Stadt Rotenburg (Wimme)
Der Burgermeister

Rotenburg (Wimme), 12.02.2014

Beschlussvorlage Nr.: 0510/2011-2016

Gremien Datum TOP |beschlossen |Bemerkungen

Ausschuss fir Planung und Hochbau |24.02.2014

Verwaltungsausschuss 26.02.2014

26. Anderung des IV. Flachennutzungsplanes, Teil A, Kernstadt (Stockforthsweg) und
Bebauungsplan Nr. 74 - Stockforthsweg - ; Beratung und Beschluss Uber die Ergebnisse
der frithzeitigen Anhorung der Offentlichkeit und der Stellungnahmen der Behoérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung der
Planunterlagen

Beschlussvorschlag:

1. Der Verwaltungsausschuss erhebt die Vorschlage des Burgermeisters zu den eingegange-
nen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Anhérung der Offentlichkeit und der Behdrden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange zum Beschluss.

2. Der Verwaltungsausschuss beschlieRt, die Entwiirfe der 26. Anderung des IV. Flachennut-
zungsplanes, Teil A, Kernstadt, und des Bebauungsplanes Nr. 71 - Stockforthsweg - mit
Begriindungen 6ffentlich auszulegen.

Begrindung: Begrindung:

Die Entwirfe der o. g. Plane haben den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
zur Stellungnahme vorgelegen. Weiterhin wurde der Plan im Rahmen der friihzeitigen Anho-
rung der Offentlichkeit zur AuRerung und Erérterung vorgestellt. Folgende Stellungnahmen sind
abgegeben worden:

1. LGLN Verden, Regionaldirektion, v. 14.10.2013
Wasserverband Rodau, Rotenburg (Wimme), Mail v. 05.11.13
Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven v. 01.11.13
Landesamt fir Bergbau und Energie, Hannover, v. 12.11.13
LGLN Katasteramt Rotenburg (Wimme) v. 16.10.13
Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade v. 30.10.2013

Keine Anregungen!

2. Landwirtschaftskammer, Bezirksstelle Bremervoérde, v. 06.11.2013

Nach Durchsicht der Unterlagen teilen wir mit, dass aus Sicht des Tragers offentlicher Be-
lange ,Landwirtschaft" zur o. g. Bauleitplanung der Stadt Rotenburg erhebliche Bedenken
bestehen, da landwirtschaftliche Nutzflachen dauerhaft der Nutzung entzogen werden.

Abwagung und Beschlussvorschlag:
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Wie bereits in der Begrindung unter Pkt. 3 ausfuhrlich erlautert, besteht in der Stadt Roten-
burg eine hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken fir Familien bzw. Einfamilienhausbebau-
ung. Im Stadtgebiet Rotenburg kann der Bedarf an Wohnbauflachen aufgrund des fehlen-
den Flachenangebotes nicht gedeckt werden, da die Potentiale der Innenentwicklung nicht
ausreichen. Unter Berucksichtigung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden im Be-
reich des bereits vorhandenen Siedlungsansatzes entlang der Visselhdveder Stral3e ent-
sprechende Bauflachen ausgewiesen. Insofern ist eine Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich. Der aus-
gleichspflichtige Eingriff in Natur und Umwelt wird im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens abgearbeitet. Die erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen sind nachzuweisen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan mit Begrindung ist
entsprechend zu erganzen.

3. BUND, Ortsgruppe Rotenburg, v. 04.11.2013

1. Der aktuelle Flachennutzungsplan weist den Bereich zwischen dem Siedlungsbereich
am Hasseler Weg und dem geplanten Baugebiet als gemischte Bauflache (M) aus. Das
ist unzulassig.

Im Flachennutzungsplan ist die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen darzustellen (8 5 BauGB). Die Ent-
fernung zwischen der B 440 und dem dahinter liegenden Wald betragt weniger als 50 m.
Nach dem RROP des Landkreises Rotenburg ist eine Bebauung im Abstand von 50 zu
einer Waldflache unzuléssig. Es ist daher nicht méglich, auf dieser Flache ein Mischge-
biet oder eine andere Art der Bebauung zu entwickeln. Da der Flachennutzungsplan
sich aus der Regionalplanung entwickeln muss, ist das Entwicklungsziel zu streichen.

2. Nach dem Erlauterungsbericht lockert das kleine Waldstiick zwischen Hasseler Weg und
Stockforthsweg das Siedlungsgebiet auf. Damit soll offensichtlich ausgedriickt werden,
dass das Plangebiet kiinftig Teil des derzeitigen Siedlungsgebiets (Innenbereich) wird.
Der BUND widerspricht dieser Ansicht.

Der derzeitige Innenbereich endet- unabhangig vom Verlauf der Grundstiicksgrenzen
und unabhangig von den Darstellungen des Flachennutzungsplans- unmittelbar hinter
der letzten Bebauung am Hasseler Weg. Die Flachen, die unmittelbar an das letzte vor-
handene Gebaude anschlieRen, zahlen bereits zum Aul3enbereich.

Die Entfernung zwischen der geplanten Bebauung am Stockforthsweg und den landwirt-
schaftlichen Gebauden neben dem Grundstiick Hasseler Weg 2 betragt mehr als 150m,
bis zu den Wohnh&usern ca. 180m. Wirde man das neue Plangebiet als Erweiterung
des jetzigen Innenbereichs ansehen, ware die dazwischen liegende Flache eine Bauli-
cke. Ob eine Flache als solche angesehen werden kann, richtet sich danach, ob der
Eindruck der Zusammengehdorigkeit und Geschlossenheit der beiden Baugebiete be-
steht. Dieser Eindruck wird aber nicht bestehen. Erst reicht nicht, da sich das Plangebiet
hinter einem 5 m hohen Wall versteck.

Im Ubrigen ist dieser Zwischenraum auch nach der Rechtsprechung keine Bauliicke
mehr. Das BVerwG hat eine Bauliicke auf maximal 150m begrenzt. Die dazwischen lie-
gende Flache ist mithin Aul3enbereich.
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3. Die Aussage, dass das Plangebiet das Wohngebiet Appelhorn/ Hasseler Weg in sid-
westlicher Richtung erweitert, ist daher nicht korrekt. Das bestehende Siedlungsgebiet
(Innenbereich) wird nicht organisch erweitert. Es wiirde ein neuer Ortsteil entstehen, der
zu einer Zersiedelung fuhrt. Als Zersiedelung ist nach der Literatur auch eine Bebauung
zu verstehen, die durch ihren Umfang und ihre Lage die freie Landschaft und das Orts-
bild nachteilig beeinflusst. Deshalb sollen neues Baugebiete mdglichst in Anbindung an
bestehende Siedlungseinheiten und in Form behutsamer Ortsabrundungen ausgewie-
sen werden.

4. Im Erlauterungsbericht wird auf die Forderung des BauGB hingewiesen, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen. Der BUND stellt fest, dass die Planungen genau das Ge-
genteil bewirken.

Wegen des enorm hohen Flachenverbrauchs in der Bundesrepublik (aktuell fast 80 ha
pro Tag) hat die Bundesregierung die Forderung nach einer sparsamen Flachennutzung
gesetzlich verankert. Bei einem Vergleich der beiden Baugebiete Stockforthsweg und
Brockeler StralRe ergibt sich folgendes Bild:

Brutto-Bauflache Brockeler Stral3e Brutto-Bauflache Stockforthsweg
= 55.487 m? = 65.855 m?

Mogliche Grundstiicke: 61 Mogliche Grundstiicke: 48

(gem. Alternative 1; unterstellt: 10 (unterstellt: 4 Grundstiicke statt der

Grundstucke statt der Mehrfamilien- 2 Reihenhduser am Stockforthsweg)

hauser)

Flachenverbrauch pro Grundstiick: Flachenverbrauch pro Grundstiick:

910m? 1.372 m?

Der Mehrverbrauch fur das Baugebiet Stockforthsweg betrégt pro Grundstiick 51 v. H. !!

Noch deutlicher wird der Unterschied, wenn man die Zahl der méglichen Wohneinheiten
vergleicht:

Mdgliche Wohneinheiten: 102 Mdgliche Wohneinheiten: 54

(gem. Alternative 2; unterstellt: 6 WE
pro Mehrfamilienhaus)

Flachenverbrauch pro Wohneinheit: Flachenverbrauch pro Wohneinheit:
544m? 1.220 m?

Der Mehrverbrauch fir das Baugebiet Stockforthsweg betragt pro Wohneinheit 124 v.
H. !l

Der BUND stellt daher fest. dass die Planung auch nicht ansatzweise der Forderung des
BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht.

5. Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff gem. 8§ 14 BNatSchG dar. Der Verursacher
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eines Eingriffs ist nach 8 15 Abs. 1 verpflichtet, folgende Priifungen vorzunehmen (in
dieser Reihenfolge) und zu begriinden:

= ist der Eingriff vermeidbar?
- kann der Eingriff vermindert werden?
Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen bzw. zu ersetzen.

6. Um die Prufpflicht nach einer Vermeidung zu erflllen, reicht es nicht aus darauf hinzu-
weisen, dass alle Grundstiicke in friheren Baugebieten verkauft sind. Es fehlt die Be-
grundung, warum fur kiinftige Baugebiete ein neuer Ortsteil geschaffen werden muss
und keine nachhaltigere Siedlungsentwicklung maglich ist. Darzulegen ist, welche Berei-
che des Stadtgebiets flr eine Bebauung grundsatzlich in Frage kommen.

7. Es bleiben also ,regelmaRig gesunde Wohnverhéltnisse” i. S. des § 1 Abs. 5 Nr. 1
BauGB gewahrt. Die Prufpflicht hinsichtlich einer Verminderung des Eingriffs verlangt
nach Aussagen, warum in diesem Plangebiet pro Grundsttick bzw. Wohneinheit ein au-
Rergewdhnlich hoher Flachenverbrauch erfolgt (s. Punkt 4). Es ist daher auch eine Be-
grindung erforderlich, warum Grundstiicke angesichts knapper Flachen teilweise mehr
als 1.000 m? groR sein miissen.

Im BauGB ist eine dem Nachhaltigkeitsgedanken verpflichtete Flachenhaushaltspolitik
verankert. Eine stadtebauliche Politik, die die Ziele des BauGB ernst nimmt, reduziert die
Flacheninanspruchnahme. Damit soll das in der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
festgelegte Ziel "Reduzierung der Flacheninanspruchnahme" erreicht werden (so die
Aussagen des Nds. Umweltministeriums). Aus Sicht des BUND hat die Stadt Rotenburg
eine Vorbildfunktion, diese Ziele auch umzusetzen: Die derzeitigen Planungen erwecken
den Eindruck, dass Flachen beliebig zur Verfigung stehen.

8. Nach dem Erlauterungsbericht sollen die Ausgleichsmaflinahmen fir die zu erwartenden
erheblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter Boden/Wasser durch die Bodenver-
siegelung im Flachenpool der Stadt im GroRen und WeilRen Moor erfolgen. Wir weisen
darauf hin, dass es sich hierbei nicht um Ausgleichs-, sondern Ersatzmafinahmen han-
delt. Ein Ausgleich verlangt eine gleichartige MafRnahme, also eine Entsiegelung, die
auch in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriff vor Ort stehen
musste. Wir verweisen auf § 15 Abs. 2 BNatSchG.

9. Die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung hat durch die Planung drei fir sich genommen
nicht erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes ermittelt. Eine Vorkehrung zur
Schadensbegrenzung ist die Aufschittung eines mindestens 2 m hohen Erdwalls an der
nordwestlichen, nordlichen und norddstlichen Grenze des Plangebiets. Um auch baube-
dingte Stérwirkungen weitgehend zu vermeiden, sind die Erdwaélle aufzuschitten, bevor
mit dem Bau von Geb&uden usw. begonnen wird.

Nach der Planung soll dieser Empfehlung an der ndrdlichen und nordéstlichen Grenze
des Plangebiets nicht gefolgt werden. Sie soll durch die Anlage eines Regenrickhalte-
beckens umgesetzt werden. Der BUND hélt das fur unzuldssig. Die FFH-VU sagt aus-
dricklich, dass Voraussetzung fir die Nicht-Beeintrachtigung- oder zumindest nicht er-
hebliche Beeintrachtigung des FFH-Gebietes die Beachtung aller in Kapitel 5 dargestell-
ten Vorkehrungen ist.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass die Nicht-Umsetzung auch nur einer Vorkehrung
doch zu einer erheblichen Beeintrachtigung fuhrt. Ein Regenrickhaltebecken kann kei-
nen Schutz gegen Larm- und Lichteinwirkungen bieten.

10. Es fehlen Untersuchungen, welche Konsequenzen das geplante Baugebiet in verkehrli-
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cher Hinsicht hat. Bereits jetzt staut sich der Verkehr auf der B 440 Richtung Innenstadt
in StoRRzeiten bis weit in die BrauerstralRe hinein. Diese Situation wird sich verschlech-
tern.

Die aktuelle Larmbelastung in der Brauerstral3e liegt bereits jetzt tGiber den Grenzwerten.
Diese Belastung wird sich durch den zuséatzlichen Verkehr erhéhen. Der Verursacher hat
bei einer hohen Larmvorbelastung im Hinblick auf den Schutz vor Gesundheitsgefahren
abwagend zu prifen, ob Erhéhungen Uberhaupt noch hingenommen und als zumutbar
bewertet werden dirfen-. Die Abwagung ist fehlerhaft, wenn die Auswirkungen neuer
Baugebiete und deren Auswirkungen Uberhaupt nicht bertcksichtigt werden (s. Urteil
des OVG Munster, Urteil vom 19.03.2009, Az. 10 D 56/07.NE).

Dartber hinaus fehlt eine Aussage Uber die Verkehrsbelastung im Stockforthsweg. Da
der gesamte Verkehr fr den Bauabschnitt 1 und die geplanten weiteren Abschnitte Uber
diese StralRe gefuhrt werden soll, ergibt sich eine zuséatzliche Belastung fur die jetzigen
Bewohner. Unabhéngig vom Larm selbst ist besonders der reibungslose Betrieb der
Tierklinik betroffen.

Erforderlich sind daher Untersuchungen Uber die Zusatzbelastungen durch das geplante
Baugebiet und kiinftige weitere Bauabschnitte.

11. Wir méchten Sie im Ubrigen bitten, die Ermittlung der KompensationsmaRnahmen nach
der vollig Uberarbeiteten 9. Auflage der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaflRnahmen in der Bauleitplanung" des Nds. Stadtetages unter Verwendung der
dortigen Vorlagen vorzunehmen. Diese Arbeitshilfe ist auf dem aktuellen rechtlichen
Stand.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Zu 1.

Grundsatzlich wird auf die gemeindliche Planungshoheit verwiesen, nach der die Stadt ihr
stadtebauliches Leitbild und ihre planerischen Zielvorstellungen nach ihren Bedurfnissen
und stadtebaulichen Erfordernissen definieren kann. Sie kann eigenverantwortlich und frei
entscheiden, ob und wie sie bislang bestehendem ortlichem Planungsrecht durch Anderun-
gen des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen
einen neuen Inhalt geben will. Geédnderte gemeindliche Zielvorstellungen kénnen demge-
malf jederzeit in neues Planungsrecht umgesetzt werden. Insoweit ist die Stadt unter dem
Aspekt der stadtebaulichen Erforderlichkeit grundsétzlich frei, sich fir eine Aufstellung von
Bauleitplanen zu entscheiden. § 1 Abs. 4 BauGB gibt dabei der Bauleitplanung bindend vor,
dass sie sich den Zielen der Raumordnung anzupassen hat. Diese Anpassungspflicht ist ei-
ne strikte Bindung, die aul3erhalb der Anforderungen des Abwagungsgebotes steht. Sie be-
deutet, dass die planerischen Entscheidungen der Gemeinde mit den Zielen der Raumord-
nung und Regionalplanung in Ubereinstimmung gebracht werden miissen. Im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg wird dem Plangebiet keine besonde-
re Funktion zugewiesen. Die beabsichtigte Darstellung des Plangebietes als Wohngebiet in
der 26. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Festsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiet in der Folge ist somit mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms ver-
einbar. Bezuglich des Waldabstandes zur geplanten Bebauung ist festzustellen, dass in der
Regel ein Abstand zwischen Waldrand und Bebauung von 50 m eingehalten werden soll,
wobei in Einzelféllen eine Unterschreitung méglich ist. Nach der Stellungnahme des Forst-
amtes Rotenburg muss ein Abstand von 35m bis 40m eingehalten werden. Nach dem Ges-
taltungsplan vom 08.10.2013 bzw. dem Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf ist ein Min-
destabstand von 40m zwischen Waldrand den Geb&uden bzw. der Baugrenze eingehalten.
Insofern sind keine Planédnderungen erforderlich.
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Zu 2. und 3.

Das geschlossene Siedlungsgebiet der Kernstadt Rotenburgs besteht unter planungsrecht-
licher Sicht entweder

- aus Bereichen, fur die ein Bebauungsplan nach § 30 BauGB die Bebaubarkeit regelt (in
Rotenburg ca. 75 % der besiedelten Flache), oder

= aus dem unbeplanten Innenbereich im Sinne von 8§ 34 BauGB (in Rotenburg ca. 25 %
der besiedelten Flache), den ,im Zusammenhang bebauten Ortsteilen®, in denen ohne
Bestehen von Bebauungsplanen Vorhaben zuldssig sind, wenn sie sich nach Art und
Mafld der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigen und die ErschlieBung gesi-
chert ist. § 34 BauGB soll ermdglichen, dass in bereits berwiegend bebauten Bereichen
im besiedelten Gebiet Bauvorhaben mdglich sind auch ohne Bebauungsplanung (z. B.
durch Schliel3ung von Baulticken).

Das restliche Stadtgebiet bildet den sogenannten Aufl3enbereich. Bei bestehender Bebau-
ung im Auf3enbereich ist eine Siedlungsentwicklung nicht méglich, da diese nicht einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil nach 8§ 34 bildet. Im Planungsrecht werden derartige
Siedlungsfragmente im Auflenbereich auch als ,Splittersiedlung” bezeichnet. Der Begriff
~Splittersiedlung” wird in § 35 Abs. 4 BauGB als Beispiel erwdhnt, um darzulegen, dass
Bauvorhaben im AufRenbereich (- hier zu verstehen als Gegensatz zum im Zusammenhang
bebauten Ortsteil nach 8 34 BauGB -, auch Innenbereich) unzuldssig sein kdnnen, wenn sie
dazu fuhren, dass eine ungeplante, bestehende Anordnung von Gebauden weiter ungeplant
durch neu hinzukommende Geb&ude wéchst.

Kommt eine Gemeinde im Rahmen der Ausibung ihrer kommunalen Planungshoheit jedoch
zu der Auffassung, dass das Siedlungsgebiet aufgrund der Nachfrageentwicklung erweitert
werden muss, so kann sie eine sog. Splittersiedlung durch Bauleitplanung in ein neues
Baugebiet integrieren (Beispiele in Rotenburg: Kleekamp, Siedenmarsch). Diese vormaligen
AulRenbereichssplitter gehen dann im Siedlungsgebiet gemeinsam mit der Neubebauung
auf. Der bestehende Siedlungsansatz am Stockforthsweg kann als ,Splittersiedlung” be-
zeichnet werden.

Eine neue Siedlung am bisherigen Stadtrand, die infolge Bauleitplanung erschlossen wird,
ist keine Zersiedelung, wenn sie in einem raumlichen Zusammenhang mit dem bisherigen
Siedlungsgebiet entsteht. Kleinere Waldstiicke wie zwischen Hasseler Weg und Stock-
forthsweg kdnnen durchaus dazwischen liegen, da sie das Siedlungsgebiet auflockern und
den Bewohnern auch Naherholungsmdéglichkeiten erhalten (siehe z. B. Waldstiick zwischen
Gut Gothard und Kleekamp oder Biotopflache zwischen Glummsiedlung und Grafeler
Damm — West).

Auch isoliert im Auf3enbereich liegende gréRere Siedlungsteile, kbnnen, wenn sie eine eige-
ne stadtebauliche Qualitéat aufweisen, durch Bebauungsplanung derart nachtraglich gesi-
chert werden, dass in ihnen auch Erweiterungsmoéglichkeiten geschaffen werden (s. Luhner
Siedlung). Der Abstand zum Kernsiedlungsgebiet der Stadt ist erheblich gréf3er als am
Stockforthsweg.

Das geplante Neubaugebiet Stockforthsweg kann auch die ,freie Landschaft‘ und das Orts-
bild nicht nachteilig beeinflussen, da nicht nur eine sog. Splittersiedlung besteht, sondern
auch weitere Bebauung diesen Bereich bereits Uberpragt (2 Kleingartenzeilen mit zahlrei-
chen Gebauden, Reitanlagen, Tennisanlagen mit Vereinshaus). Dem Durchschnittsbetrach-
ter, der z. B. aus Richtung Visselhdvede in die Stadt kommt, wird bereits der Eindruck ver-
mittelt, dass er in das Weichbild der Stadt vorstofit. Es werden auch nicht wertvolle Natur-
schutzflachen, sondern tUberwiegend ausgeraumte Ackerflachen in Anspruch genommen.
Bestehende Gehdlzstrukturen kénnen erhalten und in die Bebauung integriert werden. Die-
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se Vorgehensweise ist nicht neu, sondern wird in Rotenburg seit Jahrzehnten bei neuen
Baugebieten von Gut Gothard Uber Kleekamp bis zu den neuen Gebieten am Grafeler
Damm und an der Brockeler StraRe praktiziert. Die neuen Bewohner und Bewohnerinnen
werden dieses Vorgehen auch als Beitrag zur Schaffung gesunder Wohn- und Lebensver-
haltnisse im Gebiet empfinden.

Die Anmerkungen des BUND zu 2. und 3. sind daher fir das Baugebiet Stockforthsweg
nicht zutreffend.

Zu 4.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass ein Vergleich mit dem Bebauungsplan Brockeler Stral3e
nicht zutreffend ist, da im raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
die Flachen der Visselhtveder StralRe / B 440 sowie ein hoher Anteil an Grinflachen enthal-
ten sind. Zudem ist eine willklrliche Festlegung bei der Anzahl der Grundstlicke erfolgt. Des
Weiteren dient es nicht einer objektiven Vergleichbarkeit, wenn die Anzahl der Wohneinhei-
ten gegenubergestellt werden, da die Geschosswohnungsbauten eine wesentlich héhere
Anzahl von Wohneinheiten aufweisen als eine Einfamilien- oder Doppelhausbebauung.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass nach dem zwischenzeitlich modifizierten Be-
bauungsplanentwurf ca. 13-15 Reihenhduser und 46 Einzelhduser entstehen kénnen. Nach
den Regelungen des Bebauungsplans sind demnach ca. 105 bis 107 Wohneinheiten zulas-

sig.

Unter Hinweis auf die Abwagung zum Schreiben des Landkreises Rotenburg (Wimme) Pkt.
D) planungsrechtliche Stellungnahme wird festgestellt, dass dem Belang des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden ausreichend geniige geleistet ist. Weiterer Anderungsbe-
darf, mit Ausnahme der schon vorgesehnen Nachverdichtungsmalinahmen, ergibt sich
nicht.

Zu 5.

Es wird korrekterweise festgestellt, dass ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt. Dieser
Eingriff wird sach- und fachgerecht abgearbeitet. Der Bebauungsplan mit Begriindung ist
entsprechend zu ergéanzen.

Zu 6.

Der Begriff Ortsteil ist ein unbestimmter Sammelbegriff flir abgegrenzte Siedlungsteile. Auch
rechtlich betrachtet, gibt es keine klare Definition. So hat das Bundesverwaltungsgericht bei
einer Ansammlung von vier Wohngeb&uden das hinreichende Gewicht verneint, der Verwal-
tungsgerichtshof Baden-Wirttemberg einem Komplex von funf Wohnh&ausern und finf Ne-
bengebauden die Ortsteilqualitat zuerkannt. Das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht
wiederum sah in einer Bebauung mit 13 Wohnh&usern keinen Ortsteil (s. auch unter Wiki-
pedia zu ,Ortsteil®).

Die Klarung der Frage, ob das Gebiet Stockforthsweg ein neuer Ortsteil ist oder nicht, ist
hier auch nicht von Bedeutung. Nachzuweisen ist, dass fur die Ausweisung eines Neubau-
gebietes die stadtebauliche Erforderlichkeit nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB besteht. Diese ist nur
belegbar, wenn auch eine entsprechende grofRere Nachfrage dokumentiert werden kann. Im
2. Schritt ist dann zu klaren, wie und wo diese Nachfrage gedeckt werden kann. Die Stadt
fuhrt seit ca. 20 Jahren ein Baullickenkataster, das den Bauplatzsuchenden zur Verfiigung
steht. Diese Baulticken reichen jedoch nicht aus, um die bestehende Nachfrage in der Stadt
zu decken. Da die Stadt seit mehreren Jahrzehnten Bauland nur noch ausweist, wenn gesi-
chert ist, dass die neuen Baugrundstiicke auch verdufRert und bebaut werden, nimmt der
Bestand an Bauliicken auch nicht mehr zu. Ein Grof3teil der Baulicken umfasst Flachen der
Hinterlandbebauung, die aufgrund ihrer Besonderheiten ohnehin nur begrenzt dem Grund-
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sticksmarkt zur Verfligung gestellt werden. Auch Brachflachen (z. B. Gewerbe- und Indust-
riebrachen) wurden in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich umgewidmet, um die Nahver-
sorgung in den Wohngebieten zu verbessern (Ansiedlung von Famila, Aldi, Lidl und Co.)
oder um Baupléatze zu schaffen (ehem. Kohlenhandlung Machunsky am Lehmbrock, Gartne-
rei der Rotenburger Werke am Eichenweg). Brachflachen stehen somit aktuell nicht zur Ver-
figung.

Will man die Bauwilligen in der Stadt halten bzw. neue Birgerinnen und Birger zur Auslas-
tung und Erhaltung der stadtischen Infrastruktur gewinnen, kommt man bei bestehender
Nachfrage nicht umhin, Neubauflachen auszuweisen. Ansonsten treibt man Bauwillige in die
Nachbargemeinden oder gefahrdet die heimische Wirtschaft, da die Beschéftigten nicht
mehr vor Ort Wohnraum finden.

Kommt man zu dem Ergebnis, dass die Nachfrage in der Stadt gedeckt werden soll, stellt
sich die Aufgabe, welche Gebiete ausgewiesen werden sollen. Dies erschlief3t sich dann
Uber eine Negativplanung, in der alle Flachen ausgeschlossen werden, die aus Ubergeord-
neten Gesichtspunkten tabu sind (z. B. naturbedeutsame Flachen, Wald, hochwasserge-
fahrdete Flachen, Flachen, zu denen aus Grunden des Immissionsschutzes Abstand zu hal-
ten ist). Beachtet man die Stellungnahme der Landwirtschaftskammer zu 2., fallen auch
landwirtschaftlich genutzte Flachen aus.

Im nachsten Schritt stellt sich dann noch die Frage, ob diese Flachen, die dann noch Ubrig-
bleiben, auch verflgbar sind, d. h. sind die Eigentiimer verkaufsbereit und falls ja, zu wel-
chen Bedingungen.

Wenn man alle diese Aspekte in die Bewertung einbezieht, kann man fur Rotenburg das Er-
gebnis feststellen, dass entweder gar nichts mehr geht oder dass man im Rahmen der Ab-
wéagung Abstriche machen muss bzw. Schutzvorkehrungen im Gebiet treffen muss. Ein
Neubaugebiet, das alle Bedenkentrager oder Betroffenen umfassend gltcklich macht, wird
es in Rotenburg absehbar nicht geben.

Dies bedeutet, dass alle bedeutsamen Belange in der rAumlichen Planung in eine Ordnung
zu bringen sind, die Kompromisse von allen erfordern. Dies gilt nicht nur fir das Gebiet am
Stockforthsweg, sondern auch fur die Flachen an der Brockeler Stral3e, fUr die eine Paral-
lelplanung lauft (s. Vorlage 480/2011-16). Die Auswahl der infrage kommenden Flachen ist
dokumentiert und wird in die Entwurfsbegriindungen der Flachennutzungsplanéanderung und
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Der Ratsbeschluss zur Vorgehensweise bei der Baulandausweisung setzt voraus, dass
nach Prifung der stadtebaulichen Eignung der Flachen (z. B. durch Gutachten) die Ver-
kaufsbereitschaft der Eigentiimer angefragt wird und ggf. Kaufvertrdge oder Vorvertrage ge-
schlossen werden. Werden im weiteren Planverfahren keine uniiberwindbaren Hindernisse
mehr vorgetragen, so ist diese Planung auch abzuschlieRen. Ansonsten kdme man zu kei-
nen zeitnahen und nachfragegerechten Losungen.

Zu’t.

Hier ist festzustellen, dass die Argumentation auf Pkt. 4 der Stellungnahme beruht. Wie in
der Abwagung zu diesem Punkt vorgetragen, liegen der Argumentation nicht nachvollzieh-
bare Annahmen zugrunde. Insofern sind auch die Aussagen, z.B. hinsichtlich eines angeb-
lich auRergewdhnlich hohen Flachenverbrauchs, zuriickzuweisen. Anderungen der Planung
sind nicht veranlasst.

Zu 8.

Hier ist anzumerken, dass die Eingriffs- Ausgleichsflachenbilanzierung sach- und fachge-
recht erfolgen wird. Der Bebauungsplan mit Begriindung ist entsprechend zu ergéanzen.
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Zu 9.

Die Stellungnahme bezieht sich weitgehend auf die Durchfuhrung der Mal3nahmen in der
Planfolge und nicht auf den Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Die im Bebauungsplan
vorgesehenen MalRnahmen, wie z.B. Wallhecke oder Regenriickhaltebecken in der 6ffentli-
chen Griinflache, sind ausreichend sowie sach- und fachgerecht. Insofern sind keine Ande-
rungen der Planung veranlasst.

Zu 10.

Bezlglich der Verkehrsbelastung sowie der Auswirkungen der Anbindung des neuen Bau-
gebietes an die B 400 sind die erforderlichen Untersuchungen durchgefiihrt worden. Soweit
sich Auswirkungen auf die Planung ergeben, werden diese in den Bebauungsplan eingear-
beitet. Zur Verkehrsbelastung im Stockforthsweg selbst ist anzumerken, dass sich ein Ziel-
und Quellverkehr entwickeln wird, der hinsichtlich des Allgemeinen Wohngebiets als ge-
bietstiblich und vertraglich zu bewerten ist. Dies gilt natirlich auch fur die vorhandene Be-
bauung am Stockforthsweg, das zudem als Mischgebiets einen geringeren Schutzanspruch
als ein Allgemeines Wohngebiet aufweist.

Der Bebauungsplan mit Begrindung ist entsprechend zu erganzen.
Zu 11.
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die Arbeitshilfe des Nds. Stadtetages in der
Fassung der 9. Auflage, 2013 ist bekannt. Auf dieser Grundlage erfolgt endgultige Ermitt-
lung.

4. Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH, Leer, Mail v. 14.11.2013
Das Unternehmen teilt mit, dass die ErschlieBung des Gebietes unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten erfolgt. Sofern die Stadt bereit ist, sich an den ErschlieBungskosten zu betei-

ligen, ware Kabel Deutschland bereit, ein Angebot zu unterbereiten.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die vorgetragenen Hinweise betreffen
nicht die Regelungsinhalte des Bebauungsplans. Seitens der Stadt wird kein Bedarf gese-
hen, sich an den ErschlieRungskosten zu beteiligen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.

5. Landesbehorde fir StralRenbau und Verkehr - Geschaftsbereich Verden-, v.
25.11.2013

1. Entlang der BundesstralRe sind die anbaurechtlichen Bestimmungen gem. 8 9 FStrG zu
beachten. Die Bauverbotszone ist mit einem Abstand von 20 m bis zum &ufReren Fahr-
bahnrand der Bundesstral3e gern. 8 9 (1) FStrG von allen baulichen Anlagen wie Car-
ports, Garagen, Nebenanlagen, Lager- und Aufstellflachen, sowie von Aufschittungen
und Abgrabungen gréReren Umfanges freizuhalten. Einen entsprechenden Vermerk bit-
te ich in die "Textlichen Festsetzungen" aufzunehmen.

2. Innerhalb der Bauverbots- und auch der Baubeschrankungszone gern. 8 9 Abs. 1 u. 2
FStrG, d. h. im Abstand von 40 m bis zum befestigten Fahrbahnrand, diirfen keine Wer-
beanlagen errichtet werden, die geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
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kehrs auf der BundesstralR3e zu beeintrachtigen. Die StralRenbaubehérde ist auch nach
Rechtskraft des Planvorhabens bezlglich der Genehmigung von Werbeanlagen in je-
dem Einzelfall zu beteiligen.

3. Im Einmindungsbereich der Stadtstral3e "Stockforthsweg" zur B 440 sind Sichtdreiecke
gern. RAS-K-1 (Ausgabe 88) mit den Schenkellangen10 m/ 110m anzulegen.

Die Sichtdreiecke sind von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden hoher 0,80 m,
einzelne Baume ausgenommen, freizuhalten. Einen entsprechenden Vermerk bitte ich in
die "Textlichen Festsetzungen" aufzunehmen.

4. Im Hinblick auf die verkehrliche ErschlielBung des allgemeinen Wohngebiets zur Bun-
desstral3e 440 ist im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen zu ermitteln und die Leistungsfahigkeit fur den Knotenpunkt
B 440 "Visselhtveder Stra3e" / StadtstralRe "Stockforthsweg" nachzuweisen sowie die
Verkehrsqualitat nach dem Handbuch fir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen
(HBS) zu bestimmen. Insbesondere sind in der Untersuchung auch die Fu3ganger und
Radfahrer zu bertcksichtigen. Der Planungshorizont ist fiir das Jahr 2025 vorzusehen.

5. Im Hinblick eines verkehrsgerechten Ausbaus des Knotenpunktbereichs B 440 "Vissel-
hoveder Stral3e" / StadtstraBe "Stockforthsweg" bei km 1,140 (Abs. Nr. 10 / Station
1134) und zur weiteren Abstimmung mit der unteren Verkehrsbehérde, der Polizei und
der hiesigen Stralenbauverwaltung wird ein detaillierter Lageplan im MaRRstab 1:250 mit
Darstellung des Bestandes und der Planung sowie ein Querschnitt im Maf3stab 1: 50 mit
Anschnitt zur BundesstralRe erforderlich. In den Lageplan sind die Schleppkurven fiir das
grofte zu erwartende Bemessungsfahrzeug nachzuweisen.

6. Vor Bauausfuhrung der baulichen Malinahmen im Zuge der B 440 wird eine Vereinba-
rung erforderlich, in der die rechtlichen Beziehungen zwischen der Stadt Rotenburg und
der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch den regionalen Geschéftsbereich
Verden der Niedersachsischen Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr, geregelt
werden.

7. Vor Anfertigung der Bauausfuhrungsunterlagen ist der Vorentwurf der Planung im Rah-
men eines Sicherheitsauditverfahrens der Auditphase 2 zu unterziehen. Nach Fertigstel-
lung der BaumalRnahme ist ein abschlielendes Sicherheitsaudit der Phase 4 zur Ver-
kehrsfreigabe durchzufiihren.

Die Stadt beauftragt zur Durchfihrung des Auditverfahrens einen externen Auditor aus
der von der BAST zusammengestellten aktuellen Auditorenliste.

Die Ergebnisse des Sicherheitsaudits nebst Stellungnahme hierzu seitens des Planers
sind dem Bund zur Prufung vorzulegen. Die Kosten fir das Sicherheitsauditverfahren
sowie die eventuell daraus resultierenden Anpassungen bzw. Anderungen sind durch
die Stadt zu tragen.

8. Evtl. SchutzmalRnahmen gegen die vom Bundesstral3enverkehr ausgehenden Emissio-
nen dirfen nicht zu Lasten der StraRenbauverwaltung erfolgen.

9. Neuanpflanzungen entlang des Bundesstral3engel&ndes sind mit der hiesigen Stral3en-
bauverwaltung- Landespflegerin Frau Ewen, Tel.: 0423119239-127- abzustimmen.

10. Brauch- und Oberflachenwasser darf dem Bundesstra3engeldnde nicht zugefuhrt wer-
den.

Abwagung und Beschlussvorschlag:
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Zu 1.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Der Bebauungsplan wird erganzt, indem eine 20m tiefe
Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, ab Hinterkante Gehweg festgesetzt wird.

Zu 2.

Hier ist festzustellen, dass parallel zur Visselhdveder StraRe der Larmschutzwall verlauft.
Dieser Bereich ist als offentliche Grinflache festgesetzt. Werbeanlagen sind insofern nicht
zulassig. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets, der allerdings jenseits des Larm-
schutzwalles liegt und von der Visselhdveder Stral3e nur sehr begrenzt einsehbar ist, sind
Werbeanlagen aufgrund der Regelungen des Bebauungsplans — Ausnahmen nach 8§ 4 Abs.
3 BauNVO sind nicht zugelassen - nicht ebenfalls nicht zuldssig. Werbeanlagen werden
nach der Rechtssprechung als Gewerbebetrieb behandelt. Eine Anderung des Bebauungs-
plans ist nicht veranlasst.

Zu 3.

Die Anregung bezuglich der Sichtdreiecke mit einer Schenkellange von 10m/110m wird be-
ricksichtigt. Der Bebauungsplan wird ergdnzt und eine entsprechende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zu 4.

Bezuglich der Anregung, eine verkehrstechnische Untersuchung zu erstellen, ist festzustel-
len, dass zwischenzeitlich eine ,Verkehrstechnische Untersuchung zur Anbindung des Neu-
baugebietes ,Stockforthsweg” an die Visselhoveder Stral3e (B440) in der Stadt Rotenburg
(Wimme)“ durchgefiihrt worden ist. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass das prognostizierte
Verkehrsaufkommen in sehr guter Qualitat abgewickelt werden kann. Eine Anderung des
Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die Begriindung ist entsprechend zu erganzen.

Zu 5.

Im Rahmen der ,Verkehrstechnischen Untersuchung zur Anbindung des Neubaugebietes
~Stockforthsweg” an die Visselhdveder Stral3e (B440) in der Stadt Rotenburg (Wimme)“ ist
bereits ein Gestaltungsplan der Verkehrsanlagen ausgearbeitet worden. Die Ergebnisse
werden, soweit erforderlich, im Bebauungsplan berlcksichtigt. Die Erstellung eines detail-
lierten Ausfihrungsplans und die Abstimmung mit der Stral3enbauverwaltung erfolgen in der
Planfolge und sind nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan sowie
die Begriindung sind entsprechend zu erganzen.

Zu 6. bis 10.

Die Stellungnahmen hinsichtlich vertraglicher Regelungen zur Bauausfuhrung, Durchfiih-
rung eines Sicherheitsauditverfahrens, SchutzmalRnahmen, Neuanpflanzungen sowie Ent-
sorgung des Oberflachen- und Brauchwassers werden zur Kenntnis genommen. Die ent-

sprechenden Abstimmungen und Planungen erfolgen von Seiten der Stadt Rotenburg zu
gegebener Zeit. Anderungen fiir die Planung ergeben sich hierdurch nicht.

6. Landkreis Rotenburg (Wimme) v. 06.12.13

a) Bodenschutz- und abfallrechtliche Stellungnahme

1. Am Ende der PlanstraRe A kann nicht gewendet werden, hier ist ein Wendekreis mit
20 m Durchmesser vorzusehen.
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Die von der PlanstralRe A abgehenden Wege A, B, C und D besitzen ebenfalls keine
Wendemdglichkeiten und kénnen von Millfahrzeugen nicht befahren werden. Daher
sind in den jeweiligen Einmindungsbereichen zur Planstral3e A ausreichend Stellfla-
chen fur Abfallbehalter und Gelbe Sacke vorzusehen; gleiches gilt auch fir die von
der PlanstralRe B abzweigende Stichstral3e.

2. Es bestehen aus abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken. Die unte-
re Bodenschutzbehdrde des Landkreises Rotenburg (Wimme) hat derzeit keine
Hinweise auf Altlasten oder Verdachtsflachen im Plangebiet.

3. Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnatirliche Bo-
denverfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem
Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt fur Wasserwirtschaft und Stralenbau, unver-
zlglich schriftlich anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Zu 1.

Die Anregungen werden berlcksichtigt. Das ErschlieSungskonzept gedndert wird. Damit
entfallen die Wege A,B,C und D, aufgrund der Ringstraf3enerschlieRung ist keine Wen-
demdglichkeit mehr erforderlich. Der Bebauungsplan wird entsprechend geandert.

Zu 2. und 3.
Die Hinweise zu Altlasten oder Verdachtsflachen werden zu Kenntnis genommen. Fur
den Bebauungsplan ergeben sich keine Anderungen. Die Begrindung wird entspre-
chend den obigen Ausfihrungen hinsichtlich der wider Erwarten vorgefundenen Altlas-
ten erganzt.

b) Landschaftspflegerische Stellungnahme

Das Plangebiet befindet sich in einem naturschutzfachlich und landschaftlich sensiblen
Raum, der ein FFH-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet und gesetzlich geschitzte Biotope
beinhaltet. Der Naherholungs- und Feierabend-Erholungsdruck auf die geschiitzten Fla-
chen mit resultierender Beunruhigung der Tierwelt wird sich durch die Wohnbebauung
voraussichtlich erheblich verstarken. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum
FFH-Gebiet EU-Nr. 2723-331 "Wummeniederung”, hier Teilbereich Rodau-Wiedau-
Niederung, habe ich bereits vorab eine FFH-Vorpriifung gefordert (liegt inzwischen vor).

In der Bewertung und Abwagung zu beriicksichtigen ist auch das beantragte Vorhaben
"Hochwasserschutzdamm Stockforthsweg", auch wenn die beiden Projekte im Sinne des
UVPG nicht kumulieren konnen (keine Vorhaben derselben Arti.S. 83b UVPG).

Der angrenzende Wald (Teil des Landschaftschutzgebiets "Untere Rodau- und Wiedau-
Niederung) ist durch ausreichende Pufferflachen vor Beeintrachtigung zu schitzen. Die
vorhandenen Gehdlzstrukturen wie die pragende Alteichenreihe am Stockforthsweg so-
wie die Baumhecke entlang der Planstrasse A sind zu erhalten und zu schiitzen.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Der Hinweise zur FFH-Vorprifung sowie zu ,Hochwasserschutzdamm Stockforthsweg*
werden zur Kenntnis genommen. Unter Hinweis auf den Hochwasserschutzplan Wim-
me ist erganzend festzustellen, dass selbst bei HQ-Extrem-Ereignissen keine Uber-
schwemmungsgefahr besteht.

Wie bereits aus der bisherigen Planung ersichtlich, wird die pragende Alteichenreihe am
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Stockforthsweg sowie die Baumhecke entlang der Planstra3e A erhalten und in ihrem
Bestand geschitzt. Aufgrund des geénderten ErschlieBungskonzeptes nérdlich der
PlanstralRe A kann sind statt der bisher vier Unterbrechungen der Baumheckenstruktur
nur noch drei geplant. Insofern kann eine Verminderung der Beeintrachtigung sowie in
der Folge eine Verbesserung hinsichtlich des Erhalts von Grunstrukturen erreicht wer-
den. Der Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht ist entsprechend anzu-
passen.

Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme

Sofern die Larmrichtwerte nach der TA-Larm, 16. BImSchV und der 18. BImSchV sowie
die Immissionsrichtwerte nach der Geruchsimmissionsrichtlinie eingehalten werden, be-
stehen aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken.

Eine Prifung der Gutachten war nicht méglich, da diese Gutachten nicht vorlagen.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Zwischenzeitlich ist ein Schalltechnisches Gutachten fir den Bebauungsplans Nr. 74
~Stockforthsweg" der Stadt Rotenburg (Wimme) hinsichtlich der Emissionen durch Ver-
kehr, Tierklinik, Reit- und Tennisclub erstellt worden. Aufgrund von Plan&dnderungen ist
eine erganzende Stellungnahme zum Gutachten erfolgt. Die Berechnungen fur den Ver-
kehrslarm haben ergeben, dass die Beurteilungspegel weitgehend eingehalten oder un-
terschritten werden. Im sidwestlichen Bereich des Plangebiets entlang der Visselhove-
der StralRe kann es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommen. Zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen sind entsprechende MalRnahmen und Festsetzungsvor-
schlage im Gutachten enthalten.

Bezuglich der Geruchsimmissionen ist ebenfalls ein Geruchsgutachten erstellt worden.
Als Ergebnis ist festzuhalten, dass, sofern die Wohngeb&ude nicht im Bereich der
Grenzwertliberschreitungen errichtet werden, eine Ausweisung der geplanten Wohnbe-
bauung aus Sicht der Geruchsimmissionen maoglich ist.

Der Bebauungsplan mit Begriindung ist gemald den Ergebnissen der Gutachten ent-
sprechend anzupassen.

c) Wasserwirtschaftliche Stellungnahme

Da das erwahnte Bodengutachten nicht beigeflgt ist, ist eine Beurteilung der vorgese-
henen Versickerung von Niederschlagwasser und damit die abschlie3ende wasserwirt-
schaftliche Stellungnahme nicht mdglich. Hinweise auf Altlasten oder schadliche Boden-
veranderungen liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen des Bebauungsplans
sind nicht veranlasst.

d) Planungsrechtliche Stellungnahme

Die Ausweisung einer grof3en Grunflache — hier Erweiterung Tierklinik oder Grunflache -
widerspricht m.E. dem Planungsgrundsatz des § 1 a Abs. 2 BauGB (schonender Um-
gang mit Grund und Boden. In Anbetracht der in jingster Vergangenheit mehrfach be-
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tonten Knappheit von Bauflachen im Stadtgebiet, ist auch die Ausweisung von bis zu
1000 m2 grofen Baugrundstiicken nur schwerlich mit diesem Planungsgrundsatz in Ein-
klang zu bringen.

Fraglich ist zudem, ob die stadtebaulich erforderliche Eingrinung zur freien Natur hin
durch die Kleingartenanlage erfolgen soll oder ob hier noch Planergdnzungen vorge-
nommen werden.

Gem. 8§ 1 a Abs. 2 BauGB soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich o-
der als Wald genutzter Flachen begriindet werden, dabei sollen Ermittlungen zu den
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baullicken und andere Nachverdichtungsmoglichkei-
ten zéhlen kdnnen. Insofern empfehle ich ein entsprechendes Baullicken-, Leerstands-
kataster.

In diesem Zusammenhang vermisse ich zudem eine Alternativenprifung bzw. Aussagen
zu fehlenden Alternativen oder Angaben dariiber, warum diese evtl. vorhandenen Alter-
nativen nicht in Erwégung zu ziehen waren.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Hinsichtlich der Grinflache ist anzumerken, dass aus immissionschutzfachlichen Griinden
eine Bebauung auf einem Grol3teil der Griinflache nicht mdglich ist. Unter Berlcksichtigung
der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden im nordlichen Bereich der
Grunflachen Bauflachen vorgesehen. Die verbleibende sudliche Grinflache soll in Teilberei-
chen als Kinderspielplatz genutzt werden. Der Bebauungsplan ist entsprechend anzupas-
sen.

Zur Grol3e der Baugrundstiicke ist anzumerken, dass im westlichen Bereich (WA 1) eine
Nachverdichtung erfolgt. Statt der 10 Reihenhduser nach dem bisherigen Planungskonzept
kdnnen nach dem neuen Planentwurf ca. 13-15 Reihenh&user entstehen. Zudem haben die
Grundstiicke im inneren Plangebietsbereich mit ca. 570 m2 bis 650 m2 einen deutlich gerin-
geren Zuschnitt. In den Randbereichen im Ubergang zur Landschaft sind bewusst groRere
Grundsticke vorgesehen, um Uber die Garten und Griunflachen eine bessere landschatftli-
che Einbindung zu gewabhrleisten. Eingrinungsgebote werden im Bebauungsplan ergan-
zend aufgefiihrt. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass durch die Regelungen des Bebau-
ungsplans — zulassig sind Einzel- und Doppelh&user - , sich auch noch eine gewisse Nach-
verdichtung ergeben kann. Insofern ist dem Belang des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden ausreichend geniige geleistet.

Unter Verweis auf die Abwéagung zur Stellungnahme der Landwirtschaftskammer wird fest-
gestellt, dass in der Stadt Rotenburg eine hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Fami-
lien bzw. Einfamilienhausbebauung. Im Stadtgebiet Rotenburg kann der Bedarf an Wohn-
bauflachen aufgrund des fehlenden Flachenangebotes nicht gedeckt werden, da die Poten-
tiale der Innenentwicklung nicht ausreichen. Unter Bertcksichtigung einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung werden im Bereich des bereits vorhandenen Siedlungsansatzes ent-
lang der Visselhtveder Stral3e entsprechende Bauflichen ausgewiesen. Insofern ist eine
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung erforderlich. Der ausgleichspflichtige Eingriff in Natur und Umwelt wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet. Die erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen
werden nachgewiesen. Der Bebauungsplan mit Begriindung ist entsprechend zu ergénzen.

Als alternative Flachen stehen derzeit Flachen im Bereich Kleekamp/Gut Gothard, 6stlich
des Grafeler Damms sowie noérdlich der Brockeler Stral3e zur Verfligung. Die vergleichbaren
Flachen greifen ebenfalls in den Auf3enbereich ein und sind lagemaRig weiter von der Kern-
stadt Rotenburg entfernt. Das kleine Waldstiick, das sich im Westen des Baugebiets befin-
det, gliedert die Bauflachen und bildet ein flr Rotenburg typisches stadtlandschaftliches Ge-
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staltungselement, wie es haufiger im Stadtgebiet Rotenburg, wie z.B. im Bereich Glumm-
bach, zwischen Verdener Strale und Gut Gothard, anzutreffen ist. Standortvorteile fur die
Alternativflachen sind insofern nicht erkennbar, zudem im Bereich um die Tierklinik schon
ein Siedlungsansatz vorhanden ist, der unter Berticksichtigung der nordwestlich gelegenen
Bebauung beidseits der Visselhdveder Stral3e stadtebaulich weiterentwickelt wird.

7. Forstamt Rotenburg (Wumme) v. 15.11.13

Aus forstwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen die Bauplanungen folgende Bedenken und
Anregungen:

In den Gebieten 1 und 2 soll Bebauung in der Nahe der vorhandenen Waldflachen erfolgen.
Aus Grunden der Brandvorsorge etc. sind dabei Mindestabstdnde einzuhalten (s. u.). Im
Entwurf des Bebauungsplanes wird der Abstand zum Wald nicht ndher beschrieben. Ledig-
lich aus der anliegenden Planzeichnung sind Naherungswerte abzugreifen. Danach sollen
einzelne Hauser dichter als 30 m am Wald gebaut werden.

Ich weise ich darauf hin, dass Bauten, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen die-
nen, nicht im Baumfallbereich der vorhandenen Waldflachen sein dirfen. GemaR Landes-
raumordnungsprogramm soll zwischen Wald und Bebauung ein Abstand von 100 m erhal-
ten bleiben und im Regionalen Raumordnungsprogramm des LK Rotenburg ist immerhin
noch ein Mindestabstand von 50 m festgeschrieben.

Aus forstlicher Sicht muss mindestens der Abstand einer Baumlange, das sind in der Regel
35 bis 40 m, eingehalten werden.

Der Grund fir diese Forderung besteht darin, dass auch auf Standorten ohne besondere
Windwurfgefahrdung die latente Gefahr besteht, dass Totaste herabfallen, Baume umstlr-
zen oder Grundstiicksbrande auf den Wald, bzw. Waldbrande auf die Bebauung tibergreifen
kdnnen, was zu einer Gefahr fur Leib und Leben der sich in dem Gebaude aufhaltenden
Personen werden kann.

In die erforderliche Gefahrenprognose ist dabei nicht nur der ,Ist-Zustand” sondern auch die
naturliche Weiterentwicklung einzubeziehen.

Die Mdglichkeit von Windwurfen oder Windbriichen ist bei starken Stlirmen sogar im gesun-
den Holz mdglich (in Niedersachsen in groRem Umfang: 1990, 2005, 2007 usw.). Ein Nach-
lassen der Stand- oder Bruchfestigkeit durch Faule im Wurzel- oder unteren Stammbereich
ist besonders bei zunehmendem Alter moglich, aber oft nicht von aul3en erkennbar, so dass
die Gefahr mit zunehmendem Alter der Bd&ume durch zunehmende H6he, damit auch eine
Schwerpunktverschiebung nach oben und durch zunehmende Faulewahrscheinlichkeit an-
steigen werden.

Diese Auffassung wird auch durch die Niedersachsische Bauordnung unterstrichen, wonach
bauliche Anlagen so anzuordnen, zu &ndern und zu unterhalten sind, dass die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und Gesundheit nicht gefahrdet wird.

Grundsticke, die unmittelbar an Hochwald angrenzen, werden nicht als Bauland eingestuft.
Bestandteil der Verkehrsauffassung ist die Erkenntnis, das Gebaude einen angemessenen
Abstand zum Wald einhalten missen (sh. VG Saarland Urteil vom 27. August 2008 « Az. 5
K 72/08; VWG BW Urt.v.2.11.89 NuR 1990 S. 273 ff/274.

Dies schlagt tbrigens auch auf die kommunalabgabenrechtliche Rechtslage durch (VGH
BW Urt. v.11.2.1993, VGH BW Ls 1993, Beilage 4 Bd.4)).
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Der Umstand, dass die 0. a. Abstandsregelung in der Vergangenheit nicht immer in dem er-
forderlichen Maf3e Berlicksichtigung gefunden hat und die notwendigen Grenzabstande zum
Wald unterschritten wurden, fuihrt nicht dazu, diese nunmehr erkannten Méngel in der heuti-
gen Zeit weiterzufthren.

Diese Stellungnahme ist mit dem Forstamt der Landwirtschaftskammer Nordheide - Heid-
mark gemaf 85 (3) NWaldLG abgestimmt.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Die vorgetragenen Anregungen und Bedenken werden dahingehend beriicksichtigt, dass
nordwestlichen Grenze der Uberbaubaren Flachen in einem Abstand von mind. 40 m zum
Waldrand angeordnet wird. Nachdem davon auszugehen ist, dass die Uberbaubaren Fla-
chen nicht durch die tatsachlich geplanten Baukdrper ausgeschopft werden, wird sich im
Zuge der Realisierung ein grof3erer Abstand ergeben. Der Bebauungsplan wird entspre-
chend angepasst.

8. Friihzeitige Anhorung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB am 06.11.2013 im
Rathaus

Den Anwesenden werden der Planentwurf und die Umsetzung der Ergebnisse der bereits
erstellten Gutachten in die Planentwurf vorgestellt.

Es entwickelt sich eine intensive Diskussion uber die Erforderlichkeit der Planungen fir das
Gebiet am Stockforthsweg. Einige der Anwesenden bezweifeln die Erforderlichkeit der Aus-
weisung eines Baugebietes am Stockforthsweg, da geeignetere Gebiete zur Verfigung ste-
hen. Die Belange des Naturschutzes und der Naherholung wirden nicht ausreichend bei
der Planung am Stockforthsweg bertcksichtigt.

Es wird mitgeteilt, dass im Rahmen der frihzeitigen Blrgeranhérung noch bis zum 22.11.13
Stellungnahmen zur Planung eingereicht werden kénnen. Die Unterlagen wirden solange
noch im Rathaus ausliegen. Auch auf der Webseite der Stadt kénnen die Unterlagen einge-
sehen werden.

Weitere Anregungen:

Herr Dr. Lutz Kérner, Stockforthsweg 2, bittet zu prifen, ob nicht auch das Grundsttick Flur-
stiick 99/4 westlich des Eckbereiches Stockforthsweg/ Planstral3e A in die Bebauung einbe-
zogen werden kann. Im Rahmen der frihzeitigen Burgeranhérung kdnnen noch bis zum
22.11.13 Stellungnahmen zur Planung eingereicht werden. Die Unterlagen wiirden solange
noch im Rathaus ausliegen. Auch auf der Webseite der Stadt kénnen die Unterlagen einge-
sehen werden.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Wie bereits in den o.a. Abwagungen erlautert, besteht in der Stadt Rotenburg eine hohe
Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Familien bzw. Einfamilienhausbebauung. Im Stadtge-
biet Rotenburg kann der Bedarf an Wohnbauflachen aufgrund des fehlenden Flachenange-
botes nicht gedeckt werden, da die Potentiale der Innenentwicklung nicht ausreichen und
keine geeigneteren Flachen zur Verfiigung stehen. Deshalb werden unter Berlcksichtigung
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Bereich des bereits vorhandenen Siedlungsan-
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satzes entlang der Visselh6veder Strale entsprechende Bauflachen ausgewiesen. Eine
Anderung des Bebauungsplans ist nicht veranlasst.

9. RA Dr. Rosin, Bremen, fur Dres. Kdrner und Leser, Tierklinik Wiedaugrund, Stock-
forthsweg 2, 22.11.2013

l.

Zunéchst weisen wir darauf hin, dass nach unseren Erkenntnissen und auf die mundliche
Nachfrage im Termin am 06.11.2013 Sie, sehr geehrter Herr Scholz, bestatigt haben, dass
sich die Eheleute Dres. Kérner mit den in ihrem Eigentum stehenden Flachen aul3erhalb
des Plangebietes zum Bebauungsplan Nr. 74 befinden. Das Plangebiet wird derzeit teilwei-
se ackerbaulich, teilweise als Pferdeweide (in Eigentum von Herrn Dr. Kdrner u.a. stehend
bzw. als Pachtflache) genutzt. Ostlich des Plangebiets bzw. des Stockforthsweg 3 befinden
sich drei Wohnhauser und die Gebaude der Tierklinik der oben genannten Inhaber und Ge-
schaftsfuhrer auf dem Grundstick von Herrn Dr. Kérner mit Pferdestall und Nebengebau-
den.

Siudostlich des Plangebietes gibt es Kleingarten und etwas weiter entfernt die Anlage des
Rotenburger Reitvereins und in noch weiterer Entfernung die Sportanlage des Rotenburger
Tennisvereins. Nordwestlich des Plangebietes beginnt das Rotenburger Siedlungsgebiet
(Ortsschild Rotenburg) am sog. Hasseler Weg in ca. 100 m Entfernung, getrennt durch ein
kleineres Waldstlck und einen Entwéasserungsgraben (3. Ordnung), der sog. Vorflutaufga-
ben fir Flachen westlich der Bundesstral3e 440 tbernimmt. Letztlich begrenzt die Bundes-
stral3e 440 (Visselhoveder StralRe) das Plangebiet im Stidwesten. Hinzu kommen die Niede-
rungsflachen von Rodau und Wiedau; sie liegen nérdlich des Plangebietes bzw. des Stock-
forthsweges.

Das Plangebiet liegt im Osten von Rotenburg im AuR3enbereich gem. § 35 BauGB.

Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg wird dem Plangebiet -
nach bisherigen Erkenntnissen - keine besondere Funktion zugewiesen. Allerdings weist
das RROP des LK ROW aus, dass zu einer Waldflache 50 m Abstand einzuhalten ist.

Im Flachennutzungsplan ist die sich aus der benachbarten stadtebaulichen Entwicklung er-
gebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen darzustellen. Der Flachennutzungsplan
weist zwischen dem Siedlungsgebiet am Hasseler Weg und dem geplanten Baugebiet als
gemischte Bauflache aus. Dies ist derzeit noch nicht ganz klar. Hier bitten wir um Rickspra-
che, ob dies so ist. Das restliche Teilgebiet wird nach unseren Erkenntnissen fur die Land-
wirtschaft genutzt und auch so ausgewiesen.

Die staddtebauliche Zielsetzung ist, ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festzusetzen mit vier Teilbereichen:

Wohngebiet westlich des Stockforthswegs

Wohngebiet ndrdlich der Planstral3e A

Wohngebiet 6stlich der Planstrafl3e B und Kleingartenzeile

Freiflache dstlich der vorhandenen Bebauung am Stockforthsweg und PlanstralRe B

Im Kern soll eine Bebauung mit Wohnh&ausern im Abstand zum Waldstiick am Hasseler
Weg fir das erste Gebiet stattfinden; fiir das zweite Gebiet die Bebauung mit Wohnhausern
auf groBeren Grundstticken mit einer Flache von 800 - 1.000 m2. Fiur das dritte Gebiet eine
Bebauung mit Wohnhausern auf kleineren Grundstiicken mit 700 m2 und fur das vierte Ge-
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biet ein Schutzabstand fur L&rm und Geruch auch zur Tierklinik als unbebaute Flache.

Es ist einerseits fir den Immissionsschutz ein Schallgutachten von T & H Ingenieure Bre-
men vom 08.08.2013, auch zum Gewerbeldarm der Tierarztpraxis, eingeholt worden, ande-
rerseits ein Geruchsgutachten von Prof. Dr. Oldenburg vom 09.07.2013 zum Schutz vor Ge-
richen. Weiter sind fiir die verkehrliche ErschlieBung Ausfihrungen dariber hinaus zum
Naturschutz und =zur Landespflege gemacht worden, wobei auch eine FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung vom Mai 2012 von Prof. Kaiser erstellt wurde.

Wir erheben namens und in Vollmacht unserer Mandanten (unter Il.) folgende Einwendun-
gen:

Unter (1.) werden wir uns zum Verfahren und zum Ziel der Planung und dem Ent-
wurf/Erlauterungsbericht und den Gutachten auf3ern.

Unter (2.) werden wir Einwendungen zur Planrechtfertigung vornehmen und zu den tatsach-
lichen Voraussetzungen und der Ermittlung des Abwégungsmaterials.

Unter (3.) werden wir uns mit den Alternativplanungen vor dem Hintergrund der Abwagung
offentlicher und privater Belange befassen.

Unter (4.) mit Natur und Landschaft und der FFH-Vertraglichkeit.
Unter (5.) mit dem Thema Wasser/Entwasserung und Versorgungsleitungen.

Unter (6.) mit den wirtschaftlichen Einschrankungen zu Lasten unserer Mandanten, mal3-
geblich dem Hauptproblem der heranriickenden Wohnbebauung unter dem Gesichtspunkt
der privaten Belange meiner Mandanten und Frage der Entwicklungsmoglichkeiten des Be-
triebes, insbesondere vor dem Hintergrund des aus unserer Sicht vorliegenden faktischen
Dorfgebietes und der Regelung des § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO.

Unter (7.) Immissionen, mafigeblich dem Gewerbelarm der Tierarztpraxis und den Ein-
schrankungen durch die heranriickende Wohnbebauung.

Unter (8.) Verkehr und ErschlielBungsfragen.

Unter (9.) Sonstiges und Besonderheiten/Zusammenfassung

Il.
Planrechtfertigung und tatséchliche Voraussetzungen

Zur 26. Anderung des IV. Flachennutzungsplanes, Teil A Kernstadt (Stockforthsweg), und
zum Bebauungsplan Nr. 74 - Stockforthsweg nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Ziel der Planung

a)

Anlass und Ziel der Planung sind aus Sicht der Einwender bereits nicht erforderlich. Die
Nachfrage bzw. der Bedarf an Bauland ist nicht hinreichend dargelegt. Auch wenn es dies-
beziglich einen weiten Ermessensspielraum der Gemeinde gibt, unterliegt das Planungs-
ermessen jedoch den Einschrankungen der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB. Eine ,Planungspflicht* gibt es nicht. Nach der hdchstrichterlichen Rechtspre-
chung (BVerwG, Urt. v. 01.08.2002 - 4 C.5.01) kann die Zulassung eines Aulenbereichs-
vorhabens an den 6ffentlichen Belangen des Planungserfordernisses scheitern. Hintergrund
ist die Unzul&ssigkeit von Vorhaben im Auf3enbereich, weil sie gegen den in 8 35 Abs. 3
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nicht ausdrtcklich genannten o6ffentlichen Belangen eines Planungserfordernisses versto-
Ren.

Bei Anlass und Ziel der Planung ist das Abwagungsgebot unberiicksichtigt geblieben, ins-
besondere die sich aufdrangende Konfliktbewaltigung zwischen der bestehenden Tierarzt-
praxis als eingerichteten und ausgetbten Gewerbebetrieb und dem damit zusammenhan-
genden Gewerbeldrm, des Eigentumsrechts vor dem Hintergrund von Art. 14 Abs. 1 GG
und der willkirlichen Nicht-,Hineinnahme* der Flachen des Eigentums Dr. Lutz Kdrner in
den Bebauungsplan und die Umplanung seiner gewerblich ausgerichteten Tierarztpraxis mit
groBem Gebaudebestand einschl. Wohn- und PraxisrAumen sowie Stallgebdude und teil-
weise im Eigentum stehend und teilweise gepachteten Weideflachen fur Pferde sowie Frei-
anlagen, welche zusammen die existenzielle Grundlage fir den Eigentimer und die vier
weiteren Tierdrzte und ihre insgesamt vier fest angestellten Mitarbeiter/innen und diverse
Aushilfen sind.

Dies war der Stadt Rotenburg als planender Gemeinde aus umfangreichen Verhandlungen
und Darstellungen seit Jahren bekannt und insbesondere durch Schriftverkehr und mundli-
che Besprechungen ausfihrlich erortert und verfestigt worden. Dieses Gebot der gerechten
Abwagung ist hier verletzt worden, da die eigenen Belange unserer Mandanten und der
Tierarztpraxis: Tierklinik Wiedaugrund einschlie3lich Kleintierpraxis im Stockforthweg 2 in
Rotenburg nicht hinreichend bertcksichtigt worden sind.

b)

Das eigentliche Planungsziel ist wohl dem bedauerlichen Zustand geschuldet, dass die pla-
nende Stadt Rotenburg der Auffassung ist, dass weiterer Bedarf an Wohnbauflachen be-
steht, wobei die Aufteilung in vier véllig unterschiedliche Gebiete planerisch inkoharent ist.

Fur das erste Gebiet ist ein Wohngebiet westlich des Stockforthwegs geplant mit dem Pla-
nungsziel: Bebauung mit Wohnhausern mit Abstand zum Waldstiick am Hasseler Weg.
Demgegentiber ist fir das Gebiet 2 ein Wohngebiet nordlich der Planstral3e A geplant mit
Wohnhausern auf groReren Grundstiicken. Hier soll einer zahlungskraftigen Klientel die Au-
Benbereichsbebauung erméglicht werden. Die GroRRe der Grundstiicke von 800 - 1.000 m2
spricht fur sich.

Im Gebiet 3, Wohngebiet Ostlich der Planstra3e B und Kleingartenzeile, soll eine Wohnbe-
bauung auf kleineren Grundsticken im Durchschnitt 700 m2 (1) ermdéglicht werden.

Im Plangebiet 4 soll eine Freiflache 6stlich der vorhandenen Bebauung am Stockforthsweg
und der PlanstraBe B entstehen, wobei die Flache wegen des erforderlichen Schutzabstan-
des aus Sicht der planenden Stadt fr LArm und Gertiche der Tierklinik unbebaut bleiben
soll. Fur dieses Gebiet sind zwei Alternativen planerisch vorgesehen. In Alternative 1 ist hier
ein Sondergebiet fur die Erweiterung der Tierklinik vorgesehen, in Alternative 2 eine Grin-
flache, ggf. mit Kinderspielplatz.

Auffallig ist insgesamt, dass die im Eigentum von Dres. Kérner stehenden Flachen nicht im
Plangebiet aufgenommen worden sind. Da die Eheleute Dres. Korner Eigentimer von
Grundstiicken auf3erhalb des Plangebietes sind, berufen sie sich ausdriicklich auf eine ihre
Belange berthrenden Verletzungen des Abwégungsgebotes nach § 1 Abs. 7 BauGB. Sie
riigen als Plannachbarn, dass die Planung einen abwagungserheblichen Belang ihrer Rech-
te als Einwender berihrt, wobei im Einzelnen auf die nachfolgenden neuen Einwendungs-
punkte verwiesen wird, so dass offensichtlich ist, dass ihre Belange bei der Abwagung zu
kurz gekommen sind. Darlber hinaus ist derzeit unklar, ob er fiir einen Teilbereich seiner
der Klinik gegentiberliegenden Flachen auch (teil-)enteignet werden muss oder wird.

Aus Sicht der oben genannten Einwender liegt hier der seltene Tatbestand vor, dass das
Grundstiick von Dres. Korner und das der Tierklinik insgesamt willkirlich nicht in dem Be-
bauungsplan einbezogen worden ist. Die Nichteinbeziehung ist hier offensichtlich, da in den
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Ursprungsplanungen die Tierklinik und die Grundstiicke von Dres. Kérner noch im Plange-
biet vorhanden waren. Dartiber hinaus ist der Wegfall der gegeniiberliegenden Pachtflachen
am Stockforthsweg durch die Neuplanung bereits jetzt herber Verlust fur die Tierklinik, da
dort die Pferde langfristig nicht mehr untergebracht werden kénnen, da die Pachtvertrage
gekundigt wurden. Kernpunkt bleibt auch die Heranriickung der Bebauung, auf die im Ein-
zelnen eingegangen werden wird.

c)

Die ortliche Situation ist nicht hinreichend wiedergegeben. Der Stockforthsweg ist fir die
geplante ErschlieBung als einzige derzeit vorhandene Planstralle nicht geeignet. Die Er-
schlieBung des Plangebietes ist nicht hinreichend dargelegt.

d)

Im Ergebnis hat die Abwagung dem Gebot der gerechten Abwagung aller durch die Planung
berthrten o6ffentlichen und privaten Belange gegentber und untereinander und unter Beach-
tung der gesetzlichen Zielsetzung und Wertungen zu entsprechen. Diese grundlegende
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ist bereits nicht berticksichtigt worden. Eine
Alternativplanung hat nur unzureichend stattgefunden. Offensichtlich ist, dass das Eigentum
und der Gewerbebetrieb meiner Mandanten und der Einwender nicht hinreichend berick-
sichtigt wurden und dies im Ergebnis zur Entschéadigung bzw. zu Regresspflichten fuhren
wird.

2. Planrechtfertigung und Abwéagungsmaterial

a)

Die Planunterlagen gehen von falschen bzw. nicht hinreichend bertcksichtigten Vorausset-
zungen aus. Zwar wurde die Problematik des Gewerbelarms der Tierarztpraxis erkannt und
diesbezuglich auch ein Schallgutachten in Auftrag gegeben. Unklar ist insoweit die Aussage
auf S. 7 unten, dass ,weitere erforderliche Schutzfestsetzungen im Bebauungsplan noch ge-
troffen werden*.

b)

Das Gleiche gilt fur den Schutz vor Gerlichen und das Geruchtsgutachten von Prof. Olden-
burg vom 09.07.2013. Feststeht, dass aktenkundig ist, dass es durch die Tierarztpraxis
meiner Mandanten zu einer Uberschreitung des Grenzwertes fiir Geruch in Hoéhe von 10 %
der Jahresstunden kommt. Hinzu tritt auch noch die unzureichende Beriicksichtigung des
Naturschutzes und der Landschaftspflege trotz der in Auftrag gegebenen FFH-
Vertraglichkeitsstudie. Das Plangebiet grenzt am Stockforthsweg und im Osten an ein
Schutzgebiet der Européischen Union, das ,Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Nr. 38 - Wimme-
Niederung -,. Feststeht, dass Erhaltungsziele fir das Schutzgebiet beeintrachtigt werden
und die geplante Bebauung einen Eingriff nach Bundesnaturschutzgesetz vorsieht und dem
Vermeidegebot nicht hinreichend Rechnung getragen wird.

Dies ist umso erstaunlicher, da das Plangebiet ca. 110 m sudostlich des derzeitigen Sied-
lungsrandes der Stadt Rotenburg am Hasseler Weg liegt und auch bei der Anfahrt aus der
Stadt Rotenburg kommend auf der B 440 das Ortsschild Rotenburg etwa gut 50 m vor dem
Stockforthsweg endet und offensichtlich ist, dass es sich um AuRenbereich handelt. Weiter
unstreitig ist, dass der fur eine Bebauung Uberplante Bereich ackerbauliche Nutzung im
Norden und im Osten des Plangebietes umfasst und die als Pferdeweide genutzte Grin-
landflache westlich des Stockforthswegs von ca. einem halben Hektar. Auf die Luftaufnah-
me, Abb. 1, S. 10, der Bebauungsplanunterlagen wird verwiesen. Die agrarische Struktur ist
offensichtlich.

c)

Offensichtlich wird die Willktrlichkeit der Planung auf S. 13 und der dortigen Abbildung zum
Bebauungsplan Nr. 74, da 6stlich des Stockforthswegs der gesamte Bereich einschl. Tier-
klinik nicht im Plangebiet enthalten ist. Insgesamt ist vor dem Hintergrund der Darstellung
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der Umweltvertraglichkeitsstudie und des Flachenverbrauchs sowie der zu beriicksichtigen-
den Konfliktbewaltigung zwischen bestehender Tierarztpraxis mit faktischer landwirtschaftli-
cher Nutzung und der geplanten heranriickenden Wohnbebauung eine solche widerspriich-
liche Bewertung gegeben, dass eine Konfliktbewaltigung hier nicht erkennbar ist.

d)

Besondere Gewichtungen ergeben sich hier aus verfassungsrechtlichen Rechtspositionen.
Wenngleich das Eigentum nicht generell Vorrang vor anderen Rechtspositionen geniel3t, so
hat die Rechtsprechung doch wiederholt betont, dass das Eigentum bei der planerischen
Abwagung in hervorgehobener Weise zu bericksichtigen ist (BVerwGE 47, 144, 154). Im
Rahmen eines ,bilanzierenden Abwagungsvorgangs” (Bundesverwaltungsgericht, NVwZ-
RR 1992, 118, 122) konnten Ausfuhrungen hierzu in den Planunterlagen bisher nicht hinrei-
chend entnommen werden.

Die Planung kann schon aus diesen Gruinden kein Bestand haben.

3. Alternativplanungen vor dem Hintergrund der Abwéagung offentlicher und privater
Belange

a) Eigentum der Eheleute Dres. Koérner und Tierklinik Wiedaugrund

Von entscheidender Bedeutung ist die Konfliktbewéltigung zwischen der bestehenden wirt-
schaftlichen Nutzung der Tierklinik und der heranriickenden Wohnbebauung. Aufféllig ist,
dass die Tierklinik und die davor und dahinter befindlichen Gebiete westlich des Stock-
forthswegs nicht in den Planbereich mit aufgenommen wurden. Der Stockforthsweg ist die
einzige derzeitige ErschlielRungsstrale und zerschneidet damit das Gebiet und fihrt dazu,
dass die Pachtflachen 6stlich des Stockforthsweges ,gekiindigt* wurden und somit die ge-
genuber der Tierklinik befindlichen Wiesenflachen nicht mehr genutzt werden kénnen. Glei-
ches gilt nach den bisherigen Planungen fir den Bereich 6stlich der Tierklinik, die als ,Puf-
ferzone" ausgewiesen werden soll (vgl. mangelnde Alternativplanung).

In den Planunterlagen, d.h. auch dem Schallgutachten, wird bereits fehlerhaft vom Denkan-
satz davon ausgegangen, das neu zu planende Wohngebiet zu schiitzen. Tatsachlich liegt
hier aber die Problematik des Planens und Bauens in Gemengelagen vor. Der Begriff der
Gemengelage ist kein gesetzlicher Punkt. Er wird jedoch durch die planende Stadt Roten-
burg erst als Kernproblem geschaffen. Fakt ist, dass hier ein Aufeinanderprallen unter-
schiedlicher Nutzungen planerisch tberplant werden soll. Nach dem sog. Prioritatsprinzip ist
allerdings zu beriicksichtigen, dass das Eigentum und der Betrieb meiner Mandanten und
Einwender zuerst da waren. Unklar ist bereits, von welchen Voraussetzungen das Gutach-
ten hier ausgeht, da Grundsatz die Steuerung durch § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB sein
diurfte und diese Bestimmung keine unmittelbare Verweisung auf das Bundesimmissions-
schutzgesetz vorsieht. Mal3stab dirfte allerdings der Begriff der sog. schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG i.V.m. 8 5 BImSchG sein. Weiter un-
klar ist aufgrund des Gutachtens, inwieweit hier die Mittelwertbildung der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. BVerwGE 50, 49) Berucksichtigung im Schallschutz-
gutachten gefunden hat. Entscheidend ist, dass es eine Verschiebung des ,Ruhebedirfnis-
ses" geben wird.

Die Vorbelastungen missen hinreichend beriicksichtigt werden. Hierbei ist die sog. heran-
riickende Wohnbebauung eine der schwierigsten Fallgruppen, ausgehend vom sog. ,alten
Schulfall* des sog. ,Schweinemasterfalls*.

Aus Sicht der Einwender verkennen sowohl das Schallgutachten als auch die Planung die
hdchstrichterliche Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Beschliisse vom
25.11.1985, 4 B 202.85 und 11.01.1988 - 4 CB 49.87), wonach das gegenuber einer heran-
riickenden Wohnbebauung, zumal wenn diese - wie hier - im AulRenbereich als nicht privile-
giertes Vorhaben verwirklicht werden soll (8§ 35 Abs. 2 BauGB), ein bereits vorhandener
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immissionstrachtiger Industriebetrieb (hier die Tierklinik) Ricksichtnahme verlangen und
Abwehrrechte geltend machen kann.

Weiter ist zu beriicksichtigen, dass im AuRRenbereich auf das Interesse der dortigen fakti-
schen Nutzung von Landwirtschaft und landwirtschaftsdhnlichen Betrieben im Aul3enbereich
auch Erweiterungsabsichten geschutzt sind. Hier ist bereits rechtzeitig und ausdricklich
jetzt noch einmal von den Einwendern darauf hingewiesen, dass ein Generationenwechsel
stattgefunden hat. Eigentimer sind die Eheleute Dres. Renate und Lutz Kérner. Nachfolger
und Geschaftsfiihrer der Tierklinik Wiedaugrund sind der Sohn der zuvor Genannten, Herr
Dr. Jens Kdrner, und Herr Stephan Leser. Letztere sind Inhaber und Geschéftsfuhrer der
Tierklinik Wiedaugrund. Ausweislich des Schallgutachtens ist aktenkundig, dass die Tierkli-
nik im Wesentlichen aus dem Praxisgebdude mit obenliegender Betriebsleiterwohnung (dort
wohnhaft die Eheleute Dres. Kdrner), den Pkw-Stellplatzen und den Stallen besteht. Neben
der tierarztlichen Klinik mit dem Schwerpunkt Pferde gibt es die Kleintierklinik (Frau Dr. Kor-
ner). Die regularen Betriebszeiten der Praxis liegen werktags zwischen 9.00 Uhr und 19.30
Uhr. Es wurde hervorgehoben, dass sich die Tiere nicht an Zeiten halten und auch in der
Nachtzeit und am Wochenende und an Sonn- und Feiertagen kranke Tiere und Pferde be-
handelt werden. Die stationare Versorgung der Pferde beginnt schon um 6.30 Uhr und ende
haufig erst um 20.00 Uhr. Die Stellplatzfrequenz kann von ca. 100 Pkw/Tag ausgehen. Die
Fahrzeuge werden aber haufig mit Pferdeanhangern gefahren und auf dem Innenhof ge-
parkt und rangiert. Es kommt auch zu Be- und Entladungen. Zur stationdren Unterbringung
gibt es 10 - 12 Pferdeboxen. Die Pferdeboxen sind aus Holz und Metallbeschlagen. Auch
wenn die Offnungen Richtung Innenhof ausgerichtet sind, ist von einem Wiehern der Pferde
und anderen Gerauschen der Tiere auszugehen. Es kommt auch vor, dass die Pferde ge-
rauschvoll gegen HolzauRenwénde der Boxen treten. Hinzu kommen der Mist der Pferde
und das Ausmisten der Boxen.

Vollig unverstandlich ist, wer die Kosten fir die SchallschutzmalBnahmen tragen soll. Dies
koénnen nicht die Einwender sein. Auch der Hinweis auf S. 7 unten der Planung, dass weite-
re Schutzfestsetzungen - soweit erforderlich - noch getroffen werden, ist abwéagungsfehler-
haft. Auf eine nachfolgende nicht bekannte Planung kann ebenso wenig verwiesen werden
wie auf ein nachfolgendes Baugenehmigungsverfahren. Diese Verschiebung ist rechtlich
unzulassig.

b)

Der Augenschein des Unterzeichners hat ergeben, dass die Eigenart der ndheren Umge-
bung einem - faktischen - Dorfgebiet (MD) im Sinne des § 1 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO ent-
spricht. Man kann faktisch von einem landwirtschaftlichen Betrieb der Tierklinik ausgehen.
Dabei ist zu bericksichtigen, dass in einem Dorfgebiet der Schutz des Wohnens wegen der
den landwirtschaftlichen Betrieben zukommenden Vorrangstellung gem. 8 5 Abs. 1 Satz 2
BauNVO eingeschrankt ist. Die von landwirtschaftlichen Betrieben tblicherweise ausgehen-
den Immissionen (Tiergerdusche, Maschinenlarm, Geruchsentwicklung) sind insoweit ge-
bietstypisch und daher in der Regel nicht als unzulassige Stdrung der in der Nachbarschaft
vorhandenen oder geplanten Wohnnutzung anzusehen (vgl. Roeser, in: Ko-
nig/Roeser/Stock, BauNVO, 2. Auflage, 8 5 Rdnr. 7).

Zunéchst zu den unbertcksichtigten Fakten und dem Abwéagungsmaterial.

c)

In der Tierarztpraxis befinden sich standig kranke Tiere und gelegentlich Tiere zur Prophy-
laxe in Behandlung. Der Schwerpunkt liegt bei der Behandlung von kranken Pferden. Pferde
sind bekanntlich Fluchttiere und vom Naturell schreckhatft, d.h. ruhebedurftig. Dies gilt umso
mehr fir kranke Tiere. Aufgrund der Anordnung der Klinik und den schmalen Stock-
forthsweg als ErschlieRungsstralRe muss der Weg haufig Uberquert bzw. gekreuzt werden.
Die Pferde ruhen sich dann auf der gegentberliegenden Weideflache, die teilweise gepach-
tet ist/war und teilweise im Eigentum der Eheleute Dres. Kérner steht, aus. Dies ist derzeit
bei dem relativ niedrigen Verkehrsaufkommen relativ gefahrlos mdoglich. Aufgrund des zu
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erwartenden Verkehrsaufkommens wirde dies nahezu unmdglich werden. Dies ist in den
Planalternativen nicht bertcksichtigt worden. Es ware mit erheblichen Belastungen dahin-
gehend verbunden, dass die Tiere durch Aufsichtspersonen gefuihrt werden muissen. U.a.
aus diesem Grunde habe unsere Mandanten neben den gepachteten und im Eigentum ste-
henden Weiden einen etwa 2 - 3 m breiten Grunstreifen gelassen, damit dort geritten und
mit den Pferden gelaufen werden kann. Ansonsten mussten die Pferde - insbesondere in
der von lhnen vorgesehenen ErschlieBungsvariante - direkt auf der Stral3e laufen bzw. rei-
ten. Dies ergibt sich unmittelbar aus § 2 Abs. 1 StVO, was sich in der Praxis als sehr prob-
lematisch erweisen wirde.

In teilweiser Vorwegnahme des noch zu erérternden Punktes Verkehr (8.) sei bereits jetzt
und hier ausdrticklich darauf hingewiesen, dass ausgehend von der allgemeinen Regel,
dass (Haus- und) Stalltiere, die den Verkehr gefahrden kénnen, auf der Stral3e nur zugelas-
sen sind, wenn sie von geeigneten Personen begleitet werden, die ausreichend auf sie ein-
wirken kénnen (8 28 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 StVO), ist das Treiben von Vieh durch § 28 Abs.
2 StVO ausdricklich mit der Mal3gabe zugelassen, dass sich im Rahmen der allgemeinen
Regel und Anordnungen fir den allgemeinen Verkehr zu halten hat, die auch fir den Reiter
und Fuhrer von Pferden sinngemé&l gelten. Dies gilt auch fur den hier entscheidenden Be-
reich der Tierklinik Wiedaugrund. Auf die zivilrechtliche (Gefahrdungs-)haftung des Tierhal-
ters bzw. Huters im Sinne der 88 833 ff. BGB soll hier nicht nédher eingegangen werden. Die
Ausfihrungen tatsachlicher Art fiir unsere Mandanten sind jedoch erheblich, da § 28 StvVO
auch Schutzgesetz im Sinne von 8 828 Abs. 2 BGB ist. Hier ist lediglich der Punkt, worauf
meine Mandanten hierauf ausdricklich hinweisen.

Gerade diese Tatsache, dass sich direkt im Anschluss an die Tierklinik derzeit ausgedehnte
und von ihr genutzte Wiesenflachen befinden, ist ein wesentlicher Grund dafir, dass viele
Pferdebesitzer ihre Tiere auch dort in Behandlung geben. Die Tiere kdnnen hier sehr gut
gesund werden, wobei andere Pferde auf Pferde beruhigend wirken.

d)

Es sei noch einmal ausdriicklich darauf hingewiesen, dass durch die Kiindigung der Pacht-
vertrage, die Sprechstundenhilfen und Mitarbeiter der Tierklinik die Pferde bisher auf der
gegeniberliegenden Weide gut im Blick haben und nunmehr durch die vollstandige Umpla-
nung durch das neue Plangebiet diese Mdglichkeiten nur noch eingeschrankt gegeben sind,
da sich das Eigentum der Eheleute Dres. Kérner im Randbereich der Einblickswinkel aus
den Fenstern der Tierklinik befinden.

Dariiber hinaus weisen wir in aller Deutlichkeit darauf hin, dass Pferde, wie auch Menschen,
erheblich auf Larmeinwirkungen, Veranderungen und Stérungen ihrer Umgebung reagieren.
Dies qilt fur kranke Tier noch viel mehr. Im Bestreitensfall kann dies durch Sachverstandi-
gengutachten belegt werden. Die Entwicklung junger Pferde und kranker Pferde in ruhiger
landwirtschaftlicher Umgebung ist glunstiger als in gestdrter und larmintensiver Nachbar-
schaft. Dies gilt insbesondere fur drohenden An- und Abfahrverkehr von Pkw oder gerade
im Sommer durch larmbedingtes Feiern im Auf3enbereich. Die Lage der Tierarztklinik ist von
entscheidender Bedeutung fur den wirtschaftlichen Erhalt der Klinik. Es ist wesentliches ge-
schéftliches Standbein der Einwender. Der Lagevorteil wirde entfallen, wenn das Planvor-
haben mit HaupterschlieBungsstrale Stockforthsweg tatséchlich, wie vorgesehen, verwirk-
licht werden wirde.

e)

Uber Planalternativen der ErschlieRung ist nicht erkennbar nachgedacht worden. Nach der
standigen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte verlangt das Abwéagungsgebot,
dass eine Abwagung Uberhaupt stattfindet und dass 6ffentliche und private Belange abge-
wogen werden. Aus Sicht der Einwender hat die Stadt Rotenburg die privaten Belange der
Eigentimer und Betreiber der Tierklinik Wiedaugrund verkannt und dies in angreifbarer
Weise gewichtet. Die Mangel bei der Abwéagung der von dem Vorhaben berthrten 6ffentli-
chen und privaten Belange sind hier erheblich, da sie offensichtlich auf das Abwagungser-
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gebnis von Einfluss gewesen sind und sein werden.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass eine mdgliche ,Lésung“ durch die StraRenver-
kehrsbehdrde dahin geht, die Aufstellung des Gefahrenzeichens gem. § 40 Abs. 6 StVO,
Zeichen 140 (Viehtrieb, Tiere) dazu zu veranlassen, nach diesseitig vertretener Auffassung
keine LOsung ist. Es handelt sich zum einen nicht um einen klassischen Viehtrieb, wie bei
Kuhherden, sondern um die Auslauf- und Weidemdglichkeit von sehr wertvollen, aber kran-
ken Pferden. Auch einen Sonderweg gem. Zeichen 238 ist hier keine Lésung, da nicht er-
kennbar geplant ist, dass hier ein Sonderweg fir Reiter in Ihrer Planung bisher berlcksich-
tigt wurde. Zumal ist aus der Erfahrung deutlich geworden, dass sich stadtisch gepréagte
Burger nicht um solche Schilder kimmern, sondern fahren, wie sie wollen und auch gerade
ricksichtslos am Verkehr teilnehmen.

Unserer Mandanten wéren bei der vorhandenen Planung vor eine véllig neue Situation ge-
stellt, da sie wirtschaftlich dann so schwer belastet wéren, dass von einer Existenzvernich-
tung der Tierklinik ausgegangen werden kénnte. Dies wirde auch zu Regresspflichten der
Gemeinde, d.h. der Stadt Rotenburg, fihren. Bereits vor diesem Hintergrund muss es nach-
vollziehbare Gedanken zu Alternativplanungen und ErschlieBung geben. Die schonendste
Variante ist hier noch nicht dargestellt, hatte sich aber aus unserer Sicht aufdrangen mus-
sen.

f)

In der Umweltvertraglichkeitsstudie fallen vor allem auf, dass neben der Problematik der
Flachenversiegelung - im AufRenbereich - und den landwirtschaftlichen Gebauden neben
dem Grundstiick Hasseler Weg 2 ein Gebiet fir Wohnbebauung erschlossen werden soll,
welches etwa 180 m von der bisherigen Bebauung entfernt liegt. Von einer Baullicke kann
nicht gesprochen werden. Hinzu kommt, dass im Plangebiet ein 5 m hoher Wall entstehen
soll, der die wechselseitigen Belange nicht zu ,schiitzten” vermag.

Dies alles vermag widerspricht jeglichen planerischen Grundsétzen im Auf3enbereich, gera-
de vor dem Hintergrund der sehr grol3en Grundstiicksflachen von 700 - 1.000
m2/Grundstiick. Dartber hinaus liegen Verletzungen des Vermeidegebots nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz vor. Das alleinige Abstellen auf das Schutzgut Mensch (Larm) steht
im direkten Widerspruch zu der bisherigen Nutzung im AuRenbereich und den vagen Forde-
rungen und ,Festsetzungen” im Zusammenspiel zwischen Erlauterung zum Bebauungsplan
und dem Schallgutachten. Eine substantielle Abwégung von Interessen hat hier im Einzel-
nen nicht stattgefunden.

5. Wasser/Entwasserung/Versorgungsleitung

Unklar sind die Entwasserungssituation und die Verlegung der Versorgungsleitungen, da die
Ausfuihrungen hierzu unter 6., S. 8 ff., mehr weglassen als regeln. Dort ist nur geregelt, dass
die erforderliche Erweiterung bestehender Ver- und Entsorgungsnetze durch die jeweiligen
Leistungstrager erfolgen soll.

Problematisch ist, dass das anfallende Niederschlagwasser vom oberen Teil des Plangebie-
tes hin zur Bundesstral3e laufen wird, d.h. auch tber die Flachen der Einwender und Eigen-
timer. Gleiches gilt fur die Regenwasserentsorgung auf privaten Flachen.

6. Wirtschaftliche Einschrankungen und private Belange der Tierklinik

Die planende Gemeinde, d.h. die Stadt Rotenburg, ist bei der Bebauungsplanaufstellung
und Planung verpflichtet, die finanziellen Folgen der Planung zu bedenken und darzulegen.

a)
Einmal hétte in diesem Zusammenhang erwogen werden missen, welche Zusatzinvestitio-
nen bei dem Planvorhaben erforderlich sein wird, auch unter Beriicksichtigung von Planva-
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rianten. Dies ist unterblieben. Hinzu kommt, dass der Ausbau der bestehenden Stral3en und
Versorgungsleitungen nicht dargestellt wurde.

b)

Wir weisen auf die moglichen Folgen von Enteignungsverfahren hin. Ostlich des Stock-
forthsweges wird moglicherweise ein Teilbereich der derzeitigen Weideflache enteignet
werden mussen. Wir verweisen auf die als Anlagenkonvolut 4 beigefligte Fotodokumenta-
tion der Einwender. Das erste Foto zeigt den Bereich des Eigentums der Eheleute Dres.
Kdrner, die mdglicherweise fur die Erweiterung der geplanten Planstraf3en (teil-) enteignet
werden missen.

Im Enteignungsfalle wéare neben dem unmittelbaren Wert des enteigneten Grundstiickes
gem. 8§ 96 BauGB auch andere Vermdgensnachteile zu entschadigen. Die Einwender behal-
ten sich vor, ein Wertgutachten beizubringen und weisen darauf hin, dass der Wert der
Grundsticke und der Tierklinik insgesamt erheblich sein wird.

Weiter weisen wir namens und in Vollmacht der Einwender darauf hin, dass auf Folgescha-
den unter den Schutz des Art. 14 GG fallen. Dies gilt auch fir den eingerichteten und aus-
gelbten Gewerbebetrieb. Die genaue Bezifferung des Vermégenswertes bleibt vorbehalten.
Sollte sie kurzfristig fur ihre weitere Bearbeitung erforderlich sein, bitten wir um einen ent-
sprechenden Hinweis, damit ein Gutachten in Auftrag gegeben werden kann.

c)

Wir weisen weiter darauf hin, dass durch den Neueintritt von Herrn Dr. Leser in die Tierarzt-
praxis Investitionen erheblicher Natur vorgenommen wurden und ein Vertrauenstatbestand
der Klinik dahin besteht, dass die Genehmigungen und der Bestand verwirklicht werden
kann und geschitzt ist. Insoweit soll dem Bauherrn und dem Eigentiimer eines eingerichte-
ten und ausgetbten Gewerbebetriebes eine verlassliche Grundlage fur wirtschaftliche Dis-
positionen geschaffen werden (vgl. BGHZ 134, 268). So liegt der Fall in der Erweiterung und
Entwicklung der Tierarztpraxis mit vier Tierarzten hier. Dartiber hinaus weisen wir darauf
hin, dass uns keine Vorbehalte bei den bestehenden Baugenehmigungen fir den Bestand
der Tierklinik bekannt sind. Eine Entschadigungspflicht seitens der Gemeinde steht somit
nichts entgegen.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind nach 8 1 BauGB nicht nur die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung, sondern auch die Belange der Landwirtschaft und der Bestandsgebaude
zu sichern. Durch die tatséchlich ausgelibte Nutzung - Tierklinik - entsteht eine Rucksicht-
nahmepflicht. Dabei verbietet sich zwar eine statische Betrachtungsweise. Es liegt aber auf
der Hand, dass der Tierbestand der Tierklinik und die kranken Tiere des (landwirtschaftlich
gepragten) Betriebes hinsichtlich seiner Gré3e und seiner Zusammensetzung zwar gewis-
sen Schwankungen, aber einer wirtschaftlichen langjahrigen Kontinuitat unterliegen. Das
faktische Dorfgebiet ist hier von seiner Charakteristik vom Gesetzgeber her geschutzt. Hier-
zu gehdrt auch die Standortsicherheit, die der Verordnungs- bzw. Gesetzgeber hier gewahr-
leistet. Tierarztliche und landwirtschaftliche Betriebe haben eine Vorrangstellung, insbeson-
dere dahingehend, wie sich die Verhaltnisse in ihrer Umwelt entwickeln, die Standortsicher-
heit ungeschmalert geniel3en zu kdnnen. Dies schlie3t nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts seit den 90er Jahren das anerkannte Recht ein, z.B. eine heranri-
ckende Wohnbebauung abzuwehren, die zusatzlichen Anforderungen aus Griinden des
Immissionsschutzes nach sich ziehen kdnnte. Der Verordnungs- und Gesetzgeber will die
(landwirtschaftlichen und tierarztlichen) Betriebe schiitzen und insbesondere vor zukiinftigen
Entwicklungen und Abschneidungen zu lhren Lasten dahingehend, dass sich die Betriebe
mit Rucksicht auf etwaige in der Umgebung ausgelbte landwirtschaftsfremde Nutzungen
Einschrankungen gefallen lassen muissen. Eine betriebliche Entfaltung soll gewahrleistet
werden. Sie soll gerade nicht in Frage gestellt werden. Vom Schutz umfasst ist auch die Zu-
kunftsperspektive, die nicht durch die heranriickende Wohnbebauung eingeschrankt werden
darf.
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Hinzu kommt, dass der durch das Eigentumsrecht vermittelte Bestandsschutz dazu berich-
tigt, eine rechtmanig errichtete bauliche Anlage in ihrem Bestand zu erhalten und - wie bis-
her - zu nutzen (vgl. BVerwGE 50, 49 und BVerwGE 61, 285).

Neben dem Bestand aus Art. 14 Abs. 1 GG wird der Erwerb aus Art. 12 Abs. 1 GG ge-
schitzt. AbschlieRend weisen wir darauf hin, dass im Falle einer Enteignungsentschadigung
moglicherweise der komplette gegenwartige Betriebswert der Tierklinik unserer Mandanten,
einschl. aller auch kinftiger Erwerbsmaoglichkeiten, in Ansatz zu bringen wéare. Hierbei wr-
de es sich um Millionenbetrdge handeln. Dadurch wirde auch der Gemeindehaushalt er-
heblich belastet. Auch dies ist ein Abwagungsfaktor bei der Auswahl von Planvarianten.

Zusammenfassend droht hier eine Existenzvernichtung der Einwender und unserer Man-
danten, d.h. von den Dres. Renate, Lutz und Jens Korner sowie Dr. Stephan Leser. Mogli-
cherweise sind die Belastungen auch mit erheblichen finanziellen Auswirkungen fir den 6f-
fentlichen Haushalt verbunden. Jedenfalls wirden die kinftigen Rechtsstreitigkeiten wech-
selseitig nicht unerheblich belasten und Ressourcen binden. Eine schonendere Planung ist
derzeit nicht ersichtlich. Sie ist aber nicht nur wiinschenswert, sondern geboten.

Im Falle der Umsetzung der Planung ware mit einem Mindestschaden von ca. € 1,5 Mio. zu
rechnen.

7. Immissionen

Zu den Immissionen ist hinsichtlich des Schallschutzes bereits auf das Gutachten der T & H
Ingenieure, Herr Hineberg, eingegangen worden. Ergdnzend soll hier auf die Berufsprob-
leme eingegangen werden. Im 6Ostlichen Nahbereich der Tierarztpraxis kommt es zu einer
Uberschreitung der Geruchswerte. Hierbei stellt sich bereits die Frage, ob das Ingenieurbi-
ro Prof. Dr. Oldenburg von richtigen Ausgangsgesichtspunkten in der Begutachtung aus-
geht. Fakt ist, dass die Sachbearbeiterin, Frau Schieder, die Tierklinik untersucht hat und im
Nahbereich der Tierklinik zu der Annahme kommt, dass eine Uberschreitung des fiir die
Wohngebiete geltenden Grenzwerte von 10 % der Jahresstunden an Wahrnehmungshéau-
figkeit an Geruchsimmissionen festgestellt hat. Unter dieser Voraussetzung kommt das
Gutachten zu dem Ergebnis, dass die Wohnhéauser nicht im Bereich der Grenzwertlber-
schreitung errichtet werden durfen. Etwas vage wird im Ergebnis weiter festgestellt, dass
unter der Voraussetzung, dass die Wohnhauser nicht im Bereich der Grenziberschreitung
errichtet werden, eine Ausweisung der geplanten Wohnbebauung aus Sicht der Geruchs-
immissionen maoglich ist.

Weiter ergdnzend wird aber darauf hingewiesen, dass die Handhabung mdglicher einge-
schléferter Pferde und deren Lagerung im Bereich der Tierklinik zu kléaren ist. Die Einwender
weisen darauf hin, dass es haufiger vorkommt, dass Tiere - auch am Wochenende - ver-
sterben und dann - auch im toten Zustand - gelagert werden mussen. Auch dies ist hier
noch nicht beriicksichtigt worden. Aus Sicht der Einwender ist hier das Abwagungsmaterial
noch nicht hinreichend ermittelt und bewertet worden. Die Pferdehaltung ist nicht mit Rin-
derhaltung oder Schweinehaltung zu vergleichen. Eine Fulle von chemischen Stoffen bildet
den typischen Geruch, wobei fiir die Schweinehaltung und Huhnerhaltung entsprechende
VDI-Richtlinien vorhanden sind. Fur Rinderhaltung besteht noch keine VDI-Richtlinie. Bei
Pferdehaltung ist jedes Detail noch im Wesentlichen umstritten. Hier besteht weiterer Auf-
klarungsbedarf. Aus Sicht der Einwender wird hier gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung
vor dem Hintergrund des bestandsgeschiitzten Betriebes verstol3en, da ein ungeeignetes
.Modell* zur Konfliktldsung den Einwendern und Eigentimern Ubergestilpt wird. Die unge-
l6sten Konflikte kénnen auch nicht auf spatere Planungen oder Genehmigungsverfahren
verschoben werden.

8. Verkehr

Vor dem Hintergrund der Nutzungsmoglichkeit in Gebiet 4 und der Alternative 4 bezuglich
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der Abstandsflachen und des Antrages der Tierarztpraxis wird in diesem Rahmen darauf
hingewiesen, dass die verkehrliche ErschlieBung nicht hinreichend berlcksichtigt wurde.

Auf S. 8 unter 6. wird die verkehrliche ErschlieRung geregelt. Sie soll tiber die Visselhéveder
Stral3e, d.h. die B 440, erfolgen. Der Einmtndungsbereich mit dem Stockforthsweg soll ver-
kehrsgerecht ausgebaut werden. Bereits dies ist hochst problematisch. Stellungnahmen der
Landesbehorde fir StralRenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Verden, sind nicht bekannt
und liegen nicht vor. Es soll eine Linksabbiegerspur eingebaut werden. Hauptproblematik
ist, dass der Stockforthsweg verbreitert werden und einen einseitigen Gehweg an der Nord-
westseite und einen Parkstreifen erhalten soll.

Derzeit ist nach unseren Erkenntnissen keine Geschwindigkeitsbeschrankung auf dem
Stockforthsweg auf 30 km/h vorhanden; dem steht ein starker zu erwartender Durchgangs-
verkehr gegeniber, der weiter zunimmt. Die oben genannten Grundstickseigentimer und
Betreiber der Tierklinik, Dres. Koérner und Herr Dr. Leser, sind als Betreiber der Tierklinik auf
den Stockforthsweg und seine derzeitige verkehrsberuhigende Stellung angewiesen. Insbe-
sondere muissen sie und ihre Mitarbeiter h&ufig Tiere Uber den Stockforthsweg zu den ge-
genuberliegenden Weiden fuihren bzw. fuhren lassen. Die Arbeitszeiten der Tierklinik sind
bereits dargestellt worden. Sie umfassen auch die Wochenendzeiten.

Zunachst bitten wir in diesem Zusammenhang um eine Stellungnahme des Trégers der
Strallenbaulast bzw. eine sachliche Stellungnahme der Landesbehdérde flur Strallenbau und
Verkehr, Geschaftsbereich Verden.

Dartber hinaus bitten wir um Prifung der Angelegenheit und um Einleitung von geeigneten
Maflinahmen. Als geeignet erscheint uns zunachst, anknipfend an § 41 StVO, das Ver-
kehrszeichen 274.1, d.h. eine 30-km/h-Zone. Dariiber hinaus gelten die oben gemachten
Ausfuihrungen mit den Spezifika der Tierhaltung.

In Anlehnung an 8§ 41 Abs. 2 Nr. 5 wird die Priifung angeregt, inwieweit als Sonderzeichen
das Zeichen 238 (Reiter) sinnvoll angebracht werden kann. Hierbei soll nicht verkannt wer-
den, dass wegen der Beschaffenheit der Wege bzw. Reitwege hier die Besorgnis besteht,
dass der Randstreifen eben nicht durch Reiter genutzt wird, sondern durch andere Ver-
kehrsteilnehmer oder Begegnungsverkehr.

Fur das Verhdltnis des StralRenverkehrsrechts zum nds. Stral3enrecht gilt, dass das Stra-
Renverkehrsrecht nicht Gber den Umfang der Widmung der StralBe hinaus andere Benut-
zungsarten zulassen darf. Hieraus folgt, dass das Spannungsverhaltnis zwischen der Wid-
mung einerseits und der Gefahrenabwehr bezlglich der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs andererseits ermessensfehlerfrei gewahrleistet werden muss. Beide Grundsatze sind
nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts bzw. des Bundesverfassungsge-
richts anerkannt.

Auf die Gefahrdungshaftung fur Pferde wurde bereits hingewiesen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich der Querung des Stockforthswegs. Die Problematik liegt auch darin, dass die
Verkehrsteilnehmer keinerlei Ricksicht auf Pferde nehmen, was insbesondere hinsichtlich
der Stuten mit einer erheblichen Problematik verbunden ist. Auf das Verkehrszeichen nach
§ 40 Abs. 6 StVO, Zeichen 140 (Viehtrieb, Herde), wurde bereits hingewiesen. Eine ab-
schlieBende Lésung kann diesbeziglich noch nicht erkannt werden.

9. Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der geplante Bebauungsplan Nr. 74 Stock-
forthsweg und die Anderung des Flachennutzungsplanes in Kenntnis der FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung und des schalltechnischen Gutachtens und des Geruchsim-
missionsgutachtens vor dem Hintergrund der oben darstellten Einwendungen und privaten
Belange des Eigentiimers und der Tierarztpraxis beziglich der geplanten vier Gebietsfest-
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setzungen, insbesondere den Wohnh&usern im Wege der heranriickenden Wohnbebauung,
unter Zugrundelegung der Untersuchungsergebnisse zu massiven und eigentumsverletzen-
den, ja vernichtenden, und den ausgeiibten und eingerichteten Gewerbebetrieb bis zur Exis-
tenzvernichtung schadigenden Belastigungen und Einschréankungen fiihren wird, die nach
der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder dessen Umgebung zu unzumutbaren
Einschrankungen fuhren werden.

Auch haben die Einwender, namentlich der Eigentimer und die Inhaber des eingerichteten
und ausgelbten Gewerbebetriebes (Tierarztklinik) mit unzumutbaren Einschrankungen der
Entwicklungsmaoglichkeiten ihres tierarztlich genutzten Betriebes zu rechnen. Diese sind
nicht hinzunehmen.

Abwagung und Beschlussvorschlag:

Zul.
la)

Wie bereits in der Abwagung zur Stellungnahme der Landwirtschaftskammer erlautert, be-
steht in der Stadt Rotenburg eine hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken fir Familien bzw.
Einfamilienhausbebauung. Im Stadtgebiet Rotenburg kann der Bedarf an Wohnbauflachen
aufgrund des fehlenden Flachenangebotes nicht gedeckt werden, da die Potentiale der In-
nenentwicklung nicht ausreichen und keine geeigneteren Flachen zur Verfligung stehen. Als
alternative Flachen stehen derzeit Flachen im Bereich Kleekamp/Gut Gothard, dstlich des
Grafeler Damms sowie nérdlich der Brockeler StralRe zur Verfiigung. Die vergleichbaren
Flachen greifen ebenfalls in den Au3enbereich ein und sind lagemaRig weiter von der Kern-
stadt Rotenburg entfernt. Standortvorteile fur die Alternativflachen sind insofern nicht er-
kennbar, zudem im Bereich um die Tierklinik schon ein Siedlungsansatz vorhanden ist.
Deshalb werden unter Bertcksichtigung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Be-
reich des bereits vorhandenen Siedlungsansatzes entlang der Visselhdveder Straf3e ent-
sprechende Bauflachen ausgewiesen.

Erganzend wird auf die gemeindliche Planungshoheit verwiesen, nach der die Stadt ihr
stadtebauliches Leitbild und ihre planerischen Zielvorstellungen nach ihren Bedurfnissen
und stadtebaulichen Erfordernissen definieren kann. Sie kann eigenverantwortlich und frei
entscheiden, ob und wie sie bislang bestehendem o6rtlichem Planungsrecht durch Anderun-
gen des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
einen neuen Inhalt geben will. Geédnderte gemeindliche Zielvorstellungen kdnnen demge-
malf jederzeit in neues Planungsrecht umgesetzt werden. Insoweit ist die Stadt unter dem
Aspekt der stadtebaulichen Erforderlichkeit grundsétzlich frei, sich fir eine Aufstellung von
Bauleitpl&anen zu entscheiden. § 1 Abs. 4 BauGB gibt dabei der Bauleitplanung bindend vor,
dass sie sich den Zielen der Raumordnung anzupassen hat. Diese Anpassungspflicht ist ei-
ne strikte Bindung, die auRerhalb der Anforderungen des Abwagungsgebotes steht. Sie be-
deutet, dass die planerischen Entscheidungen der Gemeinde mit den Zielen der Raumord-
nung und Regionalplanung in Ubereinstimmung gebracht werden miissen. Im Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg wird dem Plangebiet keine besonde-
re Funktion zugewiesen. Die beabsichtigte Darstellung des Plangebietes als Wohngebiet im
Flachennutzungsplan sowie die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet in der Folge ist
somit mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

Zur Konfliktbewaltigung hinsichtlich der Tierarztpraxis in Verbindung mit Geruchsbelastigung
und Gewerbelarm ist festzustellen, dass diese Problempunkte erkannt worden sind, gutach-
terlich abgearbeitet sind und im Bebauungsplan entsprechend Berucksichtigung, z.B. in
Form von ausreichendem Abstand der Wohnbebauung, finden. Insofern sind die Belange
der Tierklinik hinreichend beriicksichtigt.

1b)
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass es fur die Berlcksichtigung der Belange der Tierklinik
nicht ausschlaggebend ist, ob die Flachen der Tierklinik innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans liegen. Von Seiten der Stadt werden die Belange der Tierkli-
nik in jedem Falle ausreichend bertcksichtigt. Grundlage dafir sind die bereits erstellten
Gutachten.

Der Bebauungsplan wird Uberarbeitet, sodass keine im Eigentum von Dres. Korner stehen-
den Flachen uberplant werden. Somit stellt sich die Thematik einer Enteignung nicht mehr.

Der Vorwurf der Planungswillkir wird zuriickgewiesen. Zur Verdeutlichung wird nochmals
festgestellt, dass von Seiten der Stadt kein Planungserfordernis ersichtlich ist, den Bereich
der Tierklinik nur als Bestandsfestsetzung in die Planung mit einzubeziehen. Wie oben
schon ausgefthrt, werden die Belange der Tierklinik in jedem Fall ausreichend berticksich-
tigt.

Falls von Seiten der Dres. Kdrner eine stadtebauliche Entwicklung tUber den Bestand hinaus
beabsichtigt ist, besteht die Mdéglichkeit, unabhangig vom bereits laufenden Bebauungs-
planverfahren Nr. 74 einen eigenstandigen Bebauungsplan fur den Bereich des bestehen-
den MI in Betracht zu ziehen.

1c)

Nach dem Bebauungsplankonzept ist ein Ausbau des Stockforthswegs vorgesehen. Eine
ordnungsgemafe Abwicklung des Verkehrs ist gemal3 der Verkehrstechnischen Untersu-
chung, Ingenieurgemeinschatft Dr.-Ing. Schubert gewéhrleistet.

1d)

Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Gebot der gerechten Abwagung in einem ergeb-
nisoffenen Planungsprozess zu beachten ist. Im vorliegenden Fall ist die Stadt Rotenburg
auf der Beurteilungsgrundlage verschiedener Fachgutachter (Verkehr, Geruch) nach Ab-
wagung zu dem Planungsergebnis gelangt. Einschrdnkungen des Betriebs hinsichtlich Ge-
werbeldarm- oder Geruchsemissionen sind durch den Bebauungsplan nicht gegeben. Inso-
fern ist das Bebauungsplankonzept als sachgerecht zu bezeichnen, da die Lésung unter Be-
ricksichtigung sowohl der privaten als auch der o6ffentlichen bzw. stadtischen Interessen
insgesamt vertretbar ist.

Zu 2.
2a)

Der Vorwurf, dass die Planunterlagen von falschen bzw. nicht hinreichend berlicksichtigten
Voraussetzungen ausgehen, wird zuriickgewiesen. Ggf. vorhandene Unklarheiten beziglich
der ,weiteren erforderlichen Schutzfestsetzungen® kénnen insofern beseitigt werden, da die
Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens vollumfanglich in der vorliegenden Bebau-
ungsplanfassung berlcksichtigt werden.

2b)
Das Planungskonzept beriicksichtigt die Ergebnisse des Geruchsgutachtens von Prof. Ol-
denburg. Insofern sind die Belange der Tierklinik berticksichtigt, da durch die Planung keine

Einschrankungen im Betrieb der Tierklinik zu erwarten sind.

Wie aus der Biotopbestandaufnahme auf3erhalb des Plangebiets zu entnehmen ist, ist eine
ausreichende Abgrenzung, z.B. durch Erhalt einer alten Streuobstwiese und Birkengruppe
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gegeben. Die Erhaltungsziele fur das Schutzgebiet werden nicht beeintrachtigt. Dem Eingriff
nach Bundesnaturschutzgesetz durch die geplante Bebauung sowie dem Vermeidungsge-
bot ist durch die Abarbeitung der Eingriffsregelungen ausreichend Rechnung getragen.

2c)

Der Vorwurf der Planungswillkir und fehlenden Konfliktbewdltigung wird unter Verweis auf
die Abwéagung zu Pkt. 1a) und 1b) zurtickgewiesen.

2d)

Grundsatzlich ist festzustellen, dass sich besondere Gewichtungen aus verfassungsrechtli-
chen Rechtspositionen ergeben kénnen, zumal die Rechtssprechung mehrfach betont hat,
dass, wie vorgetragen, das Eigentum bei der planerischen Abwagung in hervorgehobener
Weise zu bericksichtigen sei. Es wird aber auch festgestellt, dass ein genereller Vorrang
vor anderen Belangen dem Eigentum indes nicht zukommt. Im vorliegenden Fall ist darauf
hinzuweisen, dass aufgrund der gutachterlichen Ergebnisse die privaten Belange ausrei-
chend beriicksichtigt werden und durch die Planung keine Einschrnkungen des bestehen-
den Betriebs ausgeltst werden.

Zu 3.
3a)

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Flache der Tierklinik sowie der angrenzenden vor-
handenen Wohnbebauung, die auch einen Schutzstatus aufweist, und die westlich gelege-
nen Flachen (WA 1 nach Bebauungsplan) im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache — M — dargestellt ist. Es ist davon auszugehen, dass die Tierklinik in
einem Mischgebiet zuldssig ist. Ein Dorfgebiet, wie vorgetragen, ist nicht anzunehmen, da
die Tierklinik nicht als landwirtschaftlicher Betrieb im Sinne der BauNVO zu bewerten ist.

Ziel der beauftragten Untersuchungen hinsichtlich Gewerbelarm und Geruch ist, aufgrund
detaillierter Bestandserhebungen und der daraus resultierenden Berechnungen und Ergeb-
nisse Aussagen fur die Planung der neuen Plangebiets zu erhalten, um eine Beeintrachti-
gung des bestehenden Betriebs durch die Planung auszuschlie3en. Ergebnis ist u.a., dass
im Bereich der Tierklinik bauliche SchallschutzmaRnahmen in Form einer Schallschutzwand
erforderlich sind. Die Kosten hierfir werden natlrlich vom Verursacher getragen. Diesbe-
zugliche Abstimmungsgespréache sind bereits erfolgt. Entsprechende vertragliche Regelun-
gen fur die Kosteniibernahme der baulichen Schallschutzmalinhahmen werden noch im Lau-
fe des Bebauungsplanverfahrens abgeschlossen.

3b)

Wie oben erlautert, ist die Tierklinik kein landwirtschaftlicher Betrieb im Sinne der BauNVO.
Insofern ist auch die Annahme, dass ein Dorfgebiet vorliege unzulassig. In der Folge ist es
auch nicht zuldssig, von einer eingeschrankten Schutzwirdigkeit der Wohnnutzung auszu-
gehen.

3c)

Hinsichtlich der Verkehrsproblematik wird auf die Stellungnahme des Tiefbauamtes der
Stadt Rotenburg verwiesen:

Es kann bereits jetzt davon ausgegangen werden, dass das spatere Wohngebiet ,Stock-
forths weg" nach endgultiger Herstellung der StraRen als Tempo-30-Zone ausgewiesen
wird. Diese Ausweisung ist in anderen Wohngebieten mittlerweile Standard. Im hinteren Be-
reich kénnten sogar verkehrsberuhigte Bereiche nach Zeichen 325 StVO entstehen.
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Um den allgemeinen Fahrzeugverkehr (Anwohner wie auch Besucher) auf die besondere
Situation hinzuweisen und entsprechend zu sensibilisieren, ware es sinnvoll, aus beiden
Fahrtrichtungen kurz vor der Tierklinik das Verkehrszeichen 101 StVO ,Achtung” mit dem
Zusatzzeichen ,Tierklinik“ aufzustellen. Die Aufstellung des Zeichens 140 StVO ,Vieh-
trieb/Tiere" ist hingegen — wie vom Verfasser bereits dargelegt — nicht geeignet.

Zur Verdeutlichung der zulassigen Hoéchstgeschwindigkeit werden — wie in anderen Wohn-
gebieten auch — Markierungen ,30" auf die Fahrbahn aufgebracht werden.

Gemald § 28 Absatz 2 der Stralenverkehrsordnung unterliegen Personen, die auf einem
Pferd reiten oder ein Pferd fuhren, sinngemaf3 den fir den Fahrverkehr geltenden Verkehrs-
regeln und Anordnungen. Dies bedeutet, dass das Reiten oder Fuhren von Pferden nicht
auf Gehwegen, sondern auf der Fahrbahn erfolgen muss.

Reiten auf dem Gehweg ist somit nicht zulassig. Die Festlegung eines speziellen Weges nur
fur Reiter (Zeichen 238 StVO ,Sonderweg Reiter”) erscheint hier (zumindest zu diesem
Zeitpunkt) als nicht sinnvoll. Hier muss erst einmal die weitere Entwicklung beobachtet wer-
den.

Eine Durchsicht in verschiedenen Internet-Foren zur Thematik ,Reiten im StraRenverkehr*
ergab, dass die Benutzung der Fahrbahn — inshesondere in Tempo-30-Zonen — von fast al-
len an den Foren teilnehmenden Reitern als zumutbar und unproblematisch angesehen
wird. Die unzuldssige Benutzung eines Gehweges wurde in diesem Zusammenhang sogar
eher kritisch eingestuft, da sich das Pferd beim Ausweichen von FuRgangern und Kleinkin-
dern auf Fahrrddern aufgrund des Hochbordes erheblich verletzen kdnnte. Eine Freigabe fur
Reiter auf dem Gehweg durch Zusatzzeichen ,Reiter frei* kdnnte daher spéter einmal
durchaus in Erwéagung gezogen werden, hierfur sollte ein Rund- oder Flachbord des Geh-
weges jedoch unbedingt Voraussetzung sein.

Bei Vorliegen der angesprochenen Gefahrdungen fir die Pferde bei Querung des Stock-
forthsweges konnte durch Markierung einer Furt flir FuRganger/Radfahrer mit Wartepflicht
fur den Fahrzeugverkehr eine Bevorrechtigung des Querungsverkehrs ermdglicht werden.
Derartige ,,Querungshilfen” (hier jedoch im Blick auf FuRganger und Radfahrer) sind bereits
an zwei Standorten im Rotenburger Stadtgebiet erfolgreich eingerichtet worden. Alternativ
konnte fur den vorderen Bereich des Stockforthsweges lediglich eine zulassige Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h — jedoch keine Zone — gelten.

Hierdurch wére dann auch die Einrichtung eines FuRgangeriberweges mdglich, fur den je-
doch gewisse Werte (Fahrzeuge, tatsachlicher Querungsbedarf) erforderlich wéaren. Beide
Moglichkeiten sehen jedoch vor, dass das Pferd nicht geritten sondern gefuhrt wird.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass verschiedene rechtliche Mdglichkeiten vorhanden sind,
die Verkehrssituation fir Reiter bzw. fir das Fiuhren von Pferden zu verbessern. Diese wa-
ren spater im Einzelfall zu prifen und auch mit der Polizei abzustimmen.

3d)

Zum Thema der Pachtflachen ist festzustellen, dass dies nicht Regelungsinhalt des Bebau-
ungsplans bzw. Darstellungsinhalt des Flachennutzungsplans ist. Zudem ist darauf hinzu-
weisen, dass in unmittelbarer Nachbarschaft zur Tierklinik bereits Wohnbebauung vorhan-
den ist, die genauso zur Stérung beitragen kann bzw. gestort werden kann. Die neu geplan-
te Bebauung weist aufgrund der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Gutachten einen er-
heblich héheren Abstand als die bestehende Wohnbebauung auf. Zudem ist darauf hinzu-
weisen, dass die bestehende Wohnbebauung z.T. nur wenige Meter Grenzabstand zur
Tierklinik aufweist und bei einer Gesamtbetrachtung der Beurteilung der Tierklinik, z.B. im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens, ebenfalls hinsichtlich der Schutzwirdigkeit zu be-
trachten wére.
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3e)

Planungsalternativen zur Anbindung an die B 440 sind nicht vorhanden, da die bestehende
ErschlieBung aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der bestehenden Zufahrtssituation
beizubehalten ist und eine neue Anbindung, die in unmittelbarer Nahe erforderlich wéare, aus
verkehrstechnischen Grinden nicht mdglich ist. Zum Thema Verkehr auf dem Stock-
forthsweg wird auch auf die Abwagung unter Pkt. 3c) verwiesen.

Bezlglich der Existenzbedrohung des Betriebs ist festzustellen, dass das Grundstiick nérd-
lich der bisher als Auslauf- und Weideflache genutzten Flachen im Eigentum des Tierklinik-
betreibers ist und als Ausweichflache zur Verfigung steht.

3f)

In diesem Punkt fasst der Einwender im Grundsatz die gesamten Anregungen und Hinweise
zusammen. Es ist weitestgehend in den vorherigen Punkten bereits darauf Bezug genom-
men worden ist. Ergénzend sei auf die Ausfiihrungen in der Begriindung hingewiesen, in
denen erlautert ist, dass ein Siedlungszusammenhang zur bestehenden Bebauung vorhan-
den ist.

Zu 5.

Grundsatzlich ist hier festzustellen, dass die Verlegung von Versorgungsleitungen nicht Re-
gelungsinhalt des Bebauungsplans oder Darstellungsinhalt des Flachennutzungsplans sind.
In den Hinweisen wird aber ein Passus aufgenommen, in dem auf die Abwasserbeseiti-
gungssatzung der Stadt Rotenburg (Wimme) verwiesen wird. Aufgrund der Abwasserbesei-
tigungssatzung ist von einer ordnungsgemafen Entsorgung des Oberflichenwassers aus-
zugehen. Die Bedenken hinsichtlich einer unsachgerechten Entsorgung des Oberflachen-
wassers Uber die Grundstiicke der Tierklinik sind demzufolge gegenstandslos.

Zu 6.
6a)

Wie schon vorgetragen, sind verkehrliche Planungsalternativen aus verkehrtechnischer
Sicht nicht moglich. Die Darstellung der bestehenden Straf3en sowie der Versorgungsleitun-
gen ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Im Bebauungsplan werden die offentli-
chen Verkehrsflachen festgesetzt. Der endglltige Ausbau und die Gestaltung wird in der
Planfolge geregelt.

6b)

Das Bebauungsplankonzept wird insofern gedndert, dass keine im Eigentum von Dres. Kor-
ner stehenden Flachen uberplant werden. Insofern sind Ausfihrungen zur Enteignung und
maglicher Entschadigungsfolgen hinfallig.

6¢c)

Durch den Bebauungsplan wird weder der Betrieb noch genehmigte Nutzungen der Tierkli-
nik eingeschréankt. Insofern ist keine Entschadigungspflicht fiir die Gemeinde erkennbar. Zur
Bewertung der Nutzung wird unter Verweis auf die Abwagung zu 3a) und 3b) nochmals dar-
auf hingewiesen, dass nach Ansicht der Stadt Rotenburg kein landwirtschaftlicher Betrieb im
Sinne der BauNVO vorliegt und deshalb auch nicht von einem Dorfgebiet als Art der bauli-
chen Nutzungen ausgegangen werden kann, sondern von einem Mischgebiet. Beziglich
der nochmals angesprochenen Enteignungsproblematik wird wiederholt darauf hingewie-
sen, dass aufgrund der Plandnderung keine im Eigentum von Dres. Kérner stehenden Fla-
chen Uberplant werden. Insofern sind Ausfihrungen zur Enteignung hinfallig.
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Zu’”.

Bezlglich der Geruchsimmissionen ist ein entsprechendes Fachgutachten vom Ingenieur-
biro Prof.Dr.Oldenburg erstellt worden. Aus Sicht der Stadt Rotenburg (Wiumme) besteht
keine Veranlassung an einer unsachgemafen Erstellung des Gutachtens. Weitere Untersu-
chungen sind nicht erforderlich. Hinsichtlich der Lagerung eingeschlaferter Tiere ist nach
Rucksprache mit Hr. Kérner festzustellen, dass in der Regel die Tiere am gleichen Tag ab-
transportiert werden. Sollte die Einschlaferung am Wochenende stattfinden, so werden die
toten Tiere an der Nordwest-Ecke des Grundstiicks FI.Nr. 99/4 zwischengelagert und abge-
deckt. Insofern sind hier keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zu erkennen.

Zu 8.

Hinsichtlich der Verkehrsproblematik wird erneut auf die Stellungnahme des Tiefbauamtes
der Stadt Rotenburg unter Pkt. 3c) verwiesen. Erganzend wird festgestellt, dass keine Be-
denken bezuglich der ErschlieBung des Plangebiets von Seiten der Landesbehotrde fur
Stral3enbau und Verkehr vorgetragen worden sind. Die Anregungen bezlglich Bauverbots-
zone und Sichtdreiecke werden in den Bebauungsplan iibernommen. Weitere Anderungen
sind nicht erforderlich.

Zu 9.

Die in der Zusammenfassung vorgetragenen Aspekte hinsichtlich der eigentumsverletzen-
den und existenzbedrohenden Einschrankungen werden unter Hinweise auf die oben aus-
gefuihrten Erlauterungen nicht geteilt.

Soweit in der Abwagung zur Stellungnahme des RA Dr. Rosin, aufgefuihrt, wird der Bebau-
ungsplan mit Begriindung entsprechend gedndert und ergénzt.

Detlef Eichinger

Anlagen:
1. Planentwurf 26. Anderung Flachennutzungsplan
2. Planentwurf Bebauungsplan Nr. 74
3. Begriindung zur 26. Anderung Flachennutzungsplan/zum Bebauungsplan Nr. 74
4. Schalltechnisches Gutachten fir den Bebauungsplan Nr. 74 (ergdnzende Stellungnah-
me)
5. Verkehrstechnische Untersuchung zur Anbindung des Neubaugebietes ,Stockforthsweg*
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