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1.1	 Anlass für die Rahmenplanung

Die Stadt Rotenburg (Wümme) hat in den Jahren 2018/19 ein 
fördergebietsbezogenes ISEK (Integriertes städtebauliches Ent-
wicklungskonzept) und Vorbereitende Untersuchungen (VU) für 
zwei Gebiete erarbeiten lassen:
�	 Innenstadt und Niederungen
�	 Wohngebiet �Auf dem Loh�
Auslöser für die VU war die Tatsache, dass die Innenstadt � wie 
viele Innenstädte vergleichbarer Städte in Niedersachsen auch 
� zunehmend strukturelle Probleme aufwies, denen mit den 
Instrumenten der Städtebauförderung entgegengewirkt werden 
sollte. Die Umgrenzung des Untersuchungsgebiets sollte nicht 
nur die eigentliche Innenstadt umfassen, sondern auch die im 
Westen umliegenden Niederungen von Wümme, Wiedau und 
Rodau. Auf diese Weise wurde der einzigartigen Einbettung der 
Innenstadt in die Landscha�t Rechnung getragen.
Das zweite Untersuchungsgebiet �Auf dem Loh� grenzt östlich 
an die Innenstadt an und ist mit dieser auf vielfältige Weise 
verwoben. Beide Gebiete wurden im November 2022 in die 
Städtebauförderung aufgenommen: �Innenstadt und Niede-
rungen� im Teilprogramm �lebendige Zentren�, das Wohngebiet 
�Auf dem Loh� im Teilprogramm �Sozialer Zusammenhalt�.
In der VU wurden städtebauliche und funktionale Missstände 
identi�ziert, für die im Rahmenplan Maßnahmen zur Behebung 
entwickelt werden. Damit die Sanierungsmaßnahmen für die 
Innenstadt die gewünschten Erfolge erzielen, ist eine Gesamt-
strategie erforderlich, für die das Sanierungsverfahren den 
Rahmen bildet. Diese Strategie zielt vor allem auf eine Diversi-
�zierung der Nutzungen in der Innenstadt ab, indem der bishe-
rige Hauptzweck für den Besuch der Innenstadt � das Einkaufen 
� auf mehrere Standbeine verteilt werden soll: Gastronomie, 
Kultur, Freizeit, Bildung und Wohnen sollen zukün�tig vermehrt 
in der Rotenburger Innenstadt statt�nden und dadurch ihre 
Attraktivität erhöhen. 

1	 Einleitung 
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1.2	 Aufgabe des Rahmenplans

Ein städtebaulicher Rahmenplan wirkt als informelles Pla-
nungsinstrument, das primär Entwicklungspotenziale und 
Anpassungserfordernisse für eine bestimmte Gebietskulisse 
aufzeigt. Während die Vorbereitenden Untersuchungen die 
Darstellung der Notwendigkeit der Sanierung zur Beseitigung 
städtebaulicher Missstände sowie die Festsetzung des Sanie-
rungsgebietes zum Ziel hatten, ist die Rahmenplanung eine 
städtebauliche Planung zur Vorbereitung der Sanierung (§ 
140 Nr. 4 BauGB). Das heißt: der Rahmenplan ist das inhaltlich 
notwendige Instrumentarium zur Bestandsanalyse sowie zur in-
haltlichen und räumlichen Konkretisierung von vorformulierten 
Zielen der VU und des ISEKs. Diese existierenden Zielvorschläge 
stellten die Referenz dar, die im weiteren Planungsverlauf kri-
tisch hinterfragt und um weitere Aussagen ergänzt wurde.
Anders als ein fachlich eng eingegrenztes Gutachten dient der 
Rahmenplan der Entwicklung einer ganzheitlich integrierenden 
Sichtweise und berücksichtigt somit unterschiedliche Belange. 
Die zentrale Frage des Planungsverfahrens lautete deshalb: 
Welche Maßnahmen sollten in der Innenstadt und den angren-
zenden Niederungen umgesetzt werden, um einen möglichst 
positiven E�ekt auf die Funktionssicherung der Rotenburger 
Innenstadt ausüben zu können? Hierbei spielen die Überlegun-
gen zur Entwicklung des Innovationsquartiers der Rotenburger 
Werke eine besondere Rolle, da hier ein wichtiger zusätzlicher 
�Player� involviert ist.
Als informelles Planungsinstrument kann der Rahmenplan sein 
Gewicht nur durch ö�entliche Diskussion entfalten. Ziel dieser 
intensiven Beteiligung der Ö�entlichkeit sowie wichtiger, rele-
vanter Akteure aus verschiedenen Bereichen wie Politik, Ver-
waltung, Wohnungswirtscha�t, Gewerbe, Einzelhandel, Bildung 
und Kultur war es, eine möglichst breite Akzeptanz zur Gebiets-
entwicklung zu erreichen und damit die Basis für eine hohe 
Umsetzungsbereitscha�t zu scha�en. Weiterhin ist es gelungen, 
durch das Einspeisen von Insider- und Betro�enenwissen in 
den Entwurfsprozess eine Qualitätsverbesserung zu erreichen. 
Der Rahmenplan ist damit ein Steuerungsinstrument in einer 
Gemengelage unterschiedlicher Interessen.
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Der Rahmenplan besteht aus drei Teilen:
�	 Textteil mit Beschreibung der Rahmenbedingungen, der Sa-

nierungsziele und der Entwicklungsstrategie sowie umfänglich 
die dafür vorgeschlagenen Maßnahmen,

�	 Gestaltungsplan mit räumlicher Darstellung der vorgeschlage-
nen Maßnahmen,

�	 Maßnahmenplan mit einer übersichtsartigen Lokalisierung 
der vorgeschlagnen Maßnahmen.

Alle drei Planteile dienen der vereinfachten Darstellung von 
zukün�tigen städtebaulichen Planungsmöglichkeiten. Erst auf 
Grundlage des Rahmenplanes können konkrete Einzelplanun-
gen (z. B. Umgestaltung von Straßen und Plätzen, verkehrs-
beruhigende Maßnahmen, ...) so erfolgen, dass sie sich in das 
Gesamtkonzept der städtebaulichen Entwicklung einfügen. 
Die Rahmenplanung ist daher substanzielle und unabdingbare 
Voraussetzung zur Beurteilung, Umsetzung und Förderung von 
Einzelvorhaben.
Der Rahmenplan unterliegt keinen gesetzlichen Bestimmun-
gen mit einhergehenden bindenden Wirkungen für die Bürger. 
Die grundsätzliche Aussagekra�t und Detaildarstellung der 
Themenbereiche stellt eine Zwischenstufe zwischen den Aus-
sagen des Flächennutzungsplanes und den Festsetzungen eines 
Bebauungsplanes dar. Der Rahmenplan ist daher nicht statisch 
sondern dynamisch. Anhand verschiedener Alternativen und 
Varianten werden deswegen schon im Erarbeitungsprozess 
möglichst unterschiedliche Entwicklungen diskutiert. Ergeben 
sich im späteren Verlauf der Umsetzung der Sanierungsziele 
dennoch neue Rahmenbedingungen, so ist die Planung den 
jeweiligen Veränderungen entsprechend fortschreibbar. 

TÖB � Träger öffentlicher Belange
Gem. § 3 BauGB wurden die Träger der ö�entlichen Belange, 
deren Aufgabenbereiche durch die Planung berührt werden 
kann, über die Entwicklungsziele der Stadt im Sanierungsgebiet 
Innenstadt und Niederungen informiert. Behörden und Stel-
len im vorbezeichneten Sinne sind nach § 4 nur zu beteiligen, 
soweit sie Träger �ö�entlicher Belange� sind. Der Begri� des 
�ö�entlichen Belanges� bezieht sich auf alle ö�entlichen Inter-
essen, die sich auf die Bodennutzung innerhalb des Plangebie-
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tes auswirken und damit für die Abwägung nach § 1 Abs. 6 von 
Bedeutung sein können.
Im Rahmen der Erarbeitung der Städtebaulichen Rahmenpla-
nung wurden gemäß § 139 Abs. 2 BauGB Behörden und sonstige 
Träger ö�entlicher Belange von der Städtebaulichen Rahmen-
planung in Kenntnis gesetzt und über ihre Belange und Anre-
gungen befragt.
Die entsprechenden Stellungnahmen sind im Kapitel 7 aufge-
führt und mit einer Abwägungsempfehlung versehen (Kenntnis-
nahme, Übernahme in die Rahmenplanung, Weiterleitung an 
die Umsetzungsplanung).

Abb. 01: Geltungsbereich des 
Rahmenplans (Quelle: AC Planer-
gruppe)
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2.1	 Geltungsbereich des Rahmenplans

Das Sanierungsgebiet �Innenstadt und Niederungen Rotenburg 
(Wümme)� umfasst mehrere unterschiedlich strukturierte Ge-
biete, die zusammen den zentralen Bereich Rotenburgs bilden:
�	 Die Rotenburger Innenstadt mit ihren zentralen Geschä�ts-

straßen und den innerstädtischen Wohnquartieren,
�	 das Gebiet der innenstadtnahen Standorte der Rotenburger 

Werke sowie
�	 die direkt an die Innenstadt angrenzenden Niederungsberei-

che von Wümme, Wiedau und Rodau.
Dieser Gebietszuschnitt resultiert aus einem umfassenden Be-
gri� von �Innenstadt�, der im Rotenburger Fall die unterschied-
lichen räumlichen Bereiche zueinander in Beziehung setzt und 
ihren jeweils spezi�schen Beitrag zum Funktionieren der ge-
samten Innenstadt würdigt. Neben dem zentralen Bereich mit 
seinen klassischen Angeboten für Einkauf, Einkehr, Kommuni-
kation und Wohnen, wie es dem landläu�gen Verständnis einer 
typischen Innenstadt entspricht, wird deshalb hier auch eine 
wichtige historische Keimzelle mit betrachtet: Die Rotenburger 
Werke bzw. ihre Vorgängerinstitutionen stellten einen gewich-
tigen Wirtscha�tsfaktor dar. Auch heute noch sind die Roten-
burger Werke räumlich, sozial und wirtscha�tlich ein wichtiger 
Bestandteil der Innenstadt und die gegenseitigen Wechselwir-
kungen sind vielfältig. 
Rotenburg/Wümme weist eine geogra�sche Besonderheit auf: 
Im Norden, Westen und Süden wird der Innenstadtbereich von 
Wasserläufen um�ossen, deren Niederungsbereiche einerseits 
räumliche Entwicklungsbarrieren darstellen, andererseits aber 
äußerst wertvolle Gebiete für Naherholung und Natur darstel-
len und auf diese Weise der Innenstadtlage einen Zusatznutzen 
erbringen. 
Der Geltungsbereich des Rahmenplans deckt das festgesetzte 
Sanierungsgebiet ab und entspricht damit der in der VU der 
�Gebietsabgrenzung Sanierungsgebiet�. Das Gebiet ist ca. 80,2 
ha groß.

2	 ˜ußere Bedin- 
	 gungen für die  
	 Rahmenplanung 
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2.2	 Planerische Rahmenbedingungen

2.2.1	 Flächennutzungsplan

Der seit Anfang Januar 1999 rechtsverbindliche Flächennut-
zungsplan setzt für die Innenstadt überwiegend gemischte Bau-
�ächen fest. Das Gelände der Rotenburger Werke ist (ebenso 
wie das knapp außerhalb des Untersuchungsgebiets gelegene 
Klinikum) als Sondergebiet festgesetzt. Die einzigen Wohnbau-
�ächen des Gebiets be�nden sich beiderseits der Lindenstraße 
südlich und östlich des Kantor-Helmke-Hauses. Amtsgericht, 
Rathaus, Stadtkirche und Gemeindehaus sowie das Ronolulu 
werden als Gemeinbedarfs�ächen dargestellt. Die restlichen 
Flächen sind als Grün�ächen mit unterschiedlicher Zweckbe-

Abb. 02: Festsetzungen des Flä-
chennutzungsplans (Quelle: Geo-
portal des Landkreises Rotenburg, 
Visualisierung: plan-werkStadt)
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Abb. 03: Bebauungspläne im Sa-
nierungsgebiet (Quelle: Geoportal 
des Landkreises Rotenburg, Visua-
lisierung: plan-werkStadt)

stimmung festgesetzt: Die Nödenwiesen und der Bereich rund 
um das Heimathaus sind als Grünanlagen dargestellt, die rest-
lichen Bereiche der Niederungen als Flächen für die Landwirt-
scha�t mit einzelnen eingestreuten Wald�ächen.

2.2.2	 Bebauungspläne

Die Rotenburger Innenstadt ist fast vollständig mit Bebauungs-
plänen abgedeckt. Nur für das Areal der Kreisverwaltung, Teile 
der Alten Anstalt, die Grundstücke Bergstr. 6 bis 26, Goethestr. 
14a, Goethestr. 20 bis 24 sowie Mühlenstr. 16 bis 18 und 17 lie-
gen keine Festsetzungen eines Bebauungsplans vor.
Die meisten Bebauungspläne stammen aus den 1970er und 
1980er Jahren. Nach 2010 wurden sechs Bebauungspläne neu 
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aufgestellt und einer geändert.
�	 001_03 (Beiderseits der Lindenstraße -3. ˜nderung, 15.07.1979)
�	 002a (Rönnebrocksweg, 21.12.1970)
�	 	009 (Schloßpark/ Bischofshöhe, 15.03.1997)
�	 	016a (Gebiet zwischen Stadtstreek und Nödenstraße, 

15.04.1987)
�	 	018 (Gebiet südlich der Goethestraße beiderseits des Stadt-

streeks, 31.07.1989) mit ˜nderungen 018_01 (1. ˜nderung, 
31.05.1993) und 018_02 (2. ˜nderung, 15.01.2012)

�	 	019a (Am Pferdemarkt, 31.10.1981) mit ˜nderung 019a_01 (1. 
˜nderung, 30.05.1984)

�	 	019b (Gebiet zwischen Pferdemarkt und Burgstraße, 21.09.2011)
�	 	019c_01 (Südlich des Pferdemarktes -1. ˜nderung, 30.12.1982)
�	 	020 (Große Straße zwischen Rathaus und Stadtstreek, 

30.11.1989)
�	 	028 (Gebiet zwischen Kirchstraße und Turmstraße, 31.08.1986) 

mit ˜nderungen 028_01 (1. ˜nderung, 15.02.1987) und 028_02 
(2. ˜nderung, 15.12.1987)

�	 	031 (Zwischen Stadtstreek und Kirchstraße, 15.11.1989)
�	 	031_01 (Zwischen Goethestraße und Steinbeißergasse, 

31.03.2016)
�	 	051 (Südöstlich des neuen Markts und Am Sande, 15.04.1988)
�	 	051_01 (Südöstlich des neuen Markts und Am Sande, 

2010)055a (Glockengießerstraße -West, 30.06.1981)
�	 	055bl Glockengießerstraße � Ost, 15.09.1982)
�	 	055bl_01 (Glockengießerstraße � Ost � 1. ˜nderung, 30.11.1985)
�	 	055bI_05 (Glockengießerstraße � Ost � 5. ˜nderung, 31.12.2016)
�	 	055bII (Glockengießerstraße � Ost, 30.06.1983)
�	 	059 (Auf dem neuen Markt, 31.08.1987)
�	 	069a (Südlich der Mühlenstraße zwischen Mühlenstreek und 

Pferdemarkt, 31.10.1989)
�	 	072 (Goethestraße/ Kirchhof, 31.01.1995)
�	 	096 (Große Straße 35-43 und östlich Turmstraße, 15.06.2010)
�	 	099 (Große Straße 46-48 und Am Kirchhof 4, 31.07.2013)
�	 	101 (Zwischen Große Straße und Glockengießerstraße östlich 

Nödenstraße, 15.12.2013)
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2.2.3	 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Bereich der Gewässerniederungen überlagern sich im RROP 
eine Vielzahl an Festsetzungen, die jeweils unterschiedliche 
Aspekte des Naturschutzes umfassen:
�	 Vorranggebiet Biotopverbund
�	 Vorranggebiet Natur und Landscha�t
�	 Vorranggebiet Natura 2000
�	 Vorranggebiet Hochwasserschutz
Hier gelten besondere Anforderungen, die einen Eingri� in Na-
tur und Landscha�t erschweren. Die Untere Naturschutzbehörde 
des Landkreises Rotenburg ist entsprechend bei allen Über-
legungen, die die im RROP klassi�zierten und abgegrenzten 
Bereiche betre�en, einzubinden. Sie prü�t, inwieweit Vorhaben 
zulässig sind oder eine Befreiung gemäß § 5 der Naturschutzge-
bietsverordnung beantragt werden muss.

Abb. 04: Festsetzung von Vorrang-
gebieten im RROP (Quelle: Geo-
portal des Landkreises Rotenburg, 
Visualisierung: plan-werkStadt)
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Neben den Festsetzungen zu Natur und Landscha�t tri�t der 
RROP noch folgende Aussagen, die für das Sanierungsgebiet 
�Innenstadt und Niederungen� von Bedeutung sind:
�	 Vorranggebiete regional bedeutsamer Wanderweg-Radfahren
�	 Vorranggebiet Trinkwassergewinnung
�	 Das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung betri�t den west-

lichen Teil der Innenstadt. Hier gelten besondere Au�agen 
für den Trinkwasserschutz. Außerdem führen zwei Vorrangge-
biete regional bedeutsamer Wanderweg-Radfahren durch die 
Innenstadt:

�	 Nördlich der Innenstadt führt die regional bedeutsame Rad-
verkehrsverbindung vom Mittelweg über die Glockengießer-
straße, Aalterallee und In der Ahe. Diese Wegeführung ver-
bindet Rotenburg mit Scheeßel sowie mit Wa�ensen und 
Sottrum. 

�	 Südlich der Innenstadt nimmt die Wegeführung jene aus dem 
Wohngebiet Auf dem Loh auf (Freudenthalstraße, Lohstraße, 
Birkenweg) und führt über Bergstraße, Goethestraße, Mühlen-
straße und Gerberstraße in Richtung Unterstedt und Ahausen 
nach Hellwege.

Der bereits als Radewegeverbindung ausgebaute Fidi-Boon-
Wech wird im RROP dagegen nicht genannt

2.3	 Eigentumsverhältnisse

In ö�entlichem Eigentum be�nden sich die Gebäude der Kreis-
verwaltung (am Hauptsitz und mittlerweile auch am Pfer-
demarkt) sowie der Stadt Rotenburg (Heimathausgelände, 
Rathaus, Rudolf-Schäfer-Haus, Kantor-Helmke-Haus, Jugend-
zentrum, tw. Kiosk auf dem Neuen Markt). Das Amtsgericht 
be�ndet sich im Eigentum des Landes Niedersachsen. Die 
Wohnungsbau-Genossenscha�t Rotenburg eG besitzt sechs 
Wohngebäude. Alle anderen Gebäude be�nden sich in privatem 
Eigentum.
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2.4	 Aktuelle Entwicklungen

Maßnahmen aus dem Förderprogramm �Perspektive Innen-
stadt�
Die Stadt Rotenburg (Wümme) konnte erfolgreich einen Förder-
antrag im Corona-Sofortprogramm �Perspektive Innenstadt� 
platzieren, mit dem eine Fördersumme von 320.000 Euro ver-
bunden waren. Neben der Entwicklung einer touristischen Zeit-
reise-App �Rotenburg AR� (Augmented Reality) wurden Mittel 
für die Umgestaltung des Geländes hinter dem Stadtspeicher 
bereitgestellt. An dieser Stelle wurde die Einfassungsmauer des 
Stadtstreek entfernt und durch eine Treppenanlage zum Was-
serlauf hin geö�net. Dadurch ist die Erlebbarkeit von Wasser in 
der Innenstadt gesteigert und zudem die Aufenthaltsqualität 
gesteigert worden. Diese Maßnahme fügt sich ein in die Be-
strebungen, auch entlang der Straße �Am Wasser� mehr Aufent-
haltsqualität zu scha�en.

Gestaltungsfragen
In Rotenburg besteht sowohl in der Bewohnerscha�t als auch 
innerhalb der Kommunalpolitik und der Stadtverwaltung ein 
hohes Interesse an einer baukulturellen Aufwertung der Innen-
stadt. Ausdruck hiervon war ein interfraktioneller Antrag auf 
Erlass einer Gestaltungssatzung. 

Gestaltungsfragen lassen sich auf unterschiedliche Weise be-
handeln:
�	 Gestaltungssatzung 

In einer Gestaltungssatzung wird ein Kriterienkatalog vorge-
geben, mit dem die gestalterische Qualität eines Bauvorha-
bens innerhalb der Bauverwaltung beurteilt werden kann.

�	 Gestaltungsbeirat 
Ein Gestaltungsbeirat ist ein Kreis ausgewiesener, häu�g 
auswärtiger Experten, der nach Bedarf zusammenkommt, um 
einzelne Bauvorhaben auf ihre gestalterische Qualität zu be-
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gutachten und Empfehlungen für ihre Genehmigungsfähigkeit  
auszusprechen.

�	 Gestaltungs�bel 
Eine Gestaltungs�bel ist eine Zusammenstellung Guter Bei-
spiele, die den Investoren Anregungen für gute bauliche Ge-
staltung geben sollen.

Während Gestaltungssaatzung und Gestaltungsbeirat relativ ri-
gide Instrumente zur Durchsetzung von baukultureller Qualität 
sind, hat eine Gestaltungs�bel lediglich empfehlenden Charak-
ter. Investoren können, müssen sich aber nicht daran halten.
Momentan tendiert die politische Diskussion jedoch mehrheit-
lich zu einer Gestaltungs�bel. 

Abb. 05: Treppenstufen am Stadt-
streek (Quelle: plan-werkStadt)
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3.1	 Allgemeine Sanierungsziele

Die Vorbereitenden Untersuchungen hatten bereits übergeord-
nete Entwicklungsziele benannt, die auch die Grundlage für das 
Sanierungsverfahren bilden sollen. Anlass für eine ˜nderung 
einzelner Sanierungsziele gab es nicht, sie sollen weiterhin 
Gültigkeit behalten.

Ziel 1	 Stärkung des Innenstadtbereichs als funktionale,  
			 aktive und vernetzte Ortsmitte für Stadt und Landkreis 
 		 Rotenburg

Ziel 2 	 Herstellung eines ausgewogenen Verhältnisses von  
			 Schutz und Erlebnis stadtnaher Natur

Ziel 3	 Anpassung des zentralen Versorgungsbereichs Große  
			 Straße und der Nebenlagen an aktuelle Anforderungen  
			 und baulich-funktionale Weiterentwicklung

Ziel 4	 Stärkung und Ausbau sozialer Infrastrukturen
Ziel 5	 Stärkung der Innenstadt als Standort für Einkaufen,  

			 Verwaltung, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur,  
			 Begegnung und Wohnen

Ziel 6	 Ortsbildp�ege und baukulturelle Aufwertung
Ziel 7	 Räumliche Vernetzung von Innenstadt und Niederun- 

			 gen mit den umliegenden Quartieren und Abbau von  
			 Barrieren

Ziel 8	 Optimierung von Verkehrs�ächen und �strukturen

3.2	 Entwicklungsstrategie

Die Rotenburger Innenstadt benötigt eine auf den Sanierungs-
zielen basierende Entwicklungsstrategie, die rahmengebend für 
die geplanten Maßnahmen und Projekte wirkt. Hieraus lassen 
sich dann entsprechende Maßnahmen ableiten, die passgenau 
zur Zielerreichung beitragen.

3	 Sanierungsziele  
	 und Entwick 
	 lungsstrategie  
	 für die Rotenbur- 
	 ger Innenstadt
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3.2.1	 Multifunktionale Attraktivitätssteigerung der  
	 Innenstadt

Das wesentlichste Element zur Stärkung der Innenstadt ist es, 
die Vielfältigkeit der Rotenburger Innenstadt zu steigern, um 
neben dem bisherigen Hauptgrund für den Besuch der Innen-
stadt � den Einkauf � weitere Motivationen zu scha�en. Das 
Einkaufserlebnis wird natürlich maßgeblich vom Warenangebot 
beein�usst. Aber dieser Faktor kann auch dadurch unterstützt 
werden, dass weitere Anlässe für einen Aufenthalt in der Innen-
stadt gescha�en werden. Die Ansiedlung eines Teils der Kreis-
verwaltung trägt dazu bei, aber auch die Ausweitung des gast-
ronomischen Angebots oder kultureller Veranstaltungen.
Auch die Stärkung der Wohnnutzung in den Nebenlagen und 
den Obergeschossen kann zur Belebung der Innenstadt beitra-
gen. Allerdings sollte das Wohnen nicht durch Umwandlung von
Erdgeschosszonen in der Großen Straße gefördert werden. Die 
damit verbundene Lücke im �Lauf� wirkt kontraproduktiv.
Eine besondere Funktion wird das innenstadtnahe Innovations-
quartier der Rotenburger Werke übernehmen, das zu einem 
großen Teil auch Wohnnutzung aufnehmen wird.
Die Quali�zierung der ö�entlichen Grün- und Freiräume trägt 
ebenfalls zu einer Diversi�zierung der Innenstadt bei. Die damit 
verbundene Verbesserung der Aufenthaltsqualität erhält da-
durch eine neue Bedeutung. Nach Möglichkeit sollte dies multi-
codiert erfolgen, d.h. für mehr als eine Nutzungsform optimiert.

3.2.2	 Entwicklung von Potenzial�ächen

Für die Rotenburger Innenstadt wurden eine Reihe von Entwi-
cklungsbedarfen festgestellt, für die jedoch keine freien (im 
Sinne von �bislang ungenutzten�) Grundstücke zur Verfügung 
stehen. Um diese Bedarfe (etwa zur baulichen Entwicklung oder 
zur Neuanlage ö�entlicher Grün�ächen) befriedigen zu können, 
müssen also Bestandsgrundstücke umgenutzt bzw. nutzungsin-
tensiviert werden. Beispiele für derartige Entwicklungsbedarfe 
in Rotenburg sind:
�	 	Veranstaltungszentrum: 

Seit geraumer Zeit besteht in Rotenburg Bedarf an Veranstal-
tungsräumlichkeiten, mit denen der Wegfall des Lucia-Schä-
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fer-Saals im Gebäudekomplex der IGS kompensiert werden 
kann. Alternative Veranstaltungsorte wie Gemeindehäuser 
oder der Veranstaltungssaal der Kreismusikschule kommen 
aus unterschiedlichen Gründen (u.a. Verfügbarkeit, Barriere-
freiheit, Kapazität, Erreichbarkeit) nicht in Frage.

�	 	Quartiersgaragen: 
Die Vielzahl kleiner, in der gesamten Innenstadt verteilter 
privater und ö�entlicher Parkplätze stellt eine Unterausnut-
zung von Innenstadt�ächen dar, die zudem zu vermeidbarem 
Parksuchverkehr führt. Eine Konzentration von Parkplätzen in 
mehrgeschossigen Quartiersgaragen erhöht die Flächene�-
zienz und ermöglicht zusätzliche Nutzungen.

�	 	Dienstleistungen und Büronutzungen: 
Es gibt in der Rotenburger Innenstadt trotz Veränderungen im 
Dienstleistungssektor weiteren Bedarf an Büro- und Dienst-
leistungs�ächen, z.B. für die ö�entliche Verwaltung oder 
Coworking, für die eine Umnutzung von Ladenlokalen nur be-
dingt geeignet wäre.

�	 	Verschiedene Wohnangebote und Wohnfolgeeinrichtungen: 
Auf dem Wohnungsmarkt besteht zunehmend Nachfrage nach 
zielgruppenspezi�schen Wohnformen (Geschosswohnungsbau 
zur Miete und im Eigentum, Neues Wohnen, Wohngruppen z.B. 
der Rotenburger Werke, Kitas etc.)

�	 Grün�ächenentwicklung: 
Die Notwendigkeit zur baulichen Verdichtung hat unweigerlich 
zur Folge, dass eine funktionale Kompensation durch Schaf-
fung neuer Grün�ächen erfolgen muss. Hierfür kommen vor-
rangig Flächen in ö�entlichem Eigentum in Frage � entweder 
bestehende oder anzukaufende Flächen.

Als Potenzial�ächen zur baulichen oder zur Grünentwicklung 
kommen insbesondere solche infrage, die eine �ächenmäßi-
ge Unterausnutzung oder funktionale Fehlnutzung darstellen. 
Aber auch Standorte mit absehbarem Umstrukturierungsbedarf 
können für eine Neuentwicklung geeignet sein. Unter diesem 
städtebaulichen Blickwinkel wurde das Sanierungsgebiet In-
nenstadt, aber auch das benachbarte Sanierungsgebiet Auf 
dem Loh sowie direkt angrenzende Standorte auf das Vorhan-
densein von Potenzial�ächen untersucht. Das Ergebnis ist eine 
erste Au�istung, die im weiteren Sanierungsverfahren unter 
Einbeziehung zusätzlicher Kriterien (z.B. Größe, Verfügbar-
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keit, Lage, ö�entliche Wahrnehmbarkeit, verkehrliche Aspekte, 
Grundstücksau�bereitung, angestrebte Nutzung/en, Funktions-
verbund etc.) fortgeschrieben werden muss.
Allen hier betrachteten Potenzial�ächen gemein ist es, dass sie 
einen hohen Wert für die Innenstadtentwicklung haben und 
nach Möglichkeit einen besonderen Mehrwert für möglichst vie-
le Rotenburgerinnen und Rotenburger generieren sollten. Dies 
schließt z.B. eingeschossige bauliche Nutzungen aus und bevor-
teilt die Entwicklung ö�entlicher Grün�ächen.
Bis auf die Potenzial�ächen C (Neuer Markt), D (Lohmarkt � Sa-
nierungsgebiet Auf dem Loh), H (Rathausparkplatz), K (Parkplatz 
Nödenstr.), M (Cohngasse) und P (Parkplatz Bergstr.) be�nden 
sich alle anderen in privatem Eigentum. Die Klassi�zierung als 
Potenzial�äche hat jedoch keine enteignungsrechtliche Wir-
kung. Sie bedeutet lediglich, dass diese Standorte dann, wenn 
sich ein entsprechender Bedarf abzeichnet, von der Verwaltung 
in den Fokus genommen und einer Prüfung auf Eignung unter-
zogen werden. Danach hat der Eigentümer folgende Optionen:

�	 	Belassen des jetzigen Zustands und Verzicht auf eine bauliche 
Entwicklung (Bestandsschutz)

�	 Aufnahme der kommunalen Entwicklungsvorstellungen mit 
Eigenentwicklung und -�nanzierung

�	 Verkauf an einen Investor, der die kommunalen Entwicklungs-
vorstellungen umsetzt

Für einige der Potenzial�ächen gibt es bereits Umnutzungsvor-
stellungen, bei anderen noch nicht. Diese stellen damit einen 
�Flächenvorrat� dar auf den zurückgegri�en werden kann, wenn 
sich Bedarf von Seiten der Stadtverwaltung konkretisiert und 
solange diese noch nicht anderweitig von ihren Eigentümern 
entwickelt worden sind. Die zur Grün�ächenentwicklung geeig-
neten Flächen können � neben ihrer stadtklimatischen Funktion 
� auch zur Anbindung an die Innenstadt dienen (Nödenwiesen: 
Flächen J und K, Innovationsquartier: Fläche P).
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Abb. 06: Potenzial�ächen in der 
Rotenburger Innenstadt (Quelle: 
AC Planergruppe) A	 Glockengießerstr.

B	 Fläche hinter Sparkasse/Rewe

C	 Neuer Markt

D	 Lohmarkt (SG Auf dem Loh)

E	 Mühlenstr. 4

F	 Mühlenstr. 5-7

G	 Innenbereich zw. Amtsgericht  

	 und Burgstr.

H	 Parkplatz Rathaus

I	 Parkplatz Rotenburger Werke

L	 Bereich zwischen Woolworth  

	 und Glockengießerstr.

M	 Cohngasse

N	 Kundenparkplätze Bergstr. 

O	 Bereich zw. Neuem Markt und  

	 Bergstr.

J	 Fläche zw. Rathausgasse und  

	 Aalter Allee

K	 Parkplatz Nödenstr.

P	 Parkplatz Bergstr.

Potenzial�ächen für eine bauliche Entwicklung:

Potenzial�ächen für eine Grün�ächenentwicklung:



Rahmenplan Rotenburg Innenstadt und Niederungen

24

A � Glockengießerstr.
�	 Bestand: Kleinteilige (Kun-

den-)Parkplätze, Steinmetz-
Ausstellungs�äche

�	 Ziel: Bauliche Kante zur Fas-
sung des Straßenraums

�	 Dreigeschossige Bauweise. 
Nutzungen: Gewerbe-/Büro-
nutzung, in den OGs Wohnen

�	 Quartiersgarage mit 3 x 35= 
105 Stellplätzen

�	 Tiefgarage mit mind. 20 Stell-
plätzen

�	 Scha�ung von Durchgängen
�	 Straßenraumgestaltung an 

der Glockengießerstr

B � Fläche hinter Sparkasse 
und Rewe
�	 	Bestand: Parkplatz, Anliefe-

rung für den Supermarkt 
�	 Dreigeschossige Bauweise.
�	 Nutzungen: Multifunktionales 

Gebäude 
EG: Ö�entliche Einrichtung 
(z.B. Veranstaltungszentrum). 
OGs 1 bis 2 (ggf.4): Quartiers-
garage/ ö�entliches Parken

�	 Rewe-Parkplatz kann integ-
riert werden, muss aber nicht

�	 Ö�entliche Grün�äche direkt 
hinter der Sparkasse
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Abb. 06: Ausschnitt Gestaltungs-
plan Innenstadt (Quelle: AC Pla-

nergruppe)

Abb. 07: siehe Abb. 06
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C � Neuer Markt
�	 	Bestand: rundum Straßen�ä-

che, Parkplatz, Fußgänger�ä-
che, Kunstobjekte/Brunnen, 
Imbiss

�	 Randlich zur B71/Am Sande: 
Ö�entliche multicodierte 
Grün�äche, nordwestlich 
mit Stufenelementen. Neuer 
Standort des Goertz-Brunnens.

�	 Mittig: Multifunktional nutz-
bare Platz�äche. 
Restaurant mit Außengastro-
nomie.

�	 Entlang der Gebäudefronten: 
ca. 3 bis 5 m tiefe Vorzone 
Ladengeschä�te/Gastronomie

�	 Fußgängerzone (temporär be-
fahrbar)

�	 Einbahnstraße am südlichen 
Rand in Richtung Am Sande

D � Lohmarkt (San.gebiet Auf 
dem Loh)
�	 Bestand: Parkplatz (überwie-

gend von Beschä�tigten des 
Klinikums und der Schulen 
genutzt, zweimal pro Jahr 
Jahrmarkt)

�	 Südlicher Teil: Mobilitätshub 
�	 	Nördlicher Teil: Ö�entliche 

Grün�äche mit Aufenthalts-
bereichen

�	 	Anbindung mit Wegesystem

P

P

P

.

1

12

24

67

61A

69

55

71

6

79

14

73

63

77

2

56

56A

20
22

52

54

4

11

10

17

8

17A

26

61

59

57

2

23

39

18
16

75

22

22A

25

Figur

Denkmal

Multifunktionales Grün 
[Aufenthalt, Retention, ...]

Vorzone

Vorzone

Vorzone

Restaurant /

Café

Sitzstufen
[Trennelement]

STP:10

z.B. Tierarzt

Potenzialfläche: C

Neuer Markt

A
m

 Sand
e

Potenzialfläche: A

Potenzialfläche: P

Potenzial-
fläche: O

Grüner Innenhof

Grüne Aufweitung
(wegebegleitend)

Quartiersgarage
(Bündelung und Lenkung 
Parkverkehre + Parkleitsystem)

Grüner Innenhof
(Aufweitung an Verbindungsweg)

Gewerbe/Büro

Wohnen

Büro

Wohnen

TG
min. STP: 20

M 13

M 26

M 04

M 04

M 19

Kreismusikschule

1A

Schule

1

Schule

14
A

Lohmarkt

13

4

11
9

2

13A

17

15
15A

20

16

13

18

22

2

2A

19

20

16

18

22

14

Potenzialfläche: D

straße

Kreismusikschule

Berufsbildende 
Schule

Adolf-R

sc
hu

le
 R

ot
en

bu
rg

Lohmarkt

 MobilitätsHub

Neugestaltung
- Multifunktionale Flächen: Veranstaltungen, 
  Aufenthalt, weitere Nutzungsbedürfnisse
- Entsiegelung (Klimaanpassungsmaßnahmen)
- Bauliche Ergänzung/ städtebauliche Kante zur 
  Fuhrenstraße
- MobilitätsHub zur Bündelung der Parkverkehre 
  und Verkehrsangebote für versch. Nutzer:innen

Lohmarkt als Platz
- Entsiegelung
- Aufenthalt
- Parken in MH

Abb. 08: siehe Abb. 06

Abb. 09: Ausschnitt Gestaltungs-
plan Auf dem Loh (Quelle: AC 

Planergruppe)



Rahmenplan Rotenburg Innenstadt und Niederungen

26

E � Mühlenstr. 4
�	 Bestand: ˜lteres Einfamilien-

haus mit Sanierungsbedarf 
�	 Noch keine Nachnutzung an-

gedacht

P

1

38A

6
6A

4

4

Po
tenzia

lflä
ch

e: E

F � Mühlenstr. 5-7
�	 Bestand: Eingeschossiger 

ehemaliger Discounter: 
Supermarkt, versch. Dienst-
leistungsbetriebe, Spielhalle

�	 Straßenseitig: Dreigeschossi-
ge Bauweise. 
Nutzungen: Gewerbe-/Büro-
nutzung, in den OGs Wohnen

�	 Rückwärtiger Bereich: Multi-
funktionales Gebäude. 
EG: Ö�entliche Einrichtung 
(z.B. Veranstaltungszentrum).  
OGs 1 bis 2 (ggf. 3): Quartiers-
garage/ö�entliches Parken

Verbindungsg
raben
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Abb. 10: Ausschnitt Gestaltungs-
plan Innenstadt (Quelle: AC Pla-

nergruppe)

Abb. 11: siehe Abb. 10






















































































































































































