Stadt Rotenburg (Wiimme)
Der Biirgermeister

Rotenburg (Wiimme), 24.06.2021

Beschlussvorlage Nr.: 1081/2016-2021

Gremien Datum TOP |beschlossen |Bemerkungen

Ausschuss fir Planung und Hochbau | 06.07.2021

Verwaltungsausschuss 07.07.2021

Bebauungsplan Nr. 124 - zwischen Kalandshof und Glummweg -; Aufstellungsbeschluss,
Zustimmung zum Planentwurf, Beschluss zur Beteiligung der Behérden sowie sonstigen
Tréger offentlicher Belange und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung der
Planunterlagen

Beschlussvorschlag:

1. Der Verwaltungsausschuss beschlie3t gemall § 2 Abs. 1 BauGB, den Bebauungsplan
Nr. 124 — zwischen Kalandshof und Glummweg - als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Das Plangebiet ist im

nachfolgenden Lageplan dargestellt.

2. Der Verwaltungsausschuss stimmt dem Planentwurf zu und beschlie3t, die Behorden
sowie sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und
den Entwurf des Planes und der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszu-

legen.
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Begriindung:

Die Stadt Rotenburg treibt die Entwicklung ihrer Stadt im zentralen Siedlungsgebiet an mehre-
ren Bereichen der Stadt voran, sodass in den letzten Jahren an zahlreichen Stellen der Stadt
die Siedlungsbereiche aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen
erweitert werden konnten, um dem Standort eines Mittelzentrums gerecht zu werden.

Wahrend in der Vergangenheit in Rotenburg und den umliegenden Ortschaften berwiegend
Wohnbaugebiete fur die Errichtung von Einfamilienhdusern entwickelt und landwirtschaftlich
genutzte Flachen in Anspruch genommen worden sind, soll durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 124 hingegen am sudwestlichen Stadtrand von Rotenburg die planungsrechtli-
che Voraussetzung fur die Entwicklung eines neuen Quartiers mit einer Nutzungsmischung aus
Wohnen, Gewerbe, sozialen und kulturellen Einrichtungen sowie einem Nahversorgungsange-
bot geschaffen werden. Die Stadt Rotenburg méchte hier im Stadtgebiet das Wohnraumange-
bot durch Mehrfamilienhauser erweitern, um der groRen Nachfrage nach kleineren Wohneinhei-
ten nachzukommen.

Die Flache liegt sudlich der Verdener Stralie (B 215) und befindet sich im Eigentum der Roten-
burger Werke. Auf dem Gelande sind zum einen diverse Einrichtungen vorhanden, die sozial
und gesundheitlich durch die Rotenburger Werke genutzt werden, zum anderen wird erganzend
Wohnraum fir Menschen mit Behinderung zur Verfligung gestellt. Die Menschen mit Behinde-
rungen konnen auf dem Kalandshof, neben der taglichen Arbeit, weiteren Freizeitaktivitaten
nachgehen, die durch die Rotenburger Werke geleitet bzw. betreut werden. Darlber hinaus
finden auf dem Gelande des Kalandshofes jahrliche Veranstaltungen, wie bspw. dem Lichter-
fest statt, welche von zahlreichen Besucher, Uber die Grenzen des Stadtgebietes hinaus, auf-
gesucht werden. Sidlich an den Geltungsbereich angrenzend befinden sich weitere sozial und
gesundheitlich genutzte Einrichtungen der Rotenburger Werke, welche mit der vorgesehenen
Entwicklung im nordlichen Bereich vereinbar sind. Ziel ist es, ein gesamtheitliches Konzept zu
schaffen, welches perspektivisch auch in sidliche Richtung weiterentwickelt werden kann.
Westlich an den Geltungsbereich grenzt die Gartnerei ,Am Kalandshof, die ebenfalls zu den
Einrichtungen der Rotenburger Werke zahlt und unter anderem Arbeitsplatze fir Menschen mit
Behinderung zur Verfugung stellt. Im Osten sowie nérdlich angrenzend an die Verdener Stralde
befindet sich die bereits vorhandene Wohnbebauung.

Der Standort ist aufgrund der direkten Lage an der Verdener Strale (B 215) verkehrsgunstig
gelegen und verfugt Uber eine sehr gute Anbindung der West-Ost-Achse. Die Bushaltestelle
,Kalandshof* im Nordosten des Plangebietes ist fuBlaufig zu erreichen, sodass eine OPNV-
Erreichbarkeit in das restliche Stadtgebiet mit dem Bus uber die Linien 805 und 806 ermdglicht
wird. FuBlaufig ist der Standort insbesondere aus den umliegenden Wohngebieten im stdwest-
lichen Siedlungsgebiet der Stadt Rotenburg ebenfalls gut zu erreichen. Eine rdumliche Nahe
und fuBBlaufige Erreichbarkeit besteht auflerdem zur Innenstadt, zu Sportstatten, Einrichtungen
des Gesundheitswesens, Kindertagesstatten sowie tUbergeordneten Schulen. Die Nahe zu den
vorhandenen Erholungsgebieten rundet den Anspruch ab.

In der Vergangenheit war eine stadtebauliche Entwicklung bzw. Neustrukturierung in diesem
Bereich seitens der Stadt Rotenburg irrelevant, da sich die Flachen nicht im stadtischen, son-
dern im Eigentum der Rotenburger Werke befinden und eine Umstrukturierung in diesem Be-
reich nicht vorgesehen war. Die nunmehr vorliegende Anfrage zur stadtebaulichen Entwicklung
des Kalandshofes wird seitens der Stadt begriift. Die Rotenburger Werke méchten den Stand-
ort ,Am Kalandshof* mit der Aufstellung des Bebauungsplanes in das Stadtbild integrieren und
nicht mehr als empfundene abgeschlossene ,Enklave“ inmitten der Ortslage dastehen. Die Ge-
samtanlage des Kalandshofes ist derzeit fur jedermann zuganglich, jedoch aufgrund der fehlen-
den offentlichen Infrastruktur fast ausschliefRlich von Bewohnern, Besuchern oder Bediensteten
genutzt. Die Rotenburger Werke mdchten nun mit der Planung das Quartier am Kalandshof
offnen und sich in das durchmischte Stadtbild Schritt fir Schritt einfigen. Dazu sollen die aus-
schliel3lich im Eigentum der Rotenburger Werke befindlichen Flachen teilweise aufgeldst wer-
den, um andere Nutzer in das Areal mit einzubeziehen. Somit werden durch den Bau von Mehr-
familienhausern, Dienstleistungsangeboten, Einzelhandel und die neue 6ffentliche Erschlielung
Nutzungen impliziert, die das innerstadtische Zusammeneben mit Menschen mit Behinderungen
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weiter fordert. Neben der Inklusion ist ein weiteres Bestreben der Rotenburger Werke gute und
zeitgemalRe Wohn- und Arbeitsverhaltnisse am Kalandshof bereit zu stellen und anzubieten.
Die baulichen Anlagen, die groRtenteils alter als 100 Jahre sind, sind jedoch mittlerweile stark
sanierungsbedurftig bzw. abgangig, sodass zum Erhalt der Strukturen in den nachsten Jahren
grolde Investitionen zu tatigen sind.

Zusatzlich ist es vorgesehen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes, neben der
Entwicklung eines neuen Quartiers mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, sozia-
len und kulturellen Einrichtungen, im westlichen Bereich des Plangebietes eine Flache fir die
Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (LIDL-Marktes) mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.400 m? sowie eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von 600 m? bereitzustellen. Der
bereits an der Brauerstralde, in ca. 1 km 6stlicher Entfernung des Plangebietes ansassige LIDL-
Markt, méchte seinen Standort an den Kalandshof verlagern und sich zeitgemal geringfiligig
vergrolRern. Der Lebensmittelmarkt hat derzeit eine Verkaufsflache von ca. 1.240 m? und méch-
te sich um ca. 160 m? auf zuklnftig 1.400 m? am neuen Vorhabenstandort erweitern. Der an der
Brauerstralle ansassige LIDL-Markt wirde in diesem Zuge seinen Standort aufgegeben und
durch den geplanten Neubau ersetzt werden. Es kann sichergestellt werden, dass der Altstand-
ort nicht durch einen ahnlichen Lebensmittelanbieter nachgenutzt wird. Der neue Standort bietet
dem LIDL-Markt bauliche Erweiterungs- und Ansiedlungsmaoglichkeiten in einer besseren Lage
und in Kombination mit einer Drogerie und der anliegenden Gartnerei einen erweiterten Kun-
denkreis. Es erfolgt eine Anpassung an heute Ubliche Standards im Lebensmitteleinzelhandel
und soll langfristig den Fortbestand des Nahversorgers sichern. Auch hier laufen bereits Ge-
sprache behinderte Menschen in den Arbeitsmarkt des Einzelhandels einzubeziehen. Die Ver-
lagerung des Verbrauchermarktes an diesen Standort wird seitens der Stadt sehr begruf3t, um
die derzeitigen Verkehrsstrome in Richtung Innenstadt zu minimieren und den Bewohnern im
westlichen Stadtgebiet von Rotenburg eine fuRlaufige Anbindung zu einem Verbrauchermarkt
des taglichen Bedarfs zu ermdglichen.

Fir das Plangebiet sind in der zeichnerischen Darstellung des RROP 2020 keine Darstellungen
getroffen worden, obwohl der Bereich bereits bebaut und Bestandteil des vorhandenen Sied-
lungsgebietes ist. Die umliegenden Flachen wurden hingegen in der zeichnerischen Darstellung
als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. Dies ist vermutlich der bis zum jetzigen Zeitpunkt aus-
schlief3lich privaten Nutzung der Rotenburger Werke zuzuordnen, sodass man eine Entwicklung
in diesem Bereich in Richtung Einzelhandel nicht erwarten konnte. Dem im LROP formulierten
Ziel, dass neue Einzelhandelsgrof3projekte nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zulassig sind, wird somit grundsatzlich nicht entsprochen. Im Rah-
men der Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens (Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau
eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme), CIMA
Beratung + Management GmbH, Hannover, Mai 2021) wurde sich unter anderem mit diesem im
LROP formulierten Ziel naher auseinandergesetzt und fiihrte zu dem Ergebnis, dass das Po-
tenzial zur Weiterentwicklung des Planvorhabens grundsatzlich gegeben ist. Das geplante Vor-
haben kann in der angegebenen Grofienordnung insbesondere fur die Einwohner der wohnort-
nahen Siedlungsgebiete geeignet sein, die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel und Drogerie- und Parfimeriewaren fir das ndhere Wohnumfeld bereitzustel-
len. Darlber hinaus hat das Vertraglichkeitsgutachten zum Ergebnis, dass das Grundstiick hin-
sichtlich seiner Verflgbarkeit fur eine nahversorgungsrelevante Entwicklung geeignet ist. Das
Planvorhaben befindet sich in einer siedlungsstrukturell eingefassten Lage in der Stadt Roten-
burg. Die Ergebnisse einer ékonomischen Wirkungsprognose zeigen, dass sich die geplante
Realisierung der Ansiedlung als eindeutig vertraglich fur die bestehenden Einzelhandelsstruktu-
ren im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel darstellt. Im Sortiment Drogerie- und Parfume-
riewaren liegen die Umsatzumverteilungswirkungen bezogen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt Rotenburg im abwagungsrelevanten Bereich. Auch die Prufung zur Einordnung
des Planvorhabens als wohnortbezogene Nahversorgung gemall LROP 2017 hat ergeben,
dass das Planvorhaben die relevanten Kriterien erfullt und die erforderliche Schwelle von 50 %
des Vorhabenumsatzes durch Kaufkraft aus dem fuRlaufigen Einzugsbereich sowohl im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel als auch im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren er-
reicht wird. Die Umsetzung des Planvorhabens kann grundsatzlich zu einer Sicherung der Nah-
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versorgung im sudlichen Siedlungsgebiet der Stadt Rotenburg beitragen.

Weiterhin betreiben die Rotenburger Werke eine Fahrradwerkstatt mit kleinflachigem Verkauf.
DarlUber hinaus ist es als erganzendes Angebot vorgesehen, zusatzlich einen Backer mit Au-
Renbereichsflachen zu realisieren.

Ziel ist es, innerhalb des neuen Quartiers, neben der Errichtung des Lebensmittel- und Droge-
riemarktes, eine Verdichtung in Form von mehrgeschossigen Gebauden zu erreichen. Es ist
eine strallenbegleitende Bebauung entlang der Verdener Stral’e vorgesehen, die innerhalb des
Gebietes hinsichtlich der Hohe abflacht, um einen flieRenden Ubergang zur Bestandsbebauung
zu schaffen. Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll sich in die bereits vorhandene Bebau-
ung einfligen, jedoch auch eine moderne und zeitgemalle Architektur zulassen. Es ist vorgese-
hen, an diesem Standort ein sozial ausgewogenes und inklusives Quartier mit ausreichend Frei-
raumen und Durchgrinung als Begegnungsstatte zu schaffen. Dabei steht die Nachhaltigkeit
und Zukunftsfahigkeit des Quartiers im Vordergrund. In diesem Zuge ist es auch vorgesehen,
ein Okologisches Quartier nach KFW-40-Standard mit eigener Energieversorgung zu entwi-
ckeln. Die Entwicklung der Wohnbebauung soll so erfolgen, dass sie stets an die verandernden
Anspriche der Nachfrage an Wohnraum angepasst werden kann. Um eine lebendige Mischung
innerhalb des Quartiers zu erzielen, soll das Angebot, neben der Aufrechterhaltung der sozialen
und gesundheitlichen Einrichtungen der Rotenburger Werke, durch die Ansiedlung gewerblicher
Betriebe sowie sozialer und kultureller Einrichtungen erganzt werden. Die bereits auf dem Ka-
landshof lebenden Menschen mit Behinderung werden auch weiterhin auf dem Gelande woh-
nen bleiben. Mit der Schaffung eines homogenen und inklusiven Quartiers und der damit ein-
hergehen Entstehung neuer (Ersatz-)Bauten soll dem heutigen Standard und den Ansprichen
der Bevolkerung an Wohnbauten nachgekommen werden und zusatzlicher Wohnraum fir alle
Bevolkerungsschichten geschaffen werden. Hinsichtlich einer nachhaltigen Mobilitat und der
damit einhergehenden Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) wird die Errich-
tung eines autoarmen Quartiers angestrebt. Im Fokus steht die Verbesserung und Schaffung
neuer Wegeverbindungen fur Ful3ganger und Radfahrer.

Der ndrdlich im Plangebiet vorhandene gréRere zusammenhangende Baumbestand erfiillt der-
zeit fir Bewohner nur eine untergeordnete Funktion ist fur die stadtebauliche Erweiterung an
diesem Standort nicht zu erhalten. Ein entsprechender Ausgleich kann an anderer Stelle im
Stadtgebiet geschaffen werden. Das Plangebiet ist durch die angrenzende Bebauung und die
Nahe zum Zentrum stadtisch gepragt, sodass es aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll ist, die vor-
handene Licke entlang der Verdener Stralle zu schlieRen. Ein zusammenhangender Waldbe-
stand wirde einer Innenentwicklung, auch durch die Einhaltung von Abstandsflachen, entge-
genstehen. Die Stadt Rotenburg gewichtet die fir eine Nachverdichtung sprechenden Belange
hoher als das Interesse an der Erhaltung des Waldbestandes. Neben dem kleinen Waldbestand
besteht im Plangebiet zahlreicher alterer Baumbestand. Dieser Baumbestand ist fur das Gebiet
pragend und wurde in der konzeptionellen Entwicklung einbezogen und soll demnach auch in
grofen Teilen erhalten bleiben. Die Neubauten sollen sich in das Ortsbild des Altbestandes
einfligen.

Die Stadt Rotenburg verfolgt mit den beschriebenen Erlduterungen das Ziel, eine Neuordnung
und Nachverdichtung der im Innenbereich der Stadt gelegenen Flache zu erzielen und ein ge-
mischt genutztes und inklusives Quartier in zentraler Lage zu schaffen. Auf eine alternative In-
anspruchnahme von Flachen im weiter entfernten und in die landwirtschaftlichen Flachen weiter
hereinragenden Auflenbereich kann mit dieser Planung auch zum Schutz der Umweltbelange
verzichtet und den Grundsatzen des Baugesetzbuches nachgekommen werden. Der Bebau-
ungsplan soll die Grundlage fir eine zeitgemale bauliche Entwicklung im Bereich des Kalands-
hofes schaffen, die sich in Art und Mal} an die in der Umgebung vorhandene Bebauung an-
passt. Zur Gestaltung und Auflenwirkung des Stadtbildes sollen zudem 6rtliche Bauvorschriften
in den Bebauungsplan Nr. 124 aufgenommen werden.
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Andreas Weber

Anlagen:

- Entwurf Bebauungsplan
- Entwurf Begrindung

O

O 0O O O O

Anlage 1: Biotoptypenkartierung

Anlage 2: Allgem. Vorprifung des Einzelfalls gem. BauGB und UVPG
Anlage 3: Fachbeitrag Artenschutz

Anlage 4: Externe Ausgleichsflache

Anlage 5: Verkehrsuntersuchung

Anlage 6: Vertraglichkeitsgutachten
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