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1.0

Vorbemerkung

1.1

Lage im Raum, Ziele der Raumordnung

Die Stadt Wittingen liegt im Nordosten des Landkreises Gifhorn. Die aus 25 Ortsteilen
bestehende Stadt hat zurzeit rd. 12.208 Einwohner (Stand 31.12.2021). Naturraumlich
gesehen ist Wittingen der Liuneburger Heide (64)!) zuzuordnen. Der Ortsteil
Knesebeck liegt ca. 5,5 km sudlich der Stadt Wittingen.

Fur die Stadt Wittingen gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP) 2). Dieses legt aufgrund der zentralortlichen Gliederung die Ober- und Mittel-
zentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die zentralen Orte, die im
Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und Versorgungsstrukturen
zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In der Funktion eines Mittelzentrums
(2.2.05) hat die Stadt Wittingen zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote fir den ge-
hobenen Bedarf vorzuhalten (2.2.03).

Fur die landlichen Regionen formuliert das Landes-Raumordnungsprogramm die Ziel-
stellung, die gewerblich-industriellen Strukturen sowie die Lebens-, Wirtschafts- und
Naturrdume in ihrer Eigenart zu erhalten und gleichzeitig den Anschluss an den inter-
nationalen Wettbewerb durch Entwicklung und Einsatz von innovativer Technik zu hal-
ten (01.01.07).

Neben der Sicherung und Entwicklung von Siedlungsstrukturen (2.1.02) und Versor-
gungsstrukturen (2.3.01) sind auch Natur und Landschaft (3.1.2 01) zu beriicksichtigen.
Wittingen liegt zudem im Gebiet fir Trinkwassergewinnung (3.2.4). Zeichnerisch stellt
das LROP neben den Haupteinrichtungen der Verkehrsinfrastruktur 4.1.2 (Schienen-
verkehr) und 4.1.3 (Straf3enverkehr) — darunter die Verlangerung der A 39 — auch den
Hafen Wittingen (4.1.4) am Elbe-Seiten-Kanal dar. Wittingen ist als Vorranggebiet Bin-
nenhafen festgelegt. Die trimodale Funktionalitat der Schnittstelle von Wasser, Schiene
und Stral3e des Hafens ist zu sichern und auszubauen.

- Regionale Raumordnung

Als Mitglied des Regionalverbandes Grol3raum Braunschweig gilt fur die Stadt Wittin-
gen das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fuir den GroRraum Braunschweig 2).

In dem GroRraum Braunschweig sollen u. a. die Siedlungs- und Freiraumfunktion so-
wie die Verkehrsinfrastruktur gesichert und entwickelt werden. Dabei ist die Siedlungs-
entwicklung vorrangig auf das zentralortliche System — dem System der dezentralen
Konzentration folgend — auszurichten, u. a. mit der Aufgabe fir die Stadt in ihrer Funk-
tion als Schwerpunktraum der Siedlungsentwicklung zentrale Einrichtungen und Ange-
bote fur den gehobenen Bedarf vorzuhalten.

Durch das Stadtgebiet verlauft die elektrifizierte Bahntrasse Wieren-Wittingen-Gifhorn-
Braunschweig. Der nachstgelegene Bahnhof zur Einbindung in das Fernverkehrsnetz
befindet sich in Wolfsburg, Gifhorn oder Uelzen.

Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Gifhorn, 1995
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008, Fortschreibung 2017
Regionalverband Grol3raum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fur
den GroRraum Braunschweig und die 1. Anderung des RROP 2020

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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RROP 2008 Braunschweig, 1.Anderung, Ausschnitt Knesebeck

Der nachst gelegene Hafen liegt westlich von Wittingen. Wittingen besitzt so einen di-
rekten Anschluss an den in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Elbe-Seitenkanal. Uber
den Elbe-Seitenkanal sind die regional und Uberregional verlaufenden Wasser- und
Schifffahrtswege (z.B. Mittellandkanal, Elbe) zu erreichen.

In dem Ortsteil Knesebeck leben rd. 2.800 Einwohner (Stand: 31.12.2021). Als tberdrt-
liche ErschlieRung ist von Nord nach Sid die L286 (Wittinger StralRe, spater Gifhorner
Stral3e) zu nennen, die die gesamte Ortslage durchzieht.

Die landesplanerische Zuweisung der Standortfunktion fir den Ortsteil Knesebeck
Ubernimmt Versorgungsfunktionen innerhalb des Stadtgebietes Wittingen und bietet
aufgrund der vorhandenen Gewerbebetriebe weitere Entwicklungsmoglichkeiten im
gewerblichen Bereich. "Die Standorte der Mittelzentren Gben fur ihren Verflechtungs-
raum wichtige Versorgungs-, Wohn- und Arbeitsmarktfunktionen aus. Diese Funktio-
nen gilt es zu sichern und weiterzuentwickeln.” (zu 11 1.1.1 (6 und 7)).

Als weitere Standortfunktion wurden Wittingen und Knesebeck als "Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung" Il 2.4 (10) [Z] festgelegt: "Fur die Festle-
gung 'Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung' steht die infrastruk-
turelle Ausstattung der Standorte im Vordergrund, wobei die Festlegung auch zur Si-
cherung der besonderen und tberdurchschnittlichen Qualitaten beitragen soll." Il 2.4
(20). In der langfristigen Koexistenz der beiden prinzipiell konkurrierenden Ziele 'Mittel-
zentrum Arbeitsplatzaspekt' und 'Entwicklungsaufgabe Erholung' haben sich keine
Konflikte zwischen ihnen ergeben.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.2

- Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des Ortsteils Knesebeck der Stadt Wittin-
gen, nordlich der Gifhorner Stral3e und sidlich der Stral3e "Breiter Weg". Es liegt stid-
westlich in rd. 300 m Entfernung zum Bahnhof Knesebeck. Nérdlich sowie siudlich des
Plangebietes befinden sich ein allgemeines Wohngebiet (WA). Im Westen Richtung
Gleisschienen beginnen private Grinflachen und im Osten und norddstlich des Plan-
gebiets grenzen Mischgebiete an (MI). Schutzgebiete sind in der Nachbarschaft nicht
vorhanden. Knesebeck ist zum grof3en Teil mit "Vorranggebieten Ruhige Erholung in
Natur und Landschaft" Ill 2.4 (4) [Z]* umgeben.

Im RROP ist die Flache des Bebauungsplans bereits als Siedlungsbereich gekenn-
zeichnet. Angrenzend im Osten ist durch den direkten Verlauf der Gifhorner-Stral3e ein
"Vorranggebiet Hauptverkehrsstrale" IV 1.4 (2) [Z]* und durch die Nahe zum Bahnhof
"Vorranggebiet Sonstige Eisenbahnstrecke" IV 1.3 (2) [Z]* sowie ein "Vorranggebiet
Haltepunkt" IV 1.3 (2) [Z]*. Sudlich vom Planungsgebiet verlauft ein "Vorranggebiet
Trinkwassergewinnung" Il 2.5 (6) [Z]*. Nordlich entlang der BahnhofsstraRe verlauft
aus dem Osten kommend ein "Vorranggebiet Regional bedeutsamer Wanderweg" 11|
2.4 (12) / (13) [Z]* mit der Funktion Radfahren. N&rdlich der Bahnhofsstraf3e durchquert
ein "Vorbehaltsgebiet fur den Hochwasserschutz" 1l 2.5.4 (9) / (10) [G]**den Ortsteil.

- OPNV

Die vom Plangebiet aus néchst gelegene Haltestelle ist die Haltestelle "Gifhorner
Stral3e" und befindet sich in rd. 170 m. Angefahren wird sie von den Buslinien 137 und
138, die eine direkte Verbindung nach Wittingen im Norden und Schdonewdrde im Su-
den darstellen. Durch den nérdlich gelegenen Hauptbahnhof bietet die Regionalbahn
47 (Braunschweig — Uelzen) eine gute Verbindung in das Uberregionale Verkehrsnetz.

Somit ist die Einbindung in das OPNV-Netz sichergestellt, da ein ErschlieBungsradius
fur Stadtbahn- und Bushaltestellen bzw. Stationen von 300 — 500 m fir den ful3laufigen
Einzugsbereich und bis zu 3 km fir eine ErschlielBung mit dem (konventionellen) Fahr-
rad gemall Raumordnung akzeptiert werden.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die wirksame Fassung des Flachennutzungsplans der Stadt Wittingen stellt den Plan-
geltungsbereich gemischte Bauflachen dar. Die Stadt Wittingen besitzt einen wirksa-
men Flachennutzungsplan aus dem der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB ent-
wickelt ist. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Anderung einer Teil-
flache aus dem Urplan "Am Bahnhof" mit OBV. Die Flachen die liberplant werden, sind
bisher im 6stlichen Bereich, entlang der Gifhorner Straf3e als Dorfgebiet und im nord-
westlichen Teil des Geltungsbereiches als ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Urplans erfasst Flachen im Westen der bebauten Ortslage
Knesebeck entlang der nordlich verlaufenden BahnhofstralRe tber die Gifhorner Stral3e
im Westen und schlief3t im Osten Flachen fur die Bahnanlage mit dem Bahnhof von
Knesebeck selbst sowie noch weiter 6stlich liegende Flachen entlang der Vahldecker
Stral3e ein. Im Siuden werden neben den Flachen mit baulichen Nutzungen von allge-
meinen Wohngebieten und Dorfgebieten Festsetzungen fir die bauliche Nutzung von
Mischgebieten, Gewerbegebiete, Grunflachen sowie Flachen fir die Landwirtschaft
und Bahnanlagen festgesetzt.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.3

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird als Maf3 der baulichen Nutzungen die Grund-
flachenzahl 0,4 bestimmt und mit einem Hoéchstmal3 von 0,5 fur die Geschossflachen-
zahl festgesetzt. Zudem ist in den Wohngebieten eine eingeschossige offene Bau-
weise vorgesehen, da das frei stehenden Einzelhaus ortstypisch und landschaftscha-
rakteristisch ist. Als Bauweise wird in den Mischgebieten eine zweigeschossige offene
Bauweise sowie eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt. Im Bereich der gewerblichen Nutzung ist das Mal3 der baulichen Nutzung
durch die maximale Grundflache von 0,8 und der maximalen Geschossflache von 1,2
bestimmt. Dort wird ebenfalls eine zweigeschossige offene Bauweise vorgesehen.

Der Urplan ist im Jahr 1973 in Kraft getreten. Die 1. Anderung des Plans Uberplant
nordliche Teilflachen mit Wohn- und Mischgebieten und ist im Jahr 2004 rechtsver-
bindlich geworden. Die 2. Anderung des Urplans betrifft einen Teilbereich stidwestlich
im Bereich der Bahnanlagen und &ndert die Flachen fir Bahnanlagen in gewerbliche
Bauflachen, Mischgebiet und private Griinflachen um. Die 2.Anderung gesamt ist im
Jahr 2019 in Kraft getreten. Der Bebauungsplan wurde in zwei Teilbereichen rechts-
kraftig. Im Teilbereich | wurden das Mischgebiet und die private Grinflache am
30.10.2018 im Amtsblatt bekannt gemacht, ohne das westlich angrenzende Gewerbe-
gebiet.

Im Teilbereich Il wurde ein dreifach gegliedertes Gewerbegebiet rechtskraftig. Das ur-
springlich dstlich des Gewerbegebietes noch festgesetzte Mischgebiet und sidlich
davon eine private Grunflache waren nicht Bestandteil des Teilbereich Il zur Rechts-
kraft (28.02.2019). Die private Grunflache und das Mischgebiet wurden vor der Be-
kanntmachung herausgenommen. Die Teilbereiche der 2. Anderung werden durch die
vorliegende 3. Anderung nicht beriihrt, sie grenzen aber direkt an.

Aufgrund der Erweiterung der Bauflachen als MalRnahme der Innenentwicklung im Zu-
sammenhang der bebauten Ortslage und der vorliegenden Grundflache des Plange-
biets von rd. 10.600 m2 wird der erforderliche Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt. Das Vorhaben l6st keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des UVPG aus. Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiter ("die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes") sind nicht gegeben.

Bei der Planung handelt es sich um eine Neuplanung und Bestandserfassung an der
Gifhorner StralRe (L286) mit dem Ziel ein Mischgebiet (MI) zu entwickeln. Die Zu- und
Einfahrt soll zur L 286 hin erfolgen. Der Bestandsbau einer Bau- und Mdbeltischlerei
im Suaden wird von dem geplanten Mischgebiet ebenfalls abgedeckt, um den Betrieb
bauleitplanerisch abzusichern.

Das Vorhaben steht somit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt im
Ortsteil Knesebeck nicht entgegen.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Ziel des Bebauungsplans mit drtlicher Bauvorschrift ist es, ein Mischgebiet an der Gif-
horner Stral3e zu planen. Dies ist einerseits notwendig, um der hohen Nachfrage an
Bauland entgegen zu wirken, andererseits um den Bestand der Bau- und Tischlereibe-
trieb in die Planung miteinzubeziehen. Zudem sollen neben dem Grundstiick der Tisch-
lerei rd. sieben weitere Baugrundstiicke entstehen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.0

Mit einer Ortlichen Bauvorschrift gemaR § 84 Abs. 6 der NBauO wird auf die umge-
bende Ortslage mit den allgemeinen Wohn- und Mischgebieten reagiert damit sich die
Gebaude und Nebenanlagen in das Ortshild und Landschaft einfligen.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,06 ha. Davon sollen
ca. 0,08 ha als StralRenverkehrsflache und ca. 0,97 ha als Mischgebiet (MI) ausgewie-
sen werden.

Das Plangebiet wird hauptsachlich von der Gifhorner Strafl3e (L286) her erschlossen.
Ausgenommen hierbei ist das Grundsttick im Nordwesten, welches vom "Breiten Weg"
erschlossen wird. Der bereits bestehende Stichweg im Norden wird erhalten und ver-
langert, um eine direkte fuBlaufige Verbindung vom Plangebiet zur Strafl3e "Breiter
Weg" zu ermdglichen.

Eine wesentliche Anderung der Versiegelung wird durch die vorliegende Anderung
nicht vorbereitet. Die Priifung der Umweltbelange nach dem BNatSchG (dargestellt im
Kapitel 3.0) ist in der Gegeniberstellung der gem. § 30 BauGB zulassigen Bebauung
mit der Planung und unter Berlicksichtigung der Verfahrensdurchfilhrung gem. § 13a
BauGB zu dem Ergebnis gekommen, dass kein zusatzlicher naturschutzfachlicher Ein-
griff auf dem Gelande erfolgt.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des Ortsteils Knesebeck der Stadt Wittin-
gen, nordlich der Gifhorner Straf3e und sldlich der StralRe "Breiter Weg". Nordlich so-
wie sidlich des Plangebietes befindet sich ein allgemeines Wohngebiet (WA). Im Wes-
ten Richtung Gleisschienen beginnen private Grinflachen und im Osten und nordost-
lich des Plangebiets grenzen Mischgebiete an (MI). Das im Siiden gelegene Gewerbe-
gebiet Butting (GE) liegt rd. 350 m Luftlinie entfernt. Der Geltungsbereich ist bis auf
den Bestand der Bau- und Mdbeltischlerei im Stiden und dem direkt ndrdlich anschlie-
Benden Grundstlick, dass mit einem Wohnhaus und gro3eren Nebengebéuden bebaut
ist, nicht bebaut. Hier soll im Rahmen des Bebauungsplans ein Mischgebiet (MI) fest-
gesetzt werden.

Baugebiet

- Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO*

Die festgelegte Gebietskategorie "Mischgebiet" berlicksichtigt die notwendige Wohn-
funktion und andererseits die Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren. Des Weiteren ist das Mischgebiet aus dem gemischten Bauflachen des Flachen-
nutzungsplans als vorbereitende Bauleitplanung entwickelt worden und stellt eine sinn-
volle Fortsetzung der angrenzenden Bebauung entlang der Straf3e Gifhorner Stral3e
dar.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan soll der bestehende Betrieb der Mdbel- und Bau-
tischlerei erstmalig bauleitplanerisch abgesichert werden. Bisher war entlang der
Stral3e in einer Bautiefe im Urplan von 1973 ein Dorfgebiet festgesetzt. Im Dorfgebiet

)

Baunutzungsverordnung (BauNVO); In der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. Januar
1990; In-Kraft-Treten der letzten Anderung durch Bekanntmachung vom 20. September 2013

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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sind landwirtschaftliche Betriebe und das Wohnen, wie auch der Versorgung des Ge-
bietes dienende Handwerksbetriebe. Mittlerweile ist keine landwirtschaftliche Nutzung
im Plangebiet mehr vorhanden, so dass das ehemals festgesetzte Dorfgebiet nicht
mehr aufrechterhalten werden kann. Daher wird nun, aufgrund der vorhandenen und
beabsichtigten Nutzung, ein Mischgebiet festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Woh-
nen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stdren.

Das geplante Mischgebiet wird gem. § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert. Dabei wird der
vorhandene Bau- und Tischlereibetrieb nur Gber die Art der Nutzung erfasst, um ihn
nicht einzuschréanken. Auf weitere Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung wird verzich-
tet. Der Bereich der Tischlerei bildet das Mischgebiet 2 (Ml 2), alle anderen Bauflachen
des Plangebietes werden als Mischgebiet 1 (MI1) festgesetzt.

Fiur den gesamten Planbereich werden nur die allgemein zulassigen Nutzungen gem.
8 1 Abs. 5 BauNVO eingeschréankt. Fir das Baugebiet in gemischter Ortslage werden
die erfahrungsgemalf stark emittierende Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Tankstellen) und flachenintensive Nutzungen (Gartenbaubetriebe) ein-
schlie3lich der damit verbundenen An- und Abfahrtverkehre sowie Vergniigungsstatte
im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind ausgeschlossen. Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im bisher unbebauten Bereich und auf dem Grundstiick des Bestandswohnhauses,
das an den Bau- und Tischlereibetrieb anschlief3t, sollen Einfamilienhduser in zweige-
schossiger, offener Bauweise entstehen, da das freistehende Einzelhaus ortstypisch
fur den Teil von Knesebeck ist und die Zweigeschossigkeit bereits im Urplan festge-
setzt war. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wurde tibernommen, damit fur die nérd-
lichen Flachen des Ml 1 ein ausreichend verdichtetes Baugebiet entstehen kann, was
dem Gebietscharakter entspricht.

Die maximale Firsthéhe darf eine Hohe von 9,00 m Uber dem Bezugspunkt nicht tber-
schreiten, um zu vermeiden, dass einzelne Gebaude durch eine UberméaRige Hohen-
entwicklung in den Vordergrund treten. Fir die Gestaltung der Geb&ude wird Uber eine
ortliche Bauvorschrift und somit die Erhaltung des gebietstypischen Erscheinungsbil-
des geachtet. Unter anderem werden Anforderungen an die Gestaltung der Dachfor-
men, Dachdeckungen sowie Anforderungen an die Gestaltung der Fassaden und die
Gestaltung der Nebengebaude festgesetzt.

Die zulassige Uberschreitung durch Nebenanlagen um 50 % gem. § 19 Abs. 4 Satz 3
wird nicht eingeschrénkt, da den Eigentimern einen mdoglichst grof3en Spielraum bei
der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zugestanden werden soll, somit ist eine Versiege-
lung insgesamt von 60 % der tberbaubaren Flache planungsrechtlich méglich. Gara-
gen und Carports sowie Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der tGberbaubaren Flache
mit 5,00 m Abstand zu den offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden, damit im
Baugebiet im StralRenraum das Erscheinungsbild nicht von Nebenanlagen und Gara-
gen, sondern durch die Hauptbaukorper gepragt wird. Gleichzeitig entsteht so vor der
Garage ein zweiter Einstellplatz auf der Zufahrt.

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird groRziigig durch Baugrenzen bestimmt, die
den Mindestabstand von 3,0 m nach der Niedersachsischen Bauordnung bertcksich-
tigen. Auch zur bestehenden Bebauung (Bau- und Tischlereibetrieb Holler) im Stiden
und zu den angrenzenden Grundstiicken im Norden des Plangebietes halt die Bau-
grenze einen Abstand von 3,0 m ein, um mit der geplanten Bebauung einen ausrei-
chenden Abstand zur vorhandenen Wohn- und Gewerbebebauung zu gewahrleisten.
Durch die gewahlte Vorgehensweise soll den Bauherren, unter Beriicksichtigung der
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2.2

vorhandenen Bebauung, die groRtmdogliche Flexibilitat bei der Ausnutzung ihrer Grund-
stucke auch fur die Hauptanlagen gewahrt werden. Die Belange der Landesbauord-
nung und des Nachbarschaftsrechtes sind im Rahmen der weiteren Ausfiihrung zu be-
achten und berucksichtigen.

Verkehrsflachen/ Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

2.3

- Offentliche StrafRenverkehrsflache

Der bestehende Mobeltischlereibetrieb wird wie bisher direkt tiber die Gifhorner Stralle
erschlossen.

Die innere ErschlieBung des Grof3teiles neu ausgewiesenen Flachen des Ml 1 erfolgt
mittels einer offentlichen StraRenverkehrsflache, die in einer Breite von 7,50 m festge-
setzt wird. Die PlanstraRe stellt den Anschluss des Baugebietes an die Gifhorner
Stral3e (L286) im Osten her und somit eine Ankniipfung an das regionale Stral3ennetz.
Nach Westen entsteht eine platzsparende Wendeanlage im 90° Winkel, die mehrach-
sigen Fahrzeugen das Wenden ermdglicht und gleichzeitig einen Anschluss an den
FuRweg nach Norden schafft.

Gemal der Richtlinie fir die Anlage von Strafl3en (RASt 06) ist der Flachenbedarf fur
einen einseitigen und zweiseitigen Wendehammer flr Fahrzeuge bis 10,0 m Lange fir
ein 3-achsiges Miullfahrzeug bestimmt, der von dem ruhenden Verkehr frei zu halten
ist. Der Flachenbedarf fiir ein 3-achsiges Mullfahrzeug ist in der geplanten asymmetri-
schen Wendeanlage enthalten.

Durch die Festsetzung der ¢ffentlichen StraRe wird ein grundsétzliches Nutzungsrecht
der Straf3e fur Ver- und Entsorgungstréger, z. B. die Mullabfuhr, zugelassen.

Die erforderlichen Stellplatze werden durch Garagen und Flachen im Zuge der Bauan-
zeige auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen sein.

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Stichweg im Norden hin zum "Breiten Weg" wird erhalten und mit einer Breite von
4,0 m als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "FuBweg" fortgeflihrt. Der Ful3weg
kann im Havarie Fall auch als Notzufahrt dienen und wird der besonderen Zweckbe-
stimmung mit der Funktion "Fu3gangerbereich"” festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Gebietes sind bereits in den angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber die Einbindung in die vorhandenen
Verbundsysteme fur Wasser, elektrische Energie, usw. mdglich. Der Umgang mit Nie-
derschschlags- und Schmutzwasser ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Die Miillentsorgung erfolgt Gber den Landkreis Gifhorn. Der mit dieser Anderung ge-
plante Wendeplatz ist in seinem Durchmesser derart ausgebildet, dass ein Befahren
mit dreiachsigen Mullfahrzeugen und LKW gegeben ist.
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2.4

Vorbeugender Brandschutz

3.0

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung des Baugebietes
einvernehmlich mit dem zust&ndigen Brandschutzprifer und der (Freiwilligen) Feuer-
wehr geregelt.

Umweltbelange

3.1

Der Bebauungsplan hat das Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
neues Mischgebiet zu schaffen, dass der Eigenentwicklung der Ortschaft Knesebeck
dient. Mit einer 6rtlichen Bauvorschrift gemaf § 84 Abs. 6 der NBauO wird auf die Orts-
lage und dem gemischten Umfeld reagiert damit sich die Gebaude und Nebenanlagen
in das Ortshild und Landschaft einfligen.

Der Planbereich in zentraler Lage im bebauten Siedlungsbereich von Knesebeck weist
keine besonderen Grinstrukturen auf. Der vorliegende Bebauungsplan wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt. Dabei setzt der Be-
bauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 m2 fest und steht wegen der Art
seiner Hauptnutzungsfestsetzung und der zeitlichen Abfolge in keinem sachlichen Zu-
sammenhang mit den angrenzenden Gebieten. Das Plangebiet umfasst eine Grol3e
von rd. 1,06 ha und ist mit verschiedenen Nutzungen Uberplant.

Das Vorhaben l6st keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
im Sinne des UVPG aus. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter ("die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") sind nicht gegeben.

Die Prufung der Umweltbelange nach dem BNatSchG ist in der Gegenuberstellung der
gem. § 30 BauGB zuldssigen Bebauung mit der Planung und unter Berticksichtigung
der Verfahrensdurchfilhrung gem. § 13a BauGB zu dem Ergebnis gekommen, dass
kein zusatzlicher naturschutzfachlicher Eingriff auf dem Gelande erfolgt.

Die Stadt beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ®°)

Natur und Landschaft

Die Datenabfrage bei den interaktiven Niedersachsischen Umweltkarten der Umwelt-
verwaltung (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz) und
dem NIBIS®-KARTENSERVER des Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG) hat seitens der naturschutzfachlichen Belange ergeben, dass das Planungs-
gebiet keine besonderen Schutzgebiete aufweist.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB wird von einer Um-
weltprifung nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Dabei setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 m? fest und
steht wegen der Art seiner Hauptnutzungsfestsetzung und der zeitlichen Abfolge in

)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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keinem sachlichen Zusammenhang mit den angrenzenden Gebieten. Die Plangebiete
umfassen eine Grol3e von rd. 0,24 ha, fur die eine GRZ von 0,3 beibehalten (Flache 1)
resp. auf 0,4 erhdht wird (Flache 2).

Die Vorhaben verursachen keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des
UVPG. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter. Das BImSchG ist ebenfalls nicht be-
troffen.

Fur die Plangebiete innerhalb der bebauten Ortslage sind im Rahmen tbergeordneter
Fachplanungen keine besonderen Ziele formuliert worden.

Die Plangeltungsbereiche umfassen ca. 0,24 ha, die als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt sind.

Da der Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt wird, gelten auch fur die Eingriffe die Regelungen gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten.

- Artenschutz

Ublicherweise ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch eine Artenschutzprii-
fung zu ermitteln, ob von dem geplanten Vorhaben durch bau-, anlage-, oder betriebs-
bedingte Wirkfaktoren die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG (Bundesnatur-
schutzgesetz) ausgeldst werden kénnen, die eine Umsetzung des Vorhabens verhin-
dern oder einschréanken konnen. Die Prifung schutzrelevanter Arten ist im vorliegen-
den Fall nicht notwendig, da es zwischen dem angrenzenden Wohn- und Mischgebie-
ten liegt, die generell eine geringe Artenvielfalt aufweisen. Daher ist nicht davon aus-
zugehen, dass streng geschitzte Arten sich in dem Planbereich oder den direkt an-
grenzenden Strukturen befinden. Des Weiteren befinden sich auf dem zukinftigen Pla-
nungsareal keine wichtigen Grunstrukturen.

- Bodenschutz

Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erd-
oberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
(z. B. Beimengung von Bauriickstdnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken) o-
der Vergeudung (z. B. Auffullen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer
Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Baugenehmigung
bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Der Planbereich, mit einer GrofRe von rd. 1,06 ha ist bis auf die Bau- und Mobeltisch-
lerei Holler derzeit unbebaut.

Die vorherrschende Bodenart ist ein haufig vorkommender Bodentyp des gemafigten
humiden Klimas mittlerer Podsol-Braunerde. Die Ertragsfahigkeit wird laut dem Nie-
dersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS) als gering eingestulft.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Pflichten zur Gefahrenabwehr
nach 8§ 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten.
Hinsichtlich der naturrdumlichen Gliederung liegt das Untersuchungsgebiet am sudli-
chen Rand der Lineburger-Heide innerhalb von Siedlungsflachen und ist durch vor-
nehmlich Wohn- und Mischnutzung gepragt. Zum Schutz des Bodens vor Verunreini-
gungen sind die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die
Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten.
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3.2

In dem Sinne, dass Mutterboden, der abgetragen wird, gemaf § 202 BauGB vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren ist,
wird zur Gewahrleistung eines vorsorgenden Bodenschutzes die friihzeitige Implemen-
tierung eines Bodenmanagements empfohlen. Ziel eines Bodenmanagements ist die
weitgehende Minimierung von schadlichen Bodenveranderungen und der mdglichst
weitgehende Erhalt der naturlichen Bodenfunktionen auf den verbleibenden Freifla-
chen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung eines Verwertungskonzeptes fir
die anfallenden Bodenmassen (z. B. Vermeidung von Durchmischung, Vermeidung
von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Umgangskonzeptes fir die scho-
nende Benutzung des Bodens (z. B. Vermeidung von Bodenverdichtung und Zersto-
rung der Bodenprofile durch geeignete MaRnahmen) wahrend der ErschlieRungstatig-
keit

Erganzend sollten im Rahmen der Bautétigkeiten u. a. die DIN 18300 (Erdarbeiten),
die DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau) sowie die DIN 19731 (Verwertung
von Bodenmaterial) zur Anwendung kommen. Arbeitsflachen sollten sich auf das not-
wendige Mal3 beschranken. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufge-
tragen werden. Die Lagerung von Boden sollte ortsnah, schichtgetreu, in mdéglichst
kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschutzt gelagert
werden (u. a. gemal DIN 19731). AuRerdem sollte das Vermischen von Bdden ver-
schiedener Herkunft vermieden werden.

Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder Baggermatratzen
zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen
Bdden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um
Strukturschaden zu vermeiden.

Im Bereich von Parkplatzen o. a. sollte auf eine Vollversiegelung verzichtet werden
und es sollten eher wasserdurchldssige Materialien zur Anwendung kommen (Schot-
terrasen, Rasengittersteine etc.), um einige Bodenfunktion eingeschrénkt erhalten zu
konnen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich sudostlich in rd. 300 m Entfernung zum Bahnhof
Knesebeck. Daher verlaufen westlich rd. 100 m vom Plangebiet Bahnschienen der
Deutschen Bahn. Es diirften sich keine erheblichen Uberschreitungen der fir ge-
mischte Bauflachen maRgeblichen Orientierungswerte ergeben. Zudem ist nérdlich ein
groliflachiges allgemeines Wohngebiet vorhanden, welches entlang der Bahngleise
verlauft.

Im wirksamen Flachennutzungsplan gehen angrenzend an das Plangebiet Wohnbau-
flachen direkt bis an den Gleiskorper. Diese haben den gleichen Schutzanspruch. In-
sofern kann davon ausgegangen werden, dass diese Emissionen durch den gehalte-
nen Abstand keine Auswirkungen auf die neu geplanten Mischnutzungen haben wird.
Auch die vorhandenen klassifizierten StraRen (Gifhorner Straf3e - L 286 und Bahnhofs-
stralRe) weisen einen ausreichenden Abstand aus. Der Trager der Landesstral3e weist
grundsatzlich darauf hin, dass keine LarmschutzmalRhahmen fir das Plangebiet errich-
tet und auch keine Kosten hierflir tGbernommen werden. Anspriiche hinsichtlich der
Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Erschitterungen kénnen gegeniber dem
Land nicht geltend gemacht werden.
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Zudem wurde im Rahmen der Planung der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Am
Bahnhof" eine Schalltechnische Untersuchung®) im westlichen Geltungsbereich, wo
sich ein Schrott- und Metallhandel befindet, durchgefiihrt. Dabei wurden als maf3gebli-
che Immissionsorte Baugrenzen wie auch vorhandene Wohnhauser betrachtet, welche
westlich an den Geltungsbereich angrenzen. Das Ergebnis verstarkt die Annahme,
dass es nicht zu erheblichen Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte
kommen wird.

4.0 Flachenbilanz
N . Grundflache
Nutzung Flache Anteil gem. § 19 (2) BauNVO
Mischgebiete (MI 1 + 2) 0,97 ha 91,2 % 3.883,6 m2
VerKehrstéchen bgsonderer Zweck- 0,02 ha 1.4%
bestimmung/Ful3ganger
StraRenverkehrsflachen 0,08 ha 7.4 %
Gesamt 1,06 ha 100 % 3.883,6 m2
5.0 Ortliche Bauvorschrift

Das Baugebiet, fiir das diese értliche Bauvorschrift erlassen wird, bildet die 1.Anderung
und die 2.Anderung sowie der Urplan "Am Bahnhof" die Grundlagen. Um fur die bauli-
che Erweiterung ein angemessenes Erscheinungsbild zu gewéhrleisten, wird eine ort-
liche Bauvorschrift aus den Planen Glbernommen, die die Anforderungen an die Gestal-
tung der Dachformen, Dachdeckung und Gestaltung der Fassaden und Nebenanlagen
fur das Plangebiet "Am Bahnhof" regelt.

Unter Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beste-
hen im Rahmen dieser Vorschrift ausreichende Variationsmdglichkeiten zur Gestaltung
des neuen Wohngebietes. Dabei wird Bezug genommen auf die angrenzende Bebau-
ung.

Zu 8§ 1: Der rdumliche Geltungsbereich fir die 6rtliche Bauvorschrift gilt fir den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Bahnhof" 3. Anderung,
der als Mischgebiet 1 (MI1) erfasst ist. Der Bereich des Mischgebiet 2 (Ml 2),
der den Bestand der Bau- und Mébeltischlerei erfasst, ist von der OBV aus-
genommen.

Zu 8 2:  Der sachliche Geltungsbereich fur die ortliche Bauvorschrift gilt fir die orts-
typische Gestaltung der Déacher in Knesebeck. In dem Ortsteil stellen sich
geneigte Dacher als typisch dar. Der Spielraum fur die gewéhlte Dachnei-
gung wird von mindestens 15 bis 50 Grad so gefasst, dass die typischen
Dachformen der traditionellen Dachlandschaft aufgenommen werden.

°)

Dekra Automobil GmbH: Prognose von Schallimmissionen, 29.09.2016
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6.0

Zu § 3: Inder Ortschaft Knesebeck werden samtliche Farben und Materialien, abge-
sehen von Holz in Form von Blockbohlen fiur die AuRenwandgestaltung so-
wie alle Farben zur Aul3enwandgestaltung zugelassen. Damit wird der orts-
typischen, traditionellen Gestaltung der AuRenwande Rechnung getragen.

Zu 8 4: Fur die Anforderungen an die Gestaltung der Nebengebaude wie Garagen
sind in Material und Farbe dem Hauptkérper anzupassen. Dariiber hinaus ist
die Verwendung von Holz zulassig.

Zu 85: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische
Bauordnung begriundet.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

7.0

- Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 BauGB hat im Rah-
men einer Auslegung vom .................... biszum ................... in der Stadt Wittin-
gen stattgefunden.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange

Zum Planverfahren gemall 8 3 Abs. 2 BauGB hat die offentlich Auslegung vom
.................... bis .................... in der Stadt Wittingen stattgefunden. Die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Nachbar-
gemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreibenvom .................... benach-
richtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebeten.

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

8.0

Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fuir die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet, werden nicht erforderlich.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die ErschlieRungsmalfinah-
men vorrangig durchzufihren. Der Ausbau der Stral3en-, Wege wird im Zuge der Er-
schlieBungsmaflinahmen durchgefihrt.

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit nicht
erkennbar.
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9.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit dem dazugehérigen Beiplan gemaf

§3 Abs. 2BauGBvon ..................e. biszum ................... offentlich ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzungam ..................... durch den Rat der Stadt Wittingen unter
Bertcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren be-
schlossen.

Wittingen, den ...................

(Burgermeister)
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