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Bauleitplanung im Stadtgebiet
Bebauungsplan Nr. 31 , Alte Strae / DammstraBe*

Von der geplanten Anderung des Bebauungsplanes habe ich als Trager offentlicher Be-
lange Kenntnis genommen. Ich nehme dazu gemaf § 4 Abs. 2i.V.m. § 13 a BauGB wie
folgt Stellung:

1. Regionalplanerische Stellungnahme:

Keine Bedenken.

2. Naturschutzfachliche Stellungnahme
Keine Bedenken.

3. Stellungnahme Abfallwirtschaft:

Bei diesem bereits vollstandig bebauten Gebiet sind im Zuge von baulichen Veranderun-
gen, in deren Folge es eine gréftere Anzahl an Wohnungen geben wird, auch ausrei-
chend Stellflachen fir die Abholung von Abfallen zu schaffen, welche vom éffentlichen
Straflenraum aus gut zuganglich sind.

4. Wasserwirtschaftliche Stellungnahme

Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 soll das Plananderungsgebiet, welches
bisher als Mischgebiet festgesetzt ist, als urbanes Gebiet festgesetzt werden. Die Schmutz-
und Niederschlagswasserbeseitigung soll nach wie vor (iber die vorhandenen Schmutz- und

Regenwasserkandle erfolgen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen keine grundsitzlichen Bedenken gegen

den Bebauungsplan Nr. 31.
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Bodenschutzrechtliche Stellungnahme

Gegen die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 bestehen aus bodenschutzrecht-
licher Sicht keine Bedenken. Hinweise auf Altlasten oder schéadliche Bodenverédnde-
rungen im Plananderungsgebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine vor.

Sollten bei Erdarbeiten vor Ort unnatiirliche Sedimentverfarbungen, Bodengeriiche oder Ab-
lagerung von Abféllen vermutet oder festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis Ro-
tenburg (Wimme), Amt fur Wasserwirtschaft und Strallenbau, unverzuglich schriftlich anzu-
zeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

Auf die Bestimmungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und der Abfallwirtschafts-
satzung des Landkreises Rotenburg (Wimme) wird hingewiesen.

5. Stellungnahme vorbeugender Brandschutz
Keine Bedenken.

6. Stellungnahme vorbeugender Immissionsschutz

Anhand des Schalltechnischen Gutachtens vom 11.05.2020, erstellt von T&H Ingenieure GmbH, ist
ersichtlich, dass sowohl tagsiiber entlang der Neuen StraRe als auch nachts der Schwellenwert zur
Gesundheitsgefahrdung tiberschritten ist. Aufgrund der Uberschreitung sind zumindest passive
Schallschutzmanahmen erforderlich. Diese MaRnahmen fiir Geb&ude, die neu errichtet oder we-
sentlich verdndert werden, sind in den Textlichen Festsetzungen beschrieben.

Im Auftrage

(Schroder)
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Bauleitplanung

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 , Alte StraBe/Dammstrafie”

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die vorliegende Planung bestehen aus Sicht des Staatl. Gewerbeaufsichtsamtes
Cuxhaven keine Bedenken.

Ich bitte um Ubersendung des in Kraft getretenen Planes.

Mit freundlichen Griiken

Im Auftrag
Sprechzeiten Telefon 04721 506-200 Bankverbindung
Mo-Do: 9:00 - 15:30 Uhr Fax 04721 508-260 Norddeutsche Landesbank
Fraitag! 2:00 - 12:30 Uhr E-Mail poststelle@gaa-cux.nledersachsen.de IBAN: DES93 2505 0000 0106 0252 40
oder nach Verainbarung DE-Mail:  cuxhaven@gewerbeaufsicht-niedersachsen.de-mail da SWIFT-BIC:  NOLADE2H

Internet vmw.gewemeauhichi.niedersachsm.da
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5.Anderung des Bebauungsplanes Nr 31"Alte StraBe/Dammstrafe”

hier: Stellungnahme im Rahmen der Trager offentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

die o.g. S.Andemng des Bebauungsplanes Nr 31 grenzt an die Bundesstralle 71/74 innerhalb der
festgesetzten Ortsdurchfahrt an.

Sofern Schallschutzmalinahmen nicht zu Lasten der Straenbauverwaltung gehen, habe ich keine
grundsétzlichen Bedenken vorzubringen.

In den Baugenehmigungsverfahren, die an die B71/74 grenzen, bitte ich um Beteiligung.

Mit freundlichem Gruf3

Im Aufirage

Hinweis: Personenbezogene Daten werden gem. Art. 6 Abs. 1 DSGVO . V. m. § 3 NDSG verarbeitet, Weitere informationen finden Sia auf
unserer Webssite https:/www.straenbau.niedersachsen.de unter Service. Auf Wunsch senden wir lhnan die Informationen zu.
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(04141)601-387  www.strassenbay.niedersachsen de Uberweisung im Bundesfernstralieanbau
UniCraditBank AG (Hamburg)
St=Nr.: 43/210/06715 IBAN: DE48 2073 0010 3003 3300 10 SWIFT-BIC: HYVE DE MME1D

USt-ldNr.: DE293924750
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Beteiligung als Tréger 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

Stadt Bremervorde, 5. Andarung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Alte StraRe/Damm-
straBe”

lhr Zeichen: 1I/5 — 621.00.31 Unser Zeichen: R1_023_080720

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung am o. a. Planverfahren. Zu dem vorgelegten Planentwurf ha-
ben wir keine grundsétzlichen Bedenken vorzutragen. Es sollte allerdings sichergestellt wer-
den, dass sich das Urbane Gebiet (MU) auch als solches entwickelt. Vor diesem Hintergrund
regen wir an, die fir MU Ublichen Richtwerte der TA L&rm anzunehmen, da diese gerade
aufgrund der angestrebten Nutzungsmischung vom Gesetzgeber im Vergleich zu Mischge-
bieten (Ml) erhéht wurden.

Aulerdem sollten durch die Planung den im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
liegenden Gewerbetreibenden in Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung keine nachtrég-
lichen Einschrénkungen entstehen. Da nicht dargestellt wird, was bisher gilt, kénnen wir
keine abschlielfende Einschatzung dazu abgeben. Es sollte vermieden werden, das Mali der
baulichen Nutzung zu verringern, da dies den Unternehmen nachtraglich Entwicklungsspiel-
raum nimmt.

Wir bitten darum, uns ein Exemplar der rechtskraftigen Planausfertigung digital zur Verfi-
gung zu stellen oder iber den Abschluss des Planverfahrens zu informieren. Zudem bitten
wir um Mitteilung der Abwagungsentscheidung.

Mit freundlichen Gruflen

Industrie- und Handelskammer Stade
fir den Elbe-Weser-Raum

i. A. Eike Christian Koopmann
Raumordnung, Bauleitplanung, Stadtentwicklung

Industrie- und Handelskammer Stade fiir den Elbe-Weser-Raum
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5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 , Alte StraRe/DammstraRe”, Stadt
Bremervirde — Beteiligungsverfahren — Anregungen aus handwerklicher Sicht

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur vorliegenden Planung bestehen Hinweise und Anregungen aus handwerkli-
cher Sicht.

Die Stadt Bremervarde plant die Festsetzung eines Urbanen Gehietes (MU)
nach § 6a BauNVO fir ein Areal zwischen Neue Strae, Dammstrale und Jung-
fernstieg. Unserer Einschatzung nach ist das Gebiet derzeit vor allem durch
Leerstand und Wohnnutzung gekennzeichnet. Unmittelbar auf den gegentiber-
liegenden Seiten der genannten StraRen befinden sich mehrere in der Hand-
werksrolle eingetragene Betriebe des Friseur-, Kosmetik- und Backergewerbes.
Dazu liegt an der Dammstr. 2 in 27432 Bremervorde der Kfz-Betrieb Vergdlst
GmbH.

Ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a dient dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen. Der Begriindung und den Festsetzungen ist kein genaues Nutzungskonzept
zu entnehmen, welches den Nutzungszweck des Gebietes zum Beispiel mit
Steuerungsmoglichkeiten nach & 6a Abs. 4 BauNVO eindeutig vorgibt (S. 5, S. 8).
Eine Entwicklung hin zum allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO oder
Mischgebiet (M!) nach § 6 BauNVO ist demnach nicht auszuschlieRen. In der Be-
griundung wird nicht erwahnt, welche sozialen oder kulturellen Einrichtungen
geplant sind. Sollte sich nicht tatséchlich ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a
BauNVO entwickeln, kdnnte die Abweichung vom Planziel gravierende Auswir-
kungen auf das Immissionsschutzrecht mit sich bringen. Dann wiirden nicht
mehr die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Urbane Gebiete mit 63 dB(A)
tags, sondern der faktischen Nutzung entsprechend fiir Wohngebiete mit

55 dB(A) oder Mischgebiete (M) mit 60 dB(A) tags greifen. Das Schallgutachten
wire somit nicht mehr stimmig. Die Grundflachenzahl (GRZ) bewegt sich zwi-
schen 0,6 und 0,8. Eine GRZ von 0,6 entspricht nach § 17 BauNVO der Ober-
grenze eines Mischgebietes.
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Handwerkskammer
Braunschweig-Liineburg-Stade

Wir empfehlen, das Nutzungskonzept gemaR den Zielen eines Urbanen Gebie-
tes (MU) nach § 6a BauNVO zu prazisieren. Sollten andere Ziele bei der Bebau-
ung und Nutzung des Gebietes Vorrang haben, ware die dafiir vorgesehene Art
der baulichen Nutzung zu wéhlen.

Etwas verwundert zeigen wir uns tiber Nr. 6.1 der textlichen Festsetzungen im
Entwurf, nach der die Grenz-, Orientierungs- und Richtwerte der entsprechen-
den Gesetze und Regelwerke fiir Mischgehiete einzuhalten wéren. Die uns be-
kannten Regelwerke fiir Verkehrs- oder Gewerbeimmissionen beinhalten keine
Grenzwerte i.e.5., sondern Orientierungs- oder Richtwerte fiir Baugebietstypen,
Aus unserer Sicht ware die Festsetzung zudem enthehrlich, weil die jeweils gel-
tenden Richt- oder Orientierungswerte den Arten der baulichen Nutzung zwin-
gend zugeordnet sind. Dariiber hinaus gelten fiir Urbane Gebiete (MU) nicht die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Mischgehiete, sondern fiir Urbane Ge-
biete mit 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Zur Erdrterung unserer Anregungen stehen wir gerne zur Verfligung. Bitte infor-
mieren Sie uns lber den Planungsstand und teilen Sie uns das Abwégungser-
gebnis mit.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

DAS HANDWERK

DIE WIRTSCHAFTSMACHT VON NEBENAN.
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5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Alte StraRe/Dammstrafe”

Sachbearbeiter: Unser Zeichen: Datum:
RA. J. Cordt 136/20 CO09 =d 05.08.2020
D2109-20

Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorgenannter Angelegenheit zeigen wir an, dass uns

mit der Bitte um Beratung und Vertre-
tung beauftragt hat. Ordnungsgemale Bevollmachtigung wird anwaltlich ver-
sichert. Eine Kopie der auf uns lautenden Originalvollmacht (2112-20)
(Anl. 1) haben wir diesem Schreiben beigefugt.

1. Unser Mandant ist Eigentimer des Flurstiicks 100/8 der Gemarkung
Bremervérde, Flur 27. Unser Mandant verhandelt derzeit mit den Eigen-
timern der Flurstiicke 91/3, 92, 94/10 und 94/13 der Gemarkung Bre-
mervorde, Flur 27. Im Falle eines Eigentumserwerbs werden sich damit
Flachen von nahezu 50 % des Plangebietes im Eigentum unseres Man-
danten befinden. Aus den vorstehenden Grinden bittet unser Mandant
um ein personliches Gesprach, um dessen Investitionsabsichten wohl-
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wollend zu erértern.

Die derzeitige Planung berlicksichtigt nach unserem Versténdnis nicht ausreichend den
als Verbrauchermarkt genehmigten Bestand unseres Mandanten. Auf Seite 8 des Ent-
wurfs der Begriindung des Bebauungsplans heifdt es wortlich:

.Durch die vorliegende Planung soll kein spezielles Vorhaben ermbglicht werden, so-
dass im Wesentlichen die vorhandene gewachsene Struktur gesichert und in diesem

Sinne weiterentwickelt werden soll.”

Auch das in Bezug genommene Einzelhandelskonzept Bremervérde 05/2013, dort Seite
51, erfordert gewisse Erweiterungsmaglichkeiten fur die bestandsgeschtzten Betriebe.

Zu den bestandsgeschitzten Betrieben gehort auch der gegenwdrtig nicht betriebene
Verbrauchermarkt, der bereits im Eigentum unseres Mandanten steht.

Wir regen an, dass im Bebauungsplan gemalt § 1 Abs. 10 BauNVO vorgesehen wird,
dass Erweiterung, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen bestandsge-
schitzter Anlagen allgemein zuldssig sind oder aber zumindest ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen.

Die Verfestigung von Wohnbebauung entlang der Neuen Stralle ist im Hinblick auf die
schallschutztechnischen Feststellungen und der teilweise deutlichen Uberschreitung der
Orientierungswerte abzulehnen. Der Eckbereich Neue Stralte / Dammestralte / Grlner
Weg ist insoweit in tatsachlicher Hinsicht als besonders belastet anzusehen. Insoweit ist
eine Entwicklung der oben benannten Grundstlicke / Flurstiicke als Einzelhandelsstand-
ort besser geeignet, die emissions-/verkehrsbelasteten Grundsticke auszunutzen.

Die erforderlichen bautechnischen Anforderungen verteuern eventuellen Wohnungsbau
erheblich. Wirtschaftliche Wohnraummieten werden an diesem Standort nicht zu erzielen
sein. Am 04.08.2020 sind auf dem Portal immonet.de in Bremervérde 9 Wohnungen re-
cherchiert worden. Bei 6 der Wohnungen lagen die recherchierten Mieten unter 6,00 € /
gm, bei einer Wohnung unter 7,00 € / gm, bei einer Wohnung bei 8,00 € / gm und bei ei-
ner Wohnung 8,15 € / gm.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass etwaige Emissionen durch einen Ver-

brauchermarkt am bestandsgeschiitzen Standort nicht beriicksichtigt sind.
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Wir regen an, dass im Bebauungsplan im Bereich der unter Ziffer 1 benannten Grund-

stiicke/Flurstiicke auch groftflachiger Einzelhandel zugelassen wird und deshalb dort ein

Kern- oder Sondergebiet festgesetzt wird.

Auch wenn dieser Bereich nach dem Einzelhandelskonzept nicht zu eigentlichen Ver-

sorgungsbereich z&hlt, ist dort eine Ansiedlung groftflachigen Einzelhandels vertraglich.

Nach den Feststellungen des Einzelhandelskonzepts aufgrund von Kundenerhebungen

erfolgt ein Kauf im Bereich der Neuen Strale durch lokale Kunden.

Im Weiteren bestehen folgende Einwendungen / Anregungen:

a)

e)

Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sind mindestens eine Woche vorher ortsublich be-
kannt zu machen. Die ortsiibliche Bekanntmachung hat in der Bremervérder Zeitung
zu erfolgen. Die rechtzeitige ortstibliche Bekanntmachung ist hier nicht bekannt und
wird daher hochstvorsorglich ausdriicklich gertgt.

Wegen der Bezugnahme auf das Einzelhandelskonzept hatte dies ebenfalls zum
Gegenstand der ¢ffentlichen Auslegung gemacht werden mussen.

Die Formulierung in den Hinweisen, dass das Einzelhandelskonzept zu beachten
ist, wird gertigt. Das Einzelhandelskonzept entfaltet gegentiber dem Planbetroffenen
keine unmittelbaren Rechtswirkungen, sondern kann nur den Plangeber binden.

Eine straltenbegleitende Bebauung mit 2 bzw. 3 Vollgeschossen entspricht nicht der
Bebauung in der nadheren Umgebung. Die festgesetzte Bebauung wirde sich als
Fremdkérper darstellen.

Die Regelungen zur abweichenden Bauweise a1 fiihren nicht zu einer weitgehend
geschlossenen orttypischen Bauweise, weil z.B. ein Grundstiick an der rechten und
das anschliefende Grundstiick an der linken Grundstiicksgrenze bebaut wird.

Die ortlichen Bauvorschriften (Gestaltungsvarschriften) finden in der naheren Um-
gebung tatsadchlich keine tlberwiegende Entsprechung. Eine rote Dacheindeckung
dominiert nicht. Auf den Ublich zugangigen Luftbildern hat es den Eindruck, dass ei-
ne schwarze Dacheindeckung (berwiegt. Die Vorgabe der Dacheindeckung verhin-
dert moderne Architektur oder z.B. fir ein urbanes Mikroklima winschenswerte
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Dachbegriinungen. Vorstehendes gilt entsprechend zu den Vorgaben beziglich der
Fassadengestaltung.

Wir regen an, auf Gestaltungsvorschriften zu verzichten.

Unser Mandant wird kurzfristig mit lhnen Kontakt aufnehmen, um seine Investitionsabsichten

personlich zu erdrtern.

Mit freundlichen Grlken

Rechtsanwaéltin

(in Vertretung flr den urlaubsabwesenden Herrn Rechtsanwalt Cordt)

Anlage
1. Kopie der auf uns lautenden Originalvollmacht (2112-20)
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Sehr geehrter Herr Blirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 9.6.2020 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 31 ,Alte Strae/ DammstraBe” 5te
Anderung méchten wir folgende Anregungen/ Einwande vorbringen:

1.

IMMISSIONEN

1.1. Mit unseren iiberwiegend wohnwirtschaftlich genutzten Gebauden Dammestr. 1, 3, 5 liegen wir
im betroffenen Bereich. Alle Schlafrdume der Wohneinheiten sind straenabgewandt und sind
ganz besonders betroffen von neuen Bau-, Nutzungs- Malinahmen in diesem Bereich.

1.2. Uns ist bekannt, dass der Schallpegel in diesem Bereich ganz wesentlich durch die
Schallemissionen verursacht durch den StraBenverkehr (Neue Strale, Dammstrale) beeinflusst
wird. Das zeigt auch das zusammen mit dem Bebauungsplan ausgelegte Larmschutzgutachten
das ausweist, dass die Tag-, Nachtwerte DIN / BimSchV deutlich tberschritten werden.

1.2.1.Bitte sicherstellen, dass das Schallschutzgutachten fiir Anderungen / Neubauten im
Bereich des Bebauungsplanes jewells aktualisiert wird, um sicherzustellen dass die
Vorgaben heutige Werte Schallemissionen nicht Gberschritten werden

1.2.2.Fir eine etwaige zukiinftige Flachennutzung im Bebauungsplan fir Nutzer mit ,Lieferver-
kehr” (z.B. Supermarkt) erbitten wir die Festlegung von Zeiten, die dies eindeutig regeln.
1.3. Gem, Bebauungsplan Pkt. 10.1 sind fiir das zukiinftig URBANE GEBIET die ,Grenz-,
Orientierungs- und Richtwerte der Gerduschemissionen eines Mischgebiets einzuhalten.
1.3.1.Hier fehlt uns die Konkretisierung: Aktuelle Werte Mischgebiet Stand heute bitte mit in das
Dokument Bebauungsplan aufnehmen
Bauweise mit Grenzabstand
2.1. Im Bebauungsplan ist nicht eingegangen auf den einzuhaltenden Abstand bei Grenzbebauung.
Bei einer GUZ von 0,6 diirfte es nicht so schwierig sein auf vorhandene ,Schutzbeddrftige
R3ume (Schlafraume/ Kinderzimmer in unseren Gebduden Dammstr. 1,3,5)" Riicksicht zu
nehmen fiir neue Geb&ude an der Grenze zwischen MU2 und MU3.
2.2. Wir gehen davon aus, dass hier ein Wert von mindestens 0,5 H r 1,0 H gegeben ist.
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