Stadt Rotenburg (Wiimme)
Der Biirgermeister

Rotenburg (Wiimme), 29.04.2020
Beschlussvorlage Nr.: 0788/2016-2021

Gremien Datum TOP |beschlossen |Bemerkungen

Ausschuss fir Planung und Hochbau | 19.05.2020

Verwaltungsausschuss 20.05.2020

Rat

18.06.2020

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 - zwischen Stadtstreek und KirchstraBe -;
Aufstellungsbeschluss, Zustimmung zu den Planentwiirfen, Beschluss zur Beteiligung
der Behérden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Beschluss zur
offentlichen Auslegung der Planunterlagen

Beschlussvorschlag:

1.

Der Verwaltungsausschuss beschliel3t gemall § 2 Abs. 1 BauGB aus einer der folgend
vorgestellten 4 Varianten der Vorlagen 0788/2016-2021, 0749/2016-2021 (CDU-Antrag)
und 0736/2016-2021 (SPD-Antrag) die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 — zwi-
schen Stadtstreek und Kirchstralle — als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Das Plangebiet ist im nachfol-
genden Lageplan dargestellt.

Der Verwaltungsausschuss stimmt dem Planentwurf der Variante zu und be-
schlief3t, die Behoérden sowie sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen und den Entwurf des Planes und der Begrindung gemaf} § 3 Abs.
2 BauGB offentlich auszulegen.

Der Rat nimmt Kenntnis von den Beschlissen des Verwaltungsausschusses zu den Vor-
lagen 0788/2016-2021, 0749/2016-2021 (CDU-Antrag) und 0736/2016-2021 (SPD-
Antrag).
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Begriindung:

Das Plananderungsgebiet liegt im Stadtzentrum von Rotenburg, zwischen der Grofien Stralle
und der SteinbeiRergasse. Es umfasst die Flurstiicke 38/1, 42/14, 37/1, 734/35, 34/4, 11/8, 11/4
und Teilflachen der Flurstiicke 54/11 (Steinbeilergasse) und 366 (Am Wasser) der Flur 13 der
Gemarkung Rotenburg. Das Plananderungsgebiet hat eine Grofe von ca. 0,42 ha.

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Innenstadt von Rotenburg und ist entlang der
Grollen StralRe bereits bebaut. Im Erdgeschoss der Gebdude befinden sich Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbetriebe, im Obergeschoss Wohnnutzungen. Im rickwartigen Bereich der
Grundstlicke sind Nebenanlagen und Stellplatze vorhanden, die Uber die rlickwartige Stralle
Loteinbeillergasse” erreichbar sind.

Auf den benachbarten Flachen entlang der Grof3en Strale und der Stralle ,Am Wasser” er-
streckt sich ebenfalls eine Bebauung mit Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschaften im Erd-
geschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Nordlich des Plangebietes dominiert
das mehrgeschossige ehemalige ,Postgebaude” nérdlich der GroRen Stral’e. Ebenfalls ndrdlich
befindet sich das Gebaude Grolie Stralle 21, das zusammen mit den rlickwartigen Gebauden
Nr. 21 a und b als Gruppe unter Denkmalschutz steht. Westlich wird das Plangebiet durch einen
innerstadtischen Wasserlauf (,Stadtstreek®) in einer Griinanlage begrenzt. Stdlich der Steinbei-
Rergasse ist eine mehrgeschossige Wohnbebauung entstanden. Ansonsten grenzen gemischte
bauliche Nutzungen an. Weiterhin besteht zwischen der Grolken Stral’e zwischen Haus Nr. 18
und 20 ein Verbindungsweg zwischen der GroRen Stralde und der Steinbeil’ergasse.

Die Planungsanderung wird erforderlich, da der Eigentiimer der Grundstlicke Grolte Stral’e 22
und 24 einen Umbau bzw. einen Neubau plant. Das dreigeschossige Gebaude Grol}e Stralte
Nr. 22 soll um ein Staffelgeschoss erweitert werden, die benachbarte Nr. 24 soll als Neubau
dreigeschossig mit einem Staffelgeschoss errichtet werden. Der Planbereich fungiert als zentra-
ler Bereich von Rotenburg. Die Sitzung des temporaren Beirats fur Baukultur am 08.04.2019
ergab, dass die GrolRe Stral3e historisch zweigeschossig mit Sattel- oder Walmdachern mit Gie-
bel oder Gauben zur GroRen Stra’e hin gepragt ist. Einige Ausreiller, wie das benachbarte
Gebaude GrolRe Strale 26 oder das Postgebaude, sind in der ndheren Umgebung vorhanden.
Dennoch sollte im Plangebiet differenziert vorgegangen werden. Aus diesen Griinden sollte die
ursprungliche Bauform aufgenommen und eine zweigeschossige Bauweise mit Sattel- oder
Walmdachern verwirklicht werden. Diese Bauweise entspricht dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 31. Im rickwartigen Bereich kdnnen hingegen héhere Bauformen entstehen.

Die Verwaltung schlagt deshalb vor, die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 31 2. Ande-
rung im Bereich der Stralte Am Wasser, auch fiir den Bereich der GroRen Stralle anzuwenden.
Entlang der GrofRen Strafl3e soll die Traufhdhe 7 Meter und die Hohe der Oberkante des Daches
12 Meter betragen. Zudem sind Sattel- oder Walmdacher mit Neigungen zwischen 35 und 50°
festgesetzt. Im sidlichen Bereich des Plangebietes kann eine Firsthéhe von 14,50 Meter sowie
eine Traufhéhe von 10,50 Meter verwirklicht werden. Dieser Bebauungsvorschlag wird als Vari-
ante 1 bezeichnet.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB geandert werden.
Dadurch entfallen der Umweltbericht und das Ausgleichserfordernis.

Der Antrag der CDU (Variante 2) sieht fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 31 3 Ande-
rung Traufhéhen von 10 Metern zur GrolRen Stralde bzw. 11 Metern zur SteinbeilRergasse vor.
Die Firsthéhen sollen auf 13 Meter zur Grofien Stralle bzw. 14,50 Meter im rickwartigen Be-
reich festgesetzt werden. Die vorgeschlagenen Traufhdhen ermdglichen die Errichtung von
dreigeschossigen Gebauden. Dies wirde zu einer héheren Stralenflucht bis zur Stralle Am
Wasser fuhren, was in der Zeichnung in der Anlage angedeutet wurde. Diese Planung beein-
trachtigt u.a. die denkmalgeschitzte Gruppe auf der gegenuberliegenden Seite der GroRen
Stralle.

Die vorgeschlagene Bebauung wird als stadtebaulich nicht vertraglich angesehen. Die Verwal-
tung verweist auf ihren Planungsvorschlag in der Vorlage 788/2016-2021.
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Der Antrag der SPD (Variante 3) differenziert zwischen dem Bereich westlich und 0dstlich des
Verbindungsweges zwischen der Grof3en Stral’e und der Steinbeillergasse. Westlich der Stein-
beilRergasse entspricht der Vorschlag den Vorstellungen der Verwaltung. Ostlich des Verbin-
dungsweges sieht die Variante unterschiedliche Hohen fur Flachdacher und geneigte Dacher
vor. Gebaude mit Flachdachern konnen an der Grof3en Strafle 10,70 Meter erreichen und im
mit einem Rulcksprung von 1,50 Meter 12,85 Meter. Gebaude mit geneigten Dachern kénnen
eine Oberkante von 13 Metern zur Grof3en StralRe und 14,5 Meter zur Steinbeil3ergasse errei-
chen. Die Gestaltung der Dacher wird nur im Bereich westlich des Verbindungsweges geregelt.
Die Planung entspricht hier dem Vorschlag der Verwaltung.

Die Variante 3 wird aufgrund der Festsetzungen dstlich des Verbindungsweges als stadtebau-
lich nicht vertraglich bewertet. Der dreigeschossige Bebauungsvorschlag mit einem Staffelge-
schoss und flach geneigtem Dach entspricht nicht dem historischen Vorbild Rotenburgs. Die
gegenuberliegende Bebauung der ehemaligen Post sowie die benachbarten Gebaude werden
als Ausreil3er betrachtet und sollten nicht als Mal3stab herangezogen werden.

Die Variante 2 und 3 verfolgen beide das Ziel, im dstlichen Planbereich eine dreigeschossige
Bebauung mit einem Staffelgeschoss und einem Flachdach zuzulassen. Falls sich die Mehrheit
des Rates diesen Vorstellungen anschlie®t, beantragt die Verwaltung folgende Festsetzungen
in die Variante 3 aufzunehmen:

- Begriinung von Flachdachern

- Traufhohe von 10,50 Meter im MK 2

- Traufhohe von 10,70 Meter im MK 3

- Verschiebung der Kndodellinie zwischen MK 3 und MK 4 um 3 Meter nach Stiden

- Einrtcken der Baugrenze auf 6 Meter

- Grundflachenzahl auf 0,6 im MK 2 und MK3
Grundsatzlich sind im MK 5 eine Traufhohe von maximal 10,00 Meter und eine Firsthohe von 13
Meter vorzusehen. Die Dachneigung betragt 35 — 50° und Giebel sind zu errichten.

Mit diesen Festsetzungen wird Bezug genommen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 31, 1. Anderung sowie auf die schmale Stral3enfiihrung der Steinbeil’ergasse und die vor-
handene neu entstandene Bebauung.

Ich schlage vor, die oben genannten Erganzungen in die Variante 3 des Antrages der SPD auf-
zunehmen, um so einer stadtebaulich vertraglichen Lésung ndher zu kommen.

Andreas Weber

Anlagen:
- Entwurf Bebauungsplan Verwaltung (Variante 1)
- Nordansicht mit Héhenlinien
- Foto-Ansichten
- Entwurf Bebauungsplan SPD-Antrag (Variante 3)
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