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1. Satzung des Bebauungsplanes Nr. 51, 1. Anderung, - Stidostlich des
Neuen Marktes und Am Sande-

Praambel

Auf Grund des 8 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 40
der Niedersachsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt diesen
Bebauungsplan Nr. 51, 1. Anderung, bestehend aus den untenstehenden textlichen
Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Rotenburg (Wimme), den 2010

L.S.

(Der Burgermeister)

Textliche Festsetzung

Anderung der textlichen Festsetzung 1.2 — Zulassigkeit von Nutzungen — :

In den festgesetzten Kerngebieten MK 1 und MK 6 — MK 9 in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.04.1988 sind Spielhallen im Sinne von 8 33 i
Gewerbeordnung im Erdgeschoss unzulassig. In den sonstigen Geschossen
der Kerngebiete MK 1 und MK 6 — MK 9 und in den Kerngebieten MK 2 — MK
5 sind Spielhallen allgemein zulassig.

Sonstige Vergnugungsstatten sind in den Kerngebieten MK 1 — MK 9
ausnahmsweise zulassig.

Die Kerngebiete sind in der nachfolgenden Karte dargestellt.

Karte mit Plangebietsgrenzen der 1. Anderung
und Darstellung der Kerngebiete




Verfahrensvermerke:

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 2010 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 51, 1. Anderung, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemal 82 Abs.1 BauGB am 2010 ortstuiblich bekannt gemacht.

Rotenburg (Wimme), den 2010

L.S.
(Der Biirgermeister)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 51, 1.Anderung, wurde ausgearbeitet vom
Stadtplanungsamt.

Rotenburg (Wimme), den 12.01.2010

(Dipl.-Ing. Werner Scholz)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 2010 dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 51, 1. Anderung, und der Begriindung zugestimmt und die
offentliche Auslegung gemanR § 3 Abs.2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung

wurden am 2010 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf mit Begriindung hat vom
2010 bis 2010 geméaR § 3 Abs.2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Rotenburg (Wimme), den 2010

L.S.

(Der Birgermeister)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan Nr. 51, 1. Anderung, nach Priifung der
Stellungnahmen gemaR § 3 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 2010 als Satzung
(8 10 BauGB) sowie die Begrtindung beschlossen.

Rotenburg (Wumme), den 2010

LS.

(Der Burgermeister)

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 51, 1. Anderung, ist gemaR § 10 Abs.3 BauGB
am 2010 in der Rotenburger Kreiszeitung/im Amtsblatt des Landkreises Rotenburg
(Wiimme) bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 51, 1. Anderung, ist damit am
2010 rechtsverbindlich geworden.

Rotenburg (Wimme, den 2010

L.S.
(Der Birgermeister)




Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 51,

1. Anderung, sind die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften, die Verletzung von
Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes und
Mangel des Abwagungsvorganges beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 51, 1.
Anderung, nicht geltend gemacht worden.

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

LS.
(Der Burgermeister)

2. Begrundung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51

2.1 Ausgangslage

Der Bebauungsplan Nr. 51 wurde am 15.04.1988 rechtskréaftig
bekanntgemacht. Das Plangebiet liegt im Ostlichen zentralen Bereich der
Innenstadt zwischen Am Neuen Markt und Bergstral3e bzw. 6stlich des
Neuen Marktes und beidseits der Stralle Am Sande. Der Bebauungsplan Nr.
51 setzt im Gebiet der 1. Anderung ein Kerngebiet im Sinne des §7 BauNVO
fest.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur.

Allgemein zulassig sind Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnigungsstatten, sonstige nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkhausern und GrolRgaragen, Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie
sonstige  Wohnungen nach Maligabe von Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten im Sinne des 87 BauNVO wie
Nachtlokale, -bars, Varietés, Eros-Center, Kabaretts (nicht im kulturellen
Sinne), Spielkasinos, Tanzdielen, Diskotheken und Spielhallen ist gemalR der
textlichen Festsetzung 1.2 des Bebauungsplanes Nr. 51 in der Fassung vom
15.04.1988 derart raumlich gegliedert, dass Vergnlgungsstatten im
Kerngebiet westlich der StralBe Am Sande allgemein zulassig sind, im
Kerngebiet ostlich des Neuen Marktes bzw. 6stlich der StraRe Am Sande
unzulassig sind. Diese Nutzungen haben sich bisher nicht im Plangebiet
angesiedelt.



2.2 Erforderlichkeit der Plananderung und Planungsziel

Der Rat der Stadt hat am 01.10.2009 beschlossen, die Zulassigkeit von
Vergnugungsstatten in der Innenstadt neu zu ordnen und die Regeln fur ihre
Zulassigkeit zu andern. Insbesondere soll die Zulassigkeit von Spielhallen im
Sinne des 833 i Gewerbeordnung eingeschrankt werden. Dies setzt voraus,
dass rechtsgultige Bebauungsplane geandert bzw. Bebauungsplane
erstmalig aufgestellt werden, um den Ratsbeschluss umzusetzen. Der
Bebauungsplan Nr. 51 ist betroffen, da er bisher hinsichtlich der Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten keine ausreichenden Festsetzungen im Sinne des
0. ¢. Ratsbeschlusses trifft. Die erforderliche 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 51 soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
813 a BauGB aufgestellt werden, da eine nachtragliche, umfassendere
Regelung der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten auch eine Malinahme
der Innenentwicklung im Sinne des Baugesetzbuches ist.

Da mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 nur die Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten geandert wird, Art und Mafl3 der baulichen Nutzung
nicht verandert werden, ist eine Umweltprtfung nicht erforderlich.

Spielhallen sind aus stadtebaulicher wie auch aus planungsrechtlicher Sicht
grundsatzlich in einer Stadt wie jeder andere Gewerbebetrieb zulassig. Im
Planungsrecht wird unterschieden in nicht kerngebietstypische Spielhallen
(in der Regel auch in Mischgebieten zulassig, bis 100 gm Grundflache) und
kerngebietstypische Spielhallen (Einzelspielhalle mit bis ca. 150 gm
Grundflache und max. 12 Geldspielgeraten). Dariiber hinaus konnen sie
auch in Sondergebieten durch konkrete Festsetzung zugelassen werden,
z.B. in Einkaufszentren (EKZ) nach § 11 Abs. 2 BauNVO auf3erhalb der
Innenstadt als Ergdnzung zum Einzelhandelsangebot des EKZ (s.
Wummepark in jungster Zeit). Aufgrund der rechtlichen Vorgaben im
Baugesetzbuch bzw. in der Baunutzungsverordnung konnen die Standorte
von Spielhallen in einem gewissen Umfang rdumlich gesteuert werden, z.B.
in dem sie aus stadtebaulichen Grinden an bestimmten Standorten oder
auch aus bestimmten Geschossen von Gebauden ausgeschlossen werden,
u. A. in Teilbereichen von innenstadtischen Kerngebieten, um im Falle ihrer
Massierung  sogenannte  Abwertungserscheinungen  innerstadtischer
Einkaufslagen zu verhindern oder das Umkippen einer Stral3e in Richtung
Vergnugungsviertel zu vermeiden. Sie durfen jedoch wie auch
Vergnugungsstatten allgemein nicht generell aus dem Stadtgebiet bzw. den
innerstadtischen  Kerngebieten  ausgeschlossen werden, da das
Baugesetzbuch bzw. die Baunutzungsverordnung die Gemeinden hierzu
nicht ermachtigt. Fur den Ausschluss sind in der Begrindung des
Bebauungsplanes spezielle stadtebauliche Grinde anzufuhren, warum es
dieser Differenzierung der zulassigen Nutzung bedarf.

In Rotenburg werden zurzeit in 5 Spielhallen 74 Geldspielgerate (+ 10
Gerate in verschiedenen Gaststatten, Imbissen etc.) betrieben (insgesamt
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84). Durch die Zulassung von weiteren 44 Geldspielgeraten im Wimmepark
wird sich die Zahl der aufgestellten Geréate in Rotenburg um knapp 52 %
erhohen. In der Innenstadt befinden sich 4 Standorte. Rotenburg liegt in der
Geldspielgeratedichte/ Einwohner damit bereits uber dem
Landesdurchschnitt von Niedersachsen.

Die Rotenburger Innenstadt kann Uberwiegend als Kerngebiet angesehen
werden. In den Randbereichen bestehen auch Mischgebiete. Fir die
Innenstadt gibt es 16 rechtsgiltige Bebauungsplane, die ca. 80 % der
Innenstadt abdecken. Der restliche Bereich ist sogenannter unbeplanter
Innenbereich nach 834 BauGB, der sich entweder als Kern- bzw. als
Mischgebiet darstellt.

In den Bebauungsplangebieten bestehen zum Teil bereits besondere
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Spielhallen, die unter den Oberbegriff
Vergnugungsstatten fallen.

Hiernach gibt es bereits 5 unterschiedliche Regelungsarten in der
Innenstadt:

1. Vergniugungsstatten bzw. Spielhallen allgemein unzulassig

2. Vergnugungsstatten bzw. Spielhallen nur ausnahmsweise zulassig

3. Vergnugungsstatten bzw. Spielhallen nur im 1. Obergeschoss zulassig
4

Vergnugungsstatten bzw. Spielhalle allgemein als kerngebietstypische
Spielhalle zulassig

5. Spielhalle allgemein als mischgebietstypische Spielhalle zuléassig.

Wie schon in 87 Abs.1 BauNVO dargelegt, dienen Kerngebiete vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Wesentliches Ziel der Planungen ist daher ganz im Sinne des
Baugesetzbuches (s. 81 Abs.6 Nr.4 BauGB) die Erhaltung und die
Entwicklung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich der Stadt.
Zentrale Entwicklungsachse in diesem Sinne ist in der Innenstadt die Grol3e
Stral3e zwischen dem Pferdemarkt und dem Neuen Markt.

Hier befindet sich die von Kunden und Besuchern hochfrequentierte Grol3e
StraBe als Haupteinkaufsstrale mit hohem Einzelhandels- und
Gastronomiebesatz.

Die Stadt hat mit hohem finanziellem Aufwand im Zuge der
Innenstadtsanierung von 1985-95 die Grof3e StralRe und ihre Nebenstral3en
zu Ful3génger- bzw. zu verkehrsberuhigten Geschéftsstrallen umgestaltet.
Im Haupteinkaufsbereich der Innenstadt sollten v. a. folgende Funktionen
gestarkt werden:

- Starkung der Funktion Rotenburgs als Mittelzentrum fur ein Umland etwa
in GroRRe des Altkreises Rotenburg



- Starkung des Einzelhandels durch Schaffung eines attraktiven
StralBenumfeldes unter weitgehender Reduzierung des flieBenden Kfz-
Verkehrs und

- Verbesserung der gestalterischen Qualitat des Stral3enraumes
(Aufforderung an Passanten, Kunden und Besucher, den offentlichen
StraRenraum zum Bummeln, Schaufenster ansehen, Treffen, Kldnen,
Sitzen usw. zu nutzen).

Vergnugungsstatten und damit auch Spielhallen sind zwar Bestandteil des
stadtischen Lebens, wobei das Kerngebiet einer Stadt auch der geeignete
Standort ist. Aus nachfolgenden besonderen stadtebaulichen Grinden ist es
jedoch notwendig, eine mit anderen Nutzungen vertragliche Verteilung der
Standorte von Vergnigungsstatten im gesamten innerstadtischen Kerngebiet
zu steuern, wobei der Bebauungsplan hierzu das geeignete
Planungsinstrument ist:

e Spielhallen sind in ihrer Aullendarstellung nach innen orientiert.
Schaufenster werden abgedunkelt oder undurchsichtig gestaltet.
Durchgangige Schaufensterbereiche werden unterbrochen. Auf den
Passanten bzw. Einzelhandelskunden wirken diese Teilsticke abweisend
bzw. uninteressant.

e Die Bereitschaft von Spielhallenbetreibern, héhere Mieten zu zahlen,
verdrangt Einzelhandelsgeschéfte in Fu3gangerbereichen.

e Vergnugungsstatten sind oft auch insbesondere im Zusammenhang mit
der Erhaltung einer angemessenen Nachtruhe wesentlicher Storfaktor fur
das innerstadtische Wohnen.

Ziel der Anderungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51 ist
eine Neuregelung der bisherigen Zulassig- bzw. Nichtzulassigkeit von
Vergnugungsstatten und Spielhallen im Besonderen.

2.3 Textliche Festsetzungen

Das Gebiet der 1. Anderung ist im Bebauungsplan Nr. 51 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.04.1988 in neun Kerngebiete unterteilt, in denen
Vergnugungsstatten bisher entweder unzulassig (Kerngebiete 6stlich des
Neuen Marktes bzw. dstlich der Stralle Am Sande) oder allgemein zuléssig
sind (Kerngebiete westlich der Stralle Am Sande zwischen Am Neuen Markt
und Berstral3e).

In der fur den Einzelhandel hochattraktiven Erdgeschosszone der Grolien
Stral3e bzw. des Neuen Marktes an seiner Sidseite im Abschnitt des
verkehrsberuhigten Geschaftsbereiches und an seinem Ostende sind
Spielhallen im Sinne von 8§ 33 i Gewerbeordnung unter Anwendung des 81
Abs.5 in Verbindung mit Absatz 7, 8 und 9 BauNVO im Erdgeschoss
unzulassig. Es ist das stadtplanerische Ziel, das heute vorhandene
Einzelhandelsangebot zu starken und auch zu erweitern. Konkurrierende
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Nutzungen wie Spielhallen in der Erdgeschosszone wirde sich auf die
Attraktivitdt far den Einzelhandelskunden und auf die Nutzungen der
Nachbarschaft nachteilig auswirken. Folgen fur die Bodennutzung wirden
auftreten und zu stadtebaulichen Spannungen fuhren. Besonders an diesem
Ort mit seinem Einzelhandelscharakter wirde sich eine Nutzung dieser Art
auffallig negativ abheben. In den sonstigen Geschossen besteht hier kein
Regelungsbedarf, so dass Spielhallen hier allgemein zulassig sind.

Sonstige Vergnigungsstatten im Sinne des 87 Abs.2
Baunutzungsverordnung sind in allen Kerngebieten ausnahmsweise
zulassig. Sie kommen derzeit in der Innenstadt mit einer Ausnahme in der
Goethestral3e nicht vor. Angesichts der Stadtgrof3e besteht in Rotenburg
nicht die Gefahr, dass hier ein sogenanntes fir Grol3stadte typisches
Vergniigungsviertel entsteht. Sie sollen daher als Ausnahme zugelassen
werden. In gewissen Umfang konnen sie im Gegensatz zu Spielhallen zu
einer Belebung der Innenstadt Uber die Ladendffnungszeiten hinaus
beitragen.

Rotenburg (Wimme), den 2010

Der Biurgermeister L.S.
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