APIH0/042/2011-2016

Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung
des Ausschusses fur Planung und Hochbau
vom 21.03.2016

Beginn: 15:15 Uhr Ende: 17:48 Uhr
Anwesend sind:
Entschuldigt fehlen:
TOP 1 Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalien VorlNr.

Ladung und der Beschlussfahigkeit

Der Vorsitzende Credo ertffnet die Sitzung und stellt die ordnungsgemale Ladung sowie die
Beschlussfahigkeit des Ausschusses fest.

TOP 2 Feststellung der Tagesordnung und der dazu vorliegenden VorlNr.
Antrage

Der Vorsitzende informiert, dass die Tagesordnung um den Punk_t_ 3.1 ,Wahl eines stellver-
tretenden Ausschussvorsitzenden® erweitert werden misse. Die Anderung wird einstimmig
angenommen.

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift vom 11.01.2016 VorlNr.

Das Protokoll zur letzten Sitzung des Ausschusses fur Hochbau und Planung vom
11.01.2016 wird einstimmig genehmigt.

TOP 3.1 Wabhl eines stellvertretenden Ausschussvorsitzenden VorINr.

Neuer Tagesordnungspunkt 3a:

RF Bassen schlagt RH Hermann Martin als stellvertretenden Vorsitzenden vor, der dieses
Amt bereits in den vergangenen Wochen bekleidet hat. RH Martin wird einstimmig gewahlt
und nimmt das Amt an.
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TOP 4 Bebauungsplan Nr. 42C - Hohenesch-westlicher Rand -; Bera-  VoriNr.
tung und Beschluss tber die Ergebnisse der frihzeitigen Be- ~ 0917/2011-2016
teiligung der Offentlichkeit und der Stellungnahmen der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Be-
schluss zur 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen

Burgermeister Weber berichtet einleitend tiber die Notwendigkeit der Ausweisung von neuen
Gewerbeflachen. StOAR Bumann berichtet tiber die zwischenzeitlich vorgenommenen inhalt-
lichen Anderungen des urspriinglich vorgestellten Planentwurfs aus 08/2015:

- Die Verkehrsuntersuchung hat ergeben, dass der Ausbau der westlich gelegenen
StralR3e ins Gewerbegebiet mit Anbindung an die B75 zu einem Grundstlckspreis von
25,50 Euro pro m2 gefiihrt hatte. Ein marktfahiger Preis von ca. 19,20 Euro pro mz2 sei
demnach nur maoglich, wenn die Zufahrt ausschlie3lich durch die Weiterfihrung der
Trinidadstral3e erfolge, die dann in einem Wendehammer ende.

- Die Rollbahn solle wie im benachbarten Plangebiet 42B als Grinflache im stadti-
schen Eigentum weitergefiihrt werden, um die mdogliche o6ffentliche Anbindung der
Grundstiicke an den Flughafen zu sichern.

- Die zulassige Dezibel-Zahl wurde aufgrund eines vorliegenden Immissionschutzgu-
tachtens aus dem Jahre 2001 von 70/55 auf 75/63 gedndert. Der Bereich wurde sei-
nerzeit bereits mit bewertet. Die gesetzlichen Rahmen und Grenzwerte sind gleich
geblieben, so dass diese Werte Gilbernommen werden kénnen.

Der Vorsitzende Credo bittet um Erlauterung, wer die Flachen in diesem Gebiet kaufen kon-
ne bzw. welches Gewerbe zuldssig sei. StOAR Bumann legt dar, dass Handelsbetriebe, die
an Endverbraucher verkaufen, unzuldssig seien. Ausgenommen hiervon seien Handelsbe-
triebe fir Fahrzeuge, Fahrzeugteile, Fahrzeugreifen sowie Kraft- und Schmierstoffe. Der Ein-
zelhandel mit Waren in einem Fertigungsbetrieb sei bis zu einer festgelegten Grol3e der Ver-
kaufsflache zulassig.

RH Eichhorn erkundigt sich, ob auf die Weiterfihrung des moéglichen Anschlussgleises ab-
sichtlich verzichtet wurde. Dies wird von StOAR Bumann bestatigt. Der Bedarf sei auf diesen
relativ kleinen Grundstiicken nicht gegeben und ein Ausbau wiirde Aufwendungen in Millio-
nenhdhe mit sich bringen, die nicht im Verhaltnis zwischen Aufwand und Nutzen stehen. In
den vergangenen zwei Jahrzehnten hat kein Gewerbetreibender aus diesem Gebiet die
Bahnlinie in Anspruch nehmen wollen. Ein Ausbau sei nach heutigen Erkenntnissen nicht
mehr sinnvoll.

Der Ausschuss fur Planung und Hochbau empfiehlt einstimmig folgenden Beschlussvor-
schlag:

1. Der Verwaltungsausschuss erhebt die Vorschlage des Blrgermeisters zu den einge-
gangenen Stellungnahmen aus der frilhzeitigen Anhérung der Offentlichkeit und der
Behdrden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Beschluss (s. Vorlage Nr.
0917/2011-2016).

2. Der Verwaltungsausschuss beschliel3t, den Bebauungsplan Nr. 42C — Hohenesch —
westlicher Rand — mit Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

TOP 5 Bebauungsplan Nr. 4B - Fachmarktzentrum Wimmepark - VorlNr.
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Waldweg 1-5 - 2. Anderung; Beratung und Beschluss liber die  1023/2011-2016
Stellungnahmen der 6ffentlichen Auslegung und der Behor-

den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Satzungs-

beschluss

Burgermeister Weber fiihrt einleitend die Entstehung der Plandnderung und dessen Zielset-
zung aus. Ausschlaggebend fiir das Anderungsverfahren war die Anfrage des Betreibers des
Fachmarktzentrums Wimmepark. Wahrend der Zeit der offentlichen Auslegung seien Be-
denken der IG CityMarketing vorgebracht worden. Nach einem klarenden Gesprachen wur-
den einige Formulierungen geéndert, so dass dies nun zu mehr Klarheit und Sicherheit fuh-
re.

Die von der Stadt beauftragte Planerin Frau Oesterling von MOR Architekten erklart noch-
mals die Ausgangslage und den Planungsanlass. Leerstehende Ladenflachen seien durch
ihre geringe Verkaufsflache mit den derzeitigen Sortimentsregelungen nur schwer vermiet-
bar. Durch die Dauerleerstande entstehe ein stadtebauliches Erfordernis zur Anderung. Es
erfolge keine flachenméafige Erweiterung. Nur die textlichen Festsetzungen wirden in fol-
genden Punkten geandert:

1.1 Punkt p wird neu eingeflugt

1.2 Die Anderung der Obergrenze der Verkaufsflache auf 300gm sowie die allgemeine Zu-
lassigkeit von Dienstleistungsbetrieben, die nicht innenstadtrelevant sind

1.5 neue Ausnahmeregelung fur untergeordnete Flachen (7% der Gesamtverkaufsflache):
Einzelfallprifung durch die Stadt Rotenburg (Wimme)

Durch die Ausnahmeregelung sei es kunftig moglich, bei einem eventuellen Sortiments-
wechsel auf eine aufwendige Bebauungsplananderung zu verzichten. Frau Oesterling be-
tont, dass es sich hierbei nicht um eine Offnungsklausel handele, sondern lediglich die Ein-
raumung eines diskutierten Ausnahmefalls méglich gemacht werde. Und dies auch nur fir
7% (ca. 600 gm) der Gesamtverkaufsflache.

Die Anderungen werden diskutiert. RH Holsten weist darauf hin, dass das Ziel der letzten
Ausschusssitzung war, eine Einigung mit der 1G CityMarketing herbei zu fihren und bittet
daher um eine Sitzungsunterbrechung.

Um 16:18h unterbricht der Vorsitzende Credo die Sitzung zur Stellungnahme der IG City-
Marketing. Frau Gewiehs erklart, dass die Formulierung ,untergeordnete Flache" mit der ur-
sprunglichen Angabe 10% der Gesamtverkaufsflache eine Flachengrdlde von 900gm bedeu-
tet hatte. Der neue Vorschlag von stadtischer Seite sei hun 7%, was immer noch eine Flache
von bis zu 600gm bedeute. Diese Flache misse seitens der |G CityMarketing kleiner defi-
niert werden. Frau Gewiehs fordert eine Nachbesserung der Flachengré3e auf 300 gm.
Zudem solle fUr die Zulassung einer Ausnahmeregelung nicht nur eine positive Stellungnah-
me der Stadt, sondern zumindest auch ein politischer Beschluss erforderlich sein.

Die Sitzung wird um 16:35h wieder aufgenommen.

Um Einigkeit zu erzielen, schlagt der Birgermeister vor, die Klausel mit der Definition der
untergeordneten Flache auf 300gm zu &ndern und fur die Ausnahmeregelung bezuglich der
Veranderung des Sortiments die Voraussetzung eines politischen Beschluss mit in die Ande-
rung aufzunehmen.

RH Moor bittet darum, den Tagesordnungspunkt flir eine weitere Beratung in den Fraktionen
zu vertagen. StOAR Bumann weist darauf hin, dass seit der vergangenen Sitzung mit der
Empfehlung zur 6ffentlichen Auslegung keine neuen Fakten hinzugekommen sind. Lediglich
die Flachengroé3e fir Punkt 1.5 sei jetzt noch strittig.

Der Vorsitzende Credo lasst tber die Verschiebung des Tagesordnungspunktes abstimmen.
Die Vertagung wird einstimmig abgelehnt.

APIH0/042/2011-2016 vom 21.03.2016 Seite 3von 7



Burgermeister Weber halt nochmals zusammenfassend fest, dass fir den Satzungs-
beschluss die Begriindung dahingehend gedndert werden musse, dass nur eine Ver-
kaufsflache von einer Grol3e bis zu 300gm als untergeordnet eingestuft wird und fir
die Zulassung einer Ausnahmeregelung neben der positiven Stellungnahme der Ver-
waltung und 6ffentlicher Gremien zuséatzlich ein politischer Beschluss erforderlich ist.

Der Ausschuss far Planung und Hochbau empfiehlt unter der Voraussetzung, dass die be-
sprochenen Anderungen in die Satzung und Begrindung eingepflegt werden folgenden Be-
schlussvorschlag:

3. Der Rat der Stadt erhebt die Vorschlage des Biirgermeisters zu den eingegangenen
Stellungnahmen der o6ffentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zum Beschluss (s. Vorlage Nr. 1023/2011-
2016).

4. Der Rat der Stadt beschlief3t den Bebauungsplan Nr. 4B — Fachmarktzentrum Wim-
mepark — Waldweg 1-5 — 2. Anderung gemaR § 10 BauGB als Satzung und die Be-
grindung.

TOP 6 Bebauungsplan Nr. 14B - Sudlich Moorkamp/Knickchaussee -  VoriNr.
1. Anderung; Beratung und Beschluss tiber die Stellungnah- ~ 1024/2011-2016
men der erneuten 6ffentlichen Auslegung und der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Satzungsbe-
schluss

Der Birgermeister fasst die Entstehung des Bebauungsplans und den bisherigen Verfah-
rensablauf zusammen.

Der Ausschuss fir Planung und Hochbau empfiehlt einstimmig folgenden Beschluss-
vorschlag:

5. Der Rat der Stadt erhebt die Vorschlage des Birgermeisters zu den eingegangenen
Stellungnahmen der erneuten offentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager Offentlicher Belange zum Beschluss (s. Vorlage Nr.
1024/2011-2016).

6. Der Rat der Stadt beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 14B - Sidlich Moor-
kamp/Knickchaussee — 1. Anderung gemafl? § 10 BauGB als Satzung und die Be-
grindung.

TOP 7 Bebauungsplan Nr. 100 - Ostlich der Knickchaussee zwischen VoriNr.
Vorm Lintel und Am Linteler Feld - 1. Anderung; Beratung und 1025/2011-2016
Beschluss uber die Stellungnahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
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Belange und Satzungsbeschluss

Burgermeister Weber gibt einen Rickblick in die Entstehung des Bebauungsplanverfahrens.
Wegen der eingegangenen Einwande von 22 Nachbarn im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung fand am 15.03.2016 eine Anliegerversammlung im Rathaus statt. Der Blrgermeister
berichtet von dieser Zusammenkunft und den Bedenken der Anwohner/innen. Die Winsche
und Anregungen seien gro3tenteils leider nicht umsetzbar. StOAR Bumann fihrt die einzel-
nen Bedenken aus.

- Absténde zur Wohnbebauung

Zwischen dem geplanten Birogebaude und der nachsten Wohnbebauung befinden sich eine
Baumreihe, die Stral3e ,Knickchaussee* sowie ein Regenrickhaltebecken. Diese 35m Ab-
stand zum nachsten Wohnhaus seien, gerade im direkten Vergleich zu den Abstanden im
Bebauungsplan 14B mit nur 6m zum benachbarten Wohnhaus grof3. Weiterhin sei zu be-
ricksichtigen, dass das Gebaude von der StraRe zurlickgesetzt und auch das Staffelge-
schoss nochmals nach hinten versetzt gebaut werden soll. Es handele sich hierbei um eine
anliegervertragliche Planung, die durch Plane und Skizzen veranschaulicht wird.

- Absenkung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,3/ 0,4

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan enthélt bereits die Festsetzung 0,6. Hierfur habe
der Eigentimer seinerzeit entsprechend hohe ErschlieBungsbeitrage fur die Stral3e gezahlt.
Die Herabsetzung der Grundflachenzahl hatte eine Schadensersatzpflicht fir die Stadt zur
Folge. Tatsachlich nimmt der Bauherr mit den derzeitigen Planungen nur eine Grundflachen-
zahl von 0,1 in Anspruch. Seitens der Anwohner/innen wurde die Abgabe einer Verzichtser-
klarung des Eigentiimers hinsichtlich spaterer Bauvorhaben vorgeschlagen. Es bestehe fir
den Bauherrn jedoch ein 6ffentlich-rechtlicher Anspruch, der nicht mit einem privatrechtlichen
Vertrag ausgeschlossen werden dirfe.

- Maximale Firsthéhe reduzieren

Da es selbst im benachbarten Baugebiet mdglich sei, Wohnhduser mit einer Firsth6he von
bis zu 12m (2 Vollgeschosse plus Staffel) zu errichten, gibt es fiir eine solche Anderung kei-
nen Anlass. Das Objekt wird auch nicht mehr befiirchtete Sonneneinbuf3en mit sich bringen,
als die vor dem Gebaude stehenden Baume, die bereits jetzt hoher sind als der geplante
Burokomplex.

- Alternative Standorte
Es wurden alternative Standorte geprift (siehe auch urspringliche Planung Ecke Moor-
kamp/Knickchaussee sowie weitere Moéglichkeiten), die sich jedoch allesamt als nicht geeig-
neter erwiesen haben.

- Erhalt des Baumbestandes
Es handelt sich um stadtische Baume auf dffentlichem Grund. Der derzeitige Baumbestand
werde erhalten bleiben, was auch im Interesse des Gartenbaubetriebs liege.

RH Eichhorn erkundigt sich, ob es nicht méglich sei, dass Gebaude weiter nach hinten zu
versetzen und dafur die rickwartigen Parkplatze nach vorne zu verlegen. Blrgermeister
Weber erkléart hierzu, dass die Entscheidung, die Parkplatze hinter das Gebaude zu platzie-
ren Uberdacht erfolgte, um sowohl das Stadtbild zu wahren, als auch die von den Fahrzeu-
gen ausgehenden Immissionen einzudammen.

Der Vorsitzende Credo unterbricht die Sitzung um 17:42h fur die anwesenden Anlie-
ger/innen. Es gibt jedoch keine Wortmeldungen aus den Reihen der Gaste.

Der Ausschuss fur Planung und Hochbau empfiehlt einstimmig folgenden Beschlussvor-
schlag:
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7. Der Rat der Stadt erhebt die Vorschlage des Blrgermeisters zu den eingegangenen
Stellungnahmen der 6ffentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zum Beschluss (s. Vorlage Nr. 1025/2011-
2016).

8. Der Rat der Stadt beschlieRt den Bebauungsplan Nr. 100 — Ostlich der Knickchaus-
see zwischen Vorm Lintel und Am Linteler Feld — 1. Anderung gemaR § 10 BauGB
als Satzung und die Begrundung.

TOP 8 Bebauungsplan Nr. 12 von Unterstedt - Hesterkamp-Ost - 1. VorlNr.
Anderung; Beratung und Beschluss tber die Stellungnahmen ~ 1026/2011-2016
der offentlichen Auslegung und der Behodrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange und Satzungsbeschluss

StOAR Bumann fihrt die Entstehung der Plan&nderung aus. Die relativ klein geschnittenen
Grundstiicke erschwerten mit der Grundflachenzahl von 0,2 den Bau von Bungalows. Er
geht auf die Stellungnahme des Landkreises und die stadtische Abwagung ein und gibt be-
kannt, dass der Ortsrat den Satzungsbeschluss empfohlen hat.

Der Ausschuss fur Planung und Hochbau empfiehlt einstimmig folgenden Beschlussvor-
schlag:

9. Der Rat der Stadt erhebt die Vorschlage des Birgermeisters zu den eingegangenen
Stellungnahmen der offentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange zum Beschluss (s. Vorlage Nr. 1026/2011-
2016).

10. Der Rat der Stadt beschliel3st den Bebauungsplan Nr. 12 von Unterstedt — Hester-
kamp-Ost — 1. Anderung gemaR § 10 BauGB als Satzung und die Begriindung.

TOP 9 Mitteilungen der Verwaltung und Anfragen der Ausschuss- VorlNr.
mitglieder

Es gibt keine Mitteilungen der Verwaltung.
RH von Hoyningen-Huene erkundigt sich, was auf der Flache am Rathausparkplatz, die ge-
rade geebnet wird, gebaut werden soll. StOAR Bumann antwortet, dass dort im Auftrag des

Steuerbiros Deutschmann Parkplatze entstehen, dessen Biroerweiterung den Nachweis
weiterer Stellplatze erforderlich macht. Die Baumal3hahme sei plankonform.

gez. Vorsitzende/r gez. Burgermeister gez. Protokollfiihrer/in
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Die Vorlagen sind Bestandteil der Niederschrift.
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