Stadt Lichow (Wendland)

. Priifung der Anregungen aus dem -1-
Bebauungsplan “Schiitzenplatz™ - 1. Anderung - Beteiligungsverfahren
mit ortlicher Bauvorschrift gemal §§ 3(2) und 4(2) BauGB i.V.m § 13a BauGB
BURGER 02.03.2015 ABWAGUNGSVORSCHLAG Veranl.
Sehr geehrte Damen und Herren,
nachfolgend erhebe ich diverse Einwendungen gegen die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Schiitzenplatz, welche nach§ 13 Abs. 2 und§ 3 Abs. 2 (BauGB) vom
02.02.-04.03.2015 zur Offentlichkeitsbeteiligung im Entwurf ausliegt
1 Es muss gewabhrleistet sein, dass der Gildehauseigentiimer als NutznieRer einer | Die Stadt Lichow Wendland trifft bei jeder Bauleitplanung mit dem Aufstel- | keine
evtl. Anderung des Bebauungsplans die vollstandig angedachte Anderung incl. aller | lungsbeschluss die Entscheidung, wer die Planungskosten zu tragen hat. Wenn
Planungskosten, Entwiirfe, Veréffentlichungen, Geblhren etc. vollstandig aus seiner | die Bauleitplanung in erster Linie privaten Vorhabeninteressen dient, hat die
Tasche bezahlt, genauso wie es von der Samtgemeinde und Stadt Luchow auch fur | Planungskosten der beginstigte Vorhabentrager zu tragen.
andere Grundstlickseigentimer praktiziert und gefordert wird.
2 Fir das Grundstiick 37/5, welches die Samtgemeinde gedenkt an den Gildehaus- | Es ist beabsichtigt, einen Kaufvertrag zur Ubertragung des Flurstiicks 37/5 ab- | keine

eigentimer zu veraulRern, ist es die Pflicht der Samtgemeinde gegeniber dem
Steuerzahler, ein Wertgutachten eines amtlich anerkannten vereidigten Sachver-
standigen anfertigen zu lassen.

Wenn der tatsachliche Grundstlickswert, auch nach den Kriterien, das dieses
Grundstuck aufgrund der besonderen Nachfrage des Gildehauseigentiimers einen
hoheren Wert darstellt, ermittelt ist, muss dieses Grundstlick der breiten Masse mit
mindestens dem dann ermittelten Preis zum freien Verkauf angeboten werden.

3 Die stadtische Grinflache zwischen dem offentlichen Parkplatz am Gildehaus
(nicht Gildehausparkplatz) und dem Gildehaus, die der Gildehausbetreiber gedenkt
kommerziell als AuRRensitzbereich (Gastronomie) zu nutzen, beeintrachtigt die vielfal-
tigen und seltenen Tierarten im Schitzenpark und die Anwohner und wirde zusétz-
lich im volligen Gegensatz zu einer ruhigen Parkanlage stehen. Um dieses Vorha-
ben evtl. Uberhaupt zu realisieren, muss hier auf Kosten des Gildehausbesitzers ein
unabhangiges Natur-Umwelt-L&rm- und Tierschutzgutachten in Auftrag gegeben
werden. Sollte dieses Gutachten nach Auswertung

und Berucksichtigung aller Belange des Natur-Umwelt-Larm- und Tierschutzes er-
geben, dass durch eine Auf3engastronomie keinerlei Beeintréchtigungen zu erwarten
sind, muss, wenn dann gewollt und die Voraussetzungen dann tatséchlich nachweis-
lich gegeben sind, die Flache mit entsprechendem Nutzungsvertrag, worin natirlich
auch die Anzahl der Bestuhlung verbindlich festgehalten ist, gegen entsprechenden
Ublichen Mietzins vermietet werden.

zuschlieBen, damit der Vorhabentrager einen Bier- und Kaffeegarten mit Buhne
auf der Rickseite des Gildehauses einrichten und betreiben kann.

Nach den Bestimmungen des NKomVG darf die Stadt Grundstiucke nur zum
vollen Wert verauf3ern.

Fur das Bauleitplanverfahren ist dieser Punkt nicht relevant.

Die Stadt Lichow (Wendland) wird die Vorflache zwischen Gildehaus und 6f-
fentlichem Parkplatz im stadtischen Eigentum behalten und Uber eine Nut-
zungsvereinbarung regeln, was in dieser Flache an Aul3engastronomie zulassig
ist.

Im Bebauungsplan war und ist diese Flache als Sondergebiet und nicht als
Grinflache ausgewiesen, weil diese Flache aufgrund ihrer allseitigen baulichen
Einfassung und der anthropogenen Vorprdgung durch Verkehr, Licht- und
Larmemissionen keine besondere Bedeutung fur den Natur- und Artenschutz
aufweist. Der Erhalt der Baumallee ist im Bebauungsplan festgelegt. Die weite-
ren Eingriffe (z.B. durch die Teilbefestigung von Sitzplatzflachen) sind durch
813a BauGB gedeckt. Belange des besonderen Artenschutzes sind auf dieser
Flache nicht beruhrt.

Bei der verbindlichen Genehmigung der Auf3engastronomie ist ggf. ein Immissi-
onsschutzgutachten erforderlich, sofern ein Betrieb in der Nachtzeit angestrebt
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wird.

Als Grundlage zur Ermittlung eines Mietzinses gilt pro Tisch und m2 folgende Faust- | Fur das Bauleitplanverfahren ist dieser Punkt nicht relevant. keine
formel: Nutzungsiberlassungen haben nach dem NKomVG zu ihrem vollen Wert zu
Ein Tisch mit 4 Stuhlen wird in einer, wie hier im Entwurf beschriebenen, erfolgrei- | erfolgen.
chen Gildehausgastronomie am Tag mindestens 4 x umgesetzt. Bei einem Durch-
schnittsverzehr pro Kopf von 20,€ macht dann ein zusatzlicher Tisch im attraktiven
Schitzenpark 320,-€ zusatzlichen Umsatz fiir den Betreiber pro Tag. Hier ist, wie
auch von anderen Stadten praktiziert, von der Samtgemeinde ein taglicher Mietzins
pro m2 (Tisch) in Hohe von 15,-€ angemessen und vertretbar. Dieser Mietzins ist im
nachweislichen deutschen Stadtevergleich angemessen. Das Verkaufsstatten in
Deutschland Stand- und/oder Tischmiete auf 6ffentlichen
Grund bezahlen, brauche ich Thnen wohl, genauso wie, dass einem anderen
Gewerbetreibenden bei der Herstellung und Erwerb von Verkaufsflachen auf priva-
ten Grund erhebliche Kosten entstehen, nicht extra zu erwahnen.
4 Bei der vom Gildehausbesitzer angedachten "Nahwarmeleitung”, welche durch | Fir die Verlegung einer Nahwarmeleitung ist im Bebauungsplan eine mit Geh-, | keine

den Schutzenpark und damit durch stadtisches Grundstiick laufen soll, muss eben-
so auf Kostendes Gildehausbesitzers ein unabh&ngiges Natur-Umwelt-Larm- und
VogelTierschutzgutachten in Auftrag gegeben werden. Auch hier sind so einfach
nicht feststellbar, unvorhersehbare Beeintrachtigungen fiir die Umwelt und Tiere zu
erwarten. Auch hier gilt es, durch einen amtlichen Sachverstandigen Beeintrachti-
gungen zu entkraften oder zu bestatigen. Auch besteht die Mdglichkeit einer Lecka-
ge mit auslaufender Heizflussigkeit, was zu erheblichen Umweltproblemen fuhrt.
Sollte ein entsprechendes Gutachten keine Beeintrachtigungen feststellen, so ist
auch hier von der Samtgemeinde eine Nutzungsvereinbarung mit monatlichem Nut-
zungsgeld fur die Nutzung und Durchleitung zu vereinbaren. Schlie3lich hat der
Gildehausbesitzer einen wirtschaftlichen Vorteil durch die Zusammenfuhrung seiner
Gebaude mit dem Betrieb einer Heizanlage. Zusatzlich ist durch den Gildehausbe-
sitzer die Hinterlegung einer entsprechenden Summe oder durch Bankbirgschaft
sicherzustellen, dass evtl. auftretende Schaden z.B. Absenkung des Bodens etc.
und der dann auftretenden Beseitigungskosten, sowie evtl. spatere Entsorgungs-
Beseitigungskosten der Leitungen, spater nicht auf die Samtgemeinde zuriickfallen
und von Steuergeldern beglichen werden missen. Auch einem wie im Entwurf be-
schriebenen erfolgreichen Gildehausbetreiber kann nicht nur geschéftlich etwas
passieren, wie die Vergangenheit bei anderen Betreibern ja nachweislich schon
gegenuber der Samtgemeinde

aufgezeigt hat. Hier ist ein Gutachten auf Kosten des Gildehaus-Eigentimers Uber
die evtl. Beseitigungs- und mdéglichen Instandsetzungskosten von Grund und Boden
und Oberflachen pro laufenden Meter einzuholen und dann die entsprechenden

Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache so festgesetzt, dass die im
Norden vorhandene Eichenallee genau im Bereich einer vorhandenen Zufahrt
gequert wird. Dadurch kdnnen relevante Eingriffe in den schitzenswerten Alt-
baumbestand ausgeschlossen werden.

Die ansonsten von dem Einwender vorgebrachten Auswirkungen auf die Umwelt
sind angesichts der Leitungsdimension ubertrieben dargestellt. Bei Bedarf kdn-
nen im nachgeordneten Genehmigungsverfahren negative Umweltauswirkungen
durch Auflagen vermieden werden.

Fur die Bauleitplanung ergibt sich kein weiterer Regelungsbedarf.
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Betréage als Sicherheit zu hinterlegen.

5 Die in dem Entwurf angedachten Wohnmobilstellplatze sind planungsrechtlich so
nicht moglich, da Wohnmobilstellplatze nach dem Gesetz und sténdiger Rechtspre-
chung nur in einem eigenen Sondergebiet Campingplatz zulassig sind. Wohnmobil-
platze stellen einen Campingplatz i.S.d. Nieders. Verordnung tiber Campingplatze,
Wochenendplatze und Wochenendhéuser (CPI-Woch VO) dar. Campingplatze sind
nur in Campingplatz Sondergebieten nach § 10 BauNVO zulassig. Um hier keine
baurechtliehen Schwierigkeiten zu bekommen und spateren Schaden fir den Steu-
erzahler abzuwenden, muss ein Sondergebiet Campingplatz erschaffen werden,
woflr vorher fir den geschitzten Schitzenpark ein

Umweltvertraglichkeitsgutachten erstellt werden misste.

6 Die angedachte sogenannte ,Sicherung des Festplatzes" und damit angedacht
verbundene Erneuerung der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, fur Schausteller ist
erst einmal auf tatsachliche Notwendigkeit durch einen Sachverstandigen zu prifen.
Wenn dann Leitungen erneuert werden mussen, so sind diese von dem bestehen-
den Schitzenverein und nicht von der Samtgemeinde zu bezahlen.

Ver- und Entsorgungsséaulen sind aufgrund der Sachlage und des weiter zu erwar-
tenden Ruckgangs der Besucher des Lichower Schitzenfestes und dem damit
verbundenen Fernbleiben der Schausteller vollig unndétige Investitionen, zumal den
Schaustellern in den letzten 30 Jahren keine ,Saulen" zur Verfiigung standen und
auch nicht benétigt wurden. Solche "Investitionen” sind vollig unnétige Steuergeld-
verschwendungen und wenn Uberhaupt vom Schitzenverein zu tragen, sofern die
das fur nétig halten.

Der Schutzenverein Lichow und das damit verbundene Schitzenfest ist ein regio-
nales Fest, welches durch diesen Verein einmal jahrlich ausgerichtet wird. Der
Schutzenverein vereinnahmt seit Jahren die Standgebuhren fur Schausteller in sei-
ne Vereinskasse.

In den letzten Jahren ist ein erheblicher Riickgang von Besuchern des Schiitzenfes-
tes und Mitgliederriickgang des Schitzenvereins zu verzeichnen.

Touristisch ist das Schitzenfest, gegeniber tatsédchlichen touristischen Anzie-
hungspunkten vollig zu vernachlassigen, weil kein Tourist wegen des Schitzenfes-
tes nach Lichow kommt.

Im gesamten Landkreis und in den Nachbarkreisen Salzwedel l6sen sich die Schit-
zenfeste auf und verlieren im Wandel der Zeit an Bedeutung und Mitglieder.

Es kann nicht sein, das fir diesen Verein der Steuerzahler die Kosten tragt und
nicht der Verein selber, zumal die Samtgemeinde bei wirklich wichtigen und not-

In Kap. 3.4 der Begrindung werden unter dem Punkt Festplatz folgende Séatze
eingefugt:

,Die Zahl der ausgewiesenen Wohnmobil-Stellplatze darf maximal drei betragen,
denn innerhalb der Grunflache Festplatz soll kein Campingplatz i.S.d. Nieder-
séchsischen Verordnung tber Campingplatze, Wochenendplatze und Wochen-
endhéuser (CPI-WochVO) betrieben werden. Es ist ordnungsrechtlich sicherzu-
stellen, dass eine Standplatznutzung nur erfolgt, wenn der Festplatz nicht als
Veranstaltungsort benétigt wird.”

Durch das vorliegende Bauleitplanverfahren wird planungsrechtlich die Moglich-
keit geschaffen, die bestehenden Infrastrukturanlagen auf dem Schitzenfestplatz
bei Bedarf modernisieren zu kdnnen. Nach dem bisherigen B-Plan wére eine
solche Erneuerung nicht zulassig gewesen.

Ob, wann und in welchem Umfang eine Erneuerung der vorhandenen Infrastruk-
turanlagen auf dem Festplatz erfolgen soll, ist allein der Entscheidung des Stadt-
rates vorbehalten. Bauliche MaflRnahmen sind mit der Denkmalschutzbehérde
abzustimmen.

Nachdem 1811 das friihere Gildehaus an der WallstraBe abgebrannt war, ent-
schied sich die Lichower Birgerschaft, einen neuen Festplatz mit Gildehaus
aullerhalb der Stadt einzurichten. Der heute denkmalgeschutzte Schitzenpark ist
somit vor fast 200 Jahren extra fur die Durchfiihrung des Schitzenfestes ange-
legt worden.

Die Lichower Schitzengilde hat vor diesem Hintergrund auch einen besonderen
Anspruch darauf, das jahrliche Schitzenfest weiter an diesem traditionsreichen
Standort abzuhalten. Die Stadt ist als heutige Eigentiimerin des Schitzenfest-
platzes fur die Unterhaltung der dort vorhandenen Infrastrukturanlagen zustandig.

Der Festplatz wird nicht nur von der Schiitzengilde beansprucht, sondern dient
auch als befestigter Veranstaltungsplatz fur Festivitaten aller Art.

Begr.

keine

keine

keine
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wendigen Vereinen aufgrund nicht vorhandener Finanzmittel die Unterstitzungen
kirzt.

7 Erforderliche Einstellplatze fir den Gildehausbesitzer sind nach § 47 NBauO
nachzuweisen.

Entgegen den Ausfiihrungen in dem Entwurf sind die Einstellplatze des Gildehau-
ses weder fur den baugenehmigten Bestand gedeckt, noch fir die geplante erwei-
terte Nutzung gedeckt. Das Gildehaus ist nicht, wie im Entwurf behauptet von der
Stadt an den jetzigen Gildehausbesitzer verauRert worden. Der jetzige Gildehaus-
besitzer hat das Gildehaus fiir lappische 15.000,-€ mit allen Problemen, Unzulang-
lichkeiten und dem jetzigen tatséchlichen Zustand, ohne Einstellplatze durch eine
Zwangsversteigerung erworben.

Fruher bestandene eventuelle Vereinbarungen sind bei Erwerb durch eine
Zwangsversteigerung erloschen. Gerade aus dem Wissen und Grund, dass eben
keine Einstellplatze mit versteigert und zur Verfugung stehen, haben ich und viele
andere Interessierte nicht an der Versteigerung teilgenommen. Es war vollig Klar,
dass zum Betreiben des Gildehauses die erforderlichen Einstellplatze fur erhebli-
ches Geld von der Stadt als Ablose zu erwerben sind. Nur durch diesen Umstand ist
das Gildehaus letztendlich fur die lappische Summe versteigert worden. Mit den
erforderlichen Einstellplatzen hatte der Wert und damit der Versteigerungserlos
locker bei 500.000,~€ gelegen. Ein hdherer Versteigerungserldés hatte dann auch
die offenen Forderungen der Stadt abgedeckt, die gerade durch den Umstand der
nicht vorhandenen Einstellpléatze nicht beglichen worden

sind und somit wieder einmal dem Steuerzahler zur Last gefallen sind.

Grundsatzlich sind die notwendigen Einstellplatze, aufgrund der tatsachlichen Nut-
zungen konkret zu ermitteln, darzustellen und nachzuweisen. Die tatséchliche An-
zahl an Sitzplatzen, Wohnungen, Betten, Biros ect., ist auch nach Inbetriebnahme
zu Uberprifen und gegebenenfalls zu erweitern. So ergeben sich nach § 47 NBauO
fur die Versammlungsstétten:

Groler Saal, Kleiner Saal, Foyer bei bis zu 633 angedachten Sitzplatzen mindes-
tens 127 notwendige Einstellplatze und nicht wie im Entwurf angegeben 117. Da
das Gildehaus laut Entwurf von tberdrtlicher Bedeutung ist, ergeben sich bei Gast-
statte Clubraum und Gaststéatte Kegelbahn mit 90 Sitzplatzen 22 Einstellpléatze. Bei
15 Betten im angedachten Beherbergungsbetrieb ergeben sich 7 Einstellplatze.
Biuro und Hausmeisterwohn und 2 Einstellplatze. Das ergibt einen Einstellplatzbe-
darf von mindestens 158 Einstellplatzen, wobei die notwendigen Einstellplatze fiir
die angedachte AuRenbestuhlung und Wintergarten in dem Entwurf fehlen und noch
hinzugerechnet werden mussen.

NBauO § 47 Notwendige Einstellplatze

Fur bauliche Anlagen, die einen Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen
erwarten lassen, mussen Einstellplatze in solcher Anzahl und GréRe zur Verfi-
gung stehen, dass sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der
standigen Benutzerinnen und Benutzer und der Besucherinnen und Besucher der
Anlagen aufnehmen kdnnen; (...) Wird die Nutzung einer Anlage geéndert, so
braucht, auch wenn ihr notwendige Einstellplatze bisher fehlten, nur der
durch die Nutzungsanderung verursachte Mehrbedarf gedeckt zu werden.

Nach § 47 NBauO sind Einstellplatze im Baugenehmigungsverfahren nur fiir den
vorhabenbedingten Mehrbedarf nachzuweisen. Das Gildehaus und das Kreis-
haus weisen eine glltige Baugenehmigung auf. Fir diesen baugenehmigten
Bestand ist kein Einstellplatznachweis mehr zu fuhren.

Der Gildehausbetreiber hat einen Bauantrag fur seine Erweiterungsvorhaben
ausgearbeitet. Demnach soll vorhabenbedingte Mehrbedarf an notwendigen
Einstellplatzen auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen werden.

Sollte sich perspektivisch in diesem Stadtraum ein wachsender Stellplatzbedarf
z.B. durch den Anbau der SG-Verwaltung an das Kreishaus abzeichnen, kénnten
zusatzliche Parkplatze z.B. an der Strae zum Schief3stand oder im Mischgebiet
an der Dr. Lindemann-Stral’e geschaffen werden. Gegebenenfalls ware daftur
eine Bauleitplanung erforderlich.

In den Ausfihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO sind Richtzahlen fiir den Ein-
stellplatzbedarf festgelegt. Die Richtzahlen weisen eine gewisse Bandbreite und
damit einen Ermessensspielraum auf.

Der groRe Saal des Gildehauses ist als Versammlungsstatte von uberdértlicher
Bedeutung eingestuft. Der Gaststattenbereich und die die Kegelbahn weisen im
Bestand keine Uberdrtliche Bedeutung auf.

Bei dem Kleinen Saal und dem Foyer ware eine Einstufung als Versammlungs-
statte von Uberdrtlicher Bedeutung vielleicht noch vertretbar.

Daher wird die Einstellplatzberechnung fir den baugenehmigten Bestand im
Bereich des Gildehauses in Anlage 2 der Begriindung korrigiert:

keine

Beqgr.

Versammlungsstatte 21 EST

Kleiner Saal

1 Estpl. je 5
Sitzplatze

ca. 103 Sitzplatze
/5

Versammlungsstétte 1 Estpl. je 5 ca. 70 Sitzplatze 14 EST
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Da das Gildehaus und damit der Gildehausbesitzer nicht tiber die notwendigen Ein-
stellplatze verfiigt, hat dieser die zwingend erforderlichen Einstellplatze als Ver-
pflichteter nach 8 61 BauO von der Stadt durch Ablése offentlicher Einstellplatze
nachzuweisen. Die Ablése pro Einstellplatz betragt ca. 3100,-€. Der Gildehausbe-
sitzer hat flr mindestens 158 Einstellplatze 489.800.-€ an die Stadt zu zahlen, wo-
bei die fehlenden Einstellplatze fur Auf3enbestuhlung und Wintergarten noch hinzu-
gerechnet werden mussen.

Es ist in keinster Weise, weder gegenlber anderen Gewerbetreibenden, noch ge-
genuber dem Steuerzahler zu rechtfertigen, dass die Samtgemeinde / Stadt auf
diese Einnahmen verzichtet und / oder hier irgendeine Kungelei befiirwortet. Nicht
nur in Angesicht der pikanten Finanzlage der Samtgemeinde Lichow ist es weder
politisch, noch aus Sicht einer ordentlichen Verwaltung vertretbar, hier auf rechtma-
Rige Einnahmen zu verzichten.

7 a Auch eine angedachte "Doppelbelegung” des offentlichen Gildehausparkplatz
ist volliger Unsinn und lacherlich. Die Parkplatze am Gildehaus werden durch die
241 Angestellten, zuzuglich der Angestellten des Katasteramtes, sowie Besucher
des Kreishauses schon vollig Uberbelegt. Das, wie in dem Entwurf angedacht, der
Betrieb des Gildehauses nur ab Abends oder in der Nacht stattfindet widerspricht
samtlichen vergleichbaren tatsachlichen Gegebenheiten vergleichbarer Betriebe
und ist eine falsche reine Schutzbehauptung. Wie soll ein Hotel, Restaurant und
Versammlungsstatten nur nachts betrieben werden und

dabei, wie im Entwurf angegeben, erfolgreich und wirtschaftlich arbeiten?

Auch unter der von Ihnen 6ffentlich angedachten Gebaudevereinigung der Samt-
gemeinde und Stadtverwaltung mit dem Kreishaus - Gebaude ist ihre Idee vdllig
dummes Zeug und nicht umsetzbar. Die einzige Moglichkeit die der Gildehausbesit-
zer hat, ist eine Tiefgarage unter dem Gildehaus zu errichten.

| Foyer | Sitzplatze /5 |

Die Gesamtzahl an Einstellplatzen, die dem Gildehausbestand zuzurechnen
waren, erhdht sich damit von 132 auf 142 EST.

Dieser Punkt ist fur die vorliegende Bauleitplanung nicht relevant, sondern in
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu lésen.

Einstellplatze sind nur abzulésen, wenn der Mehrbedarf an Einstellpléatzen, der
durch einen Bauantrag verursacht wird, nicht mehr auf dem Vorhabengrundstiick
(oder zugeordneten Grundstiicken) untergebracht werden kann.

Fir den baugenehmigten Bestand wird keine Abldse erforderlich.

Das Gildehaus war historisch gesehen das erste Gebaude in diesem Stadtraum
und der Gildehausparkplatz hat seit jeher den Einstellplatzbedarf fir das Gilde-
haus abgedeckt. Die ,Doppelbelegung“ des Gildehausparkplatzes ist in den
80iger Jahren mit dem Neubau des Kreishauses an der Koénigsberger StralRe
Realitéat geworden. Auch wenn die Genehmigung des Kreishauses in dieser Form
(ohne Baulast und eindeutige Stellplatzzuordnung) nicht mehr heutigen Stan-
dards entspricht, hat sie weiterhin rechtlich Bestand. Eine nachtrégliche Zuord-
nung von Einstellplatzen zum Gildehaus und zum Kreishaus ist aufgrund dieser
Baugenehmigung und der spateren Uberplanung als 6ffentliche Parkplatzflache
nicht mehr moglich. Es gibt aber auch kein erkennbares Erfordernis, eine nach-
tragliche Heilung dieses friheren Planungsfehlers vorzunehmen.

In der Realitét haben diese beiden Nutzungen seit ca. 35 Jahren nebeneinander
existiert, ohne dass es zu unzumutbaren Verkehrsbeeintrachtigungen gekommen
ist. Im Normalbetrieb reicht der 6ffentliche Parkplatz am Gildehaus aus. Zu deutli-
chen Engpéssen kommt es nur, wenn im Gildehaus groRere Veranstaltungen zur
Offnungszeit des Kreishauses durchgefiinrt werden. Fiir diesen Fall stehen aber
noch hinreichend Bedarfsstellplatze auf dem Festplatz sowie im weiteren 6ffentli-
chen Stral3enraum zur Verfigung.

Fir weiter hinzukommende Nutzungen sind zusétzliche Stellplatze im Stadtraum
vorzusehen. Der Gildehausbetreiber beabsichtigt, zusatzliche Stellplatze auf dem
Gildehausgrundstiick auszuweisen. Die Stadt kénnte z.B. an der Strale zum
SchieRstand oder an der Dr. Lindemann-StraBe neue Stellplatze ausweisen.
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Ich kann Ihnen ankiindigen, dass wenn Sie die 1. Anderung des Bebauungsplans
Schitzenplatz wie in diesem Entwurf durchsetzen wollen und die Kosten fiir die
Anderung des Bebauungsplanes aus der Samtgemeinde-Stadtkasse bezahlen so-
wie auf die Abldse der Einstellplatze verzichten, ich und weitere Gewerbetreibende
Klage einreichen werden.

So wie es zur Zeit nach diesem Entwurf aussieht, betreiben Sie hier eine rechtswid-
rige Wettbewerbsverzerrung zum finanziellen Nachteil meiner Person und Unter-
nehmung und zum finanziellen Nachteil anderer Gewerbetreibender, bevorteilen
den privaten Gildehausbesitzer als Unternehmer, verursachen durch lhr Handeln
eine rechtswidrige Steuergeldverschwendung zum Nachteil der Lichower Birger
und der Stadt Lichow und vernachlassigen rechtswidrig, zum Vorteil gegeniiber
dem Gildehausbesitzer, die Belange von Umwelt und Natur.

Ich bitte Sie mich kurzfristig zu unterrichten, wie Sie gedenken in der Sache weiter
fortzufahren. Eine weitere Stellungnahme behalte ich mir ausdrucklich vor.

Theoretisch wére auch eine Unter- oder Uberbauung des Gildehausparkplatzes
denkbar.

Jedem Birger ist das Recht vorbehalten, gegen einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan zu klagen. In der Regel ist eine solches Vorgehen jedoch nur aussichts-
reich, wenn man als betroffener Birger durch die Bauleitplanung in seinen Rech-
ten verletzt wird oder wenn relevante Abwagungs- oder Verfahrensfehler festzu-
stellen sind. Das ist bei dieser bestandorientierten Planung nicht erkennbar. Die
vom Einwender bisher vorgebrachten Sachverhalte beziehen sich im Wesentli-
chen auf finanzielle Fragen (Planungskosten, Wertgutachten, Gebuhren fur Au-
Rengastronomie, Durchleitungsgebiihren, Kosten fir Infrastrukturerhaltung, Kos-
ten fiir die Ablésung von Einstellplatzen). Diese Themen sind weder Gegenstand
des Bauleitplanverfahrens noch im Bebauungsplan regelbar; sie sind vielmehr im
Rahmen der normalen Verwaltungsgeschéfte zu l6sen. Eine Klage hétte bei den
hier vorgebrachten Punkten keine Erfolgsaussichten.

Es ist nicht nachvollziehbar, inwiefern man mit der vorliegenden Bauleitplanung in
den Wettbewerb eingreifen wirde. Falls der Wettbewerb im Hotel- und Gaststat-
tengewerbe gemeint sein soll, ist zur Kenntnis zu nehmen, dass der bisher gel-
tende Bebauungsplan auf ein viel gro3eres Hotelvorhaben im Schitzenpark aus-
gerichtet war. Durch die vorliegende Uberplanung werden die Entwicklungsopti-
onen fir das Hotel- und Gaststattengewerbe im Schitzenpark raumlich zuriick-
genommen. Die Planung ist nun wieder mehr auf die Bewahrung des Schitzen-
parkes und die Sicherung einer traditionsreichen Versammlungsstatte ausgerich-
tet. Sie ist dadurch wesentlich umweltfreundlicher als der bisher geltende B-Plan.

AbschlieBend soll noch einmal ausdriicklich klargestellt werden, dass es seitens
der Stadt Liichow keine direkte oder indirekte Unterstiitzung fur den Gildehausbe-
trieb gibt. Alle Vertrdge und Nutzungsvereinbarungen werden von der Stadtver-
waltung nach Recht und Gesetz zu tblichen Konditionen abgeschlossen.

keine

keine
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LGLN - REGIONALDIREKTION LUNEBURG 30.07.2014 ABWAGUNGSVORSCHLAG Veranl.

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu der mir von lhnen Ubermittelten Planung gebe ich aus katastertechnischer und | Alle Quellvermerke auf dem Bebauungsplan und in der Begriindung werden
katasterrechtlicher Uberpriift und ggf. korrigiert.

Sicht folgende Hinweise: Begr.
Der Herausgabevermerk auf der Planzeichnung ist fehlerhaft. Die Daten wurden im
Jahr 2014 an Sie abgegeben, die korrekte Behdrdenbezeichnung lautet: Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).

Ich bitte dies zu korrigieren.

Plan
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LANDKREIS LUCHOW-DANNENBERG 06.03.2015 ABWAGUNGSVORSCHLAG Veranl.

Sehr geehrte Damen und Herren,
zur o.a. Planung nehme ich wie folgt Stellung:

1. Die Nutzung der Parkplatze fur den Neubau des Kreishauses ist am 25.07.1980
vertraglich zwischen der Stadt Lichow und dem Landkreis Lichow-Dannenberg
geregelt worden. Aus bauordnungsrechtlicher Sicht hatte die Nutzung der Stellplat-
ze offentlich-rechtlich durch eine Baulast dauerhaft gesichert werden mussen. Die-
ses ist jedoch nicht erfolgt.

Zwischenzeitlich wurde der Parkplatz fir den 6ffentlichen Verkehr gewidmet. Somit
verfugt weder das Schitzenhaus noch das Kreishaus Gber notwendige Stellplatze.
Durch die offentliche Widmung ist der damalige Vertrag ohnehin unwirksam gewor-
den.

Um fur zukinftige Entwicklungen (Erweiterung Hotelnutzung und/oder Kreishaus)
vorzubeugen, empfehle ich, die Einbeziehung der Stellplatzflachen in den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung, die Festsetzung als "Private Stellplatzflache" und die
Entwidmung der 6ffentlichen Parkplatzflache.

Weiterhin sollte der stdliche Teilbereich der "Budengasse" als "private Stellplatzfla-
che" zugunsten des Gildehauses und des Kreishauses festgesetzt werden. Hier
kénnten bei baulichen Erweiterungen notwendige zusatzliche Stellplatze nachge-
wiesen werden. Die Flachen kdnnten von der Oberflachengestaltung unverandert
bleiben um zusétzliche Versiegelungen zu vermeiden.

Die theoretische Alternative einer Stellplatzablése kommt nicht in Frage, da die
Stadt dann im unmittelbaren Nahbereich neue Stellplatze anlegen muisste. Hierfur
sind keine Flachen vorhanden.

Das Gildehaus war historisch gesehen das erste Gebaude in diesem Stadtraum
und der Gildehausparkplatz hat seit jeher den Einstellplatzbedarf fiir das Gilde-
haus abgedeckt. Die ,Doppelbelegung” des Gildehausparkplatzes ist in den 80-
iger Jahren durch den Neubau des Kreishauses an der Konigsberger StralRe
verursacht geworden. Auch wenn die Genehmigung des Kreishauses in dieser
Form (ohne Baulast und eindeutige Stellplatzzuordnung) nicht mehr heutigen
Standards entspricht, hat sie weiterhin rechtlich Bestand. Eine nachtragliche
Zuordnung von Einstellplatzen zum Gildehaus und zum Kreishaus ist heute nicht
mehr maoglich, aber auch nicht nétig. Denn fir baugenehmigten Bestand ist im
Nachhinein kein Einstellplatznachweis mehr zu fihren, auch wenn Einstellplatze
heute fehlen sollten (siehe § 47 Satz 3 NBauO).

Es gibt kein stadtebauliches Erfordernis, eine nachtragliche Heilung dieses
friheren bauordnungsrechtlichen Planungsfehlers vorzunehmen. Da die neben-
stehenden Vorschlage des Landkreis nicht wirklich zielfuhrend sind und der
denkmalgeschiitzte Schiutzenpark nicht genug Platz fur dauerhafte Stellplatzfla-
chen bietet, soll der Status Quo an dieser Stelle beibehalten werden.

In der Realitéat haben diese beiden Nutzungen seit ca. 35 Jahren nebeneinander
existiert, ohne dass es zu unzumutbaren Verkehrsbeeintrachtigungen gekommen
ist. Im Normalbetrieb reicht der 6ffentliche Parkplatz am Gildehaus als Stellplatz-
flache aus. Zu deutlichen Engpéassen kommt es nur, wenn im Gildehaus grol3ere
Veranstaltungen zur Offnungszeit des Kreishauses durchgefiihrt werden. Fir
diesen Fall stehen aber noch hinreichend Bedarfsstellplatze auf dem Festplatz
sowie im weiteren offentlichen Stralenraum zur Verfligung.

Fir weiter hinzukommende Nutzungen sind zusétzliche Stellplatze im Stadtraum
vorzusehen. Der Gildehausbetreiber plant, notwendige Einstellplatze fur den
Mehrbedarf auf dem Gildehausgrundstiick auszuweisen.

Sollte das Rathaus der Samtgemeinde an das Kreishaus angebaut werden,
konnte an der StraBe zum Schiel3stand oder an der Dr. Lindemann-Stral3e neue
Stellplatze geschaffen werden (ggf. durch Bauleitplanung). Theoretisch ware
auch eine Unter- oder Uberbauung des Gildehausparkplatzes denkbar, auch
wenn dieses aus Kostengriinden vermieden werden sollte.
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Nach der Begriindung, Ziff. 4.2 sind in der Regel ausreichend Bedarfsstellplatze auf | Es ist ein zentrales Planungsziel dieser Bauleitplanung, den Schitzenfestplatz | Begr.
dem Festplatz vorhanden. In der textlichen Festsetzung Nr. 18 heifdt es hierzu: Der | am Gildehaus in seiner Funktionsfahigkeit so zu erhalten, dass dort das Schut-
Festplatz darf nach der MaRgabe der Stadt auch als Bedarfsstellplatz und Wohnmo- | zenfest und andere Veranstaltungen (mit hoher Nutzungsintensitat) durchge-
bil-Stellplatz genutzt werden. Dies soll gemaf3 der Begriindung im Rahmen einer | fihrt werden kénnen. Der traditionsreiche Standort hat sich in stadtebaulicher
Nutzungsvereinbarung innerhalb des B-Plans gesichert werden. und immissionstechnischer Hinsicht fir diese besondere Zweckbestimmung
Allerdings kénnen diese Stellplatze in einem Baugenehmigungsverfahren im Stell- | bewahrt und sollte nicht durch minderwertige Nutzungen entwertet werden.
platznachweis nicht in Ansatz gebracht werden, da es keine genehmigten Stellplatze | Durch eine Uberplanung des Festplatzes mit dauerhaften Stellplatzflachen
sind und diese auch nicht 6ffentlich-rechtlich gesichert sind. wirde diese besondere Eignung verloren gehen. Der Festplatz miisste wieder
auf den Lietzmannplatz verlagert werden, mit allen den negativen Folgen (Im-
missionsbelastung, Rickbau Tennispléatze, Eingriffe in Grinbestand, Stérung
der historisch gewachsenen Parkstruktur, etc.).
Weiterhin ist der Sinn bzw. Hintergrund der dort aufgefihrten Wohnmobilstellplatze
fragwurdig. Diese wéaren grundsétzlich baugenehmigungspflichtig und aus planungs- | Aus stadtplanerischer Sicht sollen deshalb Bedarfsstellplatznutzungen auf dem
rechtlicher Sicht innerhalb der festgesetzten Grinflache nicht zulassig. Festplatz zulassig sein, aber nur insoweit, wie der Platz nicht fir Veranstaltun-
Ich rege daher an, die textliche Festsetzung Nr. 18, Festplatz nach Satz 1 zu been- | gen benétigt wird. Das gilt Ubrigens auch fir Wohnmobilstellplatze. In Kap. 3.4
den. der Begriindung werden unter dem Punkt Festplatz folgende Satze eingeflgt:
,Die Zahl der ausgewiesenen Wohnmobil-Stellplatze darf maximal drei betra-
gen, denn innerhalb der Griinflache Festplatz soll kein Campingplatz i.S.d. Nie-
derséchsischen Verordnung tber Campingplatze, Wochenendplatze und Wo-
chenendhauser (CPI-WochVO) betrieben werden. Es ist ordnungsrechtlich si-
cherzustellen, dass eine Standplatznutzung nur erfolgt, wenn der Festplatz nicht
als Veranstaltungsort bendtigt wird.”
3. Der Hinweis in der Begriindung unter Nr. 4.2 auf mdgliche 6ffentliche Parkplatze In Kap. 4.2. wird der letzte Satz durch folgende Sétze ersetzt: Begr.
entweder an der Strafe zum Schiel3stand oder im Mischgebiet an der Dr. Linde- ,S0llte sich perspektivisch in diesem Stadtraum ein wachsender Stellplatzbedarf
mann-Stral3e sollte gestrichen werden. abzeichnen (z.B. durch den Anbau der SG-Verwaltung an das Kreishaus), kénnte
Zum einen haben sie mit diesem B-Plan nichts zu tun und zum anderen ist die pla- |an der StraRe zum Schief3stand oder an der Dr. Lindemann-Strafle neue Stell-
nungsrechtliche Zuléassigkeit fraglich. platze geschaffen werden. Gegebenenfalls ist daftir Bauleitplanung erforderlich.*
4.In der Legende fehit die Erklarung zu "ST", In der Planzeichenerklarung wird ,ST* erlautert: Planz.
Nachrichtlicher Hinweis auf mégliche Stellplatzflachen innerhalb des Sonderge-
bietes.
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5. Die Anderung des Bebauungsplanes wird insgesamt positiv bewertet, da Die Einschatzung, wird geteilt. Die vorliegende Planung ist an der Erhaltung des | keine

durch den Verzicht auf die Errichtung eines 5-geschossigen Hotelneubau und der
Verlagerung des Festplatzes auf den Lietzmannplatz, die Beeintrachtigung der
denkmalgeschiitzten Parkanlage reduziert werden.

Bedenken werden zum Punkt Verzicht der Rekonstruktion der Eichenallee A1 und
A2 gedulert: Innerhalb der Begriindung der Anderung des Bebauungsplanes wird
darauf hingewiesen, dass die Budengasse flr das Schitzenfest am bestehenden
Ort erhalten werden soll und zukunftig erneuert werden soll. Im Zuge dieser Erneue-
rung ist die Konzeption insgesamt, aber auch im Hinblick auf die Wiederherstellung
von Griinstrukturen, planungsbegleitend mit der unteren Denkmalschutzbehérde
abzustimmen.

Grundsétzlich sei an dieser Stelle angemerkt, dass seitens des Nds. Landesamtes
fur Denkmalpflege bereits im Jahre 1991 darauf hingewiesen wurde, dass fiir den
Schitzenpark die Erstellung eines Parkgutachtens und -pflegewerkes dringend ge-
boten ist.

Mit freundlichem Grul3
Im Auftrag
Jaap

Bestandes orientiert und greift damit deutlich weniger intensiv in die denkmalge-
schitzte Struktur des Schitzenparkes ein, als es der bisher rechtkréaftige Be-
bauungsplan vorgesehen hatte.

Sollte der Festplatz und die Budengasse tatsachlich grundsatzlich erneuert wer-
den, wird die Stadt Luchow eine Abstimmung der Konzeption mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde vornehmen. Grundsétzlich bedarf jede Baumalnahme
im denkmalgeschutzten Schitzenpark einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Die Stellungnahme des Nds. Landesamtes fiir Denkmalpflege von 1991 ist ver-
altet. In den 90iger Jahren wurden im Rahmen des damaligen Bauleitplanver-
fahrens weitere Untersuchungen zum Schitzenpark angestellt und es wurden
Empfehlungen zur Pflege im Grunordnungsplan gemacht. Im Schiutzenpark wird
die Griinflachenpflege vom Bauhof der Stadt Lichow durchgefiihrt. Falls seitens
der Denkmalschutzbehérde konkrete Anderungsvorschlage beziiglich der Park-
pflege bestehen, sind diese an die Stadtverwaltung weiterzugeben.
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Auszug aus Anlage 1 zur Stellungnahme des Landkreises

Auszug aus dem Grundstickskaufvertrag vom 25.07.1980 zwischen der
Stadt Luchow, der Samtgemeinde Liichow und dem LK Liichow- Dannenberg

Der Stadt Liichow ist bekannt, daB der Landkreis Lichow-
Dannenberg beabsichtigt, auf dem liberlassenen Grundstiick
Flur 12 Flurstiick 93 einen Kreishausneubau zu errichten.
Die Stadt Liichow rdumt dem Landkreis Liichow- Dannenberg

das Recht ein,

A&@hunhw
a) mit den Bauarbeiten sofort zu 3 Ne.

b) die in ihrem Eigentum stehenden Park-
plédtze vor dem Gildehaus in Liichow vor-
rangig neben anderen Verkehrsteilnehmern,

fir Bedienstete und Besucher des neuen

Kreishauses sténdig und zeitlich unbegrenzt
kostenlos zu nutzen. Dieses Recht wird bei
besonderen Veranstaltungen, wie es z.B. das
jéhrliche Schiitzenfest darstellt, eingeschréankt.
In diesen F&#llen verpflichtet sich die Stadt,
soweit midglich, den "Griinen Weg" parallel zur
Senatnr—Hrebs—Alleé als Ausweichparkfl&che

zur Vefiligung zu stellen.
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Anlage 2

Kovle FACHL. ?rgu,um((\sm(we, NLD 06.08.199]

Vermerk:

Stellungnahme zum Denkmalwert und der Umgrenzung der schiitzenswer-
ten Flache des Liichower Schiitzenplatzes.

Der Schiitzenplatz liegt nordwestlich des Stadtkernes, direkt am
Rande der offenen Heide zum Nachbarort Plate. Im Osten grenzt er
an die Drawehner Jetzel, im Siiden an Grundstiicke der Tannenberg-
strafe und im Westen an den Plater Weg.

Das gesamte Geldnde fallt von VWesten bis zur Drawehner Jetzel um
1,5 m deutlich ab. Es besteht zu zwei Dritteln aus sandigen Heide-
hoéden in den hdhergelegenen Bereichen und zu einem Drittel aus
modrigen, wechselnd feuchten B&den im ehemaligen Uberschwemmungs-
gebiet der Drawehner Jetzel.

Das heutige Erscheinungsbild wird von Eichenalleen (Quercus robur,
zwischen 120 und 150 Jahre alt), lichten wiesenartigen Fl&chen und
einem dichten waldartigen Baumbestand geprdgt. Ebenfalls auffal-
lend sind das Gildehaus und ein gepflasterter Parkplatz.

Die gesamte Anlage untersteht, wie vor Ort festgestellt wurde, der
gartnerischen Pflege, doch dient diese nicht unbedingt dem Erhalt
der historischen Substanz.

Nach dem verheerenden Brand im Jahre 1811, welcher groBe Teile
Liichows vernichtet hatte, wurde im Zuge des Wiederaufbaues das
Schiitzenhaus auBerhalb der Stadt errichtet. Die Geldndeankdufe er-
folgten wahrscheinlich ab 1826 und die Ausfiilhrung der ersten klei-
nen Anlage, worauf eine Gedenkbank hinweist, im darauffolgenden
Jahr. Die Erweiterung auf die heutigen AusmaBe wurde in der 2.
Halfte des 19. Jh. durchgefiihrt. Mit der Pflanzung gerader Eichen-
alleen sind zwei westlich bereits vorher im GrundriB geschaffene
Flachen und ein &stlich gelegener, in der Grundfl&che unregelmédBig
geformter Bruch mit der urspriinglichen Anlage gestalterisch ver-
bunden und zu einem hochrepridsentativen Geldnde ausgebildet wor-
den.

Als dominierendes, gestalterisches Element dient hier die gerade
Allee., Sie schafft lichte Rdume, grenzt die Anlage nach auBen ab

und verbindet Bereiche unterschiedlichen Charakters miteinander.

Sie ist in einer breiten promenadenartigen Form im westlichen und
in einer halb so breiten, schmalen Form im &stlichen Bereich ver-
wendet worden, dient in dieser Ausprdgung aber auch der Gliederung
der Anlage. Innerhalb der einzelnen Reihen wurde ein ungewdhnlich
dichter Pflanzenabstand gewdhlt, welcher damals Ausdruck grofier
monetdrer Potenz der Liichower Schiitzengilde gewesen sein muB. Auch
die GroBe der Anlage ist bedeutend. Die Gliederung in Schiitzenwie-
se fir Aufmé@rsche und Schiitzenpark fiir die sonn- und feiertagliche
BErgehung sind zeittypisch.

Einschdtzung des Denkmalwertes:

Der Schiltzenplatz in Liichow ist eines der wenigen erhaltenen Bei-
spiele eines in Norddeutschland wahrend des 19. Jh. weit verbrei-
teten Anlagetypus. Beriihmte Plédtze wie der Hannoversche von G. L.
F. Laves oder der Jeveranerische sind zerstdrt. AuBerdem muB die-
sexr Freifldchentypus als Glied einer gestalterischen Entwicklung
von der Schiitzenwiese des Mittelalters (Niirnberg) fiber die Biirger-
wiese der 2. Hilfte des 19. Jh. (Treptower Park/Berlin) bis zur
Volkswiese des frithen 20. Jh. (Schillerpark/Berlin) gesehen wer-
den.

Der Liichower Schiitzenplatz ist in seiner ehemaligen Ausdehnung
vollsténdig erhalten. Die Grundgestaltung ist noch heute deutlich
nachvollziehbar. Die Gestaltungselemente sind alle erkennbar. Der
Zustand der Anlage ist trotz mangelhafter Pflege im Sinne der
historischen Gestaltung gut. Diese vorhandene Substanz bewirkt
auch, daB Einbauten aus neuerer Zeit, wie das erweiterte Gildehaus
und die Tennispldtze, zwar als stark stdrend doch nicht als zer-
stérend anzusehen sind.

Diese Voraussetzungen bedingen einen hohen kiinstlerischen und wis-
senschaftlichen Wert des Schiitzenplatzes in Liichow. Er sollte un-
bedingt erhalten und alle méglichen MaBnahmen zum Schutz seiner
Substanz unternommen werden. Deshalb erscheint die Erstellung
eines Parkgutachtens und -pflegewerkes auch als dringend geboten.

chifnn“_ — 6.08 Y

Als Anlage ist ein Ausschnitt der Deutschen Grundkarte beigefiigt,
auf dem der denkmalwerte Bereich durch rote Schraffur gekennzeich-
net ist.




