Stellungnahme zum Entwurf der 2. Anderung des B-Planes Nr. 63b ,Innenstadt II“ der
Stadt Bremervorde vom 04.06.2018 im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Nach Einsicht des Entwurfs zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b sowie der
zugehdrigen Begrindung geben wir folgende Anregungen und Bedenken ab:

Vorbemerkungen

1.

Nach den bisherigen offentlichen Diskussionen und Presseverdffentlichungen ist
davon auszugehen, dass von der Specht-Gruppe aus Bremen auf dem so genannten
.Kammann-Areal®* nach dem Abriss des Geschaftshauses ein Wohn- und
Geschaftshaus mit 4 Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss errichtet werden
soll. Zur planungsrechtlichen Absicherung dieses Vorhabens betreibt die Stadt
Bremervorde gemall § 13a BauGB in einem beschleunigten Verfahren die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 b ,Innenstadt II“ als so genannten
»<Angebotsbebauungsplan®.

Obwohl die Voraussetzungen vorliegen, macht die Stadt von der Mdglichkeit eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gemaf § 12 BauGB keinen Gebrauch.

Dennoch handelt es sich hier eindeutig um eine projektbezogene Planung. Dies hat
zwangslaufig Auswirkungen auf den bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
berticksichtigenden Grundsatz der Konfliktbewiltigung. Die Stadt muss bereits
zum jetzigen Zeitpunkt auf Grund der offenbar recht weit fortgeschrittenen
Hochbauplanung hinreichend abschatzen, ob sich das geplante Wohn- und
Geschéaftshaus am vorgesehenen Standort auch realisieren Iasst.

So darf zum Beispiel die Frage der Unterbringung der notwendigen Kfz.-Stellplatze
nur dann auf das noch ausstehende Baugenehmigungsverfahren verwiesen werden,
wenn bereits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fir die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63b klar erkennbar und abgesichert ist, wo die Stellplatze
vorgehalten werden, wer die Stellplatze errichtet und dass es nicht zu
Immissionskonflikten kommt und auRerdem keine ungeldsten verkehrlichen Probleme
entstehen.

Nach unserer Kenntnis sollen die Kfz.-Stellplatze auf dem Parkplatzgelande hinter
dem Geschaft Dauber an der Alten Stralle sowie moglicherweise in einer Tiefgarage
unter dem Rathausmarkt nachgewiesen werden. Noch ist allerdings offen, ob es
tatsachlich zu einer derartigen Stellplatzlosung kommt. Die Errichtung einer
Tiefgarage wuirde sicherlich verkehrliche (Zu- und Abfahrten?) und moglicherweise
auch immissionsschutzrechtliche und vielleicht auch finanzielle Probleme aufwerfen,
die noch zu klaren waren.

Eine Bewaltigung dieser Konflikte innerhalb des laufenden Anderungsverfahrens fir
den Bebauungsplan Nr. 63 b ware nach unserer Auffassung nicht moglich, so dass
die Stadt einen wesentlichen Grundsatz der Bauleitplanung, namlich den Grundsatz
der Konfliktbewaltigung, nicht beachten wirde. Damit wiirde die Anderung des
Bebauungsplanes vermutlich vor einem Verwaltungsgericht keinen Bestand haben.

Hinzu kommt, dass auch aus der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 63b keine Hinweise auf die kinftige Fihrung des Verkehrs auf dem Rathausmarkt
und der KirchenstralRe abzuleiten sind. Ein bloRer Hinweis auf eine Verlagerung des
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Busverkehrs in die Ludwig-Jahn-Stra’e ware hier sicher nicht ausreichend, da eine
Realisierung dieser Losung in absehbarer Zeit als nicht umsetzbar angesehen wird.

Hinzuweisen ist aulRerdem noch auf die Festsetzung eines FuRgangerbereiches im
sudlichen Teil der Kirchenstrale im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 63b. Die
Einrichtung eines EinbahnstralRenverkehrs widerspricht dieser Festsetzung. Wir
fragen uns, aus welchen Grinden dieser Teil der KirchenstraRe nicht mit in das
Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen wurde.

Die von der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63b aufgeworfenen Konflikte
mussen — um dem Gebot der Konfliktbewaltigung zu entsprechen — auch vom
Bebauungsplan selbst gelost werden. Es entsteht fir uns der Eindruck, dass die
Stadt auf das ,Prinzip Hoffnung“ vertraut (,Irgendwie werden sich die Probleme mit
den Stellplatzen und dem Bus- und sonstigen Kfz.-Verkehr schon I6sen lassen.®).
AulRerdem deutet einiges darauf hin, dass die Festsetzungen der
Bebauungsplananderung einseitig am wirtschaftlichen Interesse des Investors an
einer moglichst optimalen und lukrativen Ausnutzung des Plangebietes ausgerichtet
sind und die oben beschriebenen Folgen einer Realisierung des Wohn- und
Geschéftshauses schlicht im Anderungsverfahren vernachléssigt werden.

Auf Grund dieser offenkundigen Mangel regen wir an,

a) entweder das Gebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes. Nr. 63 b so zu
andern bzw. zu erweitern, dass alle Probleme in einem Anderungsverfahren
gelost werden konnen oder

b) das Plananderungsverfahren zunachst so lange zu stoppen, bis eine
sachgerechte Losung der beschriebenen Konflikte als gesichert angesehen,
in die Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen und
damit vielleicht auf die Ebene der Baugenehmigung verschoben werden
kann.

2. Es handelt sich hier um einen projektbezogenen Bebauungsplan. Dies wird auch
durch folgende Formulierungen in der Begrindung der B.-Plananderung deutlich:
Pkt. 2.1: ,..... Im Plandnderungsgebiet sind .... die Ansiedlung eines Wohn- und
Geschéftshauses mit Einzelhandel, Restaurant und Ladengeschéften vorgesehen.*
Pkt. 3.1: ,..... Bei der Konkretisierung der Planung hat sich herausgestellt, dass die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 63 b nicht ausreichend
sind, um die geplanten Nutzungen zu realisieren.” ,.... Aufgrund der Lagegunst bietet
sich deshalb eine Nachnutzung des Grundstlickes durch ein Wohn- und
Geschéftshaus an.”
Pkt. 3.2: ,...... Der geplante Neubau bildet stadtrdumliche Kanten und fiigt sich in die
vorhandenen, dominierenden Bauwerke im Stadtzentrum ein. Dahingehend ist an
dieser Stelle ein massiver Baukoérper stadtebaulich sinnvoll, der den Rathausmarkt
stérkt und belebt.”

Tatsachlich stellt sich die Bebauungsplananderung jedoch als ,Angebots-
bebauungsplan® dar.
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Dieser Widerspruch macht es fiir die Offentlichkeit und offenbar auch fir Mitglieder
des Stadtrates — und hier vor allem offensichtlich fur Mitglieder der CDU-Fraktion —
schwer, die Einflussmdglichkeiten im Zuge des laufenden Bebauungsplan-
anderungsverfahrens auf das konkrete Bauvorhaben der Specht-Gruppe zu
erkennen. So haben wiederholt Vertreter der CDU darauf hingewiesen, dass die
Offentlichkeit noch ausreichend Gelegenheit haben wird, sich zum Vorhaben der
Specht-Gruppe zu auflern.

Diese Moglichkeit ist eindeutig nicht gegeben, da der jetzt ausliegende
»<Angebotsbebauungsplan® kaum Rickschlisse auf das geplante Wohn- und
Geschéftshaus zulasst.

Dieser vollig unbefriedigenden und rechtlich zweifelhaften Situation hatte
entgegengewirkt werden koénnen, wenn die Stadt in der Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung des B.-Planentwurfes sowie in den ausliegenden
Planunterlagen auf das konkrete Bauvorhaben eingegangen ware. Dies hatte auch
dazu gefiihrt, dass das Informations- und Beteiligungsinteresse der Offentlichkeit
geweckt worden ware.

Es liegt im Interesse der Offentlichkeit sowie der von der Planung unmittelbar
betroffenen Bulrgerinnen und Birger, dass die Stadt wahrend der o6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes auch Uber das Bauvorhaben (und seinen
Folgen!) der Specht-Gruppe informiert.

Eine erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes, die umfassend
informiert, kdnnte die vorgenannten Mangel beheben.

Wir regen daher an, die 2. Anderung des Bebauungsplanes erneut éffentlich
auszulegen.

A. Planzeichnung
1. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen / Geschossigkeit

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen bezieht sich im Entwurf nur auf die
Hoéhendifferenzierung entlang der Kirchenstralle mit maximal IlI-1ll Vollgeschossen
und einer Hohe von 10,5 m gegenlber der sonst moglichen 1lI-IV Vollgeschosse und
einer Héhe von 16,5 m. Diese Festlegung wird als nicht ausreichend betrachtet. Die
Regelung fir die Kirchenstralte sollte in entsprechender Breite auch im Bereich der
Alten Stralle Anwendung finden, um der ortlichen Situation / Nachbarschaft
angemessenere Hohenentwicklung zu erreichen (siehe hierzu auch die Hinweise zu
den Hoéhenentwicklungen im Rahmenplan). Es wird daher angeregt festzulegen,
dass in allen vier Fassadenbereichen (Alte Stralle, KirchenstralRe, Rathausmarkt,
Ostseite zum Parkplatz) fiir ein bereits geplantes Staffelgeschoss, welches nach § 2
NBauO als zusatzliches Nicht-Vollgeschoss generell zulassig ist, ein weiterer
Ruicksprung dieses Geschosses bzw. eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung in
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ebenfalls entsprechender Breite (s.0.)vorgenommen wird. Diese Malinahme
entscharft die H6hen- und Grenzabstandsproblematik gegenlber der Nachbarschaft.

Desweiteren erscheint fur die duRere Gestaltung dieses Staffelgeschosses eine von
den Ortlichen Bauvorschriften unter Punkt 2 Fassaden aufgefiihrten Regelungen
abweichende Festsetzung sinnvoll, die es ermdglicht ein Staffelgeschoss auch
hinsichtlich der Materialitat und Farbgebung vom Ubrigen Baukdrper abzusetzen und
damit den Hoheneindruck weiter zu mildern.

2. Baugrenzen / Baulinien

Baulinien sind bisher nur an der Nordseite zum Rathausmarkt ausgewiesen. Diese
Festlegungen erscheinen nicht ausreichend. Da die zuklinftige Bebauung des
Kammann-Areals sich in die vorhandene und weiterentwickelte Stadtstruktur (siehe
Rahmenplan) einfiugen muss, sind zwingend auch in der KirchenstralRe, in der Alten
Stralte und zum 0stlich gelegenen Parkplatz Baulinien festzulegen, da andernfalls
eine von den Grundstucksgrenzen abweichende Bebauung, die den stadtebaulichen
Zielen der Stadt widersprechen wirde, nicht verhindert werden kénnte. Die in der
Nord-West-Ecke des Geltungsbereichs eingezeichnete ausgesparte Ecke beim
Verlauf der Baulinie(n) ist nicht nachvollziehbar und sollte entfallen.

B. Textliche Festsetzungen

1. Punkt 3.1

Im Hinblick auf die Baulinie, die nur im 1. Vollgeschoss — d.h. im Erdgeschoss — glltig
ist, ist auf einer Breite von 6,5 m ein Vortreten um bis zu 3 m in Form eines
Treppenhauses zuldssig. Dies bedeutet jedoch eine Zerstérung der freien
Durchgangsmoglichkeit durch die hier vorgesehene Kollonade bzw. Arkade, sowie
eine Unterbrechung der Sichtverbindung durch die Arkadenflucht auf das
Germelmannhaus. Diese Festlegung zerstort einen wesentlichen
stadtebaulichen Gestaltungsaspekt und sollte daher zwingend entfallen.

2. Punkt 3.2

Hier wird auf eine Gesamtlange von maximal 12 m ein Zurlickspringen der Fassade
um bis zu 2 m in Form von Loggien fur zulassig erklart. Diese Festsetzung ist
unprazise. Es fehlen eine Begrenzung der einzelnen Loggienbreiten und Angaben zu
deren Mindestabstanden, um zu verhindern, dass ggf. eine 12 m breite Loggia als ein
durchgehendes Offnungselement in der Fassade gebaut wird. Dies widerspréche in
extremem MalRe dem Prinzip der ortsliblichen Lochfassadengliederung (siehe
Gestaltungsleitfaden ,Innenstadt Stud®).

3. Punkt4

Wir verweisen auf unsere Anregungen/Bedenken unter B.1 Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen / Geschossigkeit.
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4,

Weitere textliche Festsetzungen

Zur Belebung der Strallen- und Platzraume ist es wichtig, im Erdgeschoss mdéglichst
(viele) unterschiedliche offentlichkeitsbezogene Nutzungseinheiten mit jeweils
eigenen Zugangen vorzusehen. Wenngleich dies naturlich in erster Linie den Investor
betrifft, sollte Uberlegt werden, wie diese wichtige Forderung realisiert und ggf. im B-
Plan fixiert werden kann.

Ortliche Bauvorschriften
Dacher

Die Festsetzung zu Dachern iber 10 Grad Neigung und deren Farbgestaltung, sowie
Uber Nebenanlagen kann nicht nachvollzogen werden und ist Uberflissig. Es bleibt
auch anzumerken, dass nach dem bisher bekannten Bebauungsentwurf weder
geneigte Dacher noch Nebenanlagen bzw. Wintergarten auf dem Kammann-Areal
vorgesehen sind.

Daruber hinaus widersprechen die Angaben zu Neigung und Dachfarben gravierend
den Hinweisen im Gestaltungsleitfaden und im Rahmenplan, nach welchen Dacher
von mindestens 35 Grad und mit roter Deckung vorzusehen sind. Fur diese Vorschrift
fehlt somit jede Begrindung, sie ware demnach zu streichen.

Fassaden

In Punkt 2.1 wird geregelt, dass mindestens 70% der nicht verglasten Fassaden aus
Verblendmauerwerk hergestellt werden mussen. Nicht geregelt ist, was mit den
ubrigen 30% passieren kann bzw. darf. Hier ware eine Aussage bzw. Auswahl zu
moglichen Materialen und Farben winschenswert und notwendig.

Die unter 2.4 aufgefiuihrte Ausnahme der 6rtlichen Bauvorschrift fir Wintergarten in
Fassaden sollte deutlich prazisiert werden oder eher ganz entfallen.

Weitere ortliche Bauvorschriften

Zur stadtebaulichen Einfigung eines neuen Baukodrpers auf dem Kammann-Areal in
das Stadtgeflige sollte gemaR der Empfehlung des mobilen Gestaltungsbeirates eine
Fassadengliederung gewahlt werden, die Bezug nimmt auf die im Kernbereich der
Stadt vorzufindenden Parzellenbreiten. Eine solche Gliederung kann wesentlich zur
optischen ,Auflosung“ der Baumasse beitragen und die Wirkung des
Gesamtkomplexes im Hinblick auf den ,menschlichen Mal3stab“ deutlich angenehmer
gestalten.

Als weitere Ortliche Bauvorschrift wird vorgeschlagen, die Fensterelemente als
stehende Rechtecke in einer Lochfassade entsprechend der Proportionen der in
Bremervorde historisch bedingten Fensterformate ausflhren zu lassen. In diesem
Zusammenhang sollte die minimale und maximale Breite des Fassadenanteils
zwischen den Fenstern ebenfalls geregelt werden (siehe Gestaltungsleitfaden).
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Eine Regelung zum Umgang mit Werbung an der Fassade erscheint ebenfalls
erforderlich, da gerade am Rathausmarkt und in den angrenzenden Strallen eine
zuruckhaltende Fassadenwerbung, die sich an die Fassadenstrukturen anpasst, zum
Erhalt eines harmonischen Gesamtbildes beitragen muss.

D. Begriindung

Folgende Aussagen in der Begrindung zum B-Plan-Entwurf sind entweder
missverstandlich, widersprichlich oder ergdnzungsbedurftig:

Punkt 1.2 Nutzung des Plananderungsgebietes, umliegende Nutzung

Hier wird darauf hingewiesen, dass die Umgebung des Kammann-Areals
Uberwiegend durch 2-3 geschossige Kerngebietsnutzungen gepragt wird. Im
Folgenden wird unter Punkt 3.2 ,Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise® die
geplante erheblich hiervon abweichende Geschossigkeit von maximal 4 Geschossen
(+ zusatzliches Staffelgeschoss nach NBauO) nur Uber den Begriff der wirtschaftlich
erforderlichen ,Innenverdichtung“ begriindet. Tiefergehende Auseinandersetzungen
mit den hieraus folgenden stadtebaulichen Konsequenzen, wie z.B. die Erschlielung
und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, die Freiflachengestaltung und die
Einflgung der Baumasse hinsichtlich des gesamten Umfeldes (nicht nur der
Denkmaler) erfolgt nicht.

Punkt 3 Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

Es werden Festsetzungen vermisst, die verhindern, dass Fenster bzw. Schaufenster
bzw. Glasfassaden im Erdgeschossbereich zugeklebt, zugestellt oder als Blindfenster
ausgebildet werden. Bei allen Fensteroffnungen im Erdgeschoss muss eine
Einblickmdglichkeit — und sei es nur in Form eines bestickten Schaufensters —
bestehen. Die Fensterelemente missen beleuchtet sein und auch nachts eine Innen-
Aulenraumbeziehung herstellen (siehe Negativbeispiel: Muahlencenter). Es wird
angeregt, dieses uber eine ortliche Bauvorschrift zu regeln.

Punkt 3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Hier sind die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Bremervérde angesprochen,
u.a.. ,Insbesondere die historischen Strukturen, aber auch eine gute
Versorgungslage sollen zur Stérkung der Identifikation mit dem Ort erhalten,
strategisch genutzt und weiter entwickelt werden.” Es ist jedoch nicht erkennbar,
worin die Erhaltung historischer Strukturen zur Identifikationsstarkung bei dem
vorliegenden Entwurf liegen soll. Die Reaktion der Birger in bisherigen offentlichen
Veranstaltungen lie} jedenfalls erkennen, dass mit dem vorliegenden Ansatz diese
gewunschte Identifikation nicht entsteht. Ebenso fraglich ist, wie die gewunschten
Louristischen und gestalterische Qualitaten® hierdurch gestarkt werden sollen.
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Punkt 3.2 Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise

s,Der geplante Neubau bildet stadtrdumliche Konturen und figt sich in die
vorhandenen, dominierenden Bauwerke im Stadtzentrum ein.” Dieser Satz ist eine
reine Behauptung und durch nichts nachgewiesen. Auf3erdem soll sich der Neubau
nicht in die ,....vorhandenen, dominierenden Bauwerke ....“ sondern in das gesamte
Stadtbild einfligen. Eine Darstellung entsprechender MaRnhahmen fehlt jedoch sowohl
in der Planzeichnung, als auch in der Begrindung. (detaillierte Begrindung der
Hoéhenentwicklung, Baumassengliederung, Fassadengestaltung etc. - siehe hierzu
auch unsere voranstehenden Ausfiihrungen). Deutlich wird aus dieser Formulierung
allerdings auch, dass einerseits ein ,Angebotsbebauungsplan® erstellt werden soll,
andererseits sich in der Begrindung Andeutungen Uber ein konkretes
Neubauvorhaben finden. Ein derartiges ,Durcheinander kann die Offentlichkeit nur
verunsichern und macht die Anderung des Bebauungsplanes natiirlich angreifbar.

Punkt 3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

»... Durch die versetzten Baulinien, ...., wird eine Arkadenfassade im Erdgeschoss
gewdhrleistet, die eine optische Auflockerung des Rathausmarktes bewirkt.“ Dieser
Satz macht deutlich, dass der eigentliche Sinn der gewtlinschten Arkade (resp.
Kolonnade) nicht verstanden wurde. Es geht hier nicht in erster Linie um eine
JAuflockerung” des Rathausmarktes sondern um die Weiterflhrung des
stadtebaulichen Kolonnadenmotivs, welches bereits beim Rathaus vorliegt und der
damit verbundenen Schaffung einer zusatzlichen Raumzone an den Platzrandern
zwischen dem Innen und Aufien der hier liegenden Gebaude. Hierdurch wird eine
neue Qualitat geschaffen, die Menschen auch bei schlechterer Witterung diesen
gedeckten Freiraum nutzen lasst, z.B. zum Flanieren, Schaufensterbummel, Sitzen
etc. Aus diesem Grunde darf eine solche Raumzone auch nicht durch ein
Treppenhaus 0.a. Einbauten unterbrochen werden.

Die Begrundung fur die Ausfuhrung der Loggien mit einer Gesamtbreite von maximal
12 m an der Fassade ist mehr als dirftig. Die vorliegende textliche Formulierung lasst
unterschiedliche, auch nicht gewollte, Interpretationen zu. Hierzu wurden bereits
unter Punkt C. 2 Bedenken von uns erhoben.

Punkt 3.4 Baudenkmaler

Dass durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen (ausgesparte Ecke) eine
.oichtachse* zu den Baudenkmalen freigehalten werden soll, ist nicht
nachvollziehbar. Ganz abgesehen davon, dass in der friheren historischen Situation
der Kirchenstralle im letzten Jahrhundert diese Baudenkmale in einem ganz
normalen Stralenraum standen und damit erst nach Abbruch der Hauser am
ostlichen Rand der Kirchenstral’e aus einer anderen Perspektive sichtbar wurden,
muss man den Sinn einer solchen ,Freistellung” hinterfragen. Bei der Neu-Gestaltung
des Rathausmarktes geht es in erster Linie um eine klare Fassung der Raumkanten
zur Ausbildung eines Platzes mit angemessenen und angenehmen Proportionen.
Wenn hierbei auch Blickbeziehungen zu besonderen Gebauden sinnvoll hergestellt
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werden kénnen, ware das sicher vertretbar, jedoch erscheint der umgekehrte Weg,
die Sichtbeziehung zu solchen Gebauden mit ,Krampf‘ herzustellen und dabei
andere Gestaltungszwange (z.B. Aufbruch der Raumkante) in Kauf zu nehmen, nicht
der richtige Ansatz.

Punkt 3.6 Immissionsschutz

Wie bereits oben (A.1.) ausgeflihrt, sind allein schon durch den Bau von notwendigen
Kfz.-Stellplatzen in einer Tiefgarage Larmauswirkungen nicht auszuschliel3en.
Darlber hinaus ist vollig unklar, wie eine solche Tiefgarage belliftet werden soll und
welche Auswirkungen hierdurch auf das Umfeld entstehen. Die Begrindung trifft
hierzu keine Aussagen und muss deshalb entsprechend erganzt werden.

Zusammenfassung:
Aus unseren Anregungen und Bedenken ergibt sich, dass die 2. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 63b ,Innenstadt II“ an erheblichen Mangeln leidet und in dieser
Form nicht als Satzung vom Rat der Stadt Bremervérde beschlossen werden kann.

Bremervorde, den 15.Juli 2018

gez. sieben Unterzeichner
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