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. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

1. Darstellungen des Fléchennutzungsplanes

Im rechtskraftigen Flachennutz ungsplan der Stadt Wittingen ist
innerhalb der Grenze des Bebauungsplanes "K 4" der 8stliche
Teil als Kerngebiet (MK) ausgewiesen, wahrend der westliche
Teil zu einer gréBeren Flache fur Gemeinbedarf geh &rt.

Grundlage di eser Festsetzung als Gemeinbedarfsflache war die
Annahme, die Post wlrde die beiden Grundstlicke "JunkerstraBe
Nr. 24 und Nr. 26" fUr eine Neuplanung ganz in Anspruch
nehmen. Der diesbezligliche Be darf hat sich inzwischen auf
eine kleinere Flache fur ei ne Vermittlungsstation reduziert, so-
daB eine anderweitige Nutzung des groBten Teils dieser inner-
stadtischen Flache mdglich und auch erforderlich wird.

Es wird also bei Aufstellung dieses Bebauungsplanes mit einer
vom Fl&a chennutzungsplan abweichenden Festsetzung eine An-
derung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese soll im
Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan durchgefihrt werden.

N

Veranderungssperre

Flr den Gel tungsb ereich des Bebauungsplanes besteht eine Ver-
@nderungssperre. Sie wurde am 25.09.1979 im Amtsblatt des
Landkreises Gifhorn Nr. 14/79 ortsiublich bekanntgemacht und
hat damit eine Geltungsdauer vom 25.09.1979 bis zum 24.09.
1981.

Il. ANLASS ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Sicherung geordneter stadtebaulicher Entwicklung

Da in néchster Zeit die Neubebauung des ehemaligen Hotel-
grundstlicks geplant ist, wird die Festlegung der gewlinschten
stédtebaulichen Entwicklung des néheren Bereichs dieses
innerstadtischen Bauplatzes durch einen Bebauungsplan er-
forderlich.

Gleichzeitig soll dieser Bebauungsplan sicherstellen, besonders
mit dem Mittel der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften,
daB bauliche Veranderungen im mittelalterlichen Stadtkern mit
Ricksicht auf bauhistorisch und stadtebaulich wer tvolle Formen,
Farben, Materialien und Ensembels ausgefih rt werden.

(Sieh e auch Punkt 1X dieser Begriindung)
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2. Erméglichung von Vorhaben nach § 30 BBauG, die nach § 34 nicht
zugelassen werden kdnnen.

Seit dem AbriB der Gebdude "JunkerstraBe 24" (Hotel + Saal) und
Nr. 26 (Wohnhaus)1972/73 steht eine groBe innerstédtische
Flache zur planerischen Disposition.

Hier plant die Post demnéachst ein Geb @ude fur eine Ortsvermitt-
lungsstelle zu errichten.
Auch soll ein Geb &ude mit Wohn- und Geschaftsnutzung auf der
freien Flache entstehen.

Diese Vorhaben kénnten nach § 34 BBauG nicht zugelassen werden,
da die Lage und GroBe der Bauflache eine prézise planerische Aus-

sage erforderlich machen, die in einem Bebauungsplan erst Rechts-
kraft erlangt.

1. ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

1. Geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung er-
haltenswerter Ortsteile

Im vorliegenden Be bauungsplan wird in er ster Linie das Ziel ver-
folgt, hei einer Neubebauung im Planungsberei ch eine Rlicksicht-
nahme auf die sowoh!| bauh istorisch wie auch stadtebaulich fur die
Stadt Wittingen wichtige Lage an der Marktplatzperipherie zu ge-
wéhrleisten. Dies ist sowohl durch planungsrechtliche Festsetzungen

( Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauwei se, Baulinie, Baugrenzen)
zu erreichen, als auch mit Hilfe b auordnungsrechtlicher Gestaltungs-
vorschriften (Bestimmung der Dachformen, Materialien usw.) mdg-
lich.

Ein weiteres Ziel ist es, die weitere Uberbauung der Hofinnenbe-
reiche zu begrenzen, um innerstéadt ische Garten- und Freiflachen
zu erhalten.

2. Belange des Naturschutzes

Im Planbereich b efindet sich teils s ehr alter Baumbestand.
Den Erhalt zu sichern durch eine planungsrechtliche Festsetzung ist
ein zusatzliches Ziel des Bebauungsplanes.
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. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

1. Allgemeines

Die im Planungsgebiet vorgefundene sehr differenzierte inner-
stéadtische Situation macht auch eine kleinteilige Festsetzung
nétig. Zunachst wird nur auf die Inhalte der planungsrechtlichen
Festsetzungen eingegangen, zu den Gestaltungsvorschriften
folgen die inhaltlichen Erl&uterungen unter Punkt I'X.

2. Art der baulichen Ni.]tzung

Das Planungsgebiet ist in neun Kerngebiets-Bereiche aufgetei It
[MK (1) - MK (9)].Fir das ganze Gebiet wurde festgesetzt,
daB Tankstellen nicht zulé&ssig sind, weil diese sich in der
Marktplatz-Randlage als stérendes Gewerbq auswirken wirden.

AuBerdem waren Tankstellen in diesem Gebiet verkehrstechnisch
ungunstig, da diese zusatzlichen Zielverkehr in die Innenstadt
zdgen.

Mit der allgemeinen Zuléssigkeit von Wohnungen in allen Ge-
schossen im gesamten Planungsgebiet mit AuBnahme des Be-
reichs MK (2) wird der historisch gewachsenen Struktur dieses

innerstadtischen Bereichs Rechnung getragen. Es handel t sich
um ein Kerngebiet mit sehr starker Verbindung von Wohnen und
Arbeiten. Der Erhalt di eser Verhaltnisse soll durch die be-
schriebene Festsetzung gewéahrleistet werden.

Bei dem neu zu bebauenden Bereich MK (2) sind Wohnungen nur
ob erhalb des Erdg eschosses zuladssig. Hier wird ein erhdhter
Offentlichkeitsgrad der ErdgeschoBzone zu erwarten sein, zumal

_der Frei-Bereich mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Al.lge-

meinheit belegt ist.

MaB der baulichen Nutzung

Die Anzahl der Geschosse ist bei der den Marktplatz begrenzenden
Bebauung z wingend festgeset zt, um den Erhalt der MaBstablich-
keit bei Umbauten oder Neubauten zu gewéhrleisten.

Unter Berlicksichtigung einer sich sehr nah gegentberstehenden
Bebauung (6,0 m) wurde an der "LyrastraBe " |-Geschossigkeit
als Héchstgrenz e festgesetzt.
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* Gartenweg ist fUr die Stadtgestaltung nicht von Bedeutung. Hier soll
er nur bis zu einer Héchstgrenze von |l Vollgeschossen gebaut werden,da
er schon die Grenze des Zentrumsbereichs erreicht ist und der Ubergang zu
iartengelande liegt. :
Jie Grund- und GeschofB¥flachenzahlen sind so festgesetzt, daB eine Bebau-
Jdng im Rahmen des vorhandenen Spielraums mdglich ist.

, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzung des Gebietes MK (2) als abweichende Bauweise ist damit
begrindet, daB hier eine gréBere Licke in der Bebauung im AnschluBB nach
Osten einem nétigen AbschluB des Marktplatzes entgegenstiinde, ein schmaler

Abstand aber (wie ansonsten Ublich) als bautechnischen Griinden nicht anzu-

raten ist (Brandschutz) .
An der westlichen Grundstlcksgrenze ist eine Durchfahrt zu dem rlckwarti-

gen Parkplatz erforderlich.

Die Marktplatzb egrenzung setzt eine Baulinie fest, um den Erhalt der
historisch gewachsenen Platzf orm zu gewahrleisten.

5. Infrastr uktur
a ) Kinderspielplatz

- GemaB § 2 (1) Niedersédchsisches Gesetz Uber Sp ielplatze ist
ein Spielplatz fir Kleinkinder bei Gebauden mit mehr als zwei
Wohnungen anzulegen.

Dies trifft fir die Neubebauung auf Flurstiick 144/1 zu. Im
Sta dteba ulichen Entwurfs plan ist ein Vorschlag fur die Stand-
ortwahl gemacht worden. Die genaue Anordnung dieser Gemein-~
schaftsanlage sollte Anwohnern und dem Grundeigentl mer

Ub erlassen bleiben.

- Von der Ausweisung eines Spielplatzes flir Kinder kann geman
§ 5 (2) Niederséchsisches Gesetz Uber Spielplatze abgesehen
werden, da die Stédtische Sportplatzanlage in néchster N&he
liegt.

b) Verkehr

Die unbebauten Teile der Grundst licke JunkerstraBe 24 und 26
s ind mit einem Geh~ und Fahrrecht zuguns ten der Allgemeinheit
belegt.
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d)

Erhalt und Anpflanzung von Baumen

Sowohl im Pfarrgarten al s auch auf dem noch zu bebauenden
Grundstlck stehen alte, gesunde Bdume. Nach Abspra che mit
einem Lands chaftsarchitekten wurde die Erha ltung der wert-
vollst en Bdume festgesetzt. Es handelt sich um zwei Eichen,
eine Esche, eine Buche, eine Kastanie, vier Ulmen und flnf
Ahornbaume .

Als Ersatz flr einen Baum, der das Bebauungskonzept be-
hindern wirde, sind 3 zu pflanzende Baume festgesetzt.

v

Gestaltungsvorschriften

Ortliche Bauvorschriften Uber Gestaltung sind ebenfalls Inhalt

dieses Bebauungsplanes. Sie werden unter Punkt | X gesondert
behandelt.

Diese Vorschriften sollen als Satzung gleichzeitig mit dem Be-
bauungsplan beschlossen und erlassen werden.
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; Plangebiet hat eine Gesamtfla che von 1,74 ha

schlieBungsflachen 1. StraBen, Wege und Platze

szeichnung Querschnitt | Lange m | Eckabrdg. Flachen m?
m u.dgl. m2
Junkers traf3e 11,0 91,0 - 1.001,0
Fulau 11,5 63,5 - 730,0
Lyr astraBe 5,7 63,0 - 359,0
Gartenweg 7,4 154,0 - 1.140,0
StraBenflachen 3.230,0
Parkflachen -
Kindersp ielplatz -
ErschlieB ungsf |& chen
insgesamt: 3.230,0
(18,6 % des Bruttobaugebietes)

c) Nettobauland betragt mithin 1,42 ha
da von sind bereits bebaut 0,84 ha
fur die Bebauung noch zur V erfligung
stehendes Bauland 0,58 ha

d)

e)

Besi edlungs dichte:

vorhanden sind 9 Wohnhauser mit 11 WE

gep lant sind 30 Wohnhauser mit 30 WE
41 WE

41WE x2,3Pers. =
Besiedlungsdichte =

94 Personen
66 Personen je ha Nettobauland

Bei der geplanten Wohnung sdichte ergeben sich

im MK-Gebiet mit | -geschossiger 5
Bebauung mit einer GFZ von 0,8 = 385 m Ges choBfléache
im MK~ Gebiet mit Il -geschossiger

Bebauung mit einer GFZ von 0,4 720 m2 Geschof3flache

0,7 = 1.325 m2 "
0,8 = 1.820 m2 "
1,0 = 3.080 m% -
1,2 = 205 m "

im MK-Gebiet mit |1l -ges chossiger

Bebauung mit einer GFZ von 0,9 = 5.000 m2 Geschof¥flache
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NAHMEN, DIE ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGS -
ES ALSBALD GETROFFEN WERDEN SOLLEN

Bnahmen:
fentlich: = Neubebauung des nérdlichen Teils des Flurstiicks 143/4
mit einer Vermittlungs sta tion durch die Post .

- Anlage eines FuBwegs Uber dieses Geldnde zugunsten
der Allgemeinheit durch die Post.

privat: - Neub ebauung der Flurstiicke1 43/4 (stdlicher Teil) und
144/1

- Anlage von Stellplatzen, Zufahrt und Gehweg auf diesem
Gela nde zu gunsten der Allgemeinheit.

-9-
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er Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

1. Zusammenfassende Darstellung der kostenverursachenden
MaBnahmen

Fur die Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnahmen und voraussicht-
lich entstehenden FolgemaBnahmen sind Uberschlagig DM 199.000, 00
ermittelt worden . Hierflr sind DM 10.000,00 flr die kommunalen
Folgelasten angesetzt, die vorwiegend fur die Unterhaltung der Er-
schlieBungsanlagen erforderlich sind. Die Finanzierung dieser Kosten
ist durch die Aufnahme im Finanzplan 1980 bis 1984 unter der Rubrik
- Vermdgen - der Stadt W‘ittingen gesichert.

*
2. Kostenberechnung im einzelnen:

2.1. Umfang des ErschlieBungsaufwandes (8 128 i.V. mit § 40 BBauG)
far :
a) den Erwerb, die Freilegung der Flachen

fUir die ErschlieBungsaniagen DM R

b) die erstmalige Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen einschl. Ein-
richtung fur ihre Entwasserung und
ihre Beleuchtung DM 101 .350,00

c) Kostenverteilung aufgrund der Satzung
Uber ErschlieBungsbeitrage -

Gesamtkosten A DM 101.350,00
ErschlieBungsbeitréage 90 % DM 91.200,00
Gemeindeant eil : 10% : DM 10.150,00

2.2 Kosten die nicht zum ErschlieBungsaufwand gehdren (§ 128 Abs .3

BBauG)

a) Kanalkosten (§ 127 Abs.4 BBauG) -
Gesamtkosten DM 96.250,00
Abgaben It. Satzung DM - --
Gemeindeanteil DM & e

b) Kosten der Wasserversorgungsanlagen

(§ 127 Abs.4 BBauG) Gesamtkosten DM 1 .500,00
Abgaben It. Satzung DM . Sp—
Gemeindeanteil DM i

2 .3 Vorauss ichtliche Kosten kommmunal er Folge-
ma Bnahmen (Unterhal tung d.ErschlieBungs-
anlagen) DM
2 .4 Zusam menstellung der Gemeinde verblei-
bender Kosten aus 2.1¢) DM 10.150,00
aus 2.3 DM 10.000,00

DM 20.150,00

-10-
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ZNORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER
AUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDEN SOLL

ine

BEGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BA UVORSCHRIFTEN UBER GE-
STALTUNG

L

1. Rechtsgrundlage

Um bestimmte stadteb auliche oder baugestal terische Absichten zu
verw irklichen und die Eigenart und den Eindruck von Ensemb les zu
erhalten oder hervorzuheben, kann die Stadt durch ortliche Bauvor-
s chriften fUr bestimmte T eile des Stadtgeb iets besondere Anfor-
derungen gema B § 56 N BauO festsetzen.

2. AnlaB zur Festsetz ung von Gestaltungsvorschriften

Bei Neubebauung der Fl urstiicke 143/4 und 144/1 im marktplat zbe-
grenzenden Bereich muB die Ensemb lewirkung im Zusammenhang
mit der angrenz enden h is torischen Bebauung b erui cksichtigt und
planungsrechtlich abgesi chert werden.

3. Ziel und Zweck der Ge sta | tungsvorschriften

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtebaulich fur die
Stadt Wittingen wichtigen Bereich: Die ndrdliche Marktplatzbe-
grenzung. Mit Hilfe einer detaillierten Gestal tungsvorschrift soll bei
Neu=- und Umbau in dieser Hauserreihe der Erhalt von Ma Bstablich=
keit und eine der historis chen Bebauung angepaBte Ba ust offwahl

ge sichert werden.

4 . Inhalt der Gestaltungsvorschriften
a ) Stadtebauliche Einbindung
Hier wird der gewlnschte allgemeine Eindriick beschrieben.
b ) Erdges choB als Ladenzone

In den letzten Jahren und Jahrz ehnten hat sich das groBe, durch-
gehend e Fenster als Scha ufensterscheibe eingeblrgert - und das
nicht nur bei Neubauten mit groBen Ach sabstédnden, sondern auch
in kleinteiligen Fa chwerkhausern.

Gerade in Fachwerkstadten éndert sich jetzt der Zeitgeschmack:
Die vorhandene kleinteilige Struktur wir d wieder verstarkt aufge=-
nommen und so die erhaltenen al ten Stadtkerne neu gewurdigt.

-1l=
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c) Fenster

Auch bei den Fenstern soll durch Begrenzung der FlachengréBe
die KleinmaBstéblichkeit gesichert werden.

d) Werbeanlagen

Hier sind Vorschriften vorgeschlagen, um Art, Gestaltuhg und

Einordnung von Werbeanl| agen auch stadtgestalterischen Kriterien
unterzuordnen.

e) GeschoBhdhe, T raufhdhe

Die Festset zung b estimmter Grenz en fur GeschoB- und Trauf-

f) Dachausbildung

Gerade an der Dachlandschaft erkennt man die Abgewogenheit eines
Ortsbildes. Dies ist bei Wittingen besonders deutlich am Luftbild

zu erkennen (siehe Stadtebaulicher Entwurfsplan) . Mit der bauord-
nu ngsrechtlichen Gestaltungsfestsetzung zur Dachausbildung setl ein
Rahmen vorgegeben wer den, der dieses Bild stéren de Dachformen
(etwa ein Flachdach) ausschlieBt und einzuhaltende Grenzwerte be-
nennt. -

X .VERFAHRENSVERMERKE

Diese Begrindung hat mit dem Bebauungsplan Nr. 11 "K 4 " mit den
ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung und dem Stédtebaulichen
Entwurfsplan in der Zeit

vom 14. 08.1981 bis 14. 09. 1981

offentlich geméan § 2a (6) Bundesbaugesetz au sgel egen.

Der Rat der Stadt Wittingen hat in der Sitzung vom
die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 11 " K 4 " beschlossen.

Wittingen, den 24 FEB. 1983

2
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