Stadt Rotenburg (Wimme)
Der Burgermeister

Rotenburg (Wimme), 29.09.2015

Beschlussvorlage Nr.: 0918/2011-2016

Gremien Datum TOP |beschlossen |Bemerkungen

Ausschuss fir Planung und Hochbau |12.10.2015

Verwaltungsausschuss 21.10.2015

Rat

19.11.2015

Bebauungsplan Nr. 14B - Gebiet siidlich Moorkamp/Knickchaussee - 1. Anderung;
Beratung und Beschluss uber die Stellungnahmen der 6ffentlichen Auslegung und der
Behorden sowie sonstiger Trager offentlicher Belange und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1.

Der Rat der Stadt erhebt die Vorschlage des Blrgermeisters zu den eingegangenen
Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange zum Beschluss (s. Vorlage Nr. 0918/2011-2016).

Der Rat der Stadt beschlie3t den Bebauungsplan Nr. 14B — Gebiet stidlich Moor-
kamp/Knickchaussee — 1. Anderung gemaf § 10 BauGB als Satzung und die Begrin-
dung.

Begrindung:
Die Entwirfe der o.g. Plane haben den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
zur Stellungnahme vorgelegen. Folgende Stellungnahmen sind abgegeben worden:

1.

ExxonMobil Production v. 11.08.2015

LGLN RD Otterndorf — Katasteramt Rotenburg v. 12.08.2015
Avacon AG v. 18.08.2015

Gasunie Deutschland Transport Services GmbH v. 26.08.2015
Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade v. 28.08.2015
Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven v. 04.09.2015

Keine Anregungen und Bedenken!

Landkreis Rotenburg (Wimme) v. 18.09.2015
Bodenschutz- und abfallrechtliche Stellungnahme

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

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

Eigene Stellungnahme

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Bauplanungsrechtliche Stellungnahme

Gem. 8 1 Abs. 5 sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen da-
zu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln, sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBhahmen der Innenentwicklung erfol-
gen. Die Ausweisung dieser Teilflache soll der Nachverdichtung lediglich auf einem
Grundsttck dienen.

In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf 81 Abs. 3 Satzl BauGB. Hiernach ha-
ben die Gemeinden Bauleitplane nur dann aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Das Prinzip der Erforderlichkeit
enthélt eine Schranke der gemeindlichen Bauleitplanung.

Erforderlich i.S.d. 8 1 Abs. 3 Satz 1 ist die Bauleitplanung, wenn sich dies aus der plane-
rischen Konzeption der Gemeinde ergibt. Folgt das Erfordernis einer Bauleitplanung aus
dieser Konzeption, so kann ihr 8 1 Abs. 3 Satz 1 nicht entgegenstehen. Diese Vorschrift
verhindert folglich in aller Regel eine Bauleitplanung jedoch dann, wenn diese von keiner
erkennbaren Konzeption getragen ist.

Diese Konzeption muss auch nach auf3en hin in einer nachvollziehbaren Weise in Er-
scheinung treten.

Erforderlich ist die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nur, wenn die ihr zu-
grunde liegende Konzeption auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zielt.

Was nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ist, ergibt sich aus den einzelnen, speziel-
len Regelungen des Bauplanungsrechts. So dient eine Bauleitplanung nicht einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung, wenn eine Gemeinde Uber das Gemeindegebiet
verstreut zahlreiche kleine Bauflachen mit unterschiedlichsten Nutzungen vorsieht.

Das Erforderlichkeitsprinzip setzt voraus, dass keine unsachlichen Motive in die Planung
einflieBen wie etwa die Absicht, einen bestimmten Grundstiickseigentiimer zu begunsti-
gen und seinen Bauabsichten zum Durchbruch zu verhelfen, ohne das hier erkennbar
ein 6ffentlicher Bedarf zugrunde liegt.

Keine stadtebaulich rechtfertigenden Grinde stellen mithin Wiinsche eines Grund-
stiickseigentimers flr sich allein dar, soweit ihnen nicht stadtebauliche Relevanz
zukommt (OVG LG, Urt. v. 6.12.1989 — 6 K 16, 21/89 —; OVG LG, Urt. v. 9.7.1990 -6 C
19/88 —.

Im Bereich der Stadt Rotenburg (Wimme) werden in jlingster Vergangenheit verstarkt
einzelne Parzellen tberplant, die bei einer Gesamtschau den Eindruck erwecken konn-
ten, dass im Interesse einer rechtssicheren Planung auch hier hinsichtlich der stadtebau-
lichen Erforderlichkeit weitergehende Ausfliihrungen opportun waren.

Bei der Aufstellung der Bebauungspléne sind generell die offentlichen und die privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Bezlglich der Abwa-
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gungsgerechtigkeit der Festsetzung einer Firsthbhe von 14 m rege ich weitere Ausfih-
rungen an.

In diesem Zusammenhang wére ggf. ferner auszufiihren, ob und in wie weit Standortal-
ternativen geprift wurden.

Eigene Stellungnahme

Ziel der Stadt Rotenburg ist es, diese Flachen in stadtebaulich vertretbarem Umfang mit
Investoren und Grundstiickseigentimern zu entwickeln, um den Neubau in AuRenberei-
chen zu minimieren und das innerstadtische Geflige zeitgemald fortzuentwickeln. Wie
aus der stadtebaulichen Begriindung hervorgeht bedarf es hier einer stadtebaulichen
Neuordnung. Die vorhandenen sowie zukinftigen Nutzungen sind innerhalb des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes (Flache fir Gemeinbedarf ,StralRenmeisterei / Zivil-
schutz®) nicht zuldssig. Allein dadurch ergibt sich seitens der Stadt ein Handlungsbedarf
diesen planungsrechtlichen Missstand zu bereinigen. Dahingehend besteht auch keine
geeignete Alternative, da das Planungsrecht anzupassen ist. Die umliegenden Bereiche
sind Uber den Bebauungsplan abgedeckt. Hier gibt es keinen Bedarf diese Flachen bau-
leitplanerisch neu zu ordnen. Durch den Brand des Hauses innerhalb des Gebietes be-
steht nun ein dringender Handlungsbedarf eine gewerbliche oder wohnbauliche Nutzung
in diesem Bereich zuzulassen, um auch hier das Stadtbild wieder zu erneuern. Die An-
derung erfolgt im Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem zur Verfligung stehenden
Grund und Boden sowie einer baulichen Verdichtung Gber zulassige Mal3 der baulichen
Nutzung in einem Bereich der durch Gewerbe und Wohnen gepragt wird. Innerhalb des
Plandnderungsgebietes befindet sich bereits ein Gebdude mit einer Gesamthdhe von
Uber 12 m (Gebaude am Moorkamp 72). Auch dieser Baukdrper fugt sich mit seinen Au-
Renanlagen gut in die Umgebung ein. Die Erganzung eines weiteren Gebaudes in ahnli-
cher Hohe wirde die Knickchaussee und das stadtebauliche Erscheinungsbild positiv
pragen. Die Knickchaussee ist zudem nicht mit der westlich anliegenden ErschlieBungs-
stralRe (Moorkamp, Seekamp etc.) der Baugebiete zu vergleichen. Das Verkehrsauf-
kommen ist durch die vorhandenen Gewerbebetriebe sowie das neu erschlossene
Wohngebiet deutlich héher. Somit ist es auch stadtebaulich sinnvoll, einerseits Misch-
nutzungen anzusiedeln und durch héhere Baukoérper Verkehrsbelastungen auf die west-
lich liegenden Wohngebiete zu reduzieren. Auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden ist die Mdglichkeit zur Errichtung von mehrgeschossigen Gebauden
Zu begriRRen.

Bauaufsichtliche Hinweise fiir den Bebauungsplan

Ich weise auf die Vorschriften der Ziffer 38 der Verwaltungsvorschriften zum Baugesetz-
buch (VV-BauGB) hin.

Danach besteht fur die Stadt die Verpflichtung nach der Schlussbekanntmachung
des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 3 BauGB je eine beglaubigte Abschrift der
wirksam gewordenen Bebauungsplanes und der dazugehdrenden Begriindung an
den Landkreis, die Samtgemeinde, das Katasteramt und das Finanzamt zu Ubersen-
den.

Die Ubersendung der Unterlagen ist unverziiglich nach der Bekanntmachung vorzu-
nehmen.

Weiterhin ist auf die Ziffer 43.2 VV-BauGB hinzuweisen in der Regelungen hinsicht-
lich der Anfertigung der Planunterlagen als Urkunden enthalten sind. Ich bitte um
Beachtung.

Eigene Stellungnahme

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.
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2. Stadtwerke Rotenburg (Wimme) GmbH v. 14.08.2015

Gegen den 0.g. Bebauungsplan bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Betreffend Loschwasser méchten wir Ihnen mitteilen, das die Stadtwerke Rotenburg ein
Trinkwassernetz betreiben. Léschwasser wird in Rotenburg tber Loschbrunnen zur Ver-
flgung gestellt.

Eigene Stellungnahme

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

3. Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH v. 02.09.2015

Wir teilen Ihnen mit, dass die Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH gegen die
von lhnen geplante MaRnahme keine Einwande geltend macht.

In lThrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellung-
nahme mit entsprechender Auskunft tiber unseren vorhandenen Leitungsbestand abge-
ben.

Eigene Stellungnahme

Die Anregung betrifft die Durchfiihrung des Bebauungsplanes und wird zur Kenntnis ge-
nommen.

4. Deutsche Telekom Technik GmbH v. 14.09.2015

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin
und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Wir bedanken uns fur die Zusendung lhrer o. g. Planung und nehmen wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH, die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind, Die vorhandene TK-Linie der Telekom
dient ausschlieRlich zur Versorgung des Gebaudes Knickchaussee 12. Vor dem Ab-
bruch ist die TK-Linie an der Grundstiicksgrenze fachgerecht zu trennen. Wenden Sie
sich dazu bitte rechtzeitig vor Beginn der Abbrucharbeiten an unsere Hotline unter der
Rufnummer 08003301903.

Ansonsten haben wir weder Einwadnde noch Bedenken. Bei Plandnderungen bitten wir
uns erneut zu beteiligen.

Eigene Stellungnahme

Die Anregung betrifft die Durchfiihrung des Bebauungsplanes und wird zur Kenntnis ge-
nommen.

5. Niedersachsische Landesbehorde fur Stralenbau und Verkehr — Geschéftsbereich
Verden v. 17.09.2015

Der Geltungsbereich des o. g. Planvorhabens liegt am sidlichen Stadtrand von Roten-
burg.
Er hat einen Abstand von ca. 100 m zum stidwestlichen Fahrbahnrand der Bundesstra-
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3e 440 Rotenburg - Dorfmark.

Die verkehrliche ErschlieBung des Mischgebiets erfolgt tUber die Stadtstral3e ,Knick-
chaussee" mit Anbindung an den sidwestlichen Fahrbahnrand der B 440 in Abschnitt 10
bei Station 0.891 aul3erhalb der férmlich festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen der Stadt
Rotenburg.

Ziel und Zweck des 0. g. Planvorhabens ist die Absicht eines bestehenden Gewerbebe-
triebes anstelle eines abgebrannten Gebaudes ein neues Burogebaude zu errichten.
Gegen das 0. g. Planvorhaben bestehen keine Bedenken, wenn evtl. Schutzmalnah-
men gegen die vom BundesstraRenverkehr ausgehenden Emissionen nicht zu Lasten
der StralRenbauverwaltung erfolgen.

Die eingereichten Unterlagen habe ich zu meinen Akten genommen.
Im Falle der Rechtskrafterlangung bitte ich um Ubersendung einer Ausfertigung mit ein-
getragenen Verfahrensvermerken.

Eigene Stellungnahme

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

5. Wibke Woyke u.a.14.09.2015

1. Legitimation

Ich bin Eigentimerin des Flurstiicks (Gebaude- und Freiflache) 130/3 der Flur 22 von
Rotenburg (Wimme). Ich bewohne das Hausgrundstiick unter der Anschrift Moorkamp
70 selbst. Das Plangebiet grenzt 6stlich direkt an mein Grundstuick.

2. Fehler bei der Umweltprifung

Nach der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes (nachfolgend vereinfachend
nur ,Begrindung®) sei keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich. Die Anderung
soll deshalb ohne Umweltvertraglichkeitsprifung im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt werden. Begriindet wird dies insbesondere damit, dass keine Zulassigkeit von Vor-
haben begrindet werde, welche einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
unterliegen wirden. Aufgrund der (fehlenden) Beschrankungen maoglicher Vorhaben sind
Art und Mald der baulichen Nutzung jedoch so unbestimmt, dass eine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet werden kdnnte, welche einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVPG unterliegen wirde. Dies wurde bei der Planung verkannt.

3. Materielle Planungsfehler

a. Fehlende Erforderlichkeit der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Sie ist nicht geboten, um die
bauliche Entwicklung zu ordnen. Denn Bauleitplane dirfen nur dann aufgestellt bzw. ge-
andert werden, sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Vorliegend ist ein stadtebauliches Konzept weder benannt noch erkenn-
bar.

Als Motivation der Planung wird in der Begriindung folgendes (kursiv) genannt:

aa. Anpassung der planungsrechtlichen Grundlagen an die o6rtlichen Gegebenheiten
(S.6 der Begrindung)

Dieses Motiv ist nicht ausreichend, da eine geordnete Stadteplanung anders herum ver-
lauft. Die bauliche Nutzung im Planungsgebiet ist schon jetzt nur durch eine Ausnahme-
genehmigung mdglich. Denn der Bebauungsplan sieht in dem Plangebiet aktuell eine
Flache fur Gemeinbedarf vor. Diese Nutzung ist nicht mit der Darstellung im Bauleitplan
vereinbar, was sich auch aus der Begriindung ergibt, und wurde offenbar durch die vor-
genannte Aushnahmegenehmigung legitimiert.
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AuRBerdem ist die konkrete Planung nicht geeignet, das vermeintliche Ziel umzusetzen,
da sie Uber das Ziel hinausschiefl3t und es damit verfehlt.

bb. Erméglichung der Planungsabsichten des Eigentiimers, um den Verbleib des Be-
triebs des Eigentiimers an dem jetzigen Standort zu sichern bzw. zu ermdglichen (S.6
der Begriindung)

Die Stadt darf sich zwar im Rahmen ihrer Bauleitplanung an Winschen von Grund-
stiickseigentiimern im Plangebiet orientieren. Dies gilt aber nur, wenn sie ihre Planung
auch auf hinreichend gewichtige stadtebauliche Uberlegungen stiitzen kann. Fiir die vor-
liegende Planung besteht nach Art und Umfang aber kein stadtebaulicher Bedarf.

Denn die Umsetzung des angeblichen Ziels wiirde ausschlief3lich der Verwirklichung von
Einzelinteressen des offenbar bauwilligen Eigentiimers des einzigen (!) Grundsticks im
Planungsgebiet dienen. Die Anderung des Plans erfolgt nur fiir das Flurstiick 131/11 E-
cke Moorkamp/Knickchaussee, auf dem derzeit ein Birogebaude mit einer Wohneinheit
und ein ausgebranntes Wohnhaus stehen (statt der planmé&Rigen Nutzung fir den Ge-
meinbedarf).

Offenbar kennt die Stadt oder — falls davon abweichend - der Verfasser der Begriindung
die genauen Planungsabsichten des Eigentiimers (vgl. S. 6 der Begrindung) und hat die
Festsetzungen des Plans daran ausgerichtet. Demnach plant der Eigentiimer aufgrund
mangelnder Kapazitaten seit Jahren eine Trennung von Biro- und (naheliegendem) Be-
triebsgeldnde. Die Planung der Stadt soll den Neubau eines Birogebdudes mit 14 Me-
tern Hohe bei einer Grundflachenzahl von 0,6 unter Aufhebung der Geschossflachen-
zahl ermdglichen.

Zunéchst stellt sich die Planung als sogenannte Gefélligkeitsplanung dar, welche nicht
ausreicht, eine Planédnderung bzw. deren Erforderlichkeit zu begriinden. Sie dient aus-
schlieBlich nur der Verwirklichung eines Einzelinteresses und stellt einen Ermes-
sensausfall der Stadt dar.

Das benannte Ziel, den Verbleib des Betriebs an dem aktuellen Standort zu sichern (vgl.
auch allgemein Ziff. 2.2 auf S. 4 der Begrindung), ist dariiber hinaus weder zutreffend
noch legitim. Denn fur den Verbleib des Betriebes ist eine Trennung zwischen Biro- und
Betriebsgelande nicht erforderlich. Es mangelt auch nicht an Kapazitat, denn auf dem
Grundstiick des Plangebiets steht bereits ein Gebaude mit Biro- und Wohnflachen, wel-
ches der Eigentiimer vermietet hat. Wenn der Eigentiimer Kapazitaten benétigt, konnte
er seine eigenen Kapazitaten auch fur sich nutzen, statt diese zu vermieten. Dartber
hinaus hat der Eigentiimer auch auf seinem Betriebsgelénde ausreichend freie Kapazita-
ten, welche bisher weder fir den Betrieb noch fur dessen Verwaltung genutzt werden.
Zunéchst sollte hier eine ,Nachverdichtung” erfolgen, wo sie keinen stort und dem
Zweck der Buroraumschaffung besser gerecht wird.

Eine Trennung von Betrieb und Verwaltung, wenn sie denn gewilnscht ware, kdnnte zu-
dem auf einer beliebigen anderen Flache vollzogen werden. Auch die angeblich jahre-
lange Planung der Trennung erscheint vorgeschoben, denn ohne den Brand des Wohn-
hauses hatte diese angebliche Planung woanders verwirklicht werden miissen.

Schlief3lich wirden die geplanten Festsetzungen als Mischgebiet nicht nur das Ziel eines
Birogebéudes, sondern auch eines Wohnhauses oder einer gemischten Nutzung er-
maoglichen. Auch hier wirde die Planung lber das (nicht legitime) Ziel hinausschiel3en,
weil nach der Begriindung Blroraum geschaffen werden soll, die Plandnderung aber
z.B. auch einen Birokomplex mit Penthouse-Wohnung "tUber den Dachern des Wohn-
gebietes" zulassen wirde. Dies wirde in einem absoluten Gegensatz zu der angebli-
chen Platznot des Gewerbebetriebes stehen.
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cc. Innenentwicklung und Nachverdichtung (S. 5 und 7 der Begriindung)

Diese Motive sind als Ziele offenkundig vorgeschoben. Der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung dient es nicht, ein einziges, kleines Grundstiick zu Uberplanen und hier
isoliert nachzuverdichten.

Eine solche Gefélligkeitsplanung hat es bereits in direkter Nachbarschaft bei der Bebau-
ungsplan-Anderung fiir einzelne 1.000 gm Flurstiicke gegeben. Dabei handelt es sich
um die "Nachverdichtung" durch die B-Plan-Anderungen "Bachenbruchsweg 15 B" und
"Grafeler Damm 84". Hier hatte der Landkreis bereits in einer Stellungnahme vom
19.02.2015 zum Ausdruck gebracht und geriigt, dass der Eindruck besteht, dass ohne
stadtebauliche Erforderlichkeit und Relevanz einzelne Parzellen Uberplant werden, ob-
wohl das Erforderlichkeitsprinzip voraus setzt, dass ein Offentlicher Bedarf der Planung
zugrunde liegen muss und nicht nur ein bestimmter Eigentiimer begiinstigt werden darf.

Im vorliegenden Fall ist dies ebenfalls einschlagig. Darlber hinaus ist die geplante
Nachverdichtung so erheblich, dass das dann mdgliche viergeschossige Flachdach-
Blurogeb&aude vollig den vorhandenen Rahmen sprengen wirde.

b. Verletzung des Gebots der planerischen Konfliktbewéltigung

Die Festsetzung eines Mischgebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,6 bei einer First-
hohe von 14m wirde vier Geschosse ermdglichen. Jede gestalterische Festsetzung
lasst die Planung vermissen, beispielsweise hinsichtlich der Dachform. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird nicht hinreichend definiert und beschrankt. Mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 wiirde man zudem das in einem Mischgebiet maximal Zulassige fest-
setzen, obwohl das Gebiet Ostlich der Knickchausee - mit Ausnahme des Plangebiets
und der StralBenmeisterei - gar kein Mischgebiet ist, sondern faktisch ein reines Wohn-
gebiet.

Es konnte damit also ein immenser, viergeschossiger Bau mit Flachdach entstehen. In
dem Gebiet und den angrenzenden Gebieten sind jedoch ansonsten nur maximal zwei
Vollgeschosse moglich und ausschlie3lich maximal zweigeschossige Gebaude in au-
Rerst offener, lockerer Bauweise vorhanden. Mit Ausnahme des vorhandenen Biroge-
baudes auf dem Plananderungsgrundstiick sind westlich der Knickchaussee ausschliel3-
lich Wohnhauser (teils mit Nebengebauden) vorhanden. Ostlich der Knickchaussee sind
wenige, niedrige Wohn- und Gewerbeimmobilien vorhanden.

Die Uberplanung mit einem moglichen 14 Meter hohen Biirokomplex stellt einen erhebli-
chen Bruch mit der vorhandenen Bebauung dar. Das mogliche Gebaude wirde im Ver-
gleich zu der umgebenden Bebauung einen klotzigen Fremdkdrper darstellen. Es wirde
sich schlichtweg nicht annahernd in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgen.

Durch die Planéanderung und die dadurch ermdglichte bauliche Nutzung wirde ich er-
hebliche negative Auswirkungen erleiden. Durch Verdichtung (GFZ 0,6), erhebliche Ab-
schattung (14 Meter Firsthohe) und in der Konsequenz Herbeifiihrung einer "Gefangnis-
hofsituation" wirde meine Wohnsituation erheblich verschlechtert und das Grundstiick
entwertet werden. Ausreichender Sozialabstand ware nicht mehr gegeben.

Auch bieten meiner Ansicht nach weder das Grundstiick noch die Umgebung ausrei-
chend Parkplatze, welche erforderlich sein werden, denn ein viergeschossiges Biiroge-
baude mit den geplanten/mdglichen Ausmafien wirde entsprechend viele Mitarbeiter
beherbergen. Schon jetzt sind aber werktags alle offentlichen Parkflachen weitestge-
hend belegt.

4. Mangelhafte Wirdigung und Darstellung umweltbezogener Belange
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Dartber hinaus wirde die maximale Nachverdichtung am Ortsrand auch nachteilige
Auswirkungen auf den Naturhaushalt mit sich bringen. Allein durch die erhéhte Frequen-
tierung durch Personen und die Vernichtung von Lebensraum von Kleintieren wie z.B.
Fledermausen, Fréschen und Kréten, welche hier sehr haufig vorkommen. Schon be-
zuglich der Fledermause ist die Darstellung auf S. 12 der Begriindung folglich nicht kor-
rekt. Denn diese kreisen nachts regelmafig um die Laternen. Und Krdten sowie Fro-
sche, welche in der Begriindung gar nicht erwahnt werden, sind hier regelmafig auf ih-
rem Weg insbesondere aus den Hausgérten und -Teichen zum Rickhaltebecken im
sog. Spielpark anzutreffen.

Wertvoller Baumbestand wird bei der Planung nicht als solcher erkannt und in der Folge
nicht planerisch geschiitzt (vgl. Begriindung S. 10), um den Bauwilligen bei seinem Vor-
haben nicht zu beschranken. Auch dies hatte nachteilige Auswirkungen auf umweltbe-
zogene Belange. Gleiches gilt fir die weitere Versiegelung.

5. Fazit

Hinsichtlich der Erforderlichkeit der Planung lasst sich zusammenfassend feststellen,
dass es keine allgemeine stadtebauliche Motivation und Konzeption gibt und eine Plan-
anderung als offenkundige Einzelfall-Gefalligkeitsplanung deshalb rechtswidrig wéare. Die
durch die Plananderung herbeigefiihrte Art sowie das Mafld der mdglichen baulichen
Nutzung wiirden auf3erdem meine Interessen verletzen, ohne dass diese im Rahmen ei-
ner planerischen Konfliktbewaltigung bericksichtigt wirden. Art und MalR der moglichen
baulichen Nutzung wirden sich aul3erdem als Fremdkdrper in dem Gebiet rund um das
Pland&nderungsgebiet darstellen.

Wenn das abgebrannte Wohnhaus im Plananderungsgebiet aus nachvollziehbaren
Grinden durch ein neues Gebaude ersetzt werden soll, dann muss es sich - egal ob als
Wohn- oder Birogebdude - zumindest an der bestehenden Bebauung orientieren oder
einen sanften Ubergang zum Gebiet dstlich der Knickchaussee darstellen. Das wére a-
ber mit den Vorgaben, die die Stadt mit der Plananderung ermdglichen will, keineswegs
gegeben. Ebenso wenig waren Vorgaben akzeptabel, welche nur geringfligig von der
voliegenden Planung abweichen wirden, wie z.B. drei Vollgeschosse mit einem Staffel-
geschoss.

Ich fordere daher die Aufgabe der Uberplanung in der gegebenen Form. Einer neuen,
ausgeglichenen Planung, beispielsweise durch die Festsetzung von zwei Vollgeschos-
sen, einer wesentlich niedrigeren Firsthdhe (max. 11m) mit Satteldach und einer gerin-
geren Grundflachenzahl stehe ich selbstversténdlich positiv gegeniiber. Andernfalls wird
die Bebauungsplananderung einer gerichtlichen Prifung standhalten missen.

Wibke Woyke, Sigrid Ulrich, Hans Woyke, Christa Woyke, Manuel Schulz

Eigene Stellungnahme

1. Kenntnisnahme

2. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes. Nr. 14 B - Sudlich Moorkamp/ Knick-
chaussee - wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung®
(UVPG) oder dem niedersachsischen ,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vor-
schriften zum Umweltschutz* unterliegen. Dies andert auch nichts an den angeregten
Lunbestimmten” Festsetzungen der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung. Eine
UVP nach dem UVPG ist nicht erforderlich und somit das Verfahren nach § 13a BauGB
anwendbar.

3aa. Ziel der Stadt Rotenburg ist es, diese Flachen in stadtebaulich vertretbarem Um-
fang mit Investoren und Grundstiickseigentiimern zu entwickeln, um den Neubau in Au-
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Renbereichen zu minimieren und das innerstadtische Geflige zeitgemald fortzuentwi-
ckeln. Wie aus der stadtebaulichen Begriindung hervorgeht bedarf es hier einer stadte-
baulichen Neuordnung. Die vorhandenen sowie zuklnftigen Nutzungen sind innerhalb
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (Flache fir Gemeinbedarf ,Strallenmeisterei /
Zivilschutz") nicht zulassig. Allein dadurch ergibt sich seitens der Stadt ein Handlungs-
bedarf diesen planungsrechtlichen Missstand zu bereinigen.

3bb. Auch wenn das Plananderungsgebiet nur einem einzelnen Grundstiickseigentimer
gehort, hat die Stadt ein Interesse auch private Grundstiicke zur Siedlungsentwicklung
fortzuentwickeln. Des Weiteren kommt die Anderung eines Bebauungsplanes einer
Neuaufstellung nicht gleich. Wenn die vorhandenen sowie geplanten Nutzungen nicht
mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Ubereinstimmen ist es Aufgabe der Stadt
das Planungsrecht entsprechend den Zielsetzungen anzupassen. Mit der Anderung des
Bebauungsplanes eroffnet sich zudem die Méglichkeit, fir das in der Stral3e ,Vor dem
Lintel* angesiedelte grofe Unternehmen einen neuen logistischen Birostandort zu
schaffen. Das Unternehmen sucht seit Jahren einen geeigneten Standort, um die Be-
triebsablaufe in einem Gebaude zu konzentrieren und zu vereinfachen sowie fiir Kunden
einen Anlaufpunkt zu Verfigung zu stellen. Aufgrund der unterschiedlichen Strukturen
und Aufgabenbereiche soll der Blrostandort nicht direkt auf dem Gelande der Baum-
schule bzw. Garten- und Landschaftsbauunternehmens angesiedelt werden. Von die-
sem Standort kann das Unternehmen, welches Uber mehrere AufRenstellen in Nord-
deutschland (Bremen, Hannover, Hamburg) verfiigt, die AuBenstellen vom Hauptstand-
ort Rotenburg koordinieren. Der Erhalt sowie die Fortentwicklung solcher Unternehmen
im Stadtgebiet von Rotenburg liegt somit auch im 6ffentlichen Interesse der Stadt Ro-
tenburg.

3cc. Auch fir die angesprochenen anderen Bebauungspléne gab es eine stadtebauliche
Erforderlichkeit. Die Aufstellung und die Anderung von Bebauungsplanen liegen im Er-
messen der Stadt Rotenburg. Die stadtebauliche Erforderlichkeit wurde in den vorheri-
gen Erlauterungen ausreichend dargelegt (3aa,3bb).

3b.

Das Plananderungsgebiet ist von Misch- und Gewerbegebieten umgeben. Dahingehend
sehen die rechtsverbindlichen Bebauungsplane fir diesen Bereich eine Mischnutzung
aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung vor. Gerade die Knickchaussee wird von ge-
werblichen Nutzungen gepragt. Somit wird mit der Ausweisung eines Mischgebietes in
diesem Bereich der Charakter eines Mischgebietes gewahrt. Die Anderung des Plange-
bietes von einer Flache fur den Gemeinbedarf ,Stralenmeisterei / Zivilschutz* in eine
Mischgebietsflache ist stadtebaulich sinnvoll. Durch den Brand des Hauses innerhalb
des Gebietes besteht nun ein dringender Handlungsbedarf eine gewerbliche oder wohn-
bauliche Nutzung in diesem Bereich zuzulassen, um auch hier das Stadtbild wieder zu
erneuern. Die Anderung erfolgt im Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem zur Verfi-
gung stehenden Grund und Boden sowie einer baulichen Verdichtung tber zulassige
Mal3 der baulichen Nutzung in einem Bereich der durch Gewerbe und Wohnen gepragt
wird. Die Ausnutzung einer GRZ von 0,6 ist aufgrund der geringen GroRRe des Planande-
rungsgebietes sinnvoll, um den Bereich fir wohn- und gewerbliche Zwecke sowie Stell-
platze auszunutzen. Aufgrund der umliegenden gewerblichen Nutzungen entlang der
Knickchaussee ist dieses auch stadtebaulich vereinbar. Innerhalb des Plananderungs-
gebietes befindet sich bereits ein Gebaude mit einer Gesamthdhe von tber 12 m (Ge-
baude am Moorkamp 72). Auch dieser Baukorper fiigt sich mit seinen Aul3enanlagen gut
in die Umgebung ein. Die Erganzung eines weiteren Gebaudes in ahnlicher Hohe wirde
die Knickchaussee und das stadtebauliche Erscheinungsbild positiv pragen. Die Knick-
chaussee ist zudem nicht mit der westlich anliegenden Erschliel3ungsstraflie (Moorkamp,
Seekamp etc.) der Baugebiete zu vergleichen. Das Verkehrsaufkommen ist durch die
vorhandenen Gewerbebetriebe sowie das neu erschlossene Wohngebiet deutlich héher.
Somit ist es auch stadtebaulich sinnvoll, einerseits Mischnutzungen anzusiedeln und
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durch hoéhere Baukorper Verkehrsbelastungen auf die westlich liegenden Wohngebiete
zu reduzieren. Auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist die
Maglichkeit zur Errichtung von mehrgeschossigen Gebauden zu begrif3en.

4. Das Plananderungsgebiet ist in Bezug auf die Belange des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes siedlungstypisch in Form von Gebauden, Stellplatzen und Gartenfla-
chen stark Uberpragt. Dahingehend hat das Plananderungsgebiet eine geringe Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt. Die Nachverdichtung sowie intensivere Ausnutzung von
Grundflachenzahl sowie die Hohe baulicher Anlagen im Siedlungsbereich ist positiv zu
bewerten, um andere Bereiche von Bebauung frei zu halten. Beeintrdchtigungen auf Ar-
ten- und Lebensgemeinschaften sind nicht zu erwarten.

5. Die Anregungen und Bedenken werden nicht beriicksichtigt. Bauliche Anlagen bis zu
einer Firsthohe von 14m sind mit der Umgebung sowie dem Standort an der Knick-
chaussee vereinbar.

6. Dr. Joachim und Doris Wiedner v. 03.09.2015

Gegen die geplante Anderung des Bebauungsplans werden die nachstehenden Ein-
wendungen gemacht:

Die Bebauung des Plangebiets 14 A und 14 B ist seit vielen Jahren abgeschlossen. Das
Gebiet wird gepragt von typischer Wohnbebauung mit Gberwiegend Einfamilien- und
wenigen zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern. Selbst die Ostlich gelegenen Gewer-
bebetriebe haben eine niedrige Bauweise. Nunmehr sieht die Plandnderung eine maxi-
male Firsthéhe bis 14 Meter vor. Damit soll dem Grundstiickseigentimer nach dem Ab-
riss des Wohnhauses Nr. 12 die Mdglichkeit erdffnet werden ein entsprechend grof3es
BlUrogebdude zu bauen. Ein derart grof3es Gebaude stellt eine komplette Verdnderung
der Gebietskulisse dar, da , wie schon oben ausgefihrt, samtliche anderen Gebaude im
Wesentlichen Einfamilienhauser sind. Dieses massige, extrem hohe Haus wére das ein-
zige dieser Art im gesamten Plangebiet 14 A und 14 B. Gebdude haben sich der beste-
henden Gebietskulisse anzupassen und nicht umgekehrt. Es besteht kein Grund fir die
Anderung der Firsthohe auf 14 Meter. Beguinstigt ware von der Plananderung lediglich
eine Person.

Der Hinweis auf Seite 7 der Begriindung auf die Anderung der maximalen Geb&audelan-
ge ist grotesk, denn erstens ist eine Bebauung des Grundstiicks von mehr als 50 Metern
gar nicht mdglich (Grundsttick viel kleiner) und zweitens ist eine Gebaudeldnge von ma-
ximal 50 Metern sowieso eine bestehende rechtliche Vorschrift (8 22 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung).

Dem Argument des Grundstiickseigentiimers, dass eine seit Jahren geplante Trennung
von Buro- und Betriebsgelande aufgrund mangelnder Kapazitat geplant ist, kann nicht
gefolgt werden, da der Grundstiickseigentiimer in seinem Haus Moorkamp 72 zwei Eta-
gen seit Jahren fremd vermietet. Bestliinde der Platzbedarf, kbnnten ja die Flachen sei-
nes Hauses Moorkamp 72 genutzt werden. Darlber hinaus kénnte der Grundstlicksei-
gentimer auf seinem jetzigen Gelande ein entsprechendes Birogebaude errichten, zu-
mal dieses Gebiet erst kirzlich zum Gewerbegebiet wurde.

Auch muss die Frage gestellt werden, wie denn die Planungen des Grundstuickeigenti-
mers aussahen, da mit einem Brand des Hauses Nr. 12 nicht gerechnet werden konnte.

Insgesamt muss festgehalten werden, dass hier lediglich einem Einzelinteresse stattge-
geben werden soll.

Eine ,Innenentwicklung" wiirde mit der geplanten Anderung nicht einhergehen, da ledig-
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lich ein Haus gegen ein viel hoheres Haus ersetzt werden soll.

Unseres Erachtens wirde ein derart grof3es, hohes Haus das Gebot der nachbarschaft-
lichen Rucksichtnahme missachten. In diesem Zusammenhang ist § 15 der Baunut-
zungsverordnung zu sehen. Hiernach kdnnen Bauvorhaben trotz der Zulassigkeit nach
dem Bebauungsplan unzuléssig sein, wenn sie der Eigenart des Baugebietes wider-
sprechen. Die Eigenart des bestehenden Baugebietes ist ein Wohngebiet mit Giberwie-
gend Einfamilienhausern mit maximal zwei Vollgeschossen. Nunmehr soll fir ein einzi-
ges Haus die rechtliche Basis geschaffen werden, um eine maximale Firsthéhe von 14
Metern zu legalisieren. Dies verletzt auf grobste Weise das Gebot der Ricksichtnahme.

Die auf Seite 8 oberster Absatz der Begriindung angefiihrte positive Wirkung der sudli-
chen Ackerflache auf das Schutzgut Klima/Luft ist merkwirdig. Gerade diese Flache hat
fur die Stadt (Blrgermeister) erste Prioritdt fir die Bebauung (siehe Bericht vom
7.8.2015 in der Rotenburger Kreiszeitung).

Zusammenfassung:

Gegen die Anderung des Bebauungsplans 14 B, der eine Firsthéhe von maximal 14 Me-
tern erlauben soll, bestehen erheblich Einwénde.

Sollte ein Gebaude fur Buros mit maximal zwei Vollgeschossen erlaubt werden, geht
dies aus unserer Sicht in Ordnung.

Eigene Stellungnahme

Durch den Brand des Hauses innerhalb des Gebietes besteht nun ein dringender Hand-
lungsbedarf eine gewerbliche oder wohnbauliche Nutzung in diesem Bereich zuzulas-
sen, um auch hier das Stadtbild wieder zu erneuern. Die Anderung erfolgt im Sinne ei-
nes sparsamen Umgangs mit dem zur Verfigung stehenden Grund und Boden sowie
einer baulichen Verdichtung tber zulassige Mal3 der baulichen Nutzung in einem Be-
reich der durch Gewerbe und Wohnen gepréagt wird. Innerhalb des Plananderungsgebie-
tes befindet sich bereits ein Gebaude mit einer Gesamthdhe von tber 12 m (Gebaude
am Moorkamp 72). Auch dieser Baukorper fiigt sich mit seinen Aul3enanlagen gut in die
Umgebung ein. Die Ergénzung eines weiteren Gebaudes in ahnlicher Héhe wirde die
Knickchaussee und das stadtebauliche Erscheinungsbild positiv pragen. Die Knick-
chaussee ist zudem nicht mit der westlich anliegenden Erschliel3ungsstral3e (Moorkamp,
Seekamp etc.) der Baugebiete zu vergleichen. Das Verkehrsaufkommen ist durch die
vorhandenen Gewerbebetriebe sowie das neu erschlossene Wohngebiet deutlich héher.
Somit ist es auch stadtebaulich sinnvoll, einerseits Mischnutzungen anzusiedeln und
durch hdéhere Baukérper Verkehrsbelastungen auf die westlich liegenden Wohnnutzun-
gen zu reduzieren.

Die Erlauterungen zur abweichenden Bauweise beruhen darauf, dass derzeit Geb&aude
Uber 50m laut rechtsverbindlichem B-Plan zulassig sind. Mit der jetzigen Festsetzung
wird die Bauweise (offene Bauweise) aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes
und an die in der Umgebung anliegenden baulichen Anlagen in offener Bauweise ange-
passt.

Die erneute Aufteilung des geplanten Blurokomplexes ist logistisch seitens des Eigenti-
mers nicht sinnvoll. Unterschiedliche Burotrakte bestehen derzeit auf dem naheliegen-
den Betriebsgeldnde. Gerade aus diesem Grund soll ein Birokomplex entstehen, um ei-
ne zentrale Anlaufstelle fir Mitarbeiter und Kunden zu bilden. Der Standort entlang der
Knickchaussee bietet sich des Weiteren zur besseren Prasenz fiir ein tberregional akti-
ves Unternehmen dieser Gré3e an. Wie in der Begriindung bereits beschrieben sucht
das Unternehmen seit Jahren nach einem Alternativstandort fiir einen neuen Burotrakt.
Aufgrund der vorherigen Nutzungen des Plangebietes gab es kein Interesse das Grund-
stiick anderweitig zu nutzen. Nach dem ungliicklichen Umstand des Brandes liegt es im
Interesse des Grundstlickseigentiimers den Missstand nun zu beheben. Auch die Stadt
hat nach lhren Mdglichkeiten ein Interesse, dass das Gebaude zeithah abgerissen wird
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und neu bebaut wird. Dieses ware jedoch mit dem vorliegenden Bebauungsplan nicht
zulassig. Demnach unterstiitzt die Stadt den Eigentiimer mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes.

Festzuhalten ist, dass sich anliegend kein Wohngebiet sondern ebenfalls ein Mischge-
biet befindet. Der Anspruch eines reinen oder allgemeinen Wohngebietes kann hier pla-
nungsrechtlich nicht geltend gemacht werden. Bereits der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan hat fur diesen Bereich eine Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistung vorgesehen. Somit wird mit der Ausweisung eines Mischgebietes in diesem Be-
reich der Charakter eines Mischgebietes gewahrt. Die Anderung des Plangebietes von
einer Flache fir den Gemeinbedarf ,StraRenmeisterei / Zivilschutz” in eine Mischgebiets-
flache ist stadtebaulich sinnvoll.

Unbebaute Freiflachen wie Acker-, Grinland oder Waldflachen haben auf das Schutzgut
Klima/Luft eine positive Wirkung. Sollte in Zukunft dieser Bereich fiir eine Bebauung vor-
gesehen werden ist in einem separaten Verfahren die Vereinbarkeit mit den Belangen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu prifen.

Andreas Weber

Anlagen:
1. Bebauungsplan
2. Begrindung
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