einer
Uberschreitung der in der offenen Bauweise zuldssigen Gebaudelange von 50 m fiihren.
Um hier Spielrdume zu schaffen, wird festgesetzt, dass in der abweichenden Bauweise im
MI 3 die Gebaudelange von 50,00 m Uberschritten werden darf.

Im MI 5 im Ubergang zur BergstralRe ist ebenfalls eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Sie entspricht der offenen Bauweise, d. h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten und dirfen eine Gebaudelange von 50 m nicht Uberschreiten. Innerhalb der
vorgegebenen Baugrenzen soll jedoch auch an die seitlichen Grenzen herangebaut wer-
den durfen, sofern es die Bebauung auf dem Nachbargrundstuick zulasst.

Dies kann z.B. der Fall sein, wenn auf dem Nachbargrundstlck ebenfalls ein Gebdude an
die Grenze gebaut wird oder wenn zulasten des Nachbargrundsticks eine entsprechende
Baulast nach § 81 NBauO ubernommen wird.

Diese Festsetzung wurde getroffen, da im weiteren Verlauf der Bergstral’e eine teils ge-
schlossenen Bebauung, d.h. eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand vorzufinden ist.
Bei Vorliegen entsprechender Voraussetzungen soll eine Grenzbebauung auch im M| 5
ermoglicht werden.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Besonderes pragend flir das Ensemble am Kirchhof ist die ,stadtisch“ anmutende Stral3en-
randbebauung, die unmittelbar im Anschluss an die Verkehrsflache erfolgt.

Um diese bestehenden StralRenfluchten auch zukilnftig zu erhalten, werden stral3enseitig
weitgehend Baulinien festgesetzt, die dem Verlauf der Bestandsgebaude folgen.

Auf diesen Baulinien ist zwingend zu bauen, so dass die bestehenden Baufluchten auch
weiterhin aufzugreifen und zu erhalten sind.

Im Siiden des MI 5 springt die Bebauung derzeit deutlich aus der StralRenflucht zurtick. Im
Hinblick auf die stidlich angrenzenden Gebaude mit ihrer besonderen Ensemblewirkung ist
zumindest die partielle Fortsetzung dieser Bauflucht wiinschenswert, so dass die Festset-
zung einer Baulinie sich auf diesen Bereich erstreckt.

Von den festgesetzten Baulinien ist gem. § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO ein Zurtcktreten von
Gebaudeteilen um bis zu 1,50 m zulassig. Diese Festsetzung erfolgt insbesondere, um
horizontal gliedernde Elemente in der Fassadengestalt zuzulassen.

Im sonstigen Ml 4 und MI 5 wird auf Baulinien zugunsten einer groReren Flexibilitat ver-
zichtet, da sie sich aus dem Bestand nicht ableiten lassen.

Hier werden Baugrenzen festgesetzt, die von Gebauden lediglich nicht Gberschritten wer-
den durfen. Im MI 5 entlang der Bergstralie wird mit Blick auf die 6stlich folgende Bebau-
ung mit der Baugrenze dem Verlauf der Verkehrsflache gefolgt. Zwischen Stadtkirche und
dem MI 5 ist die Verkehrsflache vergleichsweise schmal und die Kirche steht sehr dicht am
Fahrbahnrand, so dass hier ein Abstand der Baugrenze von 3 m zur Verkehrsflache als
sinnvoll erachtet wird.

Im Bereich des derzeitigen Gemeindehauses im M| 4 halt die Baugrenze zur Lindenstralle
einen Abstand von 5m, der aus dem angrenzenden Bebauungsplan (1. Anderung BP
Nr. 1 — Beiderseits der Lindenstralle) ibernommen und weitergefihrt wurde. Zur Stralle
am Kirchhof wurde ein Abstand der Baugrenze von 8 m zur Verkehrsflache gewanhlt, damit
das denkmalgeschultzte Kantor-Helmke-Haus entsprechend seiner besonderen Bedeutung
fur das Ortsbild auch zukiinftig deutlich aus der Flucht hervorspringt und aus Richtung der
Lindenstrale nicht komplett durch ein Gebaude verdeckt wird.
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Entlang der seitlichen und riackwartigen Grundsticksgrenzen verlaufen die Baugrenzen im
Regelfall in einem Abstand von 3 m.

Zwischen den Wohngebieten WA 1 und WA 2 halten die Baugrenzen einen Abstand von
10 m. Damit soll die kleinteilige Bebauungsstruktur entlang der Strale Am Kirchhof gesi-
chert und ein ,Zusammenwachsen® zwischen der stralenbegleitenden und einer rickwar-
tigen Bebauung verhindert werden.

4.4 Ortliche Bauvorschriften (§84 NBauO)

Das Plangebiet mit dem zentralen Kirchplatz und den vielen umgebenden historischen und
teils denkmalgeschitzten Bauten pragt das Stadtbild Rotenburgs ganz wesentlich. Hin-
sichtlich des Ortsbildes gilt es, soweit mdglich, die historischen, gewachsenen Strukturen
zu bewahren und in der Planung entsprechend zu berlicksichtigen. Die weitere Entwick-
lung in diesem sensiblen Umfeld soll mit Augenmal} erfolgen und sich bezlglich der Pro-
portionen, der Baukoérperformen, der Dachformen der verwendeten Materialien usw. am
historisch gepragten Umfeld orientieren.

Es ist deshalb erforderlich, hinsichtlich der Gestaltung der geplanten Bauten Mindestan-
forderungen festzulegen, um fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans einen einheitli-
chen Gestaltungsrahmen sicherzustellen. Die Ortliche Bauvorschriften gelten fir Neubau-
ten sowie wesentliche Umbauten der genehmigten Bestandsnutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans 121 ,Am Kirchhof“.

Im Einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

Dachgestalt

Insbesondere die Dacher pragen das Ortsbild weithin sichtbar. Dachflachen sollen gestal-
terisch an die bauliche Umgebung angepasst werden, um das typische Ortsbild mit ge-
neigtem Dach, klaren und ruhigen Dachformen und eher matten Dacheindeckungen zu
sichern. Dies gilt fir Neubauten ebenso wie fiir Erweiterungen und die Neueindeckung von
Dachern.

In der Rotenburger Innenstadt und insbesondere im Plangebiet ist das geneigte Dach ein-
deutig pragend.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind daher nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmda-
cher mit Dachneigungen zwischen 35° - 50° zuldssig. Eine gestalterische Angleichung von
Haupt- und Nebengebduden und eine dem Hauptgebdude angepasste Dachform sind
auch fir Nebengebaude wiinschenswert. Da umgebend bereits viele Nebengebdude mit
Flachdachern versehen sind, werden im Sinne der Gleichbehandlung hierzu keine weite-
ren Einschrankungen getroffen. Es wird festgesetzt, dass die Dachneigungen und Formen
nicht fir Garagen gemaf} § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO in Form
von Gebauden gelten.

Die Gesamtlange von Dachgauben oder Dacheinschnitten darf insgesamt nicht mehr als
50% der Gesamtlange der Dachseite betragen. Dies dient dem Zweck, die vorherrschen-
den klaren Dachstrukturen zu bewahren und ausgewogenen Gebaudeproportionen zu
erhalten.

Im Plangebiet Uberwiegt noch das rote Dach aber auch Anthrazit und Braunténe kommen
vor. Fir die Dacheindeckung wird daher festgesetzt, dass nur Materialien mit matter Ober-
flache in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit zulassig sind.

Die Farbauswahl entspricht dem in der ndheren Umgebung vorkommenden, eher gedeck-

ten Farbspektrum und sichert im Gegenzug, dass im Stadtbild ganzlich unibliche Farben,
wie u. a. blau oder griin durch diese eindeutige Festlegung ausgeschlossen werden.
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Um in der sensiblen, noch sehr einheitlich gepragten Innenstadtlage Verunstaltungen zu
verhindern, sind im gesamten Plangebiet zudem nur Dacheindeckungen mit hochglanzen-
den Oberflachen ausgeschlossen und nur matte Oberflachen zu verwenden.

Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (Photovoltaik, Sonnenkollektoren etc.) sind
auf den Dachflachen maoglich und ausdricklich erwiinscht, um eine klimaschonende Ener-
giegewinnung zu unterstlitzen. Moderne Solaranlagen sind zudem heute meist blendfrei
gestaltet. Aufgrund der raumbildenden und gestalterischen Wirkung der ortsiblichen
Dachneigung sollten sie, wenn moglich, mit der Neigung der Dachflachen verlegt werden.
Auch ist bei der Anordnung der Module méglichst die Fassaden- und Dachgestalt zu be-
rucksichtigen.

Fassadengestalt

Die Stadtkirche, das denkmalgeschitzte Kantor-Helmke- und das Gemeindehaus pragen
als Ziegelbauten das Ortsbild im Geltungsbereich mafigeblich. Dazu kommen Fachwerk-
bauten mit hellen Gefachen sowie helle Putzbauten. Es ist anzunehmen, dass diese Farb-
gebung (rotes oder geschlammtes Ziegelmauerwerk und helle Putzfarben) aus der Historie
Ubernommen ist. Ablesbar ist, dass sich helle und dunkle Flachen abwechseln (s. dunkles
Fachwerk mit hellen Gefachen, roter Verblend mit hellen Fenstern) und so ein lebendiges
abwechslungsreiches Stadtbild entsteht.

Mit dem derzeitigen Gemeindehaus und dem Gebaude am Kirchhof 12 dominieren im na-
heren Umfeld der Kantor Helmke Hauses Verblendfassaden.

Hinsichtlich der Material- und Farbgebung wird fir die stadtbildpragenden stra3enseitigen
Aulenwande von Hauptgebauden daher festgesetzt, dass diese aus rotem, rotbuntem
oder rotbraunem Verblendmauerwerk herzustellen sind. Untergeordnet, d.h. an Teilflachen
bis zu 30% dieser AuRenwande sind auch andere Materialien (z.B. Putz, Holz oder Plat-
tenwerkstoffe) zulassig, um vielfaltige Gliederungsmadglichkeiten fur die Gebaude offen zu
halten.

In den allgemeinen (WA) Wohngebieten auf der 6stlichen Seite des Kirchhofes ist analog
zum Bestand zusatzlich Putz in Weiltdnen oder in hellen, abgeténten Pastellfarben fur die
Fassadengestaltung zulassig.

Die Verwendung ahnlicher Materialien und Farben sichert auch zukinftig einen aufeinan-
der abgestimmten Gesamteindruck des Ensembles.

Fir die straRenabgewandten Fassaden sollen auch andere Materialien zulassig sein. So
kénnen bei gleichzeitig respektvollem Umgang mit dem empfindlichen Ortsbild und einer
Anpassung an den Bestand gleichzeitig vielfaltige Spielrdume fur potenzielle Bauwillige
ermdglicht werden.

Im Plangebiet dominieren derzeit eindeutig die Stadtkirche, das Kantor-Helmke-Haus und,
durch die (Geschoss-)Hohe und die Lage auf einem Eckgrundstiick, das Gemeindehaus.
Alle sonstigen Bauten sind deutlich kleiner und orientieren sich nach wie vor an den sehr
tiefen historischen Parzellen, die sich zur Stra3e mit Breiten zwischen ca. 12 m und 20 m
schmal prasentieren.

Durch diese kleinteilige Parzellenstruktur ergibt sich ein angenehmer, als mafstablich
empfundener Bebauungsrhythmus. Er fuhrt zu einem abwechslungsreichen Ortsbild, das
erhalten werden soll. Soweit die Grundsubstanz historischer Gebaude dies zulasst, sollten
diese daher nach Méglichkeit erhalten werden, denn sie sind identitatsstiftende regionaler
Elemente des Stadtbildes.

Da sich zukinftige Nutzungen und Bauten ggf. parzellentbergreifend erstrecken werden,
wird diesbeziiglich festgesetzt, dass bei solchen Neubauten die Gebaudefront entspre-
chend des historischen Grundrissmalfistabes nach maximal 25 m vertikal zu untergliedern
ist.
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Dadurch wird sichergestellt, dass sich auch Neubauten an den historisch gewachsenen,
kleinteiligen Strukturen orientieren muissen.

Ein weiteres wesentlich pragendes Fassadenelement sind die Fenster. Sie bilden quasi
das ,Gesicht” eines Hauses und sollten entsprechend sorgsam in die Fassaden integriert
werden. Die stadtebauliche Wirkung der Fenster ergibt sich durch lhre Anordnung und
Reihung. Im historisch gepragten Bereich um die Stadtkirche Uberwiegen symmetrische
Fensteranordnungen mit sog. ,stehenden” Fensterformaten, d.h. die Fenster sind deutlich
hoéher als breit. Aus der friiher nur eingeschrankten Verfligbarkeit groRflachiger Scheiben
resultieren im Plangebiet bei den historischen Bauten Fensteruntergliederungen durch
Sprossen, die bei der Renovierung von Gebauden beibehalten werden sollten.

Far Neubauten ist eine solch historisierende, sehr kleinteilige Untergliederung meist nicht
angemessen. Gleichwohl sollen sie sich an dem aus dem Bestand durch die Reihung éhn-
licher Formate vorgegeben Fassadenstruktur orientieren.

Entsprechend der Vorpragung wird daher vorgegeben, dass im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes stehende Fensterformate (rechteckig, hochformatig) herzustellen sind.
Eine harmonische Teilung bzw. Untergliederung der Fenster ist auch bei Neubauten wiin-
schenswert, soll jedoch im Zuge einer groReren Flexibilitat nicht weitergehend zwingend
vorgeschrieben werden.

Die Stadt Rotenburg hat die besonderen bestehende Qualitdten des Quartiers um die
Stadtkirche erkannt und méchte diese erhalten und angemessen weiterentwickeln. Sofern
Neubauten oder Erganzungsbauten im Stadtbild erforderlich werden, soll der historische
Kontext als Ausgangslage dienen. Deshalb muss ,das Alte® nicht imitiert werden, sondern
darf durchaus mit zeitgemafRer Architektur- und Formensprache weiterentwickelt werden.

Erganzend festgelegt wird daher, dass von den Vorgaben fir die Fassadengestaltung
ausnahmsweise auch abgewichen werden darf. Voraussetzung ist das Einvernehmen mit
der Stadt Rotenburg. Damit soll sichergestellt werden, dass eine zeitgemale Architektur-
und Formensprache weiterentwickelt werden kann, sofern sichergestellt ist, dass die loka-
len Besonderheiten innerhalb des Plangebietes berlicksichtigt werden.

Beriicksichtigung ortlicher Bauvorschriften

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschrift
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erfillen kann. GemaR § 80 Abs. 3 NBauO han-
delt ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten
kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

4.5 Sicherung von Schutzgebieten und Schutzobjekten des Naturschutzrechtes

Westlich des Farbergrabens grenzen weitraumige Schutzgebiete nach dem niedersachsi-
schen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) an, die mit
einem kleinen Teil auch &stlich des Farbergrabens und somit innerhalb der ausgewiese-
nen Grinflachen liegen. Es handelt sich um das 2015 ausgewiesene FFH-Gebiet 38
Wimmeniederung als naturnahe Flussniederung mit Altarmen, Feuchtwiesen, Sumpfen,
Hochstaudenfluren, Erlenbriichen und Erlen-Eschenauwaldern usw. sowie das Land-
schaftsschutzgebiet Untere Rodau- und Wiedauniederung.

Im Suden des Flurstlickes 80/13 innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage befindet sich dar-
Uber hinaus ein nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gesetzlich geschitztes
Biotop. Es handelt sich gem. Kartierschlissel fiir Biotope in Niedersachsen um einen
(Traubenkirschen-), Erlen- und Eschen-Auwald der Talniederungen (WET).
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Im Ubergang zum vorhandenen Spielplatz ist ein
schmaler Streifen als artenreicher Scherrasen
(GRR) kartiert und an der westlichen Grundstucks-
grenze verlauft eine Strauchhecke (HFS) Der Far-
bergraben selbst ist als sonstiger vegetationsarmer
Graben (FGZ) kartiert.

Fir dieses Biotop besteht bereits ein Zerstdrungs-
und Beeintrachtigungsverbot (§ 30 Abs. 2
BNatSchG).

Die innenstadtnahe Parkflache wird seit mehr als
30 Jahren auch als attraktiver Kinderspielplatz in
unmittelbare Lage zur Ortsmitte Rotenburgs genutzt
und hat somit einen besonderen Wert hinsichtlich
der Naherholungsfunktion. Sie stellt dartUber hinaus,
wie bereits eingehend erlautert, ein wichtiges Bin-
deglied innerhalb des Ful- und Radwegenetzes
zwischen dem Rotenburger Muhlenende und der
Innenstadt dar.

Gesetziich geschitztes
Bistop

4 FFH-Gebset
B Landschattsschutzgebiet (SRS

Metor

1:1.000 0 40 Datum 15042018
Abb. 8: Ubersicht der Schutzgebiete, Landkreis
Rotenburg (ohne MaRstab)

Die derzeitige Nutzung der 6ffentlichen Flachen soll daher in ihrer bisherigen Funktion in
jedem Fall erhalten bleiben. Da es sich um stadtische Flachen handelt, obliegt der Schutz
des Baumbestandes und der Erhalt des gesetzlich geschiitzten Biotops der Stadt Roten-
burg.

Die private Grinflache wird als privater Garten genutzt und stellt sich weitgehend als Ra-
senflache mit umgebenden Baumbestand dar. Auch hier soll der Bestand weitestgehend
erhalten werden.

Im Zuge der erfolgten FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung wurden sog. Vorkehrungen zur
Schadensbegrenzung benannt, durch die sichergestellt wird, dass die Planung vertraglich
mit den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes. Diese wurden vollumfanglich in die Planung
aufgenommen und werden im Folgenden erlautert.

Im Plangebiet befindet sich angrenzend an den Farbergraben auf einer Tiefe von ca. 6 m
im Bereich der privaten Grinflache und ca. 20 m im Bereich der 6ffentlichen Griinflache
ein luckiger (Traubenkirschen-) Erlen- und Eschenwald der Talniederungen im schwachen
bis mittleren Baumholzstadium (WET | 2 gem. Bestandsaufnahme der Arbeitsgruppe Land
& Wasser, Prof. Kaiser), der als Auenwald dem Lebensraumtyps 91EO0 des Anhanges | der
FFH-Richtlinie zuzuordnen und zu erhalten ist.

Diese Flache ist mit Ausnahme des bestehenden Weges als Wald zu sichern. Eine Be-
bauung oder sonstige Versiegelung ist hier nicht zulassig. Auch die Ubrigen innerhalb des
FFH-Gebietes liegenden Flachen sind von Bebauung und zusatzlicher Flachenversiege-
lung freizuhalten. Die Bereiche sind von storintensiven Aktivitaten freizuhalten. Vorhande-
ne Geholzbestande sind zu erhalten.

Es wird empfohlen, dies zur Vermeidung von Stérwirkungen auch fir die westlich benach-
barten aber nicht mehr innerhalb des FFH-Gebiets gelegenen Flachen des Erlen- und
Eschenwaldes der Talniederungen (WET | 2) und der Brennnesselfluren (UHB) auszudeh-
nen. Dieser benannte Bereich entspricht im Wesentlichen der auflerhalb des FFH-
Gebietes liegenden Flache des Landschaftsschutzgebietes.
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Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes erfolgt eine Ausweisung von
privaten und oéffentlichen Grinflachen, so dass der Bestand weiterhin gesichert wird.

Textlich festgesetzt wird zudem, dass alle innerhalb des FFH- und des Landschafts-
schutzgebietes gelegenen Flachen, mit Ausnahme der bestehenden Wegeverbindung, von
Bebauung und zusatzlicher Flachenversiegelung freizuhalten sind. Der vorhandene Baum-
und Strauchbestand sowie die offene Wiesenflache sind dauerhaft zu erhalten und exten-
siv zu pflegen. Abgangige Pflanzen sind dabei durch standortgerechte heimische Arten in
Anlehnung an die vorhandene Vegetation zu ersetzten.

Um Storwirkungen auf den charakteristischen Artenbestand des Lebensraumtyps 91EO zu
vermeiden, dirfen auflerdem innerhalb des weiteren Plangebietes keine Beleuchtungsein-
richtungen installiert werden, die in das FFH-Gebiet hinein strahlen. Damit nicht in gréRe-
rem Umfang Insekten (Nahrungsgrundlage der Teichfledermaus) aus dem FFH-Gebiet in
das Plangebiet gelockt werden, sind flir AuRenbeleuchtungen nur mit Leuchtdioden vom
Typ ,warm-weil}“ bestlickte Lampen zu verwenden, da diese deutlich weniger Nachtinsek-
ten anlocken als andere Leuchtkorper (vgl. Atlas zur Biologie der Bodenarthropoden,
Gerhard Eisenbeis 2013). Dies wird ebenfalls textlich festgesetzt.

Damit der Wasserhaushalt des angrenzenden FFH-Gebietes nicht beeintrachtigt wird ist
sicherzustellen, dass anfallendes Niederschlagswasser nicht in Vorfluter des FFH-
Gebietes eingeleitet wird. Anfallendes Niederschlagswasser ist daher innerhalb des Plan-
gebietes zur Versickerung zu bringen.

Dariber hinaus werden MaRnahmen zur Vermeidung von Stérungen im Falle von Bauar-
beiten in der naheren Umgebung des FFH-Gebietes im Zuge der FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung vorgegeben, die als Hinweise ebenfalls direkt in die Planung
Ubernommen wurden.

So sind bei Bauarbeiten in der unmittelbaren Nahe des FFH-Gebietes ausschliellich dem
Stand der Technik entsprechende, moéglichst emissionsarme Baumaschinen und Baufahr-
zeugen zu verwenden, um Stérwirkungen wahrend der Bauphasen moglichst gering zu
halten. Die ordnungsgemafle Lagerung, Verwendung und Entsorgung boden- und was-
sergefahrdender Stoffe, die in den Baustellenbereichen zum Einsatz kommen, ist sicher-
zustellen, um die Wasserqualitat der Gewasser im FFH-Gebiet nicht zu gefahrden. Bei
Unfallen, Leckagen oder dhnlichen Ereignissen austretende Schadstoffe sind unverziiglich
und ordnungsgemal} zu beseitigen. Die untere Wasser- und die untere Naturschutzbehor-
de des Landkreises Rotenburg (Wimme) sind bei entsprechenden Vorkommnissen unver-
ziglich hinzuzuziehen.

Darlber hinaus ist dafir Sorge zu tragen, dass Baustelleneinrichtungsflachen nicht auf
den innerhalb des FFH-Gebietes liegenden Flachen vorgesehen werden, um das FFH-
Gebiet nicht negativ zu beeintrachtigen.

4.6 Griinordnung

Im Sidwesten des Plangebietes sind der private Garten des Grundsticks Am Kirchhof 12
sowie die Offentlichen Parkanlagen mit Spielplatz stdlich des Kantor-Helmke-Hauses als
Grinflachen mit den entsprechenden Festsetzungen flr die innerhalb der Flachen liegen-
den Schutzgebiete ausgewiesen.

Da es sich um bereits weitgehend bebaute Flachen in der Ortsmitte Rotenburgs handelt,
werden mit Ausnahme der festgesetzten Grinflachen flr den Gberwiegenden Teil der pri-
vaten Flachen keine besonderen griinordnerischen Festsetzungen als erforderlich erach-
tet.
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Der Baumbestand soll weitgehend erhalten werden. Der 6&ffentliche Baumbestand wird
durch die Stadt Rotenburg gepflegt, die auch fir den Erhalt Sorge tragt. Weitergehende
Festsetzungen sind daher auch diesbezuglich nicht erforderlich.

4.7 VerkehrserschlieBung

Da das Plangebiet bereits erschlossen und weitgehend bebaut ist, ergeben sich hinsicht-
lich der Verkehrserschlielung und der zu erwartenden Verkehrszahlen gegeniber dem
Bestand keinen wesentlichen Anderungen. Die Verkehrsflichen werden in ihren beste-
henden Abmessungen in die Planzeichnung tibernommen. Weitere Differenzierungen wie
die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung z.B. fir Parkplatze
werden vorliegend als nicht erforderlich angesehen. Die Gestaltung des Stralienraumes
kann dann ohne Einschrankungen nach dem jeweiligen Bedarf angepasst oder verandert
werden.

4.8 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die drtlichen Versorgungsnetze angeschlossen, die entspre-
chend erweitert werden kénnen. In Bezug auf die Belange der Ver- und Entsorgung erge-
ben sich daher keine wesentlichen Veranderungen.

Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat und Telekommunikation

In dem Bereich befinden sich bereits Versorgungsanlagen fir Trinkwasser, Gas, elektri-
scher Energie und Telekommunikation, an die der Plananderungsbereich angeschlossen
werden kann. Fur die Koordinierung ggf. erforderlicher Ausbaumafnahmen sind die Lei-
tungstrager rechtzeitig in die Planung von Baumalinahmen einzubeziehen.

Abwasserbeseitigung
Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Rotenburg angeschlos-
sen.

Oberflachenentwasserung

Das auf den Dachflachen und den versiegelten Freiflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser soll, wie bereits derzeit im Plangebiet, jeweils auf den eigenen Grundsti-
cken zur Versicherung gebracht werden. Bei allen Grundstlicken, die keinen reinen Wohn-
grundstlicke sind, ist dartiber hinaus im Zuge der Baugenehmigung bei der unteren Was-
serbehdrde des Landkreises Rotenburg (Wimme) ein Erlaubnisantrag zu stellen. Ausge-
wiesene Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Loschwasserversorgung

Die erforderliche Léschwasserversorgung wird durch die Stadt Rotenburg (Wimme) si-
chergestellt. Zusatzliche Léschwasserentnahmestellen werden nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich. Weiterer Bedarf kann sich aber im Zuge konkreter Baumal3-
nahmen im Einzelfall ergeben und ist dann entsprechend abzustimmen.
Millentsorgung
Allgemeiner Hausmiuill wird ortsiblich Uber die Millabfuhr entsorgt. Trager der Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme).

4.9 Belange des Umweltschutzes

Das Plangebiet ist bereits zu groRen Teilen versiegelt. Die Empfindlichkeit gegenlber der
Planung ist wie folgt einzuschatzen:
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Boden/ Wasser/ Luft und Klima

Hinsichtlich der Naturhaushaltsfaktoren Wasser, Luft und Klima liegt aufgrund der vorhan-
denen umgebenden Bebauung bereits eine Beeintrachtigung des Plangebietes vor.

Im Bereich der versiegelten und bebauten Flachen sind die Funktionen des Bodens als
Filter- und Puffersystem, als Lebensraum und potenzielle Flache fur die Grundwasserneu-
bildung bereits verloren gegangen. Mit der Umsetzung dieser Bebauungsplanung werden
kleinteilige Nachverdichtungspotenziale im Stadtgebiet aktiviert. Dabei werden ggf. auch
bisher unbebaute Flachen versiegelt, so dass es im Hinblick auf das Schutzgut Boden zu
Beeintrachtigungen kommen kann. Angesichts der nur geringen Anderungspotenziale der
Planung sind diese jedoch maRvoll und gegenliber einer Inanspruchnahme zusatzliche
Flachen im AuRenbereich grundsatzlich vorzuziehen.

Durch den umfangreichen Bebauungsbestand, den weitgehenden Erhalt der Griinflachen
und des klimawirksamen Baum- und Strauchbestands ist davon auszugehen, dass die
Aufstellung des Bebauungsplanes fir die Faktoren Luft und Klima nur eine geringe Bedeu-
tung hat. Es sind keine besonderen Festsetzungen notwendig.

Das Plangebiet wird im Studwesten durch den Farbergraben begrenzt. Da die Nutzungen
im Uferbereich sich gegenuber der derzeitigen Nutzung nicht andern werden, ist davon
auszugehen, dass das Oberflachengewasser durch die Planung nicht erheblich beein-
trachtigt wird.

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind durch geeignete Malknahmen und Vorkehrun-
gen, die im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden missen, in jedem Fall zu
vermeiden.

Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen sowie die Nutzung regenerativer
Energien sind ebenfalls im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Insgesamt weist das Plangebiet hinsichtlich der Schutzgtiter Boden, Wasser, Luft und Kili-
ma nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber der Planung auf.

Hochwasserschutz

Der sudwestlichen Rand des Plangebietes (Flurstick 80/18, Am Kirchhof 12) befindet sich
innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Wiedau, das bis zur
endgultigen Verordnung als festgesetzt gilt.

Uberschwemmungsgebiete sind gem. § 77 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (WHG) in ihrer Funktion als Rickhalteflachen zu erhalten. Entsprechend
ist die Ausweisung neuer Baugebiete durch Bauleitplane im Aufienbereich oder auf bis-
lang unbebauten Flachen gem. § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG in festgesetzten (und vorlaufig
gesicherten) Uberschwemmungsgebieten untersagt.

Baugebiete sind dabei die in § 1 Abs. 2 BauNVO genannten Flachen, die fir eine Bebau-
ung vorgesehen sind und die in einem Bebauungsplan entsprechend der Art ihrer Nutzung
festgesetzt sind, wie z. B. Mischgebiete, Wohngebiete oder Gewerbegebiete.

Im Sinne des vorbeugenden Hochwasserschutzes sind die natiirlichen Uberschwem-
mungsgebiete von Bebauung und sonstigen Malinahmen, die die Hochwasserriickhaltung
beeintrachtigen kdnnen, freizuhalten.

Vorliegend sind im Bereich des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes keine
Baugebiete, sondern Grinflachen festgesetzt.
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Zum Schutz der Rickhaltefunktion wird dartber hinaus festgesetzt, dass die Schutzbe-
stimmungen der §§ 78 und 78 a des Gesetztes zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)
zu beachten sind. Einrichtungen, die den Hochwasserabfluss einschranken (z. B. Zaune,
Anpflanzungen, Verwallungen) sind im Uberschwemmungsgebiet nicht zul&ssig.

In den privaten Grinflachen auRerhalb des FFH- und des Landschaftsschutzgebietes sol-
len Stellplatze und Spielgerate fir Kinder zulassig sein, sofern nachgewiesen wird, dass
die Hochwasserrlickhaltefunktion nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Dadurch wird mit diesem Bebauungsplan verbindlich und dauerhaft sichergestellt, dass
der bestehende Rickhalteraum im Plangebiet erhalten bleibt und die Hochwasserriickhal-
tung nicht beeintrachtigt wird.

Altlasten und Kampfmittel

Angaben oder Hinweise Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans nach bisherigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Sollten sich im Zusammenhang mit Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittel im Boden ergeben, so sind unverziglich der Landkreis Rotenburg
(Wimme) sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst beim Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Hameln-Hannover, zu informie-
ren.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind in
der Bauleitplanung nach § 1a Abs. 3 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § 1 a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Da die Planung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfolgt, gelten
die Eingriffe, die auf Grund dieser Bebauungsplananderung zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gleichwohl sind die Belange des Naturschutzes und die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), vorliegend insbesondere die
artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1 BNatSchG, in der Bauleitplanung zu be-
rtcksichtigen.

Nach den generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (T6-
tungs- und Verletzungsverbot),

2. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
zeiten erheblich zu stéren (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen oder sie oder ihre Standorte zu beschadi-
gen oder zu zerstéren (Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten),

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-

men aus der Natur zu entnehmen oder sie oder ihre Standorte zu beschadigen o-
der zu zerstoren (Zugriffsverbot in Bezug auf Pflanzen).”
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Die Zugriffsverbote werden in § 44 Abs. 5 BNatSchG konkretisiert. Ein Verstol} gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1und 3 BNatSchG liegt nicht vor, sofern die 6kologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird. FUr die Bauleitplanung sind dabei die ,streng geschutz-
te Arten“ nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten relevant.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsétzlich erst im Zuge der Realisierung von
Vorhaben. Gleichwohl ist den Belangen des Artenschutzes soweit moglich bereits in der
Bauleitplanung Rechnung zu tragen und sicherzustellen, dass potenzielle Fortpflanzungs-
und Ruhestatten streng geschitzter Arten wahrend der Bauphase nicht beeintrachtigt
werden.

Das Plangebiet ist weitgehend bereits bebaut. Im Zuge stadtebaulicher Erneuerungsmal}-
nahmen kann es jedoch zum Abbruch von Gebaudebestanden und im Einzelfall auch zum
Verlust von Baumen kommen.

Auf der Planzeichnung erfolgt daher folgender Hinweis:

Die Rodungszeiten nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (30.09. — 28.02.) sind einzuhalten.
Hohlenbaume mit Sommerquartierpotenzial fiir Fledermause dirfen erst ab dem 01.11.
gefallt werden. Gehdlzbeseitigungen sind auf das unbedingt notwendige Mall zu be-
schranken.

Vor Beginn von Sanierungs- oder Abrissarbeiten sind Gebaude auf Fledermaus-
vorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberprifen. Werden Nistplatze geschutzter Vo-
gelarten oder Quartiere von Fledermdusen gefunden, ist das weitere Vorgehen mit der
UNB abzustimmen und ggf. Ersatz zu erbringen.

Das im Plangebiet nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschltzte Biotop wird in seinem der-
zeitigen Zustand gesichert und erhalten.

Auswirkungen auf das Toétungs- und Stérungsverbot sowie auf das Verbot der Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3) sind fir weitere streng ge-
schutzte Arten im Plangebiet nicht zu erwarten.

Gleiches gilt fur die Beschadigung, Zerstérung und Entnahme von artenschutzrechtlich
relevanten Pflanzenartenvorkommen (§ 44 Abs. 1 Nr. 4).

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist daher festzuhalten, dass durch die
Umsetzung der Planung VerstéRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nicht zu erwarten sind, bzw. unter Einhaltung der benannten MalRinahmen vermeidbar sind.
Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
auch unabhangig vom Bebauungsplan zu bertcksichtigen sind.

Der § 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und so-
mit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten.

Orts- und Landschaftsbild

Es handelt sich um eine bereits bebaute Innenstadtlage. Insbesondere durch den Erhalt
der o6ffentlichen Parkanlage und der privaten Grinflache in ihrer bisherigen Form wird si-
chergestellt, dass das Landschaftsbild im empfindlichen Ubergang zum FFH-Gebiet nicht
negativ beeintrachtigt wird.

Durch die differenzierten ortlichen Bauvorschriften wird dartber hinaus sichergestellt, dass
sich auch zukunftige Neu- und Umbauten in den historisch gewachsenen stadtebaulichen
Kontext einfiigen. Damit kann die vorhandene Siedlungsstruktur angemessen und zeitge-
maf weiterentwickelt werden, ohne dass negative Auswirkungen auf das Ortsbild erwartet
werden.
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Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich mit dem ehemaligen Pfarrhaus
+LAm Kirchhof 6%, dem Kantor-Helmke-Haus und der Stadtkirche drei Baudenkmale. Weite-
re befinden sich in der LindenstralBe 3, 5 und 9 (ehemalige Schulturnhalle der Kantor-
Helmke-Schule) und somit noch im naheren Umfeld des Plangebietes.

Bei der Erstellung des stadtebaulichen Konzeptes wurden diese durch entsprechend de-
tailliert abgestimmte Gestaltungsvorgaben berlcksichtigt. Diese betreffen u. a. Trauf- und
Firsthohen, Gebaudefluchten, Parzellenbreiten und sollen sicherstellen, dass das histori-
schen Erscheinungsbild mit seinen pragenden Stralenfronten und dem kleingliedrigen
stadtebaulichen Mal3stab auch zuklnftig erhalten bleibt. Mit den 6rtlichen Bauvorschriften
und deren erganzenden gestalterischen Vorgaben wird sichergestellt, dass Bauten sich
auch im Hinblick auf Materialitdt und Farbgebung in den Bestand einfugen.

Im Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) heillt es unter § 10 Genehmi-
gungspflichtige MalRlnahmen Absatz 1 wie folgt:
Einer Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde bedarf, wer:

1 ein Kulturdenkmal zerstoren, verandern, instandsetzen oder wiederherstellen,

2 ein Kulturdenkmal oder einen in § 3 Abs. 3 genannten Teil eines Baudenkmals von
seinem Standort entfernen oder mit Aufschriften oder Werbeeinrichtungen verse-
hen,
die Nutzung eines Baudenkmals andern oder
in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des
Denkmals beeinflussen, errichten, andern oder beseitigen will.

W

Auch in § 8 NDSchG heildt es, dass Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen nicht
errichtet, gedndert oder beseitigt werden dirfen, wenn dadurch das Erscheinungsbild des
Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals
sind so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.
Bauliche Anderungen oder Nutzungsanderungen an Baudenkmalen bedirfen also der
Genehmigung und sind mit der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Roten-
burg (Wimme) abzustimmen. Gleiches gilt fiir die Errichtung, Anderung, oder Beseitigung
von Anlagen in der Umgebung des Baudenkmals, sofern dadurch das Erscheinungsbild
des Denkmals beeinflusst wird. Auf die bestehenden Baudenkmale im Plangebiet und de-
ren Berlicksichtigung wird auf der Planzeichnung explizit hingewiesen.

Das Plangebiet liegt im historischen Kern der Stadt Rotenburg, so dass daruber hinaus
archdologische Funde oder Bodendenkmale gem. § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetztes vermutet werden.

Nach §13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes bedlrfen Erdarbeiten in Berei-
chen in denen Kulturdenkmale vermutet werden einer Genehmigung der Unteren Denk-
malschutzbehdrde des Landkreises Rotenburg (Wimme), die bei genehmigungspflichtigen
MaBnahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist. Mit Auflagen zur Siche-
rung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden. Auf der Planzeichnung erfolgt
auch hierzu ein entsprechender Hinweis.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten sind dar-
Uber hinaus generell meldepflichtig. Malknahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zersto-
rung von Fundstellen fuhren sind zu unterlassen. Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tonscherben,
Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzent-
rationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, so mussen diese
gemal § 14 (1) Nieders. Denkmalschutzgesetz (NSDSchG) unverziiglich der archaologi-
schen Denkmalpflege des Landkreises Rotenburg (Wimme) angezeigt werden.
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Durch die belebte Innenstadtlage mit den angrenzenden Dienstleistungen und Handels-
nutzungen ist das Plangebiet Teil einer bestehenden Gemengelage, so dass mit entspre-
chenden Schallimissionen zu rechnen ist. Vorbelastet ist das Plangebiet dabei insbeson-
dere durch Verkehrslarm von der Goethestrale und dem 6stlichen Teil der Stralle am
Kirchhof im Ubergang zur Lindenstrale.

Im Bedarfsfall ist flir schutzbedlrftige Raume im Zuge des Genehmigungsverfahrens im
Einzelfall zu prifen, ob ggf. passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich werden.

Durch die Bauleitplanung selbst sind keine nennenswerten Erhéhungen des Verkehrsauf-
kommens zu erwarten.

5 Bilanzierung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 14.000 m? neue Baugebiete ausge-
wiesen auf denen sich unter Beriicksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahlen zu-
klnftig eine zulassige Versiegelung von maximal 7.400 m? Grundflachen realisieren lasst.
Gegenzurechnen sind die im Plangebiet bereits Uberbauten Flachen in einer Gréf3enord-
nung von ca. 2.500 m2. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kdnnen demnach ge-
genuber dem Bestand (maximal) zusatzliche Flachenversiegelungen von etwa 4.500 m?
angenommen werden.

Ein Ausgleich hierfiir ist nicht erforderlich, weil es sich vorliegend um eine Bebauungs-
plananderung der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
handelt, nach der die Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gelten.

6 Bodenordnung
Bodenordnerische Mallnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

7 Flichenangaben

Mischgebiete MI 1, Mi 2, Ml 3; MI 5/s. GRZ 0,6 3.269 m?
Mischgebiete Ml 3 / s. GRZ 0,45 2.928 m?
Mischgebiet M1 4 /s. GRZ 0,5 1.802 m?
Allgemeine Wohngebiete WA 3 /s. GRZ 0,4 5.932 m?
Zwischensumme Baugebiete ca. 13.931 m?
Gemeinbedarfsflache kirchliche Zwecke 4.664 m?
Gemeinbedarfsflache kulturelle Zwecke 3.138 m?
Zwischensumme Flachen fiir Gemeinbedarf ca. 7.802 m?
StralRenverkehrsflachen RingerschlielRung ca. 5.183 m?
Zwischensumme Verkehrsfldchen ca. 5.183 m?
Private Griunflache 1.862 m?
Offentliche Griinflache 2.694 m?
Zwischensumme Griinflichen/ Regenriickhaltung ca. 4.556 m?
GesamtgroBe des Geltungsbereiches ca. 31.472 m?

Diese Planung wurde im Einvernehmen mit der Stadt Rotenburg (Wimme) durch das Buro
M O R GbR, Rotenburg (Wimme) ausgearbeitet.
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