Stadt Rotenburg (Wiimme)
Der Biirgermeister

Rotenburg (Wiimme), 23.06.2021
Beschlussvorlage Nr.: 1063/2016-2021

Gremien Datum TOP |beschlossen |Bemerkungen

Ausschuss fir Planung und Hochbau | 06.07.2021

Verwaltungsausschuss 07.07.2021

Rat 15.07.2021

Bebauungsplan Nr. 125 - siidwestlich des Nagelschmiedsweges -; Beratung und
Beschluss liber die Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung, der Beteiligung der
Behdrden sowie sonstigen Trager offentlicher Belange und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt erhebt die Vorschlage des Blirgermeisters zu den eingegangenen
Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden so-
wie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Beschluss.

2. Der Rat der Stadt beschliefl3t, den Bebauungsplan Nr. 125 — sitdwestlich des Nagel-
schmiedsweges — gemal § 10 BauGB als Satzung und die Begrundung.

Begriindung:
Der Entwurf des 0.g. Planes hat den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur
Stellungnahme vorgelegen. Folgende Stellungnahmen sind abgegeben worden:

1. Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Bedenken und Anregungen:
- Avacon Netz GmbH vom 17.05.2021
- ExxonMobil Production Deutschland GmbH vom 18.05.2021
- Gasunie Deutschland Transport Services GmbH vom 19.05.2021
- GASCADE Gastransport GmbH vom 31.05.2021
- Handwerkskammer Braunschweig-Luneburg-Stade vom 08.06.2021
- Industrie- und Handelskammer Stade vom 09.06.2021
- Vodafone Kabel Deutschland GmbH vom 11.06.2021
- Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Cuxhaven vom 15.06.2021

2, Niedersachsische Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr vom 27.05.2021

Im Rahmen meiner Zustandigkeit bestehen gegen das o.g. Planvorhaben keine Bedenken,
wenn evtl. SchutzmalRnahmen gegen die vom BundesstralRenverkehr ausgehenden Emissionen
nicht zu Lasten der Stralenbauverwaltung erfolgen.

Eigene Stellungnahme und Abwagunag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auswirkungen auf den Bundesstral3enver-
kehr ergeben sich mit dieser Anderung nicht. An der Planung wird ohne Anderungen festgehal-
ten.
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3. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie vom 04.06.2021
In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum o.g. Vorhaben folgende

Hinweise:

Nachbergbau

Mit dem Inkrafttreten des Bundesberggesetzes am 01. Januar 1982 wurden die, durch die vie-
len historischen Herrschaftsgebiete definierten, Bergrechte vereinheitlicht. Unter Einhaltung
bestimmter Voraussetzungen erlaubt das Bundesberggesetz die Aufrechterhaltung alter Rechte
und Vertrage aus diesen ehemaligen Bergrechten. Daher erfolgt in dieser Stellungnahme der
Hinweis auf das historische Bergrechtsgebiet mit Angabe der Rechte, die in diesen Gebieten
auftreten kénnen. Diese Rechte sind in Grundeigentimerrechte oder nicht Grundeigentimer-
rechte unterteilt. Die Grundeigentimerrechte sind entsprechend den fur Grundstiicke geltenden
Vorschriften in Grundbuchern zu fuhren. Weitere Rechte und Vertrage, bei denen es sich nicht
um Grundeigentiimerrechte handelt, sind, sofern vorhanden, in dieser Stellungnahme als auf-
rechterhaltene Rechte nach §149 ff. Bundesberggesetz angegeben.

Historische Bergrechtsgebiete:

PreuRisches Allgemeines Berggesetz, Konigreich Hannover:

Das Verfahrensgebiet liegt nach den hier vorliegenden Unterlagen im Gebiet des ehemaligen
Kdnigreichs Hannover. In diesem Gebiet kdnnen Grundeigentimerrechte wie Erddlaltvertrage,
Erdgasvertrage und Salzabbaugerechtigkeiten vorliegen.

Die Grundeigentimerrechte auf Salz (Salzabbaugerechtigkeiten) werden von den Grundbuch-
amtern im Salzgrundbuch gefuhrt. Die fur das Verfahrensgebiet moglicherweise notwendigen
Angaben sind bei den zustandigen Grundbuchamtern zu erfragen.

Wenn Grundeigentimerrechte im Grundbuch eingetragen sind, bitten wir Sie darum, uns die Art
des Rechtes mit dem dazu gehoérenden Grundbuchblatt per Email an markscheiderei@
Ibeg.niedersachsen.de zu tibersenden.

Keine weiteren alte Rechte vorhanden:
In dem Verfahrensgebiet liegen dem LBEG keine weiteren aufrechterhaltene Rechte und Ver-
trage nach §149 ff. Bundesberggesetz vor.

Das Vorhaben befindet sich nach den dem LBEG vorliegenden Unterlagen im Bereich der un-
ten angegeben bergbaulichen Berechtigungen. Die Rechtsinhaber sind verpflichtet und berech-
tigt, dort Aufsuchungstatigkeiten durchzufihren und Bodenschatze zu fordern. Den aktuellen
Stand zu den Themen Rohstoffe und Bergbauberechtigungen kénnen Sie dem NIBIS Karten-
server entnehmen: https://nibis.Ibeg.de/cardomap3/.

Berechtigungsart Berechtigungsname Rechtsinhaber Bodenschatz
Bewilligungen Rotenburg-Scheefllel Wintershall DEA Deutschland GmbH Kohlenwasserstoffe
Altbergbau

Laut den hier vorliegenden Unterlagen liegt das genannte Verfahrensgebiet nicht im Bereich
von historischem Bergbau.

Hinweise

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens Baumalinahmen erfolgen, verweisen wir fur Hinweise und
Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Er-
kundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechni-
sche Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten gemaR der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils
gulltigen Fassungen erfolgen.
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In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren Hinweise oder
Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mogliche Konflikte gegenuber den raumplaneri-
schen Belangen etc. ableiten und vorausschauend bertcksichtigen zu kénnen. Die Stellung-
nahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfliigbare Datengrundlage
ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die
Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen erforderli-
che Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Untersuchungen.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Rotenburg und somit das Plangebiet liegen innerhalb des grofiraumigen Férderfeldes der Erd-
gas-Forderbohrung ,Hemsbinde Z6“ der Wintershall Dea Deutschland GmbH. Anlagen und
Vorhaben der Wintershall Dea Deutschland GmbH sind durch die Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet ist gem. Grundbuchverzeichnis lastenfrei. Bergbaurechte sind nicht eingetra-
gen. An der Planung wird ohne Anderungen festgehalten.

4. Deutsche Telekom Technik GmbH vom 31.05.2021 (Eingang 07.06.2021)

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentliimerin und
Nutzungsberechtigte i.S.v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbau und den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH so friih wie moéglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise werden im Rahmen der Plan-
durchfiihrung beachtet. An der Planung wird ohne Anderungen festgehalten.

5. Stadtwerke Rotenburg (Wimme) GmbH vom 08.06.2021
Gegen die Anderung des oben genannten Bebauungsplanes bestehen aus unserer Sicht
grundsatzlich keine Bedenken.

Da uns zum jetzigen Zeitpunkt keine Daten beziglich der zukinftig benétigten Anschlusswerte
fur Strom, Gas und Wasser des geplanten Neubaubauvorhabens (Wohnanlage) vorliegen, kon-
nen wir nicht beurteilen, ob das bestehende Leitungsnetz im Nagelschmiedsweg ohne Erweite-
rungsmafinahmen ausreichende Kapazitatsreserven bietet.

Im Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 125 ist nicht ersichtlich, dass das bisherige
Gebaude aufgestockt verbleiben soll und 2 zusatzliche Wohnhauser entstehen werden. Dieses
konnten wir der Kreiszeitung vom 11.05. entnehmen. Hier wurden wir bei der Finalisierung eine
genauere Beschreibung des Vorhabens vorschlagen.

Wir méchten darauf hinweisen, dass bei der Neuplanung dieser Wohnanlage die Strom- und
Warmeversorgung im Rahmen einer so genannten Quartierslésung mit einem Blockheizkraft-
werk (BHKW) sichergestellt werden kénnte. Dies bietet sich insbesondere aus energetischen
und wirtschaftlichen Gesichtspunkten bei dieser Kompaktbauweise an und sollte aus 6kologi-
schen sowie wirtschaftlichen Griinden Berucksichtigung finden.
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Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Planungsumsetzung werden die
entsprechenden Kenndaten vorgelegt, um eventuell erforderliche Netzerweiterungen rechtzeitig
einplanen zu kénnen. Die Nutzung eines Blockheizkraftwerkes wird gepruft.

An der Planung wird festgehalten.

6. Landkreis Rotenburg (Wiimme) vom 18.06.2021

Von der geplanten Anderung des Bebauungsplanes habe ich als Trager 6ffentlicher Belange
Kenntnis genommen. Ich nehme dazu gemal § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 a BauGB wie folgt Stel-
lung:

1. Stellungnahme vorbeugender Immissionsschutz
Hinsichtlich des Immissionsschutzes ist zu prifen (Gutachten), ob durch die umliegende ge-
werbliche Nutzung die Larmrichtwerte fir ein WA-Gebiet eingehalten werden.

Eigene Stellungnahme und Abwagunag:

Mit dem Weggang des im Plangebiet bestehenden Gewerbebetriebes sind keine immissionsre-
levanten Betriebe in der ndheren Umgebung des Plangebietes vorhanden. Die Umgebung wird
durch ruhiges Wohnen gepragt. Ein Gutachten wird als nicht erforderlich angesehen.

An der Planung wird festgehalten.

2. Regionalplanerische Stellungnahme
Keine Bedenken.

3. Stellungnahme Abfallwirtschaft

Der Bereich wird Uber die Stralle Nagelschmiedsweg erschlossen. Zur Abholung der Abfélle
sind die Behalter an dieser Stral’e bereit zu stellen. Hierfur ist an der Grundstickgrenze zum
Nagelschmiedsweg eine ausreichend grof3e Stellflache so auszuweisen, dass diese nicht zuge-
parkt werden kann. Eine Abfallsammelstelle muss fir Abfalle jeglicher Art (auch Sperrmdill) aus-
gelegt sein.

Bei den zu erwartenden Wohneinheiten ist eine Flache fur eine ausreichende Anzahl einzelner
Abfallbehalter (in der Anzahl der Wohneinheiten) oder mindestens ein Grof3behalter einer Ab-
fallfraktion erforderlich. Die Flache muss auRerdem ausreichen, dass dort zeitgleich mind. 16 m?
Sperrmill und mind. 4 ElektrogroRgerate bereitgestellt werden kénnen. Im Bebauungsplan ist
auszuweisen, wo diese Flache realisiert werden soll.

Nur wenn dies gewahrleistet ist, bestehen seitens der Abfallwirtschaft keine grundsatzlichen
Bedenken.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Wie in der Begriindung erlautert sind Abfallbehélter und Wertstoffe zu den jeweiligen Abholter-
minen an der Stralle ,Nagelschmiedsweg® bereitzustellen. Gleiches gilt fur Sperrmull. Hierfur
sind entsprechende Aufstellmdglichkeiten vorzuhalten, die den Verkehr nicht beeintrachtigen.
Die separate Ausweisung einer entsprechenden Stellflache zur Abholung wird im Zuge der Bau-
leitplanung als nicht erforderlich angesehen. Es obliegt dem Eigentimer zu entscheiden, an
welcher Stelle er auf seinem Grundstlick den Mill ordnungsgemal’ zur Abholung bereitstellt.

An der Planung wird ohne Anderungen festgehalten.

4. Stellungnahme Kreisarchaologie
Keine Bedenken.

5. Wasserwirtschaftliche Stellungnahme
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen Bedenken gegen den B-Plan Nr. 125 Nagel-
schmiedsweg Sid. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist abschlieliend im B-Plan zu regeln
(nicht nur in der Begriindung).
Gemal Kapitel 4.6 der Begriindung zum Bebauungsplan soll das auf den Baugrundstiicken
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anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich durch Versickerung beseitigt werden. Ein Bo-
dengutachten als Nachweis die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet wurde nicht
vorgelegt. Fur die geplante Versickerung des Niederschlagswassers ist mir anhand eines Bo-
dengutachtens nachzuweisen, dass eine ordnungsgemale Versickerung gemafR den Anforde-
rungen des Arbeitsblattes DWA-A 138 mdglich ist.

Bei einer Einleitung in den stadtischen Kanal, wird empfohlen die Auslastung der vorhandenen
RW-Kanale zu Uberprufen.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Rotenburg, Schutzzone llla, mit
einer eingeschrankten Zulassigkeit der Versickerung von Niederschlagswasser.

Es ist evil. ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung im Wasserschutzgebiet (§2
SchuVo, § 51 WHG) erforderlich.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

In der Begriindung wird erlautert, dass die Versickerung anfallenden Niederschlagswasser ggf.
aufgrund der Lage innerhalb des Wasserschutzgebietes nur eingeschrankt zulassig ist. Alterna-
tiv muss die Einleitung in den stadtischen Regenwasserkanal beantragt werden. Auf eventuelle
Beschrankungen des Grundstlicks aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet wird insofern hin-
l&nglich hingewiesen. Eine detaillierte Prifung der Sachlage kann erst im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens erfolgen, da erst dann die fur ein konkretes Vorhaben relevanten Kennwerte
vorliegen. An der Planung wird ohne Anderungen festgehalten.

6. Bodenschutzrechtliche Stellungnahme
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen liegen fir das Bebauungsgebiet
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.
Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen zur Anderung des Bebauungsplans keine grund-
satzlichen Bedenken, wenn folgender Hinweis mit aufgenommen wird:

Sollten bei Erdarbeiten unnaturliche Bodenverfarbungen und/oder Gertche festgestellt werden,
ist die Genehmigungsbehdrde unverziglich zu informieren.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Ein entsprechender Hinweis ist auf der Planzeichnung bereits enthalten. Dieser wird redaktio-
nell um die Gerlche erganzt.

An der Planung wird ansonsten ohne Anderungen festgehalten.

7. Naturschutzfachliche Stellungnahme
Nach Luftbild befindet sich am Nagelschmiedsweg rechts und links zwei grofiere Einzelbdume
im Plangebiet. Diese sollten erhalten und mdglichst zeichn. festgesetzt werden. Auf die Zu-
griffsverbote des speziellen Artenschutzes weise ich in diesem Zusammenhang hin.

Eigene Stellungnahme und Abwagung:

Der benannte Baumbestand soll nach vorliegender Planung erhalten werden. Die Ausgestal-
tung der privaten Garten soll ansonsten den Eigentumer Uberlassen bleiben. Eine Festsetzung
zum Erhalt ist nicht vorgesehen. Auf die Bestimmungen des Artenschutzes wird in der Begrun-
dung bereits explizit hingewiesen.

An der Planung wird ohne Anderungen festgehalten.
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b)

d)

Aus der Offentlichkeit sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

7. Anwohner*innen (3 Parteien) des Nagelschmiedsweges vom 15.06.2021.

Gegen die oben genannte Planung der Stadt Rotenburg (Wiumme) erheben wir die nachfolgen-
den Einwendungen. Wir sind die Bewohner des Grundstlickes Nagelschmiedsweg XX (Namen
und Adressen aus Datenschutzgriinden unkenntlich gemacht) und leben somit direkt angren-
zend zu dem im Bebauungsplan betroffenen Grundstick. Des Weiteren sind wir einer der
Nachbarn, die durch den geplanten Bebaubauungsplan am Starksten Betroffen sind.

Durch den beabsichtigten Bebauungsplan werden unsere Eigentumsrechte und unser Recht
auf Leben und kdrperliche Unversehrtheit beeintrachtigt. Der Bebauungsplan kann daher in der
vorliegenden Form nicht erlassen werden.

Aus der Begriindung zu dem Bebauungsplan ergibt sich, dass es sich bei den umliegenden
Gebauden um Einzel- bzw. Doppelhauser (tatsachlich auch teilweise Flachdach) mit einer First-
hoéhe von neun bis zehn Metern handelt. Der Bebauungsplan sieht vor, dass die zulassige
Firsthohe (auch fiir das Bestandsgebaude) auf 12,5 Meter angehoben wird. Dies ist nicht nach-
vollziehbar. Die Begriindung, dass ein geneigtes Dach sich besser in das Stral3enbild einfigt
vermag nicht zu Uberzeugen. Das Gebaude besteht ohne geneigtes Dach schon seit Jahrzehn-
ten. Gebaude mit Geschosswohnungsbauten gibt es in der Strale nicht. Im Gegensatz zur An-
nahme im Bebauungsplan wird das héhere Gebaude auch aus dem Stral3enbild herausstechen,
da es sich.um die einzige Wohnbebauung mit dieser GroRRe in der Stralle handeln wirde. Es
handelt sich bei der Bebauung im Nagelschmiedsweg um gewachsene Strukturen und das
Stralienbild wird nicht lediglich von den geneigten Dachern gepragt (es gibt auch Flachdacher},
sondern hauptsachlich von der maximalen Hohe der errichteten Wohngebaude und der Bebau-
ung mit Einfamilien- bzw. Doppelhausern.

Die geplante alleinige, hdhere Bebauung fuhrt des Weiteren dazu, dass von den oberen
Stockwerken uneingeschrankt in unseren Garten geblickt werden kann. Dies wird auch weitere
Grundstucke betreffen.

Dies kann auch nicht durch einen Sichtschutz oder &hnliches verhindert werden. Eine Garten-
nutzung ware daher nur noch mit massiven Einschrankungen maoglich.

Des Weiteren wird auch der erheblich groRere Schattenwurf die Wohnqualitat und Gartennut-
zung einschranken: Auch die zu vermutende, starkere und dauerhafte Belastigung durch Schall
bzw. Larm, der sich aufgrund der alleinigen, erhéhten Lage besonders ungehindert verbreiten
kann, ist anzunehmen. Schliel3lich ist auch zu bertcksichtigen, dass sich in der unmittelbaren
angrenzenden Umgebung auch mehrere eingeschossige Hauser befinden, die optisch von dem
dann hochsten Haus in der Stralde ,erschlagen” werden.

Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass sich der Grenzabstand des Bestandsgebaudes der
Firma Geils zwischen dem Grundstiick Nagelschmiedsweg 21 und Nagelschmiedsweg 21A auf
funf Meter belauft (bei einer Firsthhe des Gebaudes von ca. zehn Metern). Bei einer Anhebung
der Firsthbhe wirde nach hiesiger Ansicht von dem allgemein glltigen Grenzbebauungsab-
stand von 0,5H gemaR der Niedersachsischen Bauordnung abgewichen werden, ohne dass es
daflir einen ersichtlichen Grund gibt. Auf dem Uber 3000 gm groRen Grundstick kénnen die
geplanten Wohneinheiten problemlos auch ohne eine Erhéhung des bestehenden Gebaudes,
z.B. durch Errichtung eines weiteren Gebaudes, gebaut werden.

Grunde, die fur die Erhéhung der Firsthdhe sprechen sind daher nicht gegeben. Die zu erwar-
tenden Nachteile missen daher zu einer Begrenzung der Firsthohe auf zehn Meter fihren.

Es ist zudem nicht hinzunehmen, dass Uber die gesamte Gartenflache des Nagelschmiedsweg
21 und 21A von erhohter Position von Balkonen, Dachterassen oder Dachgeschossfenstern
aus Einsicht genommen werden kénnte. Insofern ist bei Erlass des geanderten Bebauungspla-
nes darauf zu achten, dass keine Moglichkeit geschaffen wird, Balkone oder dhnliches an die
Grundstiicksgrenze zu dem Nagelschmiedsweg 21 und 21A zu errichten. Dies ist erforderlich,
um die Privatsphare der Bewohner, insbesondere unter Berlicksichtigung der bisherigen Gege-
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benheiten, weiterhin zu schitzen. Beeintrachtigungen durch den bisherigen Eigentimer gab es
keine, da das Gebaude an den Wochenenden nicht genutzt wurde und auch sonst lediglich ei-
nige Burofenster auf das Grundstiick ausgerichtet sind.

SchlieRlich ist auch noch die durch die zusatzlichen Wohneinheiten zu erwartende Beeintrachti-
gung der Anwohner durch das erhdhte Verkehrsaufkommen zu bertcksichtigen. Die geplanten
23 - 24 zusatzlichen Wohneinheiten stellen ca. % mehr Wohneinheiten dar, als bisher in der
Stralle vorhanden sind. In Verbindung mit dem bereits erheblichen Verkehr ist morgens und
nachmittags mit einem regelmaBigen Stau zu rechnen, auch wenn die An- und Abfahrten der
Firma Geils wegfallen. Auch dies beeintrachtigt die Gesundheit und Lebensqualitat der Anwoh-
ner. Warum Uberhaupt ein Bauprojekt dieser GroRenordnung in der Stral’e geplant wird, ist da-
her nicht nachvollziehbar.

Weiteren Sachvortag behalten wir uns vor.

Eigene Stellungnahme und Abwaqung:

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der demographischen Entwicklung werden auch in Rotenburg kleine, vorrangig barrie-
refreie Wohnungen bendétigt. Die Nachfrage Ubersteigt hier das Angebot deutlich. Die Stadt Ro-
tenburg sieht in dem ca. 3.400 m? groRen, sehr zentrumsnahen Grundstiick ein ideales Innen-
entwicklungspotenzial fir den Wohnungsbau. Im Plangebiet kann im Bestand und ohne zusatz-
liche Flacheninanspruchnahme kurzfristig ein derart ausgelegter Geschosswohnungsbau ge-
schaffen werden. Im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist dabei eine
angemessene Erhdéhung der baulichen Dichte/ Nachverdichtung ausdriicklich angestrebt.

zu a) Umgebungsbebauung und Beeintrachtigung des Bestandes:

Das Plangebiet ist bereits auf 425 m? Grundflache mit einem massiven, zweigeschossigen
Flachdachgebdude bebaut und zudem nahezu vollstandig durch die bestehende Hofbefesti-
gung versiegelt. Es besteht eine gewerbliche Nutzung, die zuklnftig durch Wohnen ersetzt wird.
Damit wird die umgebungstypische ruhige Wohnnutzung weitergefihrt.

Betrachtet man die nahere Umgebung des Plangebietes so wurden im Bereich Mittelweg und
Oldenhdfener Weg bereits Nachverdichtungen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen vor-
genommen. Im Mittelweg und Nagelschmiedsweg entstanden vereinzelt zweigeschossige Bau-
ten, die Werkstralde ist durch eine Mischung aus ein- und zweigeschossigen Bauten gepragt.
Auch das westlich unmittelbar an das Plangebiet grenzende Grundstlck wurde bereits durch
eine Bebauung in sog. 2. Reihe nachverdichtet (Nagelschmiedsweg 21/21a). Alle neueren Ge-
baude wurden dabei, analog zum Wohngebaudebestand, mit geneigten Dachern versehen. Das
Gebiet ist also gewissermallen im ,Umbruch® und verandert sich sukzessive. Die ehemals mit
gewerblichen Anteilen stark durchmischten Strukturen wandeln sich zugunsten der Wohnnut-
zungen.

Ein Nebeneinander von ein- und zweigeschossigen Gebauden ist nicht ungewdhnlich und auch
im nahen Umfeld des Plangebietes anzutreffen. Die Bestandsbauten entlang der Stral’e ,Na-
gelschmiedsweg"” halten Abstande zwischen ca. 8,50 m bis 15,50 m zu den seitlichen Baugren-
zen des Plangebietes ein. In den riackwartigen Ruhebereichen sind es zwischen ca. 15,00 m bis
22,00 m. Unter Berucksichtigung bauordnungsrechtlicher Abstandsvorschriften kann deshalb
nicht davon ausgegangen werden, dass durch die Bauleitplanung unverhaltnismaRige Beein-
trachtigungen vorbereitet werden.

zu b) Einsichtnahme in die Grundstiicke und weitere Beeintrachtigungen:

Es ist richtig, dass es fir die Nachbargrundstlicke ggf. zu gewissen Einschrankungen kommen
wird. Aber: Auch das Gebot der Riicksichtnahme gibt Anliegern nicht den Anspruch, von jegli-
cher Beeintrachtigung verschont zu bleiben. Einen generellen Schutz vor Einsichtnahme auf
das eigene Grundstlck gibt es nicht. Eine Rechtsverletzung liegt erst vor, wenn von einem Vor-
haben eine unzumutbare Beeintrachtigung ausgeht. Davon ist vorliegend nicht auszugehen.
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Durch die hier vorliegenden grof3en Abstande zu den Bestandsbauten bleiben auch Beluftung,
Belichtung und Besonnung fir die angrenzenden Grundstlicke gewahrt.

Eine Verschattung der geschutzten Freirdume und Terrassenbereiche ist unwahrscheinlich und
da es sich um aneinandergrenzenden Wohnnutzungen handelt, sind erhebliche Larmeinwirkun-
gen nicht zu erwarten.

zu c) Baugrenzen und Grenzabstande sowie Gebaudehdhen:

Baugrenzen sind nicht mit bauordnungsrechtlichen Grenzabstanden gleichzusetzen. Sie geben
lediglich den Rahmen vor, in dem sich eine Bebauung bewegen darf. Die Grenzabstande des
Niedersachsischen Bauordnungsrechtes sind davon unbenommen einzuhalten, d. h. je hdher
gebaut wird, desto grofer werden auch die erforderlichen Grenzabstande.

Geschosswohnungsbauten sind in der Regel breiter als Einfamilienhauser. Versieht man sie mit
einem geneigten Dach, so ergeben sich schnell héhere/ groRere Firsthbhen. Auf diesen Um-
stand wurde mit der Festsetzung einer etwas hoheren zulassigen Firsthhe im Bebauungsplan
reagiert. Derzeit ist das bestehende Flachdachgebaude deutlich niedriger als die umgebenden
Gebaude. Durch ein ergadnzendes, geneigtes Dachgeschoss entsteht keine erdriickende Be-
bauung. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass sich der Baukdrper zukilinftig besser in die
bestehenden Strukturen einfligen wird.

Hinzu kommt, dass sich beim bereits vorliegenden Planungskonzept die deutlich niedrigeren
Traufen und nicht die Firste zu den betroffenen Nachbarn orientieren.

zu d) Privatsphare:

Eine geplante Wohnbebauung wird sich im Wesentlichen nach Suden orientieren. Insofern wer-
den sich kaum Balkone, Loggien oder Dachterrassen zu den Garten des Nagelschmiedswegs
orientieren. Fensteroffnungen sind zu erwarten. Im Rahmen der gesetzlichen Abstandregelun-
gen ist aber davon auszugehen, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen.

zu e) Erhéhung des Verkehrsaufkommens:

Mit der Umsetzung einer Wohnbebauung fur ca. 25 Wohneinheiten (WE) entstehen zusatzliche
Anliegerverkehre. Bei einem mittleren Ansatz von 2,5 Fahrten pro WE pro Tag ergibt sich ein zu
erwartendes Verkehrsaufkommen von etwa 65 Fahrten pro Tag, die sich in beide Richtungen
auf den Nagelschmiedsweg verteilen werden. Rechnet man die morgendlichen An- und Abfahr-
ten der Betriebsmitarbeiter sowie die anschlieRenden An- und Abfahrten der Betriebsfahrzeuge
vom Betriebshof gegen, so ist kaum mit einer relevanten Verkehrsbelastung durch das Plange-
biet zu rechnen. Fur den Betriebshof selbst und somit fir die angrenzenden ruhigen Wohnlagen
ist zukunftig nicht mit mehr Verkehrsbewegungen zu rechnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die vorliegende Planung sich am umgeben-
den Bestand orientiert. Sie ist weder ,riicksichtslos” oder ,erdriickend”, noch flhrt sie zu erheb-
lichen oder gar unzumutbaren Verhaltnissen fur die Anlieger*innen.

An der vorliegenden Planung wird festgehalten.

8. Kanzlei Blume — Wiemann - Kiesewetter fiir Anwohner*innen (4 Parteien) des Na-
gelschmiedsweges vom 18.06.2021 (u.a. auch fur die Parteien des Punkt 7.)

Fir unsere Mandanten nehmen wir zu den Planentwurfsunterlagen betreffend den in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan Nr.125- Nagelschmiedsweg Sud-wie folgt Stellung:

Der Bebauungsplan soll die stadtebauplanungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung einer
Wohnanlage mit ca. 20 bis 24 Wohneinheiten auf dem Flurstick 122/28 bilden. Die GRZ wird
mit 0,4 angegebenen; zwei Vollgeschosse sollen zuldssig sein bei einer Firsthdhe von max.
12,50 m. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein sehr grof3ziigiges Baufenster defi-
niert, das - abgesehen von 3 m bzw. 5 m breiten Randstreifen entlang der Grundstlicksgrenze -
das gesamte Flurstlick 122/28 erfasst.
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V)

Der Bebauungsplan wirde mit diesen Festsetzungen eine Nutzung vorbereiten, die den sich
aus der vorhandenen Bebauung ergebenden Rahmen, zu dem u.a. auch die Wohngrundstlicke
und die auf Ihnen vorhandenen Wohngebaude unserer Mandanten beitragen, in einer schon als
rucksichtslos zu bezeichnenden Weise verlasst.

Aktuell befindet sich auf dem Flurstiick, das Uberplant werden soll, im westlichen Bereich,
durchaus noch in der 1. Reihe liegend, ein grol3eres, gewerblich genutztes Gebaude; in der
Sudostecke des Plangebiets befindet sich ein weiteres kleines Gebaude. Die ubrigen Flachen
des Flurstlicks 122/28, die sudlich an die Grundstlicke Nagelschmiedsweg 9 bis 13 angrenzen
sind demgegenuber bislang nicht mit Hochbauten versehen.

Die Grundstiicke Nagelschmiedsweg 9 bis 13, die von unseren Mandanten reprasentiert wer-
den, sind mit ihren Garten-, Ruhe und Erholungsbereichen wie auch mit den nach Siiden aus-
gerichteten Wohn- und Aufenthaltsrdumen, sieht man von der geringfugig verschattenden Wir-
kung des stdwestlich von ihnen gelegenen gréReren Gebaudes, fiur Sonne, Wind und Wetter
frei zuganglich. Das Grundstiick Nagelschmiedsweg 21 ist in der 1. Reihe und - mit einem klei-
neren Wohngebaude- auch in der 2. Reihe bebaut. Allerdings befindet sich das Gebaude in der
2. Reihe immer noch auf der H6he des nérdlichen Teils des derzeit auf dem Flurstiick 122/28
vorhandenen grofRen Gebaudes.

Die im StralRengeviert Mittelweg/Nagelschmiedsweg/Harburger StralRe/Werkstralle vorhandene
Bebauung stellt sich insgesamt als Strallenrandbebauung und mit einem im Wesentlichen von
Hochbauten freien Blockinnenbereich dar, der es den Bewohnern, die mit lhren rickwartigen
Grundstucken diesen Blockinnenbereich ein gutes Stlck weit ausmachen, ermoglicht, jedenfalls
abends und an den Wochenenden die Ruhe des Blockinnenbereichs zu geniel3en.

Diese Situation wiirde bei Umsetzung des Inhalts des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans Nr.125 zu Lasten unserer Mandanten grundlegend verandert werden.

Anders als bisher, wirden Hochbauten mit einer Héhe von bis zu 12,50 m zzgl. Dachaufbauten
weit in den bislang von hoher Bebauung freien Blockinnenbereich ragen. Dadurch wirde eine
weitreichende Anderung der Eigenart der ndheren Umgebung im Sinne des§ 34 Abs.1 BauGB
einhergehen. Der bisher unbeplante Innenbereich wirde durch die hinzukommende, Wohnbe-
bauung in den Blockinnenbereich hineintragende Bauleitplanung ,,in Bewegung kommen"; kinf-
tig kdnnte weitere Bebauung aus dem Blockinnenbereich nicht mehr ferngehalten werden.

Der Bebauungsplan wirde es zulassen, dass die Grundstiicke Nagelschmiedsweg 9 bis13 im
Sudosten, Suden, Sudwesten und Westen kunftig vollstdndig von einer Bebauung umgeben
sein kdnnen, die noch einmal deutlich héher ausfiele als die bislang vorhandene Bebauung in
Gestalt des gewerblich genutzten Gebaudes Nagelschmiedsweg 15 bis 19. Denn die kunftige
Bebauung auf dem Grundstiick Nagelschmiedsweg 15 bis 19 wiirde im Osten nahezu unmittel-
bar an das groRe Flachdachgebaude auf dem Betriebsgeldande der Telekom anschlieien kdn-
nen und so einen weitgehend geschlossenen Bebauungsriegel von dem Flachdachbau auf dem
Telekom-Grundstick o6stlich des Grundsticks Nagelschmiedsweg 9 bis an den Nagel-
schmiedsweg zwischen den Grundsticken Nagelschmiedsweg 13 und Nagelschmiedsweg 21
bilden.

Es droht ein Riegelbauwerk, das die Wohngrundstiicke unserer Mandanten Nagelschmiedsweg
9 bis 13 vollstandig einfasst und von Sidosten bis Westen vollstandig und bei einer Héhe von
bis zu 12.50 m Firsthdhe zzgl. Dachaufbauten gleichsam ,einmauert". Der Bebauungsplan er-
mdglicht auf diese Weise eine Bebauung, die dem nahekommt, was die Rechtsprechung u.a.
des OVG Luneburg als mit dem Ricksichtnahmegebot nicht vereinbare ,Gefangnishofat-
mosphare" bezeichnet, auch gelaufig unter dem Begriff der sog. “erdrickenden Wirkung".

Abgesehen davon wirde sich die geplante Bebauung deutlich nicht in die vorhandene Bebau-
ung einfugen. Die Bebauung im Stral3engeviert zeichnet sich Gberwiegend durch Wohnbebau-
ung aus, sieht man von der wenigen gewerblichen Nutzung, der Telekom-Nutzung und der
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V)

Vi)

mischgebietstypischen Bebauung entlang der Harburger Strale ab. Die Bebauung besteht
noch in erheblichen Teilen und so auch auf den Baugrundstiicken Nagelschmiedsweg 9 bis 13
aus sog. Siedlungshausern, die in den 50er/60er Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet wurden.
Sie sind bei weitem kleiner als die offenbar geplante Wohnbebauung, sie bieten Raum fur eine
oder zwei Wohneinheiten. Die Gebaudehoéhe liegt deutlich unter der Hohe, die durch den Be-
bauungsplan als max. Firsthohe vorgegeben werden soll. Eine entsprechende eher kleinteilige
Bebauung findet sich auch im westlichen Anschluss an das Plangebiet, so etwa vorzufinden auf
dem Grundstick unserer Mandanten XXX (Name aus Datenschutzgriinden unkenntlich ge-
macht).

Stadtebauliche Griinde, die es rechtfertigen kénnten, den bisher zwar nicht ganzlich stérungs-
freien, dafir aber von hohen Gebauden und intensiven Wohnnutzungen bisher vdllig freien Blo-
ckinnenbereich nun im Grunde flir das gesamte Stral3engeviert aufzugeben, sind nicht ersicht-
lich. Das Plangebiet liegt mit seinem sudlichen Bereich zentral im Blockinnenbereich des Stra-
Rengevierts. Veranderungen hier wirden die Situation des Blockinnenbereichs insgesamt ver-
andern.

Dieser Befund, dass die Realisierung des Planinhalts erhebliche Veranderungen und Konflikte
auch aulerhalb des eng gefassten Plangebietes auslosen wirde, lasst die Abgrenzung des
Plangebietes fehlerhaft erscheinen. Ein Bebauungsplan muss grds. die Konflikte, die er schafft,
mit planerischen Mitteln selbst I6sen. Das kann indes nur gelingen, wenn mindestens der ge-
samte Blockinnenbereich und die erheblich nachteilig betroffenen Grundstiicke entlang dem
Nagelschmiedsweg in das Plangebiet mit einbezogen werden. Erst dadurch wirde es mdglich,
die durch den Eingriff in den Blockinnenbereich ausgeldsten Konflikte vertraglich zu I6sen und
zu gestalten. Angesichts dessen erscheint es nicht abwagungsgerecht, die Grenzen des Plan-
gebiets im Wesentlichen auf das Flurstlick 122/28 zu beschranken. Die nachteiligen Auswir-
kungen der Planungen reichen weit Uber das Flurstlck hinaus.

Letztlich verzichtet der Planentwurf auf eine halbwegs konkrete und genaue Steuerung der Be-
bauung, indem sie es dem Bauherrn Uberlasst, den sehr weit gefassten planerischen Rahmen
auszuschoépfen. Eine dem Abwagungsgebot gentigende Bauleitplanung wirde die Héhe der
Gebaude deutlich niedriger festsetzen - bei einer max. Firsthéhe von 12,50 m plus Dachaufbau-
ten kénnen sich ohne weiteres Gesamthdhen jenseits einer Hohe von 14 m ergeben, die je
nach Hoéhe der Gebaude und Art der Bebauung (mehrere Einzelgebaude oder ein Gebaude-
block) die bereits angesprochene ,Gefangnishofatmosphéare" fir die Grundstlicke Nagel
schmiedsweg 9 bis13 schaffen kdnnen. Hier bedarf es deutlich moderaterer und die Bebauung
starker steuernder Festsetzungen.

Bliebe es bei der Planung, ware die Privatsphare auf den Grundsticken Nagelschmiedsweg 9
bis 13 und ahnlich belastend auch auf dem Grundstiick Nagelschmiedsweg 21/21 a weitgehend
aufgehoben. Bei der vorgesehenen Hohe der Bebauung und zwei Vollgeschossen mit einem
zusatzlichen Staffelgeschoss und Dachterrasse nur wenige Meter von der Grundstucksgrenzte
entfernt waren unsere Mandanten nicht mehr in der Lage, sich gegenuber Stérungen der und
Einblicken in die privaten Gartenbereiche bis hinein in die Wohnhauser selbst abzuschirmen.
Eine Situation, die eine véllig andere ist, vergleicht man sie mit der bisherigen gewerblichen
Nutzung, die zeitlich begrenzt ist und weitgehende Stoérungsfreiheit insbesondere abends,
nachts und an den Wochenenden gewabhrleistet.

Zudem wirde ein Wohngebaudekomplex, der auf einen Schlag 20 bis 24 Wohneinheiten in ei-
nen Bereich hineinbringt, der bisher im Wesentlichen durch Wohngrundstucke mit 1 bis 2
Wohneinheiten gepragt war, eine massive nachteilige Veranderung der Wohnsituation mit sich
bringen. Auf die Einsehbarkeit der Grundstlicke unserer Mandanten aus den Wohnungen und
von der zu erwartenden Dachterrasse wurde bereits hingewiesen. Hinzukommen die Stérun-
gen, die Tag und Nacht von den auf dem Baugrundstlick zu schaffenden bis zu 48 Stellplatzen
ausgehen werden. Die Nutzung dieser Stellplatze wird anders aussehen als die zeitlich deutlich
begrenzte Nutzung der Stellplatze auf dem noch gewerblich genutzten Flurstiick 122/28.
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Unsere Mandanten sind durchaus bereit, sich mit dem Vorhabentrager und der Stadt Rotenburg
(Wimme) zusammenzusetzen, um zu Uberlegen, wie eine Planung aussehen kann, die alle
Belange halbwegs bertcksichtigt. Der derzeit vorliegende Planentwurf ist aus den angedeute-
ten Grunden allerdings nicht akzeptabel und wirde, sollte der Bebauungsplan in der vorliegen-
den Fassung beschlossen werden, unsere Mandanten zwingen, den Bebauungsplan gerichtlich
Uberprifen zu lassen.

Eigene Stellungnahme und Abwégung:

zu |) Beschreibung der Bauleitplanung und der Bestandslage:
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

zu 1) Inanspruchnahme des Blockinnenbereiches:

Die Planung dient ausdricklich der Nachverdichtung und der Neuordnung von bislang gewerb-
lich als Stellplatz genutzten riickwartigen Grundstlicksbereichen / ,Blockinnenbereichen®.
Insbesondere im Hinblick auf den nach § 1 a Abs. 2 BauGB vorgeschriebenen sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden entspricht die Planung den stadtebaulichen Vorstel-
lungen der Stadt Rotenburg (Wimme) und reagiert zudem auf sich verandernde Wohnraumbe-
diurfnisse. Es ist ausdrickliches Planungsziel, dass bislang ungenutzte oder ,mindergenutzte”
Potenziale in zentralen, innenstadtnahen Lagen erschlossen und einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Dabei wird aufgrund der innenstadtnahen Lage eine gegenliber dem umgeben-
den aufgelockerten Bestand angemessene aber gleichwohl deutliche dichtere Bebauung ange-
strebt.

zu lll) mégliche Riegelbebauung:

Vorgesehen ist eine sog. offene Bauweise, d. h. zu den Nachbargrundstliicken und zwischen
den Gebauden sind seitliche Grenzabstande einzuhalten. Die Lange der Gebaude darf theore-
tisch maximal 50 m betragen. Die Distanz zwischen den Baugrenzen betragt 70 m. Bei vorlie-
gendem Grundstuckszuschnitt und der maflgebenden GRZ sind zwei sich erganzende Baukor-
per von jeweils 20 bis 30 m Lange anzunehmen. Dies entspricht auch der vorliegenden Pla-
nung. Eine weitere Untergliederung durch Baugrenzen wird als nicht erforderlich erachtet.

zu V) Beeintrachtigung durch die Planung/ Einfiigen/ Stérungsfreiheit:

In einem bebauten innerstadtischen Wohngebiet muss immer damit gerechnet werden, dass
auf dem Nachbargrundstiick gebaut wird. Sofern das Abstandsrecht nach Landesbauordnung
eingehalten wird, ist nach vorliegender Rechtsprechung regelmafig davon auszugehen, dass
eine Beeintrachtigung, durch Verschattung, Einsichtnahme, Larm u. &. gegenlber den Nach-
barn nicht ricksichtslos ist.

Ein erhebliches stadtebauliches Missverhaltnis lage nach der Rechtsprechung beispielsweise
vor, wenn ein Hochhaus nur 15 m neben einem 2 1/2-geschossigen Gebaude errichtet werden
soll' oder wenn 11,50 m hohe Silos unmittelbar an ein lediglich 7 m breites Wohngrundstiick
heranriicken®. Die Rechtsprechung legt also fiir die Einordnung ,unzumutbar“ sehr erhebliche
Einschrankungen zugrunde.

Vorliegend wird mit der Baugebietskategorie WA der umgebenden Wohnnutzung entsprochen.
Eine zweigeschossige Bebauung ist angemessen und mit der umgebenden ein- bis zweige-
schossigen Bebauung gut vertraglich. Die Grundstlicke der Anlieger sind mit 565 m? bis
1.050 m? ausreichend grof3. Gleiches gilt fur die Abstande des Gebaudebestands zu den ge-
planten Baugrenzen. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 im Plangebiet bleiben ausreichend
Freiflachen, so dass von einer ,erdriickende Wirkung“ oder gar einer ,Gefangnishofatmosphare*
nicht die Rede sein kann.

zu V) Abgrenzung des Plangebietes/ weitere steuernde Festsetzungen:

1 BVerwG, Urt. V. 13.03.1981 — 4 C 1/78
2 BVerwG, Urt. V. 23.05.1986 — 4 C 34/85
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Da keine erheblichen Konflikte oder massive nachteilige Veranderungen der Wohnsituation der
betroffenen Nachbarschaft gesehen werden, ist es abwagungsgerecht auf die Einbeziehung
weitere Grundstucke in das Plangebiet zu verzichten. Auch auf weitere erganzende Festset-
zungen kann insbesondere aufgrund der nur geringen GroRRe des Plangebietes verzichtet wer-
den. Die Entwicklungsmdglichkeiten sind hinreichend durch die Baugrenzen, die Vorgabe der
GRZ und die maximale Firsthohe von 12,50 als Gesamthoéhe beschrankt. Diese festgesetzte
Hoéhe darf durch untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Liftungsauslasse, Kollektoren oder
SAT-Anlagen uberschritten werden. ,Gesamthdhen jenseits von 14 m“ sind durch diese der
Baupraxis geschuldeten geringfiigigen Uberschreitungsméglichkeiten nicht zu erwarten. Die
maximal 12,50 m werden in der Ansicht lediglich am Hochpunkt des Giebels erreicht, ansonsten
sind die deutlich niedrigeren Traufen wirksam. Sie sind im Vergleich zu den im Plangebiet vor-
herrschenden Firsthéhen von 9 m bis 10 m im Sinne der gewtlinschten stadtebaulichen Verdich-
tung zudem angemessen.

zu V1) Privatsphare und verkehrliche Beeintrachtigung:
Diesbezuglich wird auf die Ausflihrungen unter Punkt e) und d) der vorausgegangenen Stel-
lungnahme verwiesen.

An der vorliegenden Planung wird festgehalten.
7. Anwohner*in der WerkstraRe (2 weitere Parteien/ WerkstraRe schlieBen sich an)

Es wird gebeten, die durch den Bebauungsplan vorgesehene Nachverdichtung der Bebauung
herabzusetzen und weniger Wohnungen als geplant auf dem Grundstiick zuzulassen, indem
bei der Grundflachenzahl nicht das gesetzlich zulassige Hochstmal} ausgenutzt und die Hohe
der geplanten Gebaude begrenzt wird.

Begrindung:

Bisher ist im Gebiet eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern in offener Bauweise. pra-
gend mit Beschrankung der Grundflachenzahl auf bis zu 0,3 und der Bauhéhe auf 9,50 m. Von
dieser Struktur weicht die geplante Bebauung erheblich ab. Schon die Planung von Mehrfamili-
enhausern mit Gemeinschaftsgebauden fuhrt zu einer relevanten Nachverdichtung, die die be-
reits die bestehenden Grundstliicke belastet. Die zusatzliche Erhdhung der Nachverdichtung
fuhrt zu weiteren erheblichen Belastungen fir die bestehenden Grundstiicke.

Fast alle direkten Nachbarn grenzen mit dem hinteren Teil ihres Grundstiicks an das Baugrund-
stick an. Die durchgangig im hinteren Grundstticksbereich befindliche Ruhe- und Erholungszo-
ne der bereits bestehenden Wohngrundstlicke wirde normalerweise an einen ebensolchen Teil
beim Grundstick der nachsten Stralle angrenzen, so dass .sich die Anspriiche der Nutzer nicht
widersprechen. Anders ist dies jedoch, wenn ein zwischen diesen hinteren Ruhezonen gelege-
nes Grundstuck bebaut wird, denn dann werden alle Bedurfnisse dort in direkter Nahe zur eige-
nen Ruhezone befriedigt, d. h. nicht nur Erholung, sondern z. B. auch Aufsuchen des Gebaudes
zu Fufd/ mit dem Fahrrad durch Bewohner und Besucher, Mullsammlung, Liefer- und Zustellver-
kehr sowie Parken von Fahrzeugen der Bewohner und Besucher.

Normalerweise wirden bei dem bestehenden Bebauungstyp maximal drei direkte Nachbar
schaften mit jeweils 1 bis (bei Zweifamilienhdusern oder groReren Familien) 7 Personen beste-
hen, deren ,Emissionen” der einzelne Bewohner ausgesetzt ware. Bei der geplanten Bebauung
mit 23 Wohnungen kédmen auf dem neuen Grundstuck ca. 60 Personen hinzu. Selbst, wenn
man dies auf jeweils durchschnittlich 3 Nachbarn in der Werkstralle und dem Nagelschmieds-
weg aufteilen wurde, hatte jedes bestehende Haus ca. 20 weitere Personen zusatzlich zu den
beiden anderen Nachbarn hinzubekommen. Das ist sehr viel an Bewegung und Larm ausge-
rechnet in unmittelbarem Anschluss an die eigene Ruhezone des Grundstticks.

Bereits bisher gingen von der gewerblichen Nutzung des Grundstiicks Emissionen aus, die sich
aber (mit Ausnahme der Flutlichtbeleuchtung des Grundstlicks nachts) auf die taglichen Ar-
beitszeiten an den Werktagen beschrankten. Das wird durch eine Wohnnutzung anders, denn
da finden die Emissionen schwerpunktmaRig eher in der eigenen Freizeit und in den Abend-
stunden sowie auch sonntags statt.
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Die Erhéhung der zuldssigen Gebaudehéhe fuhrt dazu, dass von den neuen Gebauden aus
Einsicht in alle Garten der Umgebung bestinde, was ebenfalls die Privatsphare der bisherigen
Bewohner des Gebietes reduziert.

Zu guter Letzt méchte ich Sie noch bitten zu Uberlegen, ob es moglich ist, vorzuschreiben, dass
die neuen Gebaude wie das bereits bestehende Gewerbegebaude in Nord-Sid-Richtung ver-
laufend gebaut werden.

Das wirde die Anzahl der Zimmer, die direkt mit ihren Fenstern zu den Hausern der bisherigen
Bewohner des Gebietes gerichtet sind, reduzieren. Dies wiirde sich dann gunstig auf Emissio-
nen aus geoffneten Fenstern oder von Balkonen und Terrassen angesichts der Vielzahl von
Personen, die hinzuziehen werden, auswirken.

Eigene Stellungnahme und Abwégung:

Es ist richtig, dass die Bebauung eines rickwartigen Grundstlicksbereiches Auswirkungen auf
die Nachbargrundstiicke hat.

Zu Wohngebduden entlang der Werkstral3e halten die Baugrenzen allerdings Absténde von
33 m bis knapp 40 m ein. Dies ist flir innenstadtnahe Bereiche sehr gro3zligig, so dass vorlie-
gend nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung durch eine heranrickende gleichartige
Wohnnutzung auszugehen ist. Im Immissionsrecht sind Vorhaben nur unzuldssig, wenn die
hervorgehenden Belastigungen oder Stérungen nach der sog. Eigenart des Baugebietes unzu-
mutbar sind. Im Verhaltnis Wohnnutzung zu Wohnnutzung ist das vorliegend nicht zu erwarten.
Dies gilt umso mehr, als sich nach Grundstickszuschnitt die Gartenbereiche und Ruhezonen
einer zuklnftigen Bebauung nach Siden und somit zu den Garten der Anlieger in der
Werkstralte orientieren werden. Mit erheblichen, Gber das bisherige Maf hinausgehenden oder
einer Wohnnutzung widersprechenden Larmeinfllissen ist hier nicht zu rechnen. Die gegenlber
dem Bestand gréRere Gebaudehdhe und bauliche Dichte wird vor dem Hintergrund der ge-
wulnschten Nachverdichtung und der vorhandenen Abstande zur Bestandsbebauung nicht als
unverhaltnismalig gewertet. Die Vorgabe einer Nord-Sud-Ausrichtung der Gebaude wird daher
als nicht erforderlich angesehen.

Im Sinne einer energetischen Optimierung und auch hinsichtlich der Wohnungsorientierung ist
eine Ost-West-Ausrichtung sinnvoller.

An der vorliegenden Planung wird festgehalten.

Andreas Weber

Anlagen:
- Bebauungsplan
- Begrindung
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