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SATZUNG

der Stadt Rotenburg (Wiimme) tiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A
,,Gebiet zw. Stadtstreek und Nddenstrasse*

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des 8 13 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A
am als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich
Die 2. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16A
und somit die Flurstiicke 1/22, 1/39, 1/40, 1/41, 1/52, 1/55, 1/60, 1/61, 77/1 und einen
Teilbereich des Flurstlickes 348/8 der Flur 12 der Gemarkung Rotenburg.

§2
Inhalt der Anderung
1.) Als MaR der baulichen Nutzung wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
entsprechend der aktuellen BauNVO 1990 festgesetzt.

2.) Die textliche Festsetzung Nr. Il zur Hohe baulicher Anlagen gem. 8 9 Abs. 2
BBauGB und § 16 Abs. 3 BauNVO wird dahingehend klarstellend ergénzt, dass
sich die Hohenbegrenzung ausschlielich auf die Geb&udefronten bezieht, die
entlang der GroRen Strale errichtet werden. Die textliche Festsetzung wird wie
folgt angepasst:

Fur die Hohe baulicher Anlagen, die entlang der GroRRen StralRe errichtet
werden, werden Hochstgrenzen ab Oberkante Stralle (Gehweg Grolie Str.)
festgesetzt:

a) lgeschossige Gebdude: Traufhthe max. 3,75 m

b) 2geschossige Gebdude: Traufhohe max. 7,00 m

§3
Nachrichtliche Ubernahme
Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das FlieRgewasser Stadtstreek, bei dem es
sich gemal § 3 Abs. 2 NDSchG um ein Einzeldenkmal handelt. Bei den Gebduden
Grole StralRe 21 (Wohn- und Geschéftshaus), GroRe Stralle 21A (ehemaliger Speicher)
und GrolRe Stralle 21B (ehemaliger Speicher) handelt es sich um Teile einer Gruppe
baulicher Anlagen gemaR § 3 Abs. 3 NDSchG. Die Ausweisung dieser Baudenkmale
erfolgte am 22.03.1990.




Gemdall § 8 NDSchG dirfen Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals nicht
errichtet, geéndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des
Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche
Beeintrachtigung nicht eintritt. Der § 7 NDSchG zu den Grenzen der Erhaltungspflicht
gilt entsprechend. Dartber hinaus badarf gem. 8 10 Abs. 1 Nr. 4 NDSchG einer
Genehmigung der Dankmalschutzbehdrde, wer in der Umgebung eines Baudenkmals
Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, errichten, andern oder
befestigen will.

Archéologische Bodenfunde

Im Gebiet des Bebauungsplans werden archdologische Funde vermutet (Bodendenkmale
gemal 8 3 Abs. 4 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes). Nach § 13 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes bedarf die Durchfuhrung von Erdarbeiten
einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde, die bei
baugenehmigungspflichtigen MaRnahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu
erteilen ist, bei genehmigungsfreien VVorhaben separat beantragt werden muss. Mit
Auflagen zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden.

84
Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit dem Tage der ortsublichen Bekanntmachung in Kraft.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Burgermeister



VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A
,,Gebiet zw. Stadtstreek und Nodenstrasse* beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Burgermeister

2. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A ,,Gebiet zw. Stadtstreek
und Nddenstrasse* wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH
Grol3e Stral3e 49
27356 Rotenburg (Wimme)

Rotenburg (Wimme), den

(Matthias Diercks)
Planverfasser




3. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A ,,Gebiet
zw. Stadtstreek und Nodenstrasse und der Begrindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen
Auslegung wurden am ortsiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A ,,Gebiet zw. Stadtstreek
und Nodenstrasse“ und der Begrindung haben vom bis zum
gem. 8§ 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Burgermeister

4. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) hat in seiner Sitzung am
dem geanderten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A
,Gebiet zw. Stadtstreek und Nodenstrasse und der Begriindung zugestimmt und die
erneute oOffentliche Auslegung gem. § 4a (3) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
Offentlichen Auslegung wurden am ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A , Gebiet zw. Stadtstreek
und Nodenstrasse“ und der Begrindung haben vom bis zum
gem. 8§ 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Biirgermeister




5. Der Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) hat diese 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16A ,,Gebiet zw. Stadtstreek und Nodenstrasse* nach Prifung der Stellungnahmen
in seiner Sitzung am als Satzung gemél3 § 10 BauGB i.V.m. § 13 BauGB
sowie die Begriindung beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Burgermeister

6. Diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A ,,Gebiet zw. Stadtstreek und
Nodenstrasse” ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ortstiblich
bekanntgemacht worden. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A ist damit am
rechtsverbindlich geworden.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Burgermeister

7. Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
16A ,,Gebiet zw. Stadtstreek und Nodenstrasse* sind eine Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans oder Mangel des Abwégungsvorgangs
nicht geltend gemacht worden.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Biirgermeister




Begrundung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A
,Gebiet zw. Stadtstreek und Nodenstrasse*

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

Das Plananderungsgebiet liegt im Zentrum der Stadt Rotenburg (Wumme) innerhalb des
bereits bebauten Innenstadtbereiches und grenzt im Osten an die N&ddenstrale, im
Norden an die Aalter Allee und im Slden an die GrofRe Strale (siehe Abb. 1). Das
Plananderungsgebiet umfasst die Flurstiicke 1/22, 1/39, 1/40, 1/41, 1/52, 1/55, 1/60,
1/61, 77/1 und einen Teilbereich des Flurstiickes 348/8 der Flur 12 der Gemarkung
Rotenburg. Das Plananderungsgebiet hat eine GroRe von ca. 0,94 ha.

und Geodasie © 2021



1.2 Nutzung des Plandnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Das Plananderungsgebiet ist entlang der Groen StralRe weitestgehend mit Wohn- und
Geschaftsgebduden mit zwei Vollgeschossen bebaut. Im Kreuzungsbereich der Grof3en
Stralle / Nodenstralle wurde ein Gebdude abgerissen, die Flache liegt derzeit brach. In
zweiter Reihe befindet sich direkt angrenzend an den Stadtstreek das Restaurant ,,Stadt
Speicher”. Der riickwartige Bereich wird entlang der Nodenstrale als oOffentliche
Parkplatzflache genutzt, daran angrenzend befindet sich eine Grinflache, welche
zusatzlich durch Baumbestand und Ziergebiische durchgriint wird und auf der sich
Bewegungsgerate befinden. Wegeverbindungen ermdglichen die fuBlaufige Querung
dieser Grinflache. Nordlich des Plananderungsgebietes verlauft die Aalter Allee an die
Freiflachen sowie die Wimme anschlieRen. Ostlich des Plangebietes befindet sich das
alte Postgebaude, welches derzeit kernsaniert wird.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A ,.Gebiet zw. Stadtstreek und
Nodenstrasse werden die Ziele der Landes- und Regionalplanung nicht berthrt.

2.2 Flachennutzungsplanung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A ,Gebiet zw. Stadtstreek und
Nodenstrasse” werden die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Stadt Rotenburg (Wimme) nicht beriihrt. Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des
Plananderungsgebietes weiterhin gemischte Bauflachen sowie eine Grunflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz dar.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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2.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16A ,,Gebiet zw. Stadtstreek und
Nodenstrasse ist am 15.04.1987 rechtsverbindlich geworden, sodass die BauNVO aus
dem Jahr 1977 anzuwenden ist.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der GroRen Stralle / NodenstralRe ein Kerngebiet
mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fest. Im Kerngebiet sind Wohnungen
gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses zul&ssig.

Entlang der GroRen Stralle ist innerhalb des Gebietes MK1 die Errichtung von
Gebdauden mit zwingend zwei Vollgeschossen in abweichender Bauweise festgesetzt, im
Kreuzungsbereich der Nodenstrale / GrolRen Strale (MK2) sind Bauten in
geschlossener Bauweise zu errichten. Zusétzlich ist an der GroRen Strale das
Vordergebdude an der Ostgrenze ebenfalls in geschlossener Bauweise zu errichten.
Innerhalb des Gebietes MK 2 sind Gebaude entlang der GrofRen StraRe, wie im westlich
angrenzenden Gebiet MK 1, ebenfalls mit zwingend zwei Vollgeschossen zu errichten.
Entlang der NodenstraRe sind Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen (HéchstmaR)
zuléssig. Fur die Hohe der baulichen Anlagen wurden Hochstgrenzen ab Oberkante
Stralle (Gehweg Grolie Strale) festgesetzt. Demnach dirfen 1geschossige Gebéaude eine
Traufhéhe von max. 3,75 m und 2geschossige Gebaude eine Traufhohe von max. 7,0 m
nicht Uberschreiten.

Die Baulinien und Baugrenzen geben die tberbaubaren Flachen sowie die Anordnung
der Gebéude vor. Im 6stlichen Bereich des Kerngebietes wurde in einem Teilbereich
eine Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, festgesetzt.
Aus Grunden des Denkmalschutzes sind die Gebaude nur innerhalb der durch Baulinien
gekennzeichneten tberbaubaren Flachen zu errichten.

Im nordlichen Bereich des Kerngebietes wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zeichnerisch verbindlich geregelt, welches von der Planstral3e in stidliche Richtung bis
zur Grunflache fuhrt.

Die sudlich verlaufende Grol3e StralRe sowie eine von der Nodenstral’e ins Plangebiet
mindende PlanstraBe sind als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die
Baugrundstticke sind ausschlieBlich Giber diese beiden Strallen zu erschlieffen. Nérdlich
an die PlanstralRe angrenzend ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
dem Zweck offentlicher Parkplétze festgesetzt.

Im rlckwartigen Bereich des festgesetzten Kerngebietes ist eine Grunflache mit der
Zweckbestimmung Offentliche Parkanlage / Spielplatz festgesetzt, welche durch einen
festgesetzten FuBweg von der Aalter Allee bis zur GroRen StraRe durchquert wird. Auf
der Grinflache sowie im Bereich der offentlichen Parkplatzflache ist die Erhaltung von
Einzelbdumen zeichnerisch festgesetzt. Am westlichen Rand des Plangebietes wurde
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eine von Norden nach Slden verlaufende Wasserflache (Stadtstreek) verbindlich
geregelt.

Daruiber hinaus wurden ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen.
Hinsichtlich der Dachformen und Dachneigungen sind nur Satteldacher, Walmdécher
und Krippelwalmdécher mit einer Neigung zwischen 40° und 50° zu errichten. Des
Weiteren sind Dachaufbauten (Dachgauben, Dacherker, wandbiindige Gaubengiebel
zuléssig, wenn die Breite der Aufbauten zwei Drittel der dazugehérigen Gebaudeseite
nicht Uberschreitet.

e 4
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Darlber hinaus hat der Rat der Stadt Rotenburg im Jahr 2009 beschlossen, die
Zuléssigkeit von Vergnligungsstétten in der Innenstadt neu zu ordnen und die Regeln fur
ihre Zuldssigkeit zu &ndern, was voraussetzte, dass rechtsglltige Bebauungsplane
gedndert bzw. Bebauungsplédne erstmalig aufgestellt werden mussten, um den
Ratsbeschluss umzusetzen. Der Bebauungsplan Nr. 16A war von diesem Beschluss
betroffen, da er bisher hinsichtlich der Zul&ssigkeit von Vergniigungsstatten keine
Festsetzungen getroffen hatte. Der Bebauungsplan Nr. 16A wurde somit im Rahmen
einer 1. Anderung dahingehend ergénzt, dass im festgesetzten Kerngebiet MK 1 (GroRe
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Str. 21, 21A und 21B) Vergnlgungsstatten unzuléssig sind. Im festgesetzten Kerngebiet
MK 2 (GroRe Str. 23, 25 und 27) sind Spielhallen im Sinne von § 33 i Gewerbeordnung
im Erdgeschoss unzuléssig. In den sonstigen Geschossen des Kerngebietes MK 2 sind
Spielhallen allgemein zul&ssig. Sonstige Vergnligungsstatten im Sinne des 87 Abs.2
Baunutzungsverordnung sind in allen Kerngebieten ausnahmsweise zuléssig. Die
Kerngebiete sind in der nachfolgenden Karte dargestellt. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16A ist am 15.06.2010 in Kraft getreten.

Sh——— '
Parkplaty, 4 "
223,437 £
). Al

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung

2.4 Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A , Gebiet zw. Stadtstreek und
Nodenstrasse™ soll die bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 entsprechend der aktuellen BauNVO Anwendung
finden. Da der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16A im Jahr 1986 in Kraft
getreten ist, gilt die BauNVO aus dem Jahr 1977, sodass bei der Berechnung der GFZ
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind,
beriicksichtigt werden mussen. Durch die Neufassung der Baunutzungsverordnung sind
die vorgenannten Flachen von Aufenthaltsraumen grundsatzlich nicht mitzurechnen und
es wurde mit § 25¢ BauNVO auch eine Uberleitungsvorschrift aus Anlass der vierten
Anderungsverordnung  erlassen. Um eine zeitgemaRe und  wirtschaftliche
Nachverdichtung in diesem Bereich zu erzielen, ist die Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A soll im beschleunigten
Verfahren gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen der ,,Innenentwicklung*
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durchgefuhrt werden. Die Voraussetzungen flr die Anwendung dieses Verfahrens liegen
vor, da:

a)

b)

c)

d)

die in den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A
einbezogene Flache innerhalb der Ortslage der Stadt Rotenburg liegt. Das
Planénderungsgebiet ist von Bebauung umgeben. Der Bebauungsplan dient der
Innenentwicklung des Ortes durch eine Nachverdichtung der vorhandenen
baulichen Nutzungen.

die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogene Fléche eine GroRe
von ca. 9.400 m?2 hat und die in dem Plananderungsgebiet zuldssige Grundflache
unter 20.000 m?2 liegt. Weitergehende Bebauungsplédne sind in keinem
raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang zu sehen. Der 06stlich
angrenzende Bebauungsplan Nr. 101 ,Zwischen Groller StraRe und
GlockengieRerstralRe 6stlich NodenstraRe®, welcher ein Kerngebiet festsetzt und
ebenfalls im Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wurde, ist bereits 2013
rechtsverbindlich geworden, sodass dieser in keinem zeitlichen Zusammenhang
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 A steht. Auch die sich derzeit in
Aufstellung befindende 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Zwischen
Stadtstreek und Kirchstrale* wird im Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt,
befindet sich jedoch in keinem raumlichen Zusammenhang zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 16 A. Alle weiteren umliegenden Bebauungspléane wurden
weitestgehend in den 80er Jahren im Normalverfahren aufgestellt. Die weiteren
Bebauungspléne, die im zeitlichen Zusammenhang inner-halb der Stadt
Rotenburg aufgestellt wurden, stehen in keinem sachlichen und rédumlichen
Zusammenhang mit dieser Anderung.

mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16A keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
»Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder dem
niedersachsischen ,,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum
Umweltschutz* unterliegen.

des Weiteren keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen. Das
Plandnderungsgebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist weit entfernt
von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des 8 13 a BauGB auf dieses Bebauungsplanverfahren ist damit
gegeben.
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3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 16A ,,Gebiet zw. Stadtstreek und Nodenstrasse® ist am
15.04.1987 rechtsverbindlich geworden. Durch den Bebauungsplan wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von kerngebietstypischen
Nutzungen wie Einzelhandelsbetrieben, Biro- und Verwaltungsgebauden und
Gastronomiebetrieben in Kombination mit Wohnungen in den oberen Geschossen
geschaffen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes galt die Baunutzungsverordnung aus dem Jahr
1977, welche auch fortlaufend bei Anderungs- und Neubauten zu beriicksichtigen ist.

Der Abriss eines Gebaudes sowie ein geplanter Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses im Kreuzungsbereich der GrolRen Stralle / Nodenstralle innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes geben der Stadt Rotenburg
den Anlass, den Bebauungsplan in der Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 dahingehend zu &ndern, dass diese entsprechend der neuen BauNVO aus dem Jahr
1990 anzuwenden ist. Da bei der BauNVO von 1977 bei der Berechnung der GFZ die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind,
berucksichtigt werden missen, kann den Anspriichen einer stadtebaulich sinnvollen und
wirtschaftlichen Nachverdichtung im Innenstadtbereich zum jetzigen Zeitpunkt nicht
nachgekommen werden. Mit der Neufassung der Baunutzungsverordnung von 1990 sind
die Flachen von Aufenthaltsrdaumen von nicht Vollgeschossen grundsétzlich nicht
mitzurechnen und es wurde mit § 25¢ BauNVO auch eine Uberleitungsvorschrift aus
Anlass der vierten Anderungsverordnung erlassen. Mit der Anderung der BauNVO
wurde somit die Mdoglichkeit geschaffen, in den nach 1990 aufgestellten
Bebauungsplanen, die Flachen und auch die Neubauten in Bezug auf die
Geschossflachenzahl effektiver zu nutzen. In Kerngebieten kann somit in den héheren
Vollgeschossen zusatzlicher stadtnaher Wohnraum geschaffen werden.

Die Stadt Rotenburg macht sich zur Aufgabe, den gesamten Bebauungsplan bzgl. der
Geschossflachenzahl an die BauNVO von 1990 anzupassen, um eine ganzheitliche und
nachhaltige Entwicklung, auch fiir zukiinftige Anderungs- und Neubauten in diesem
Bereich zu schaffen.

Die Flachen sind bereits auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
16A bebaubar. Die Moglichkeit fir eine zusétzliche Versiegelung des Bodens wird nicht
geschaffen. Daruber hinaus entsteht mit dem geplanten Bauvorhaben im Hinblick auf
die Baumasse durch die Beriicksichtigung der BauNVO von 1990 kein Unterschied zur
Fassung von 1962. Die AuRenhille und der damit einhergehende stédtebauliche
Eindruck bleibt bestehen. Mit der Anwendung der BauNVO von 1990 wird lediglich
ermoglicht, dass neben der Nutzflache im Erdgeschoss mehr Wohnraum in den darlber
liegenden Geschossen realisiert werden kann. Durch die Ubrigen Festsetzungen des
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rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, die unverandert bestehen bleiben, werden die
Art, das Mal} und die Lage von Gebéuden gezielt vorgegeben, um das innerstédtische
Bild zu wahren. Negative Auswirkungen auf die nachbarschaftlichen Gegebenheiten
sind aufgrund der geringen Uberschreitung der festgesetzten Geschossflachenzahl durch
die Anwendung der BauNVO von 1990 nicht zu erwarten, sodass der Charakter eines
Kerngebietes erhalten bleibt. GemaR 8 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden und landwirtschaftlich genutzte Flachen nur in
einem notwendigen Male in Anspruch genommen werden. Diesem wird im Rahmen der
Anderung des Bebauungsplanes vollumfanglich nachgekommen. Der Standort im
Innenstadtbereich bietet sich somit flr eine Nachverdichtung an.

Des Weiteren wird die textliche Festsetzung Nr. 11l zur Hohe baulicher Anlagen gem. §
9 Abs. 2 BBauGB und § 16 Abs. 3 BauNVO dahingehend Kklarstellend ergénzt, dass sich
die Hohenbegrenzung ausschlieBlich auf die Gebaudefronten bezieht, die entlang der
GroRen StraRe errichtet werden. Eine entsprechende Anpassung ist aus stadtebaulicher
Sicht vertretbar, da das Gelande entlang der NodestraBe von der GroRen Stral3e in
Richtung Aalter Allee abfallt und der getroffene Bezugspunkt somit flr diesen Bereich
am hochsten Punkt festgesetzt wurde. Ziel der Hohenbegrenzung ist es letztendlich, dass
ein einheitliches Bild in der GroRen Strae gewahrt wird. Diesem wird mit der
Festsetzung zur Hohenbegrenzung weiterhin nachgekommen. Mit der Anpassung der
textlichen Festsetzung kénnen Neubauten aufgrund des abfallenden Geldndes entlang
der Nodenstralle zukinftig so errichtet werden, dass sie sich an das Hohenniveau
entsprechend anpassen und somit ein einheitlichen stadtebauliches Bild geschaffen wird.
Des Weiteren handelt es sich bei der NOdenstrale um eine Nebenstralle im
Innenstadtbereich, welche von der HaupteinkaufsstraBe (GroRe StraRe) nicht
vollumfanglich einsehbar ist, sodass von der Hohenbegrenzung im rlckwartigen
Bereich der Grof3en Stral3e aus stadtebaulicher Sicht abgesehen werden kann.

3.2 Kinftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird die im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 in ihrer Begrenzung
nicht veréndert. Der Bebauungsplan wird ausschliel3lich dahingehend geéndert, dass die
GFZ, anders als bisher, entsprechend der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von 1990 anzuwenden ist. Durch die Neufassung der Baunutzungsverordnung sind die
Flachen wvon Aufenthaltsraumen bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl
grundsétzlich nicht mitzurechnen und es wurde mit 8§ 25¢c BauNVO auch eine
Uberleitungsvorschrift aus Anlass der vierten Anderungsverordnung erlassen.

Des Weiteren wird die textliche Festsetzung Nr. Il zur H6he baulicher Anlagen gem. §
9 Abs. 2 BBauGB und § 16 Abs. 3 BauNVO dahingehend klarstellend ergénzt, dass sich
die Hohenbegrenzung ausschlieBlich auf die Geb&audefronten bezieht, die entlang der
Grolen Stral3e errichtet werden. Fur die Héhe baulicher Anlagen werden weiterhin die
Hochstgrenzen ab Oberkante Stral3e (Gehweg Grol3e Str.) fur 1geschossige Geb&ude mit
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einer Traufhohe von max. 3,75 m und fiir 2geschossige Gebéaude mit einer Traufhthe
von 7,00 m festgesetzt.

Alle tibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16A sind durch die 2. Anderung
nicht betroffen und bleiben unveréndert rechtswirksam.

3.3 Natur und Landschaft

Durch die Plandnderung sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft zu erwarten. Bereits mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist die
Bebaubarkeit der in die Anderung einbezogene Fliache gegeben. Die Anderung bezieht
sich lediglich auf die Geschossflachenzahl, die anders als bisher, mit der 2. Anderung
des Bebauungsplanes dann entsprechend der aktuellen Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1990 anzuwenden ist und somit eine zeitgemafRe und wirtschaftliche
Nachverdichtung erfolgen kann. Die mogliche Versiegelung des Plananderungsgebietes
bleibt unveréndert.

Eine ausfihrliche Betrachtung der Belange von Natur und Landschaft ist somit nicht
erforderlich.

34 Verkehrliche Erschlielfung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plandnderungsgebietes wird nicht verandert. Die
Erschliefung des Planédnderungsgebietes erfolgt weiterhin tber die 6stlich angrenzende
NodenstralRe bzw. Gber die in das Plandnderungsgebiet mindende Planstrale, die der
Zuwegung der nordlich gelegenen Parkplatzflache innerhalb des Gebietes dient. Eine
anderweitige ErschlieBung von der ndrdlich angrenzenden Aalter Allee sowie von der
stdlich verlaufenden GroRen Strale ist aufgrund der getroffenen textlichen Festsetzung
im Bebauungsplan Nr. 16A, zum Anschluss der Baugrundstiicke an die Offentlichen
Verkehrsflachen, ausgeschlossen.

3.5 Boden- und Denkmalschutz, archaologische Denkmalpflege

Bodenschutz

Sollten bei Erdarbeiten unnatlrliche Bodenverfarbungen und/oder Geriiche festgestellt
werden, ist die Genehmigungsbehorde unverziglich zu informieren.

Denkmalschutz

Im Rahmen der Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB wies die Untere
Denkmalschutzbehorde darauf hin, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Baudenkmale gem. § 4 NDSchG (Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz) befinden.
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Als Einzeldenkmal gemédR 8 3 Abs. 2 NDSchG befindet sich das FlieRgewasser
Stadtstreek am westlichen Rand innerhalb des Geltungsbereiches. Bei den Gebéauden
GroRe StralRe 21 (Wohn- und Geschéftshaus), Grolle Strale 21A (ehemaliger Speicher)
und GrolRe Strale 21B (ehemaliger Speicher) handelt es sich um Teile einer Gruppe
baulicher Anlagen geméaR § 3 Abs. 3 NDSchG. Die Ausweisung dieser Baudenkmale
erfolgte am 22.03.1990. Die Baudenkmale werden aus der nachstehende Ubersichtskarte
ersichtlich:

Legende

Regelungen fiir die Stadterhaltung
und fiir den Denkmalschutz

Einzelanlagen (unbewegliche
Kulturdenkmale), die dem r
Denkmalschutz unterliegen

(§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)

Abbildung 5: Ubersicht der Baudenkmale innerhalb des Plananderungsgebietes (ohne MaRstab)

GemaR 8§ 8 NDSchG dirfen Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals nicht
errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des
Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche
Beeintrachtigung nicht eintritt. Der § 7 NDSchG zu den Grenzen der Erhaltungspflicht
gilt entsprechend. Daruber hinaus badarf gem. § 10 Abs. 1 Nr. 4 NDSchG einer
Genehmigung der Dankmalschutzbehorde, wer in der Umgebung eines Baudenkmals
Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, errichten, andern oder
befestigen will.

Archéologische Denkmalpflege
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Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in einer Stellungnahme der
Kreisarchdologie darauf hingewiesen, dass im Gebiet des Bebauungsplans
archdologische Funde vermutet werden (Bodendenkmale gemaR 8 3 Abs. 4 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes). Nach 8§ 13 des Niedersdchsischen
Denkmalschutzgesetzes bedarf die Durchfihrung von Erdarbeiten einer Genehmigung
der unteren Denkmalschutzbehdrde, die bei baugenehmigungspflichtigen Malnahmen
zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist, bei genehmigungsfreien VVorhaben
separat beantragt werden muss. Mit Auflagen zur Sicherung oder vorherigen
Ausgrabung muss gerechnet werden.

4. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plananderungsgebietes bleibt unveréndert.

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Burgermeister

Stand: 03/2021



