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

Das Plandnderungsgebiet liegt im Stadtzentrum von Rotenburg, zwischen der Groflien
Stralle und der SteinbeiBergasse (siehe Abb. 1). Es umfasst die Flurstiicke 38/1, 42/14,
3711, 734/35, 34/1, 31/4, 11/8, 11/4 und Teilflachen der Flursticke 54/11 (SteinbeiRer-
gasse) und 366 (Am Wasser) der Flur 13 der Gemarkung Rotenburg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Das
Plandnderungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 0,42 ha.
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Abb. 1: Lage des Planédnderungsgebietes (ohne MaRstab) — LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung; © 2018

1.2 Nutzung des Planédnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Innenstadt von Rotenburg und ist entlang
der GroRen Strale bereits bebaut. Im Erdgeschoss der Gebaude befinden sich Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsbetriebe, im Obergeschoss Wohnnutzungen. Im riickwartigen
Bereich der Grundstiicke sind Nebenanlagen und Stellplatze vorhanden, die z.T. tber die
rickwartige StraRe ,,Steinbeil3ergasse” erreichbar sind.

Grunstrukturen in groRerem Umfang sind nicht vorhanden.

Auf den benachbarten Flachen entlang der GroRen Stralle und der StraRe ,,Am Wasser*
erstreckt sich ebenfalls eine Bebauung mit Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschaften
im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Dominiert wird die Lage
durch das mehrgeschossige Postgebdude ndrdlich der GroRRen Stralle. Westlich wird das



Plandnderungsgebiet durch einen innerstadtischen Wasserlauf (,,Stadtstreek®) in einer
Griunanlage begrenzt. Sudlich der SteinbeiRergasse ist eine mehrgeschossige Wohnbe-
bauung neu entstanden. Ansonsten grenzen gemischte bauliche Nutzungen an.

Weiterhin besteht zwischen der Grol3en StralRe, auf Hohe der Haus-Nrn. 18 und 20, und
der Steinbeil3ergasse ein fuBRlaufiger Verbindungsweg.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes-Raumordnungsprogramm

Landes-Raumordnungsprogramm

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994 wurde Rotenburg dem Ord-
nungsraum Bremen, also dem verdichteten Raum um Bremen zugeordnet. Das inzwi-
schen in Kraft getretene Landes-Raumordnungsprogramm 2008 spricht dagegen nur
noch von ,,verdichteten Regionen®, die zeichnerisch nicht mehr dargestellt sind. Die ver-
dichteten Regionen mit ihren Zentren sollen ihre vielfaltigen Potenziale und Funktionen
zur Mobilisierung von Innovation, Wirtschaftswachstum und Beschéftigung, fur die Ver-
sorgung, das Bildungs- und Sozialwesen sowie die Kultur und zur Verbesserung der
Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen nutzen und ausbauen. Insbesondere sind auf3er-
landwirtschaftliche Erwerbsmadglichkeiten durch ErschlieBung und Férderung des vor-
handenen Entwicklungspotentials zu erhalten und neue Entwicklungsmoglichkeiten zu
schaffen.

Die beabsichtigte Nutzung im Planédnderungsgebiet ist mit den Zielen des Landes-
Raumordnungsprogramms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme)

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme) wird
zurzeit neu aufgestellt, verbindlich sind aber noch die Ziele und Grundsétze der Fassung
2005 mit den 2007 in Kraft getretenen Anderungen beziiglich der Windenergiegewin-
nung. Rotenburg ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg
(Wimme) 2005 als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen fiir den Planungsraum
zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs
bereitstellen. Die Stadt Rotenburg wurde zudem als Standort mit den Schwerpunktauf-
gaben ,,Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten* und ,,Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstatten” und als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,,Erho-
lung* ausgewiesen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg ist im Planande-
rungsgebiet keine besondere Nutzung vorgesehen. Dieser Bereich liegt im bebauten
Stadtgebiet.



Die Stadt Rotenburg (Wumme) verfolgt das stadtebauliche Leitbild einer kontinuierli-
chen Neuordnung und Nachverdichtung bereits bebauter Siedlungsbereiche, aber einer
mafvollen wachstumsorientierten Siedlungsentwicklung.

Die beabsichtigte Nutzung im Plan&dnderungsgebiet tragt zu diesen Zielen bei und ist auch
mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rotenburg stellt im Plandnderungsgebiet
gemischte Bauflachen dar. Die vorgesehene Festsetzung von Kerngebieten (MK) stimmt
somit mit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes tberein.

2.3 Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Die im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Zwischen Stadt-
streek und KirchstraRe* gelegene Flachen sind bereits durch den Bebauungsplan Nr. 31
(seit 11/1989) rechtsverbindlich tiberplant. Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 31 werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 31 im Plandnderungsgebiet vollstandig aufgehoben.

2.4 Archéologische Denkmalpflege

Im Bereich des Plandnderungsgebietes werden arch&ologische Bodenfunde vermutet. In
die Plandnderung ist folgender Hinweis zu arch&ologischen Fundstellen nachrichtlich
ubernommen worden:

Im Gebiet des Bebauungsplans werden archéologische Funde vermutet (Bodendenk-
male gemal’ § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes).

Nach 8 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bedarf die Durchfiihrung von
Erdarbeiten einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde, die bei bauge-
nehmigungspflichtigen Malinahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist,
bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt werden muss. Mit Auflagen zur
Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden.

25 Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Zwischen Stadtstreek und KirchstraRe*
soll im beschleunigten Verfahren gemal? § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen der
»Innenentwicklung* aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung dieses
Verfahrens liegen vor:



a) Die in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung einbezogenen Flachen lie-
gen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Rotenburg. Das
Plandnderungsgebiet ist tberwiegend bebaut und von Bebauung umgeben. Die Be-
bauungsplandnderung dient der stddtebaulichen Innenentwicklung im Zentrum von
Rotenburg.

b) Die in den Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung einbezogene Flache hat eine
GrolRe von ca. 4.200 gm, die in dem Plananderungsgebiet zuldssige Grundflache
liegt mit deutlich unter 20.000 gm.

c) Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 wird keine Zulassigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem ,,Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung” (UVPG) oder dem niedersdchsischen ,,Gesetz
zur Umsetzung europarechtlicher VVorschriften zum Umweltschutz* unterliegen.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter. Das Plananderungsgebiet
liegt innerhalb der bebauten Ortslage der Stadt Rotenburg und befindet sich in aus-
reichender Entfernung von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes, in diesem Fall vom FFH-Gebiet Nr. 38 ,Wummeniederung* sudlich der
Goethestralle. Das Schutzgebiet befindet sich in ca. 50 m Entfernung zu den geplan-
ten VVorhaben. Zwischen den beiden Gebieten sind noch weitere Wohn- und Gewer-
benutzungen vorhanden. Mit dem geplanten Vorhaben soll eine Nutzung des Ande-
rungsgebietes als Kerngebiet ermdglicht werden. Dahingehend lassen sich auf die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck des Gebietes keine Beeintrachtigungen ablei-
ten.

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

In der unmittelbaren Nachbarschaft der Bebauungsplananderung ist in den letzten Jahren
nur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Zwischen Stadtstreek und Kirchstra-
Re* gemal § 13a BauGB aufgestellt worden, die einen engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang erkennen lasst. Diese grenzt sudlich an die Bebauungsplanan-
derung an und hat eine Gesamtflache von ca. 5.600 m?, die Uberbaubare Flache der darin
festgesetzten Kerngebiete bleibt deutlich unter dem Schwellenwert. In Addition mit der
Uberbaubaren Flache der Bebauungsplandanderung von ca. 4.000 m? betragt die tberbau-
bare Flache in beiden Planungen zusammengenommen ca. 8.000 m? und liegt somit unter
20.000 m2,

Der Bereich nordlich der GrofRen Stral3e steht stadtebaulich nicht im Zusammenhang mit
der vorliegenden Anderung. Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB fiir das Planande-
rungsverfahren ist damit gegeben.



3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Stadt Rotenburg ist im Landes-Raumordnungsprogramm 2008 und im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg (Wumme) 2005 als Mittelzentrum
eingestuft. Mittelzentren sollen fir den Planungsraum zentrale Einrichtungen und Ange-
bote zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitstellen.

Das Plananderungsgebiet liegt an der Grofl3en Stral3e, die eine der wichtigsten Einkaufs-
stralen von Rotenburg darstellt. Die bauliche Nutzung ist beidseitig der Grol3en Stral3e
durch Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Buro- und Verwaltungsnutzungen, Schank-
und Speisewirtschaften etc. gepragt, die im Wesentlichen in den Erdgeschossen der Ge-
baude, zum Teil auch in den Obergeschossen untergebracht sind. Wohnnutzungen sind
auf die Obergeschosse beschrankt.

Einige der Geb&ude sind in die Jahre gekommen und sanierungsbeddirftig, so dass hier
Ersatzbauten oder Geb&udesanierungen vorgesehen sind. In der Umgebung des Plandn-
derungsgebietes sind bauliche Entwicklungen im Gange bzw. sind in ndchster Zukunft zu
erwarten (z.B. fur das nordlich gelegene Post-Areal). In diesem Zusammenhang will die
Stadt einen Anreiz schaffen, Investitionen in die Bausubstanz zu tatigen, um die Versor-
gungssituation im Innenstadtbereich fir Dienstleistungen und Wohnnutzungen zu verbes-
sern.

Ziel der Stadt Rotenburg ist es, mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir Handels- und Dienstleistungsbetriebe mit Angeboten
des gehobenen Bedarfs zu schaffen und zu erweitern und dadurch die Innenstadt als zent-
ralen Versorgungsbereich zu starken und attraktiver zu machen. AulRerdem sollen durch
eine Innenverdichtung zusatzliche Baumdglichkeiten fir Wohnungen geschaffen werden,
um die Innenstadt auch nach Geschaftsschluss mit Leben zu erfiillen und moglichst vielen
Einwohnern, insbesondere auch Menschen, die nicht (mehr) so mobil sind, die Mdéglich-
keit zu bieten, in unmittelbarer Ndhe zu den zentralen Infrastruktureinrichtungen der
Stadt zu wohnen und diese fulRlaufig zu erreichen. Hierfur sollten die bisher noch unbe-
bauten Grundstticksflachen erschlossen und baulich genutzt bzw. verdichtet werden.

Bei der Konkretisierung der Planung hat sich herausgestellt, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Zwischen Stadtstreek und KirchstraRe* teilweise nicht ausrei-
chend sind, um die geplanten Nutzungen zu realisieren. Dahingehend sollen in Teilen
Bebauungen mit bis zu 3 Vollgeschossen ermdglicht werden, um fir moglichst viele,
insbesondere auch &ltere und nicht mehr so mobile Menschen Wohnmadglichkeiten direkt
in der Innenstadt, also in unmittelbarer Nahe zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtun-
gen, zu schaffen und die Baufreiheit zu erhdhen.

Hierbei soll durch die Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen sowie durch Ortliche Bau-
vorschriften zu Dachformen und Dachneigungen das zukiinftige Erscheinungsbild positiv



gestaltet werden. Eine Einflgung in die umgebende Gebaudestruktur und den innerstad-
tischen Siedlungsbereich wird hiermit gewahrleistet.

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 sollen die Grundsitze der Bauleitpla-
nung berlcksichtigt werden, die eine stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung (gemal? 8 1 Abs. 5 BauGB) vorsehen, also durch eine
Nachverdichtung bereits bebauter Bereiche im innerstadtischen Bereich, und durch eine
effektive Nutzung der zur Verfigung stehenden Grundstiicksflachen einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden (gemaR § 1 a BauGB) zu betreiben.

Die Bebauungsplandanderung wird deshalb im beschleunigten Verfahren geméss § 13 a
BauGB durchgeftihrt.

3.2 Kunftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in der Fassung der 3. Anderung sollen die
Art und das Mal? der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen und die ErschlieRung der Baugrundstlicke geregelt werden.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plandnderungsgebiet werden, wie im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 31 ,,Zwischen Stadtstreek und Kirchstral3e* bereits festgesetzt, als Kerngebiet
geméal § 7 BauNVO ausgewiesen. Damit wird den in der ndheren Umgebung vorhande-
nen baulichen Nutzungen Rechnung getragen und die Erweiterung und Ergénzung der
innerstadtischen Nutzungen ermdglicht. Durch eine Aufteilung in die Kerngebiete MK 1,
MK 2, MK 3, MK 4 und MK 5 erfolgt eine Gliederung des Kerngebietes.

In der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 31 ist bereits die Zuldssig-
keit von Spielhallen und Vergnlgungsstatten geregelt. Diese Festsetzungen werden in
der 3. Anderung des Bebauungsplanes tibernommen, um weiterhin eine raumliche Steue-
rung von Spielhallen und Vergniigungsstéatten im Sinne einer Belebung der Innenstadt zu
ermoglichen und in dem Bebauungsplangebiet eine einheitliche rechtliche Grundlage fur
die Ansiedlung von Vergnigungsstatten beizubehalten. Entsprechend sind gemald § 1
Abs. 5 BauNVO in allen Kerngebieten Vergniigungsstatten im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr.
2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) unzul&ssig.

Ebenso sind in den Kerngebieten Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
GrolRgaragen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO unzuldssig, um die angestrebte Nut-
zungsmischung aus Handel, Dienstleistungen und Wohnen nicht zu beeintrachtigen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 31 war bereits die Zuldssigkeit von Woh-
nungen geregelt. Dies soll auch im Plandnderungsgebiet erfolgen. Dabei wird allerdings
unterschieden zwischen den an der GroRRen StralRe, also dem wesentlichen Handels- und
Dienstleistungsbereich der Stadt, gelegenen Grundstticken und den riickwartigen Grund-
stucksbereichen im Planédnderungsgebiet. Um die Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zung an der FulRgangerzone (GrolRe StraRRe) zu sichern und zu férdern, sind im Kernge-



biet MK 1, MK 4 und MK 5 wie bisher gemal} § 1 Abs. 7 BauNVO sonstige Wohnungen
im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO nur oberhalb des Erdgeschosses zuldssig. In den
Kerngebieten MK 2 und MK 3 sind dagegen Wohnungen in allen Geschossen zuldssig.
Hier soll entsprechend den oben aufgeflihrten stadtebaulichen Zielvorstellungen auch die
Errichtung von Gebduden ermoglicht werden, die nur dem Wohnen dienen, um so eine
Belebung der Innenstadt zu erreichen und insbesondere nicht (mehr) so mobilen Men-
schen das Wohnen in unmittelbarer Nahe zu den wesentlichen Infrastruktureinrichtungen
der Stadt zu ermdglichen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in den vorderen Bereichen der Kerngebiete entlang der Stra-
Ren (MK1, MK 4 — MK 5) mit 1,0 festgesetzt, um in Anbetracht der Innenstadtlage und
im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine effektive, verdichtete Nut-
zung der zur Verfugung stehenden Grundsticksflachen zu ermdglichen. In den Gbrigen,
rickwartigen Bereichen wird eine GRZ von 0,9 festgesetzt, um hier Raum zu lassen fur
die Unterbringung von Nebenanlagen und Stellplatzen auf den Grundstticken.

Auf die Festsetzung einer Geschol¥flachenzahl kann im Planidnderungsgebiet verzichtet
werden, weil das Mal? der baulichen Nutzung durch die festgesetzte Grundflachenzahl,
die Hohenbegrenzungen und die tberbaubaren Grundsticksflachen ausreichend definiert
ist. Eine Einschrankung der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer niedrigeren
Geschossflachenzahl ist zudem auf Grund des Zieles einer stadtebaulichen Verdichtung
nicht gewunscht.

In allen Kerngebieten werden Trauf- und Gebdudehdhen festgesetzt, um die kinftige
Bebauung an die vorhandenen Gebdude auf der gegeniber liegenden Stralienseite bzw.
der Umgebung anzupassen. Unter Berucksichtigung einer bei gewerblicher Nutzung,
insbesondere im Erdgeschoss, erforderlichen gréReren Geschosshdhe wird die Traufhdhe
im MK 1 auf 7,00 m begrenzt. Die Gebdudehthe wird in Anpassung an die Hohe der
umliegenden Gebdude mit maximal 12,00 m festgesetzt.

Eine Ausnahme stellt der Gstliche Bereich des Planédnderungsgebietes dar. Im MK 4 und
MK 5 wird mit 13,00 m eine gré3ere Geb&udehohe als in den tbrigen Bereichen entlang
der StraRen festgesetzt. Der Bereich stellt mit dem hohen Geb&ude im Eckbereich GroRe
Stralle und KirchstralRe und dem gegentberliegenden Postgeb&ude eine Dominante dar,
die es rechtfertigt, hier eine entsprechend groRere Gebdudehthe zu ermdglichen.

Damit korrespondiert im MK 5 die Festsetzung einer Geb&udeh6he von 10,70 m bzw. im
MK 4 von 12,85 m fur Flachdacher entlang der Grofl3en StralRe. Andere Dachformen sind
in diesem Bereich mit bis zu einer Hohe von 13 m zuléssig, um weiterhin geneigte Da-
cher zu ermdglichen.

Fur die rickwartigen Bereiche (MK 2 und MK 3) ist eine maximale Gebdudehdhe von
14,50 m festgesetzt, um eine effektive Ausnutzung der Grundstiicke im Sinne der Innen-
verdichtung zu erreichen. Im MK 3 ist fur Flachdacher ebenfalls eine maximale Geb&u-
dehdhe von 12,85 m zul&ssig.



10

Bezugspunkt fiir die Traufththe sowie die Gebdudeoberkante ist jeweils die Oberkante
des an das Grundstiick angrenzenden Gehweges der ,,GroRRen Stral3e* bzw. der StralRe
»Am Wasser®, jeweils gemessen in der Mitte der StraRenfront des Grundstiicks.

Bauweise

In allen Kerngebieten ist eine abweichende Bauweise gemal? § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzt, die besagt, dass die Geb&ude ohne seitlichen Grenzabstand auf mindestens einer
Grundstiicksgrenze errichtet werden mussen. Die Grenzbebauung muss eine Hohe von
mindestens 3 m aufweisen. Diese Bauweise wird grundsétzlich aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 31 entnommen und den aktuellen Entwicklungen in der Innenstadt
angepasst. Damit soll erreicht werden, dass direkt angrenzend an der Grof3en StralRe und
der Strale Am Wasser die bisher weitestgehend geschlossene Gebaudefront gesichert ist.
Zugleich kénnen vorhandene Zuwegungen neben den Geb&uden erhalten bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der umliegenden StraRen ist, wie auch schon im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 31, eine Baulinie festgesetzt, um dort wie auf den angrenzenden Grundstticken
eine durchgangige Strallenfront zu erreichen. Um allerdings eine gewisse architektoni-
sche Gestaltungsfreiheit zu gewéhren und eine Auflockerung im Erscheinungsbild der
Gebdudefront zu ermdglichen, ist ein Zurucktreten von Gebdudeteilen von der festge-
setzten Baulinie um bis zu 0,50 m zulassig.

Im ruckwaértigen Bereich werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugren-
zen so festgesetzt, dass einerseits ausreichende Mdoglichkeiten zur Verwirklichung der
baulichen Anlagen bestehen und andererseits ein gentigender Abstand zur Verkehrsflache
der ,,SteinbeilRergasse* verbleibt, um ,,optisch® den Verkehrsraum nicht zu stark zu ver-
engen und Platz fir Nebenanlagen und Stellplatze zu behalten.

Im sudlichen und 0Ostlichen Bereich wird an die vorhandenen uberbaubaren Grundstiicks-
flachen angeschlossen.

Anschluss an Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Planédnderungsgebietes erfolgt weiterhin Gber die ausgebauten um-
liegenden StadtstralRen.

Zur ful’laufigen Erreichbarkeit des Hauptgeschaftsbereichs an der GroRen Stralle wird
wie bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 31 eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zwischen dieser Strale und der rickwaértigen ,,Steinbeilergasse”
festgesetzt.

3.3 Belange von Natur, Landschaft, Klima und Umwelt

Der uberplante Bereich ist bereits durch Bebauungen fur gewerbliche und wohnbauliche
Nutzungen vollstandig Gberpragt. Im ostlichen Bereich des Anderungsgebietes befindet
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sich derzeit eine Brachflache, da dort vor geraumer Zeit ein Geb&udeabriss erfolgte. In
den rickwartigen Bereichen der Bebauungen befinden sich teilweise kleinrdumige Frei-
flachen mit einzelnem Gehdlzbestand.

Das gesamte Plan&dnderungsgebiet ist bereits mit dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 31
als Kerngebiet uberplant. Mit der 3. Anderung des B-Planes soll die Nutzung als Kern-
gebiet beibehalten werden. Lediglich die urspringlich festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 soll auf 1,0 bzw. im ruckwaértigen Bereich auf 0,9 erhdht werden. Die
Erhohung der Grundflachenzahl wird erforderlich, weil die Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen und die dazugehdrigen Stellplatze mit dessen Zufahrten bereits heute
eine nahezu vollstandige Versiegelung der Grundstiicke erzielt.

Demzufolge ergeben sich mit der zukiinftig htheren Versiegelungs- und Bebauungsmadg-
lichkeit erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden. Die derzeitige GRZ von
0,6 kann jedoch im gesamten Anderungsgebiet fir Nebenanlagen und Stellplatze bereits
uberschritten werden, sodass bereits eine maximale Versiegelung von 80 % zulassig ist.
Aufgrund der GroRe des Plandnderungsgebietes und den Vorbelastungen gelten die zu-
sétzlich entstehenden Beeintrachtigungen durch Versiegelung und Bebauung als vertret-
bar. Durch den zukinftig hohen Versiegelungsgrad kann das anfallende Niederschlags-
wasser nur noch sehr eingeschrénkt versickern, stattdessen soll es der Regenwasserkana-
lisation hinzugefuhrt werden. Durch die damit verbundene Verringerung der Grundwas-
serneubildung ergeben sich Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser. Diese werden
durch die AnderungsgebietsgroRe und einer mittleren Grundwasserneubildung jedoch
nicht als erheblich eingeschatzt.

In den rickwartigen Kkleinen Freiflachen sind vereinzelt Gehdlzbestdnde vorhanden. Mit
der geplanten Nachverdichtung ist eine Beseitigung des Bestandes nicht ausgeschlossen.
Daraus ergeben sich fur das Schutzgut Pflanzen erhebliche Beeintrachtigungen. Die vor-
handenen Geholze sind jedoch im rechtsverbindlichen B-Plan als nicht zu erhalten festge-
setzt und entstammen auch aus keiner Anpflanzungsfestsetzung. Weiterhin besitzt die
Stadt keine Baumschutzsatzung. Somit kann der Bestand, unter Berucksichtigung des
Artenschutzes und der Sperrfrist, beseitigt werden. Ansonsten werden ausschliel3lich
Biotoptypen geringer Bedeutung Uberplant, die fir Arten und Lebensgemeinschaften
keine besondere Bedeutung besitzen.

Auf die Schutzgiter Klima/Luft, Landschaftsbild und Tiere sind keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten, da das gesamte Anderungsgebiet bereits baulich deutlich vorbelastet
ist.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Zwischen Stadtstreek und KirchstraRe*
dient nach § 13 a BauGB der Innenentwicklung, sodass kein Ausgleichsbedarf fiir diese
Flache besteht. Geméall § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Bebauungsplangebieten der
Innenentwicklung bei einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
8 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die
in dem Plandnderungsgebiet zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
betragt ca. 4.200 m? und liegt damit unter 20.000 m2. Die Anforderungen des § 13 a
BauGB werden somit erfullt. Daher sind fir den Eingriff in den Naturhaushalt keine
Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
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3.3.1  Artenschutz

Der 8 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstétten. Fir die Bauleit-
planung sind jedoch besonders und streng geschutzte Arten des § 44 BNatSchG zu be-
achten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu prifen, ob einer
Planumsetzung nicht tberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.
Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschiitzten Arten nach
8 44 des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher VVorgaben dienen. Zu den
besonders geschiitzten Arten z&hlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A und B
der Europdischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang 1V der
FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzen-arten, die
in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Zu
den streng geschutzten Arten gehdren die Arten nach Anhang A der Européischen Ar-
tenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie Tier- und Pflanzen-
arten, in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 BNatSchG aufgefiihrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter
modifiziert. Darin heifl3t es, dass die 6kologischen Funktionen der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt werden. Fur die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie und die europdischen VVogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemald § 44 BNatSchG gelten allgemein
und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung wird jedoch bereits gepriift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisie-
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rung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potenziell betroffenen Arten-
gruppen bzw. das Vorkommen streng geschiitzter Artengruppen im Plandnderungsgebiet
orientiert sich am realen Bestand und nicht an der planungsrechtlichen Situation, da die
Realisierung des VVorhabens ausschlaggebend ist.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 werden Gebaudehdhen und iiberbau-
bare Grundstlcksflachen gedndert. Das Plan&dnderungsgebiet ist fast ausschlielich be-
baut. Weiterhin wird sich der maximale Versiegelungsgrad von derzeit 80 % (GRZ 2) auf
eine maximale Versiegelung von bis zu 100 % erhéhen.

Im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan lassen sich keine artenschutzrechtlichen
Auswirkungen ableiten. Der Artenschutz ist Gber den Bebauungsplan hinaus bei der Rea-
lisierung baulicher Anlagen weiterhin zu beachten. Aufgrund der vorhandenen baulichen
Nutzung sind Beeintrachtigungen auf Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die
europdischen VVogelarten nicht zu erwarten.

Um eine generelle Tétung von Végeln und Flederm&usen ausschlieRen zu kdnnen, ist die
Rodung von B&umen auRerhalb der Brut und Setzzeit und gemaR der Sperrfrist (§ 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. durchzufihren. Zudem sind
die Bdume vor Beginn von Rodungs- und Fallungsarbeiten auf Gberwinternde Arten zu
uberpriifen. Somit kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande durch die Rodung
ausgeschlossen werden. Sollten zukiinftig Erweiterungen oder Geb&udeabrisse erfolgen,
ist der Bestand vor den Bautétigkeiten auf mdglichen Besatz von Fledermdusen zu unter-
suchen und ggf. sind weitere MaRnahmen erforderlich. Beim Auffinden von Wochenstu-
ben oder Winterschlafquartieren an den Gebauden verzbgert sich die BaumaRnahme bis
zu dem jeweiligen Zeitpunkt, an dem das Quartier nicht mehr von Flederm&usen genutzt
wird.

3.4 Ortliche Bauvorschriften

Gemall § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) werden i. V. m. 88§ 80 Abs. 3 und 84
Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) fiir den Geltungsbereich Ortliche
Bauvorschriften erlassen. Diese sollen im Zusammenhang mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gem. 8 9 BauGB dazu beitragen, dass sich die Neubauten in das beste-
hende Ortsbild einfugen.

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst die im Bebauungsplan Nr. 31
3. Anderung festgesetzten Kerngebiete MK 1 und MK 2. Hier soll eine Anpassung der
zukunftigen Bebauung entlang der Grofien Strale und der Strale Am Wasser an die
vorhandene ortsbildpragende Bebauung erreicht werden.

2. Dachformen und —neigungen
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Festgesetzt werden daher die Errichtung eines Sattel- oder Walmdaches mit einer Dach-
neigung von 35° bis 50°. Bei Garagen, Nebenanlagen sind Ausnahmen zul&ssig.

3. Ordnungswidrigkeit

Wer der ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit gemaf
8 80 Abs. 3 NBauO und kann mit einem Bul3geld belegt werden. Der Hinweis auf die
Vorschriften des 8 80 Abs. 3 NBauO dient dazu, dass VerstoRe gegen die Gestaltungs-
vorschriften geahndet werden kénnen.

3.5 Immissionsschutz

Durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen und durch die
Verkehrsemissionen auf den angrenzenden StralRen wirken Schallemissionen auf das
Plandnderungsgebiet ein. Die Belastungen aus diesen Nutzungen und aus dem innerstéad-
tischen Verkehr (20 km-Zone) sind grundsétzlich mit den festgesetzten Nutzungen der
Kerngebiete vereinbar.

3.6 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt iiber die GroRe StraRe,
StraRen ,,Am Wasser* und ,,SteinbeilRergasse”.

3.7 Bodenschutz- und Abfallrecht

Die untere Bodenschutzbehtrde des Landkreises Rotenburg (Wimme) hat derzeit keine
Hinweise auf Altlasten oder Verdachtsflachen im Plananderungsgebiet.

Sollten wéhrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnattrliche Boden-
verfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
Rotenburg (Wimme), Amt fir Wasserwirtschaft und Straflenbau, unverziglich schrift-
lich anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

4. VER- UND ENTSORGUNG

e \Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wiumme) GmbH. Die
Ldschwasserversorgung wird in Rotenburg Gber Léschbrunnen bzw. Vorfluter oder al-
ternativ Gber Hydranten zur Verfugung gestelit.

e Abwasserbeseitigung
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Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch einen Anschluss an die
Schmutzwasserkanalisation. Das Niederschlagswasser der baulichen Anlagen soll den
Regenwasserkanélen in den umliegenden StralRen zugeleitet werden. Eine Versickerung
von Oberflachenwasser auf den Grundstuicken wird nur begrenzt mdglich sein.

Ein Nachweis der Oberflaichenwasserbeseitigung erfolgt zu gegebener Zeit im Rahmen
der Durchfiihrung der Planung.

e Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Rotenburg (Wumme)
GmbH.

e Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

S. BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Rotenburg, den ..................

Der Birgermeister (L.S)



