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SATZUNG

der Stadt Rotenburg (Wiimme) tiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124
»Zwischen Am Kalandshof und Glummweg*“ mit értlichen Bauvorschriften

Aufgrund des 8 1 Abs. 3, des 8 10 und des § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
der 88 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
hat der Rat der Stadt Rotenburg (Wiimme) diese 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 am als Satzung beschlossen.

81
Geltungsbereich
Die 2. Anderung umfasst das im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ und somit die Flurstiicke 129/9, 376/13 und
7/12 sowie teilweise die Flursticke 7/11, 129/8, 22/6 und 376/12 der Flur 23 der Ge-
markung Rotenburg.

§2
Inhalt der Anderung
Die textliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung innerhalb des Sondergebietes
wird hinsichtlich der Verkaufsflichen des Drogeriemarktes und des Backers geandert.
Mit den vorgenommenen Anderungen ergibt sich folgende textliche Festsetzung
Nr. 1.3:

Das Sondergebiet SO ,Einzelhandel“ dient der Unterbringung eines grofl3flachigen Ver-
brauchermarktes (Lebensmittelmarkt) sowie eines Drogeriemarktes.

In dem Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulassig:

. ein groR3flachiger Verbrauchermarkt (Lebensmittelmarkt) mit einer Verkaufsfla-
che von maximal 1.460 m?

. ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 720 mz2

. Lager- und sonstige Raume als Bestandteil der Betriebe

. eine Fahrradwerkstatt

. ein Backer mit Sitzplatzen in der Innen- und Auf3engastronomie mit einer
maximalen Verkaufsflache von maximal 200 m2

. Stellplatze gemal § 12 BauNVO

. untergeordnete Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO.

Zusétzlich wird die Baugrenze entlang der Verdener StralRe (B 215) dahingehend ge-
andert, dass sie in westliche Richtung in einem Abstand von 5,0 m zur Stral3enparzelle
der B 215 fortgefihrt wird.



Alle tibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 124, einschlieRlich der 1. Ande-

rung des Bebauungsplanes Nr. 124, sind durch die 2. Anderung nicht betroffen und
bleiben unverandert rechtswirksam.

§3

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

Rotenburg (Wimme), den

(Oestmann)
Blrgermeister



VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Zwi-
schen Am Kalandshof und Glummweg" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf 8§ 2 Abs. 1 BauGB am ortsiib-
lich bekannt gemacht worden.

Rotenburg (Wimme), den

Der Blrgermeister

2. Vervielfaltigungen

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mal3stab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fur Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen

©2026 ‘§ LGLN

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stad-
tebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRe, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen
und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragung der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mog-
lich.

Scheelel, den

Off. best. Verm.-Ing.



3. Planverfasser

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 "Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg" mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH

Grolie Stral3e 49

27356 Rotenburg (Wimme)

Tel.: 04261 / 92930 Fax: 04261 / 929390
E-Mail: info@pgn-architekten.de

Rotenburg (Wimme), den

Planverfasser

4. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (WUmme) hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwi-
schen Am Kalandshof und Glummweg®“ mit 6rtlichen Bauvorschriften und der Begrin-
dung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlos-
sen.

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg“ mit ortlichen Bauvorschriften und der Begrindung haben vom
bis zum offentlich ausgelegen.

Rotenburg (Wimme), den

Der Burgermeister

5. Erneute Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Rotenburg (Wimme) hat in seiner Sitzung am

dem geanderten Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124
»Zwischen Am Kalandshof und Glummweg“ mit értlichen Bauvorschriften und der Be-
grindung zugestimmt und seine Offentliche Auslegung geméafl § 4a Abs. 3 BauGB be-
schlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich be-
kannt gemacht.




Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof
und Glummweg“ mit &rtlichen Bauvorschriften und der Begriindung haben vom
bis zum offentlich ausgelegen.

Rotenburg (Wimme), den

Der Burgermeister

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Rotenburg (Wiimme) hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und Glummweg“ mit ortlichen Bauvorschriften nach
Prifung aller eingegangenen Stellungnahmen in seiner Sitzung am
als Satzung (8§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den

Der Blrgermeister

7. Inkrafttreten

Der Beschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Ka-
landshof und Glummweg“ mit értlichen Bauvorschriften ist gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
am im elektronischen Amtsblatt des Landkreises Rotenburg (Wim-
me) bekannt gemacht worden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*“ mit drtlichen Bauvorschriften ist damit am rechtsverbind-
lich geworden.

Rotenburg (Wimme), den

Der Burgermeister



8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, Mangel der Abwagung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und Glummweg®“ mit 6rtlichen Bauvorschriften ist
eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes bzw. sind Mangel des Abwagungsvorgangs nicht geltend gemacht
worden.

Rotenburg (Wimme), den

Der Burgermeister



1. LAGE UND NUTZUNG DES GELTUNGSBEREICHES
11 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Das Plananderungsgebiet liegt im westlichen Bereich der Stadt Rotenburg (Wimme),
innerhalb des Siedlungsbereichs und grenzt nérdlich an die Verdener Stral3e (B 215).

Die 2. Anderung umfasst das im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® und somit die Flurstiicke 129/9, 376/13 und
7/12 sowie teilweise die Flurstliicke 7/11, 129/8, 22/6 und 376/12 der Flur 23 der Ge-
markung Rotenburg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
GroRRe des Plananderungsgebietes betragt ca. 1,38 ha.
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Abb. 1. Lage des Plananderungsgebietes l(ohneAMaBstab) - LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung; © 2025)

1.2 Nutzung des Plandnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Innerhalb des Plan&nderungsgebietes finden derzeit die vorbereitenden Baumalinah-
men zur Umsetzung der gemafld dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan zuléssigen
Nutzungen statt.

Der 6stliche Bereich ist bereits teilweise bebaut und bietet Wohnraum und Arbeitsplat-
ze sowie Freizeitaktivitaten fir Menschen mit Behinderung, die durch die Rotenburger
Werke betreut werden. Nordlich der Verdener Stral3e befinden sich locker bebaute
Wohngebiete mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern. Westlich des
Plan&nderungsgebietes befindet sich eine Gartnerei der Rotenburger Werke, stdlich
an die Gartnerei grenzen landwirtschaftliche bzw. gartenbauliche Freiflachen an. Sid-
lich daran angrenzend setzt sich die kleinteilige Wohnbebauung weiter fort.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes- und Regionalplanung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg® werden die Ziele der Landes- und Regionalplanung nicht berthrt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde sich bereits umfangreich mit
den im LROP 2017 formulierten Zielen beziglich der Ansiedlung und Erweiterung von
EinzelhandelsgroR3projekten auseinandergesetzt. In Ergédnzung zu dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Rotenburg 2010 wurde ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt.

Untersuchungsgegenstand im Vertraglichkeitsgutachten ist der Neubau eines LIDL-
Marktes und eines Drogeriefachmarktes am Kalandshof in Rotenburg mit nahversor-
gungsrelevantem und damit auch zentrenrelevantem Kernsortiment. Im gleichen Zug
wurde die Aufgabe des bereits ansassigen LIDL-Marktes am Standort Brauerstral3e
bzw. die Verlagerung an den neuen Vorhabenstandort Verdener StralRe / Am Kalands-
hof bertcksichtigt.

Das Vertraglichkeitsgutachten fiihrt zu dem Ergebnis, dass mit dem geplanten Vorha-
ben sowohl dem Beeintréachtigungsverbot (ausgeglichene Versorgungsstrukturen und
deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Ver-
sorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen
durch neue Einzelhandelsgrofl3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden) als auch
dem Kongruenzgebot (der grundzentrale Verflechtungsbereich darf durch das neue
Einzelhandelsgrofprojekt in Bezug auf seine periodischen Sortimente nicht wesentlich
Uberschritten werden) entsprochen wird. Dariber hinaus wird dem gemaf LROP 2017
vorgegebenem Ziel des Abstimmungsgebotes ebenfalls entsprochen. In dem Verfah-
ren der Bauleitplanung zur Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines Ver-
brauchermarktes und der zusatzlichen Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Verbin-
dung mit der Schaffung eines Urbanen Gebietes erfolgte eine Beteiligung des Land-
kreises Rotenburg (Wimme) als Tréager der Regionalplanung. Dadurch wurde das Ab-
stimmungsverfahren im notwendigen Umfang begleitet. Zuséatzlich wurden wahrend der
Aufstellung des Bebauungsplanes die Nachbarkommunen gem. § 2 Abs. 2 BauGB
beteiligt, um ihnen Gelegenheit zu geben, zu dem Inhalt des Planentwurfs Stellung zu
nehmen und sich ggf. auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funk-
tionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen.
Sowohl das Einzelhandelsgutachten 2010 sowie das im Rahmen dieses Bauleitplan-
verfahrens erarbeitete Vertraglichkeitsgutachten filhren zu dem Ergebnis, dass das
geplante Vorhaben mit den bereits ansassigen Verbraucher- und Drogeriemarkten ver-
traglich ist. Das Abstimmungsgebot wird also eingehalten.

Aufgrund der im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 vorgesehe-
nen Anpassung der Verkaufsflachen des Drogeriemarktes sowie des Backers stimmen
die im Vertraglichkeitsgutachten angenommenen Angaben nicht mehr mit dem aktuel-
len Vorhaben iiberein, sodass im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 eine aktualisierte Auswirkungsanalyse zum Neubau eines LIDL-Marktes und
eines ROSSMANN-Drogeriemarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) erstellt wurde
(CIMA Beratung + Management GmbH, Hannover, 02.08.2024).
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Neben der bereits im Vertraglichkeitsgutachten angenommenen Verkaufsflache des
LIDL-Marktes von ca. 1.460 m? wurde die Neuansiedlung einer ROSSMANN-Filiale mit
einer Verkaufsflache von rd. 720 m2? sowie eines Béckereibetriebes samt Café mit einer
Verkaufsflache von rd. 200 m2 berlcksichtigt.

Hinsichtlich der Lage des Vorhabenstandortes fiihrt die Auswirkungsanalyse zu dem
Ergebnis, dass das Grundstick hinsichtlich seiner Verfluigbarkeit fir eine nahversor-
gungsrelevante Entwicklung geeignet ist. Der Planvorhabenstandort befindet sich in
einer siedlungsstrukturell eingefassten Lage in der Stadt Rotenburg (Wimme).

Die Auswirkungsanalyse fihrt au3erdem zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben in
Bezug auf die Bereitstellung eines wohnortnahen Versorgungsangebotes dem Entwick-
lungsziel fir den Nahversorgungsstandort ,Kalandshof /Verdener Stralle“ in der Stadt
Rotenburg (Wimme) entspricht. Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens und
der damit einhergehenden Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente kann da-
zu beigetragen werden, die wohnortnahe Versorgung flr einen bisher unterversorgten
Bereich zu gewahrleisten. Der Planstandort bietet hierzu bauliche Erweiterungs- und
Ansiedlungsmaglichkeiten.

Daruber hinaus wurde im Rahmen der Auswirkungsanalyse auch die wohnortbezogene
Nahversorgung geprft. Neben dem Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg 2010
sind auch die im LROP 2017 getroffenen Vorgaben der Raumordnung zu prifen. Ge-
mafl LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemé&fles Angebot des allgemei-
nen, taglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit
der Versorgungseinrichtungen fiir alle Bevoélkerungsgruppen sichergestellt sein.

,Der Begriff ,Einzelhandelsgro3projekt® im Sinne des Landes-Raumordnungs-
programmes umfasst Einkaufszentren und groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemaf
§ 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVQO).*

,Die Begriffsbestimmung nach Ziffer 02 Sétze 2 und 3 erfasst nur solche grol3flachigen
Einzelhandelsvorhaben, die nicht nur unwesentliche Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO hervorrufen konnen. Fiur Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbe-
deutsamen Auswirkungen haben kénnen, gelten die landes- oder regionalplanerischen
Vorgaben zur Steuerung des gro3fldchigen Einzelhandels nicht.”

,Keine Einzelhandelsgro8projekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten aul3erhalb der Zentralen Orte, sind
Wohngebieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen Uberwiegend der Ver-
sorgung im ful3laufigen Nahbereich, auch fiir die in der Mobilitdt eingeschrankten Be-
volkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Vorausset-
zungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezogenen Nahversorgung
angesehen werden kann, eng zu fassen. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung sind nur solche, die nachweislich einen tberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich
aufweisen. Zur Bestimmung der fuldlaufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit
von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maxi-
mal 1.000 m. Ein Uberwiegend ful3laufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der Vorha-
benumsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem ful3laufig erreichbaren Umfeld des
Betriebes erzielt wird. Als Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung kénnen nur
solche gelten, die auf mindestens 90 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante
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Sortimente anbieten. Dies sind die periodischen Sortimente im Sinne von Ziffer 03 Satz
7 (vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren); aperiodische Sortimente fallen nicht
hierunter. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung dirfen die Schwelle der
GroR¥flachigkeit von 800 m2 Verkaufsflache im Einzelfall auch Uberschreiten. Fir Be-
triebe, die diese genannten Voraussetzungen erfilllen und somit Betriebe zur wohnort-
bezogenen Nahversorgung darstellen, wird generalisierend angenommen, dass sie
keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.“

Mit dem geplanten Vorhaben wird die Schwelle der GrofR3flachigkeit von 800 m? durch
die Gesamtverkaufsflache der zwei Betriebe Uberschritten. Es zielt allerdings vorwie-
gend auf eine wohnortnahe Nahversorgung ab. Die beiden Betriebe weisen jeweils zu
mehr als 90 % der VerkaufsflachengrofRe Sortimente des periodischen Bedarfes auf.
Zusétzlich weist das Plangebiet mit den angrenzenden Siedlungsbereichen einen ful3-
laufigen Einzugsbereich auf.

Die Prifung zur Einordnung des Planvorhabens als wohnortbezogene Nahversorgung
gemal LROP hat ergeben, dass das Planvorhaben die relevanten Kriterien erfiillt. Das
Planvorhaben besteht insgesamt zu mehr als 90 % seiner VerkaufsflachengréRe aus
periodischen Sortimenten und die Schwelle von 50 % des Vorhabenumsatzes durch
Kaufkraft aus dem ful3laufigen Einzugsbereich wird mit 58 % im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel bzw. 51 % im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren erreicht.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde eine ©6konomische Wirkungsprognose
durchgefiihrt, um die durch die Realisierung des Planvorhabens zu erwartenden Um-
satzumverteilungen zu quantifizieren und hinsichtlich méglicher Auswirkungen zu be-
werten. Als Richtwert fur die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet der Gutachter
(cima) im Allgemeinen eine 10 %-Grenze als wesentlichen Bewertungsmal3stab. Bran-
chenspezifische Abweichungen sind je nach Situation und Standort grundsatzlich mog-
lich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzelfalls gerecht zu werden. Im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsflache (LIDL-
Markt und ROSSMANN-Drogeriemarkt) gemaf der 6konomischen Wirkungsprognose
als eindeutig vertraglich anzusehen. In allen untersuchten schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereichen fiihrt das Planvorhaben mit Umsatzumverteilungen zwischen
0,6 % und 3,4 % zu keinen Umsatzverdrangungseffekte im deutlich abwagungsrele-
vanten Umfang (Uberschreitung des Richtwertes von 10 %).

Die Branche Drogerie- und Parfimeriewaren stellt das Kernsortiment des projektierten
Drogeriemarktes dar. In der 6konomischen Wirkungsanalyse wird fur den Drogerie-
markt eine Verkaufsflache von ca. 720 m2 bertcksichtigt.

Im Sortiment Drogerie- und Parfiumeriewaren liegen die Umsatzumverteilungswirkun-
gen bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg im abwa-
gungsrelevanten Bereich. Mit den im Rahmen der ékonomischen Wirkungsprognose
ermittelten Werte eines neuen Markteintritts sind die Auswirkungen insbesondere flr
den ROSSMANN-Markt am Sonderstandort Fachmarktzentrum Waldweg mit einer
Umsatzumverteilung von ca. 21 % splrbar. Nach Einschatzungen des Gutachters er-
folgt die Umsatzumverteilung jedoch auch gegentber mehrerer gro3flachiger Lebens-
mittelmarkte, die Drogerie- und Parfimwaren als Randsortiment an diesem Standort
fuhren. Daruber hinaus besitzt der Markt keinen baurechtlich legitimierten Schutzan-
spruch, sodass die absatzwirtschaftlichen Effekte als freier Wettbewerb unter den Be-
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treibern anzusehen sind. Der ROSSMANN-Markt am Waldweg ist in Agglomeration mit
den angrenzenden Lebensmittelmérkten sowie dem autokundenorientierten Standort
ausreichend robust aufgestellt.

Hinsichtlich des ROSSMANN-Marktes im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Rotenburg kommt es mit einer Umsatzumverteilung von ca. 14,9 % ebenfalls zu einer
Uberschreitung des Richtwertes von 10 %, welcher jedoch im abw&gungsrelevanten
Bereich liegt. Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts® ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die Um-
satzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings abhé&ngig
unter anderem vom maf3geblichen Sortiment — ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %."
Die im Gutachten ermittelte, zu erwartende Umsatzumverteilungsquote von 13,3 %
(Worst-Case-Szenario) liegt im eher niedrigschwelligen abwagungsrelevanten Bereich.
Dieser umfasst einen Umsatzumverteilungsquotenbereich von ca. 10-20 %. Aufgrund
der bestehenden Marktlage als einzigem Drogeriemarkt in der Innenstadt und einer
daraus resultierenden guten Marktposition ist allerdings eher nicht mit schadigenden
Wirkungen im Zentrum zu rechnen. Der Anbieter ist eher auf Mithahmeeink&ufe der
Innenstadtkundschaft ausgerichtet und profitiert durch bestehende Agglomerationsef-
fekte. Im Hinblick auf die gutachterlichen Aussagen hat sich die Ortliche Situation ver-
andert. Der Rossmann hat seinen Standort in der Innenstadt aufgegeben.

Fur den Sonderstandort Harburger Straf3e wurden Umsatzumverteilungen im Sortiment
Drogerie- und ParfUmeriewaren ermittelt, die im niedrigschwelligen abwagungsrelevan-
ten Bereich liegen (ca. 13,3 %). Die absoluten Umsatzumverteilungen liegen dabei im
eher geringfligigen Bereich. Da es sich zudem lediglich um ein Randsortiment der hier
ansassigen Lebensmittelmarkte handelt und Drogerieartikel lediglich auf geringfligigen
Flachen angeboten werden, sind hier durch das Planvorhaben ausgeldste negative
stadtebauliche Auswirkungen eindeutig nicht zu erwarten. Gleiches gilt fir den im
sonstigen Untersuchungsgebiet der Stadt Rotenburg gelegenen LIDL-Markt, welcher
das Sortiment Drogerie- und ParfUmeriewaren im Randsortiment fiihrt und zudem au-
Berhalb eines baurechtlich geschitzten Bereiches liegt (Umsatzumverteilung von ca.
19,7 %).

Zusatzlich ist darauf hinzuweisen, dass das Sortiment im betroffenen zentralen Versor-
gungsbereich entweder im Randsortiment angeboten wird bzw. den betriebstypglei-
chen Markt des eigenen Filialnetzes betrifft (ROSSMANN). Demnach ist nicht von ei-
nem Umschlagen von absatzwirtschaftlichen auf stéadtebauliche Auswirkungen auszu-
gehen. Es wird davon ausgegangen, dass etwaige Umsatzumverteilungswirkungen in
der Filialnetzstrategie von ROSSMANN eingeplant sind. Das Planvorhaben kann daher
unter Berlcksichtigung der Unternehmensstrategie der Firma ROSSMANN im Sorti-
ment Drogerie- und Parfumeriewaren als vertraglich eingestuft werden.

Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass mit dem geplanten Vorhaben sowohl dem Beein-
trachtigungsgebot (ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
grof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden) als auch dem Kongruenzgebot
(der grundzentrale Verflechtungsbereich darf durch das neue Einzelhandelsgrol3projekt
in Bezug auf seine periodischen Sortimente nicht wesentlich Uberschritten werden)
entsprochen wird.
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Dartber hinaus wird dem gemalR LROP 2017 vorgegebenem Ziel des Abstimmungs-
gebotes ebenfalls entsprochen. In dem Verfahren der Bauleitplanung zur Verlagerung
und Verkaufsflachenerweiterung eines Verbrauchermarktes und der zusatzlichen An-
siedlung eines Drogeriemarktes erfolgt eine Beteiligung des Landkreises Rotenburg
(Wimme) als Trager der Regionalplanung. Dadurch wird das Abstimmungsverfahren
im notwendigen Umfang begleitet. Zusatzlich werden wahrend der Aufstellung des Be-
bauungsplanes die Nachbarkommunen gem. § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt, um ihnen
Gelegenheit zu geben, zu dem Inhalt des Planentwurfs Stellung zu nehmen und sich
ggf. auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche zu berufen. Sowohl das Einzel-
handelsgutachten 2010 sowie das im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens erarbeite-
te Vertraglichkeitsgutachten fitlhren zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben mit
den bereits ansassigen Verbraucher- und Drogeriemarkten vertraglich ist. Das Ab-
stimmungsgebot wird also eingehalten.

Die Auswirkungsanalyse zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines ROSSMANN-
Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) bekraftigt die Aussage, dass
auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg"“ den Zielen und Grundsatzen des Landes-Raumordnungsprogramms 2017
entspricht bzw. mit diesen vereinbar ist.

2.2 Flachennutzungsplanung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ werden die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Stadt Rotenburg (WiUmme) nicht berthrt.

Die urspringliche Darstellung einer Sonderbauflache wurde im Rahmen der Berichti-
gung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalands-
hof und Glummweg"“ angepasst.

2.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 124 setzt hauptséchlich ein Urbanes Gebiet
fest. Entlang der Verdener Strale ist eine verdichtete Bauweise mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6, 3 - 4 Vollgeschossen sowie einer maximalen Firsth6he zwi-
schen 13,5 m und 17,9 m und einer maximalen Traufhbhe zwischen 10,0 m und
14,0 m festgesetzt. Zusatzlich ist im Kreuzungsbereich der Verdener Stral3e und der
StralRe Am Kalandshof eine abweichende Bauweise festgesetzt; im tbrigen Bereich
eine offene Bauweise. Im rickwértigen Bereich ist eine aufgelockerte Bebauung mit
einer GRZ von 0,4 und einer maximalen Firsthéhe von 12,5 m festgesetzt. Im 6stlichen
Bereich des Urbanen Gebietes wurde eine Stellplatzflache ausgewiesen. Im Zentrum
des Gebietes ist eine Grunflache herzustellen.

Im westlichen Bereich (Plananderungsgebiet) wurde ein Teilbereich als Sondergebiet
,Einzelhandel* mit einer GRZ von 0,8, einer abweichenden Bauweise sowie einer
Firsthéhe von 9,0 m festgesetzt. Die tberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen
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definiert. Der im Plangebiet bereits vorhandene Baumbestand wurde teilweise als zu
erhalten festgesetzt. Darliber hinaus sind Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (LArmpegelbe-
reich) zu bericksichtigen.

Westlich an den Bebauungsplan Nr. 124 grenzt der Bebauungsplan Nr. 33 ,Glumm-
weg"“, der im nordlichen Bereich und somit angrenzend an das Plananderungsgebiet
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gesundheits- und Sozialwesen® mit einer
GRZ von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,5 sowie 4 Vollgeschossen festsetzt.
Stral3enbegleitend entlang der Verdener Stral3e sind Flachen fir Aufschittungen fest-
gesetzt. Im ruckwartigen Bereich sind allgemeine Wohngebiet sowie eine Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* festgesetzt. Die allgemeinen Wohngebie-
te variieren in der festgelegten GRZ von 0,25 im dstlichen Bereich und 0,4 im zentralen
Bereich. Auch die Anzahl der Vollgeschosse wurde von einem bis sechs sowie die Ge-
schossflachenzahl von 0,4 bis 0,95 unterschiedlich begrenzt.

2.4 Anwendbarkeit des § 13 BauGB

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*“ soll die bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthaltene textliche
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung um die zulassigen Verkaufsflachen sowie
die nordlich verlaufende Baugrenze geandert werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 soll im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgeftihrt werden. Die Grundzige der Planung wer-
den nicht berthrt.

Die Grundzlige der Planung gelten als beriihrt, wenn die wesentlichen, den gesamten
Plan charakterisierenden, Planinhalte bertihrt werden. Die Grundziige der Planung
werden nicht berihrt, wenn die Auswirkungen der Anderung raumlich begrenzt oder
die Anderung fiir das Plankonzept marginal sind. Die Grundziige der Planung sind in
diesem Fall nicht beriihrt, da die Anderung des Verlaufes der Baugrenze raumlich be-
grenzt ist, die Anpassung der Verkaufsflache des Drogeriemarktes sowie des Backers
im Verhaltnis zur festgesetzten Uberbaubaren Flache, die unverandert bleibt, marginal
ist und der Gebietscharakter gleichbleibt. Die Anderung des Bebauungsplanes wird
auch im Interesse des Grundstiickseigentimers vorgenommen. Samtliche Ubrigen
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes werden nicht geandert und
gelten unverandert fort. Dartiber hinaus liegen folgende Voraussetzungen fir die An-
wendung dieses Verfahrens vor:

a) Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung“ (UVPG) oder dem niederséachsi-
schen ,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umwelt-
schutz® unterliegen.

b) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.
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c) Ess bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13 BauGB auf dieses Bebauungsplanverfahren ist damit ge-
geben.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

An der stadtebaulichen Zielsetzung, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 124 verfolgt wurde, soll auch im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungs-
planes weiterhin festgehalten werden. Ziel der Bebauungsplandnderung ist es, die
Verkaufsflachen des Drogeriemarktes von bisher maximal 640 m2 auf nun maximal
720 m2 und die des Béckers von bisher maximal 80 m2? auf maximal 200 m2 zu erho-
hen. Zusatzlich ist es vorgesehen, die Baugrenze entlang der Verdener Stral3e (B 215)
dahingehend zu andern, dass sie in westliche Richtung in einem Abstand von 5,0 m
zur StralRenparzelle der B 215 fortgefuihrt wird. Ein Auszug aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 124 mit Kennzeichnung des Bereiches, in dem im Rahmen der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes die Anpassung erfolgt, ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Die Anderungen werden aufgrund des konkretisierten Planungskonzeptes, welches
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes finalisiert wurde, erforderlich. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes war noch nicht abschlieRend geklart, welcher Dro-
geriemarkt sich im Plangebiet ansiedeln wird, sodass die Verkaufsflache entsprechend
des damaligen Planungskonzeptes berticksichtigt wurde. Nach dem Inkrafttreten des
Bebauungsplanes ist der Drogeriemarkt, der zu Beginn der Planung grof3es Interesse
bekundet hat, abgesprungen. Mit dem nun bekundeten Interesse eines anderen Droge-
riemarktes kann die stddtebauliche Zielsetzung umgesetzt werden. Da der Drogerie-
markt fir sein standardisiertes Marktkonzept jedoch einen hdheren Flachenbedarf be-
notigt, als bisher im Bebauungsplan festgesetzt ist, ist die Anderung des Bebauungs-
planes erforderlich. Ahnlich verhélt es sich mit dem geplanten Bécker, der ein entspre-
chendes Nutzungskonzept mit héherer Verkaufsflache erarbeitet hat.

Aufgrund der geringfiigigen Verkaufsflachenerhéhungen sind keine stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten. Dartber hinaus kann die Umsetzung des Planvorhabens
mit den héheren Verkaufsflachen, entsprechend den Ergebnissen der Auswirkungs-
analyse, zu einer Sicherung der Nahversorgung im sudlichen Siedlungsgebiet der
Stadt Rotenburg beitragen.

Die geringfligige Anpassung der Baugrenze im nordwestlichen Bereich wird ebenfalls
aufgrund des geplanten Gesamtkonzeptes am Kalandshof, welches tber den Bebau-
ungsplan Nr. 124 in westliche Richtung hinausgeht, erforderlich. Um eine ganzheitliche
straRenbegleitende Bebauung entlang der Verdener Stral3e vorsehen zu kdnnen, ist es
erforderlich, die Baugrenze, die im nordwestlichen Bereich um ca. 10,0 m rtckwartig
verspringt, in einem Abstand von 5,0 m stral3enbegleitend fortzufihren. Ziel ist es, in
einem gesonderten Verfahren, dieses stadtebauliche Bild auch in westliche Richtung,
in dem die Flachen durch den Bebauungsplan Nr. 33 ,Glummweg*“ rechtsverbindlich
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geregelt werden, weiter fortzufiihren. Eine Bebaubarkeit innerhalb der Bauverbotszone
wurde in Abstimmung mit den Verkehrsbehérden in Aussicht gestellt und ist im Zuge
des Genehmigungsverfahrens des konkreten Bauvorhabens zu beantragen.

3.2 Kunftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird die textliche Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung innerhalb des Sondergebietes hinsichtlich der Verkaufsflachen
des Drogeriemarktes und des Béackers geéndert.

Mit den vorgenommenen Anderungen ergibt sich folgende textliche Festsetzung Nr.
1.3:

Das Sondergebiet SO ,Einzelhandel“ dient der Unterbringung eines grof3flachigen Ver-
brauchermarktes (Lebensmittelmarkt) sowie eines Drogeriemarktes.

In dem Sondergebiet sind folgende Nutzungen zulassig:

. ein grof3flachiger Verbrauchermarkt (Lebensmittelmarkt) mit einer Verkaufsfla-
che von maximal 1.460 m?

. ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 720 mz2

. Lager- und sonstige Raume als Bestandteil der Betriebe

. eine Fahrradwerkstatt

. ein Backer mit Sitzplatzen in der Innen- und Au3engastronomie mit einer
maximalen Verkaufsflache von maximal 200 m2

. Stellplatze gemal § 12 BauNVO

. untergeordnete Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO.

Zusatzlich wird die Baugrenze entlang der Verdener StralBe (B 215) dahingehend ge-
andert, dass sie in westliche Richtung in einem Abstand von 5 m zur Stra3enparzelle
der B 215 fortgeflihrt wird.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 124, einschlieBlich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 124, sind durch die 2. Anderung nicht betroffen und
bleiben unveréndert rechtswirksam.

3.3 Immissionsschutz

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*“ wird der Immissionsschutz nicht berthrt.

34 Belange von Natur, Landschaft und Klima

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg“ werden die Belange von Natur, Landschaft und Klima nicht beruhrt. Der

Baumbestand bleibt weiterhin als zu erhalten festgesetzt. Eine ausfiihrliche Betrach-
tung der Belange von Natur und Landschaft ist somit nicht erforderlich.
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3.5 Verkehr

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*® wird die verkehrliche Erschliel3ung nicht berihrt.

4, VER- UND ENTSORGUNG

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Zwischen Am Kalandshof und
Glummweg*“ wird die Ver- und Entsorgung nicht berthrt.

5. BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

6. BESCHLUSSFASSUNG

Die vorliegende Begrindung wurde vom Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) in seiner
Sitzungam ............................ beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den .........cccvvvvveveeeneeen.

Der Birgermeister

Stand 07/2026
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