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1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Ziel und Zweck

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung eines neuen Wirtschaftsstandortes auf den ehemaligen Bahnanlagen der Ost
Hannoverschen Eisenbahn (OHE) und einem Teilbereich der westlich angrenzenden
Flache der Deutschen Bahn, der von der Stadt erworben werden soll [nachrichtlich: Die
Verhandlungen zum Ankauf dieser Flache laufen noch. Die Flachen selbst sind noch
nicht vom bisherigen Nutzungszweck ,,Bahngeldnde* freigestellt. Hierzu muss mit dem
Eigentumsibergang ein gesondertes Verfahren tUber das Eisenbahnbundesamt einge-
leitet werden].

Das brach gefallene OHE-Gelande und die Teilflachen der DB befinden sich sudwest-
lich der Innenstadt von Wittingen in stadtisch attraktiver Lage sudlich des DB-Bahnhofs.
Mit der Entwicklung zu einem Gewerbegebiet und in Teilen zu einem Urbanen Gebiet
kann der zugleich wichtige Eingang in die Stadt Wittingen adéaquat entwickelt, dadurch
aufgewertet und die Brachflache nachgenutzt werden.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit

Das ehemalige OHE-Gelénde ist bereits seit 2015 durch die Niedersachsische Landes-
behdrde fur StraRenbau und Verkehr freigestellt. Die Guterverkehrstrasse aus dem Ha-
fen kommend wurde sudlich in die DB-Strecke eingeschliffen. Das Areal um den ehe-
maligen Bahnhof wird seit Jahren nicht mehr genutzt. Die Strecke Richtung Siudosten
ist ebenfalls stillgelegt und die noch vorhandenen Gleise werden nicht mehr benétigt.

Fur das Ziel, einen neuen Wirtschaftsstandort zu entwickeln, ist es erforderlich einen
Bebauungsplan aufzustellen und parallel den Flachennutzungsplan zu andern, um die
rechtlichen Voraussetzungen fir eine potentielle Nachnutzug zu schaffen.

Gemald den gesetzlichen Vorgaben von § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) wird Auf-

- premweie R

Abb. 1 Lage innerhalb der Stadt Wittingen
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2 R&umliche Einordnung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage und Umgebung

Der Planbereich liegt ca. 1 km sudwestlich der Innenstadt von Wittingen. Das Gebiet
wird begrenzt durch die StraRe Am Kleinbahnhof im Osten, den DB-Flachen im Westen,
der Bahnhofstral3e im Norden und Ackerflachen im Studen.

Die Anbindung an das uberdrtliche Verkehrsnetz ist tGber die B 244 (perspektivisch tber
die Autobahn A 39) gewabhrleistet. Die Erreichbarkeit der Innenstadt fur Ful3ganger und
Radfahrer ist Uber die Spittastral3e direkt moglich.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Nutzungsschwerpunkt fiir ,Bildung und Frei-
zeit“. Gemeinbedarfsflachen, wie Schulen und die Stadtbibliothek und diverse Sportan-
lagen (Sportplatz, Freibad, Reithalle) sind hier zu finden. Au3erdem grenzen im Nordos-
ten Mischbebauung und stdostlich weitere Gewerbeflachen an. Westlich der DB-
Flachen befinden sich Gberwiegend Wohnbauflachen und in Teilen Mischbauflachen.

Bahnhofsstrae - B 244

CellerStrae 5244 Bildung und Freizeit mit:

1. Integrierte Gesamtschule/
Oberschule
Stadtbibliothek
Sportanlagen

Freibad

Reithalle

arwn

Geltungsbereich
Bahnanlagen
Wohnbauflache
Gewerbliche Bauflache

Gemischte Bauflache

Flache fur Gemeinbedarf

Flache fur Versorgungsanlagen
Griinflachen

Grunflachen mit Zwecksbestimmung
Zwecksbestimmungen

3 Sportanlage

S N Schule

Abb. 2 Nutzungsbestimmungen geman rechtskraftigem Flachennutzungsplan
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Das ca. 7,3 ha grol3e Areal befindet sich Uberwiegend im stadtischen Eigentum und soll
fur die Entwicklung von neuen attraktiven Gewerbeflachen in stadtisch integrierter Lage
aktiviert werden. Das im ISEK formulierte Ziel die ,Bahnbrache OHE-Geléande fur eine
gewerbliche Entwicklung vorbereiten, neuordnen und in das stadtische Geflige einbin-
den®, soll mit der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes und der dadurch
notwendigen Anderung des Flachennutzungsplanes weiter forciert werden.

2.2 Geltungsbereich

Der ca. 7,3 ha gro3e Geltungsbereich des B-Planes umfasst Flachen im Eigentum der
Stadt und der Deutschen Bahn. Die uUberwiegend stadtischen Flachen (6,3 ha) erstre-
cken sich tber die Flurstucke 2, 56, 114, 116, 119, 119/2, 162, 163 und Teile der Flur-
stucke 1, 37/3, 116/37, 120 der Flur 7 und Flur 11 der Gemarkung Wittingen. Im Westen
befindet sich eine ca. 1 ha groRe Flache, die bislang noch der Deutschen Bahn (Teile
der Flurstucke 116/34 und 48) gehdrt und die ebenfalls in die Planung einbezogen wird.

Flachen im Eigentum der:
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Abb. 3 Eigentumsverhéltnisse
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2.3 ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird im Norden, ausgehend von der Bahnhofstral3e, tiber die Stra-
e Am Kleinbahnhof, die fir den geplanten Begegnungsverkehr PKW-LKW auf 6,50 m
ausgebaut werden muss, erschlossen.

Im Vorfeld wurde eine Verkehrsuntersuchung zur Nachnutzung des ehemaligen OHE-
Gelandes in Wittingen durch das Buro WVI aus Braunschweig erstellt. Hierbei wurde
der Nachweis der Leistungsfahigkeit fur die nérdliche Anbindung (Variante 1) Am Klein-
bahnhof an die Bahnhofstral3e (B244) sowie flr eine zusatzliche sudliche Anbindung
(Variante 2) Wunderbutteler Kirchweg an die Knesebecker Stral3e auf Basis des bishe-
rigen Planungskonzeptes untersucht.

Diesen Untersuchungen wurden die Ergebnisse der durchgefihrten Verkehrszahlun-
gen, einer Prognose der Verkehrsnachfrage fir das Gewerbegebiet und der Prognose
der Verkehrsbelastungen bis 2030 zugrunde gelegt.

Die Qualitat des Verkehrsablauf ist an den bestehenden Knotenpunkten jeweils mit
QSV A im Ist-Zustand bewertet.

Variante 1: Nordliche ErschlieBung

Die Qualitéat des Verkehrsablaufes wird im Prognosefall mit QSV B bewertet. Dies be-
deutet, dass die Wartezeiten minimal zunehmen, aber auch hier ist der Verkehrsablauf
des Knotens stabil und vorribergehende Ruckstaus bilden sich schnell wieder zurlck.
Die hohe Leistungsfahigkeit des Knotens erméglicht ebenso die schnelle Auflésung von
Ruckstaus, die bedingt durch den Bahntibergang im Westen entstehen.

Es wird empfohlen, aufgrund der Uberschreitung des Grenzwertes gemal RASt 2006,
aus Fahrtrichtung Osten einen Aufstellbereich einzurichten. Der Parkstreifen, der sich
gegenuber der Einmindung der StraRe Am Kleinbahnhof befindet, kénnte hierfur aus-
reichend Ausweichflache bieten.

Variante 2: Nordliche und stdliche ErschlieBung

Die Qualitat des Verkehrsablaufes wird im Prognosefall mit Gberwiegend QSV B, teil-
weise mit QSV A bewertet. Die Wartezeiten nehmen ebenfalls zu, sind im Vergleich zu
Variante A minimal geringfugiger.

Aufgrund der geringen Uberschreitung der Verkehrsstarke und der hohen Leistungsfa-
higkeit des Knotens BahnhofstraRe (B244) — Am Kleinbahnhof sind bauliche Maf3nah-
men, wie die Einrichtung eines Aufstellbereiches, zunéchst nicht notwendig. Auch der
Knoten Knesebecker StralRe — Wunderbutteler Kirchweg ist fir die prognostizierte Ver-
kehrsfrequenz in seiner heutigen Auspragung adaquat ausgebaut.

Sollten sich nach Realisierung der Bebauung des OHE-Geléandes anhaltend Probleme
zeigen, ist die nachtragliche Einrichtung eines Aufstellbereichs auf dem vorhandenen
Parkstreifen, wie in Variante 1 aufgezeigt, moglich.
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3 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Ziele der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Fur die Stadt Wittingen (Landkreis Gifhorn) gilt das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP 2017). Hier werden die Stadte gemaR des Zentrale-Orte-
Konzeptes in Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren gegliedert. In dem rd.
22.500 ha groRRen Stadtgebiet lebten im Jahr 2018 (31. Dezember) 11.503 Einwohner
und es waren ca. 4.764 Beschaftigte in den ortsansassigen Gewerbebetrieben tatig.
Damit kommt der Stadt Wittingen die Funktion eines Mittelzentrums zu.
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Abb. 4 Planzeichnung LROP 2017, Ausschnitt Wittingen

Fur die Stadte und Gemeinden in allen Landesteilen sollen die Planungen und Mal3-
nahmen die gewachsenen Siedlungsstrukturen sowie den Erhalt und die Entwicklung
des Siedlungsbestands unterstiitzen. Zielsetzung hierbei ist es die Inanspruchnahme
von Grund und Boden soweit es geht zu verringern. Daher sollen vorrangig die vorhan-
denen Potentiale, wie z.B. Brachflachen, in den Siedlungsgebieten nachgenutzt werden
und ebenso flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen angewendet werden
(2.1.06). Mit der angestrebten Nachnutzung des brachgefallen OHE-Geléandes wird die-
sem Ziel der Landesplanung Rechnung getragen.
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Fur die Sicherung und den Erhalt einer dauerhaft ausgewogenen Daseins- und Versor-
gungsstrukturen in allen Landesteilen wird das Prinzip der zentralen Orte zugrunde ge-
legt (2.2.01/03). Die Stadt Wittingen ist in diesem Zusammenhang als Mittelzentrum
ausgewiesen (s. Planzeichnung zum LROP 2017, Ausschnitt Wittingen). Dies begrin-
det sich unter anderem darauf, dass die Stadt Wittingen eine hervorgehobene Stellung
als Wirtschaftsstandort in der Region innehat. Hiermit sind besondere Entwicklungsauf-
gaben in den Bereichen Wohnen und Gewerbe verbunden. Zudem sind zentralortliche
Einrichtungen und Angebote fur den gehobenen Bedarf zu sichern und zu entwickeln.

Regionales Raumordnungsprogramm 2008

Die Stadt Wittingen liegt am nordostlichen Rand des Landkreises Gifhorn, der zum Re-
gionalverband GrofRraum Braunschweig gehdort. Fur diesen gilt das Regionale Raum-
ordnungsprogramm RROP 2008. Dieses befindet sich seit 2018 in Neuaufstellung. Das
Verfahren ist noch nicht abgeschlossen, daher wird fiir die 47. Anderung des FNPs das
RROP 2008 zugrunde gelegt. Kommt es bei den zuklnftigen Zielsetzungen zu Konflik-
ten wird die heutige Situation beschrieben und die Zielabweichung vom RROP 2008
erlautert.

Die Stadt Wittingen ist als Mittelzentrum im Rahmen des Zentrale-Orte-Konzeptes aus-
gewiesen (1.1.1 (7) Satz 3). Es stellt fur die umliegenden Grundzentren einen wichtigen
Versorgungsschwerpunkt dar. Hier ist besonders die Versorgung der Bevolkerung mit
Waren, Dienstleistungen und Infrastruktur fir den gehobenen Bedarf und den alltagli-
chen Grundbedarf ansassig.
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Abb. 5 RROP 2008, Ausschnitt Wittingen

Unmittelbar angrenzende Nachbargemeinden der Stadt Wittingen sind nordlich die Ge-
meinde Luder (Landkreis Uelzen), westlich die Gemeinden Obernholz, Hankensbuttel
und Dedelstorf, sudlich die Gemeinden Schonewdrde, Ehra-Lessin und Brome und 6st-
lich, in Sachsen-Anhalt gelegen, die Gemeinden Salzwedel-Diesdorf, Neuekrug Hanum,
Nettgau.

Die Anbindung an die umliegenden Oberzentren erfolgt weitgehend Uber die Bundes-
stralRe B 244, nach Westen in Richtung Celle und nach Sidosten in Richtung Wolfs-
burg. Die néchstgelegenen Autobahnen A 7 und A 39 liegen 65 km bzw. 54 km entfernt.

Er6rterung Vorentwurf, Stand vom 28.04.2020
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Das Oberzentrum Luneburg im Norden wird Uber die Bundesstrallen B 244 und B 4
westlich von Hankensbittel nach 85 km erreicht. Celle ist 45 km entfernt und tGber Bun-
des- und Landesstral3en zu erlangen. Die Mittelzentren Uelzen im Norden (35 km) und
Gifhorn im Suden (38 km) sind jeweils Gber Landes- und KreisstralRen angebunden.

Die Autobahn A 39 endet nordlich von Wolfsburg bei Weyhausen und nérdlich von Lu-
neburg. Der Streckenabschnitt dazwischen ist im RROP als Vorranggebiet fur den Lu-
ckenschluss festgesetzt. Die Autobahn quert das Stadtgebiet zukuinftig in nord-stdlicher
Richtung und stellt eine wesentliche Verbesserung der Integration in das regionale und
Uberregionale StraRenverkehrsnetz dar.

Eine sudlich vom Ortsteil Wittingen angedachte Umgehungsstral3e ist als Vorbehalts-
gebiet HauptverkehrsstraRe dargestellt. Auch bei Realisierung der Autobahn soll eine
Umsetzung weiterhin geprtft werden.

Als Vorranggebiet Anschlussgleis fur Industrie und Gewerbe ist die Trasse Celle-
Wittingen von Westen aus Hankensbuttel kommend Uber den Bahnhof Wittingen nach
Sudosten festgelegt. Der Abschnitt von Wittingen nach Stdosten wird jedoch nicht mehr
genutzt und ist bereits stillgelegt. Eine Eingleisung in den Streckenabschnitt der DB ist
bereits erfolgt. Das gesamte Areal um den ehemaligen OHE-Bahnhof wird seit Jahren
nicht mehr genutzt und wurde 2015 durch die Niederséachsische Landesbehorde fur
Stral3enbau und Verkehr freigestellt. Aus diesem Grund bedarf es fur die Entwicklung
des Standortes Wittingen eine Neuausrichtung der Zielsetzungen.

Aufgrund der Nahe zur geplanten Trasse der Autobahn A 39 eignet sich die Brachflache
des ehem. OHE-Gelandes besonders, um einen neuen Wirtschaftsstandort zu entwi-
ckeln. Dies bietet die Mdglichkeit die Bedeutung Wittingens als Arbeitsplatzstandort zu
starken und eine flachensparende Siedlungsentwicklung zu verfolgen.

Fur den Geltungsbereich des aufzustellenden B-Planes stellt das RROP 2008 einen
vorhandenen einen bauleitplanerisch gesicherten Siedlungsbereich dar.

Er6rterung Vorentwurf, Stand vom 28.04.2020
bearbeitet vom Biiro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig Seite 9 von 21



Bebauungsplan ,OHE-Gelande®, Wittingen

3.2 Flachennutzungsplan

Der Planungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Wittingen als Flachen fir Bahnanlagen dargestellt. Im vorliegenden Bebauungsplan
werden Gewerbeflachen, ein Urbanes Gebiet, Grin- und Ausgleichsflachen ausgewie-
sen. Diese Zielsetzungen verlassen dies bisher festgesetzte Kategorie. Daher ist es
notwendig den FNP gemal} § 8 Abs. 3 BauGB parallel zu andern.
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Abb. 6 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)
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3.3 Vorhandenes Planungsrecht

Fur Teilbereiche des Bebauungsplanes gilt der B-Plan ,Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche® (s. Abb. 7). Da es sich hierbei, nicht um baulich-raumliche

Inhalte handelt, werden dessen Belange nicht bertihrt und mit dem Beschluss dieses B-
Planes auch nicht Gberlagert.
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Abb. 7 Bereiche mit Uberlagerung durch den giiltigen B-Plan ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” der Stadt Wittingen
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4 Auswertung von Fachgutachten

4.1 Orientierende Altlastenerkundung Am Kleinbahnhof, Wittingen

Das Buro ukon Umweltkonzepte wurde im Jahr 2012 von der Osthannoverschen Eisen-
bahnen AG beauftragt die Altlastensituation im Vorfeld eines Verkaufs mit anschlie3en-
der Neunutzung auf dem Grundstick ,Bahnhof Wittingen West“ westlich der Stral3e Am
Kleinbahnhof zu untersuchen.

Es wurde eine Recherche zur Flachenhistorie das Untersuchungsgrundstiick durchge-
fuhrt. Im Anschluss daran wurde das Areal mittels Gleisschotterschirfen und Kleinboh-
rungen erkundet, Bodenproben entnommen und chemisch analysiert.

Auf Grundlage dessen kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen und Bewertun-
gen:

Nach den Ergebnissen der durchgefuhrten Untersuchungen kénnen gro3raumige, hin-
sichtlich einer Schutzgutgefahrdung relevante Bodenkontaminationen ausgeschlossen
werden. Hinsichtlich einer Neunutzung des Gelandes sind keine weiteren MalRnahmen
zu ergreifen. Nicht auszuschlie3en, aber unwahrscheinlich sind nicht aufgeschlossene,
kleinere Kontaminationen.

Bei einer Neunutzung maoglicherweise anfallendes Bodenmaterial kann grof3teils als un-
belastet angesehen werden. In Teilbereichen ist jedoch mit erhdohten PAK-, MKW- und
TOC-Gehalten zu rechnen. Bei Gleisschotterabsiebungen ist ebenfalls mit PAK-
Belastungen zu rechnen. Geféhrliche Abfélle liegen in der Regel nicht vor.

Je nach Umfang etwaiger UmbaumaRnahmen ist eine fachgutachterliche Begleitung zur
sicheren Separation auffalliger Materialien inklusive der ngdtigen, abschlieRenden Mate-
rialdeklarationen zu empfehlen.
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5 Stadtebauliche Zielsetzungen

5.1 Stadtebauliche Entwicklungsstudie

Zur Vorbereitung einer zukunftigen Entwicklung wurde vorab in einer Studie geklart,
welche Nutzungen an diesem Standort im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebau-
ung denkbar, aber auch vertraglich sind und wie das Gelande sinnvoll erschlossen wer-
den kann. Es soll eine Neuordnung des Gelandes erfolgen, tber die sich das Areal
adaquat in das stadtische Geflige einbinden lasst. Hierzu wurden die unterschiedlichen
Moglichkeiten der ErschlieBung ausgelotet. Drei ErschlieBungsvarianten wurden im wei-
teren Verfahren vertiefend betrachtet und deren Nutzungsmadglichkeiten aufgezeigt.

J / \
Variante 5: zentrale Achse

Variante 1a: bestandsnah Variante 3: Ring

Abb. 8 Auswahl der ErschlieRungsvarianten

Zu den drei ausgewahlten ErschlieBungsvarianten (s.0.) wurden baulich-raumliche
Testentwurfe erstellt, um die Hohenentwicklung des Areals im stadtischen Kontext zu
prifen und angemessene Bauvolumina zu ermitteln. Es wurden Gebaudestellungen
bertcksichtigt, die auf den Larmschutz der umliegenden Wohngebiete positive Auswir-
kungen haben. Die wesentlichen Prinzipien fiir jedes Entwicklungskonzept wurden abs-
trahiert dargestellt, um fur die anschlieende Bauleitplanung die wesentlichen Aussa-
gen hervorzuheben.
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5.2 Favorisiertes Planungskonzept

Auf dem ehemaligen OHE-Gelande am Bahnhof Wittingen soll ein neues Quartier mit
Flachen fur Gewerbe und Dienstleistungen entstehen. Aufgrund der guten Wahrnehm-
barkeit am Bahnhof und von der Bahnlinie aus, soll hier eine stadtebauliche Aufwertung
erfolgen. Daher wird das Konzept ,Zentrale Achse® als Planungskonzept durch die Poli-
tik favorisiert und fiir die Bearbeitung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
Grunde gelegt. Hiermit wird die Quartiers- und Adressbildung in den Fokus der Entwick-
lung gestellt und beabsichtigt.

Abb. 9 Favorisiertes Planungskonzept 2 (Ausschnitt: Alternative Wendehammer)

Erorterung Vorentwurf, Stand vom 28.04.2020
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Als wesentliches adressbildendes Element wird die ErschlielRungsstral3e als zentrale
Achse, die als Allee ausgefuhrt ist, durch das Quartier gefuhrt. Zudem entsteht vor dem
Bahnhofsgebaude ein baulich-raumlich gefasster Platz, der auch das ehemalige OHE-
Gebaude (nordlich des Platzes) konzeptionell einbindet.

Erschlie3ung

Das Gebiet wird von Norden Uber die BahnhofsstralBe (B 244) und die StraRe Am
Kleinbahnhof erschlossen. Eine Direktzufahrt zum Bahnhof ist Gber eine bereits umge-
setzte neue ZufahrtsstraBe maglich. Uber die Ostseite des Platzes erfolgt die Zufahrt
auf die neue, mittige Planstrale, die als Allee ausgestaltet wird. An deren Stdende ist
bislang ein Wendehammer vorgesehen. Dabei bleibt es mdglich, dass langfristig eine
weitere Erschlie3ung von Suden erganzt wird.

Teilbereiche

Nordlich des neuen Bahnhofsvorplatzes entsteht ein Grundstiick mit 2.900 gm Flache.
Die Bebauung geht in der Hohe auf das benachbarte OHE-Gebaude ein und vervoll-
standigt den raumlichen Abschluss des Platzes nach Nordosten.

Entlang der zentralen StralRenachse reihen sich beidseitig jeweils vier Grundstiicke mit
GroRRen bis rd. 4.800 gm. Die Bebauung steht in einer Bauflucht am StraRenraum. Zum
Bahnhofsvorplatz und zur Bahnlinie betragt die Hohe zwei Geschosse plus Staffelge-
schoss. Da die Gebaude von Bahnreisenden stark wahrgenommen werden, soll hier
kein Ruckseitencharakter entstehen, sondern durch die Gestaltung der Geb&ude ein
ansprechender Eindruck der Stadt Wittingen vermittelt werden. Die westliche Grenze
des Baugebiets wird daher auf3erdem durch eine Baumreihe aufgewertet.

Die Bebauung auf der bahnabgewandten Seite erhélt eine Hohe von 6,00 m. Die Stral3e
am Kleinbahnhof wird im mittleren Abschnitt des Grundstiicks in einen Ful3- und Rad-
weg umgestaltet, der weiter sudlich an den perspektivischen Radweg auf der OHE-
Trasse anschlief3t (siehe ISEK).

Im sidlichen Teil des Gebiets befinden sich die beiden groRten Grundstiicke mit 5.500
gm und 6.700 gm. Die sudliche Spitze verflgt bereits heut Uber einen gré3eren Baum-
bestand und bleibt Ausgleichs- und ErsatzmaflRnahmen vorbehalten.

e 9
L s = I 7= 1 S I = S

Abb. 10 Schnitt durch das Planungsgebiet
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Integration in das Umfeld

Entlang der inneren ErschlielBungsstraRe entstehen Flachen fur mittelgrof3e Betriebe,
deren Bebauung sich vom Volumen an ortstypischen Dimensionen orientiert. Mit zwei
Vollgeschossen passen sich die Gebaude gut in das bauliche Umfeld ein. Entlang der
Bahnlinie und zur Fassung des Quartiersplatzes ermdglicht ein zusatzlich zulassiges
Staffelgeschoss eine Betonung und Qualifizierung der offentlich wichtigen Raume. Im
Konzept sind Gberwiegende raumbildende Baukorper mit L-férmigen Grundflache dar-
gestellt, damit gefasste Hofsituationen und somit eine insgesamt hohe raumliche Quali-
tat entsteht.

Parken

Offentliche Parkplatze sind straRenbegleitend entlang der mittig gelegenen Zufahrts-
stralRe in Form von Langsparken geplant. Die privaten Stellplatze der kiinftigen Betriebe
werden auf den Grundstucken nachgewiesen.

Gebaude Bestand
Verkehrsflache
Zufahrten

Zufahrt optional
ErschlieBung
Stellplatze

Platz
Dienstleistung

Gewerbe/ Dienstleistung, Grundstiicke 2.000 - 4.000 gm

| | ERE AN

Gewerbe, Grundstiicke > 4.000 gm
————— Parzellierung (variabel)
raumpragendes Grin (Baume)

Grinflache

]

A&E Malnahmen priifen

Raumkante

>

A

>

Orientierung zum o&ffentlichen Raum

Grundstlicksgrenze

“4 4 Erweiterungspotential

Abb. 11 Abstrahierte Entwicklungsprinzipien
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5.3 Stadtebauliches Konzept (Weiterentwicklung)

Im Rahmen von weiteren Abstimmungen mit der Stadt und der DB wurden seit Erarbei-
tung der Entwicklungsstudie neue bzw. zusétzliche Rahmenbedingungen als Zielset-
zung fur die Entwicklung des OHE-Gelandes gesetzt, die eine Weiterentwicklung des
favorisierten Entwicklungskonzeptes notwendig machten. Es wurden daraufhin zwei
Varianten des favorisierten Planungskonzeptes der Studie erarbeitet (2A und 2B).

Abb. 12 und 13 Weiterentwicklung des Stadtebaulichen Konzeptes: Variante 2A (links) und 2B (rechts)

Nachfolgend werden die Bereiche und Themen aufgezeigt, fir die Anpassungsbedarf
bestand und in welchem Umfang diese gemal gutachterlicher Empfehlung eingeflossen
sind:

ErschlieBung

Verlagerung der inneren ErschlieBungsstrale nach Westen prifen, sodass ein 10 m
breiter Streifen westlich entsteht.

Konzept 2A zeigt die Variante ohne eine Verlagerung der Straf3e nach Westen.
Konzept 2B stellt die Verlagerung der Stral3e nach Westen dar.

Empfehlung: Keine Verlagerung der inneren ErschlieBungsstrale nach Westen, da
diese Verlagerung der zentralen Achse keinen Mehrgewinn z. B. an Nettobauland dar-
stellt. Hier wirde jedoch die beabsichtigte und sinnvolle Gliederung des Areals in Ge-
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werbe-, Gewerbe/Dienstleistung- und Dienstleistungszonen aufgebrochen, das Gebiet
egalisiert und ggf. mehr Larmemissionen in das dstlich angrenzende Gebiet gezogen.
Ein weiterer Nachteil wére, dass der verbleibende 10 m breite Reststreifen ausschliel3-
lich im Zusammenhang mit den DB-Flachen sinnvoll entwickelt werden kénnte.

Verkleinerung der inneren ErschlieBungsstral3e von 17 m auf 14 m (7 m Fahrbahn,
3 m beidseitig Parken mit Baumen und 1,50 m einseitiger Gehweg) prufen.

Empfehlung: Keine umfangreiche Reduzierung der Verkehrsflache. Das Planungskon-
zept, dass zugrundliegt, zielt auf eine Adressbildung ab. Bei lediglich einem einseitig
angeordneten Gehweg geht der beabsichtigte Charakter als Quartiersstral3e verloren.

Geringfiuigige Reduktion des Querschnittes mdglich: 6,50 m Fahrbahn, 2,50 m beidseitig
Parken mit Baumen, beidseitiger Gehweg von 2,50 - 2 m Breite. Insgesamt ware die
Strafl3e somit 15,50 - 16,50 m breit.

Die geringfugige Reduktion wurde in beiden Varianten eingearbeitet.

Wegfall des Platzes im Norden zugunsten einer gefalligeren StraRenfuhrung fur LKWs
prufen, Restflachen als Gewerbeflache in die Planung einbeziehen

Empfehlung: kein Wegfall des noérdlichen Platzes, die beabsichtigte Adressbildung des
zugrunde gelegten Konzeptes, fir das sich die Politik ausgesprochen hat, konterkarriert
wird. Auch im Rahmen des bisherigen Konzeptes ist es den LKWs mdglich auf die inne-
re ErschlieBungsstralRe einzubiegen. Lediglich das Tempo mit dem dies geschieht ist
der Unterschied.

Das Flurstick 119 soll in den Geltungsbereich einbezogen werden und gleichzeitig
dariiber die potentielle ErschlieBung des OHE-Gelandes erfolgen.

Dies wurde in beiden Varianten eingearbeitet. sodass wiederum die Mdoglichkeit fur
PKW und auch Lastziige besteht auf dem Platz zu wenden und eine sudliche Erschlie-
Bung des Areals, wie auch in der Studie zum OHE-Gelande, nicht zwingend notwendig
ist.

Fallt die Entscheidung zugunsten einer sudlichen ErschlieBung aus kdnnte die sudliche
ErschlieRung deutlich reduziert werden und mehr Nettobauland entstehen.

Zuwegung zum Stellwerk der DB im Westen vorsehen.

Dies wurde in beiden Varianten eingearbeitet. Am ndrdlichen Rand des sudlichen Plat-
zes wurde einen 4,50 m breiten Zugang nach Westen zu den DB-Flachen angelegt.

Zuwegung zum Bike-Park mit weiteren ca. 10 Stellplatzen und Wendemdglichkeit
vorsehen.

Dies wurde in beiden Varianten eingearbeitet.

Versorgungsanlagen

2 mogliche Varianten (im Norden bzw. im Stden) fur die Ansiedlung einer notwendigen
Pumpstation darstellen.

Dies wurde in beiden Varianten eingearbeitet und wird im weiteren B-Planverfahren
konkretisiert.

Erweiterung des Geltungsbereiches

Der Bereich des abgangigen Bahnhofsgebaudes soll in den Geltungsbereich als zuséatz-
liche Gewerbeflache eingezogen werden.

Er6rterung Vorentwurf, Stand vom 28.04.2020
bearbeitet vom Biiro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig Seite 18 von 21



Bebauungsplan ,OHE-Gelande®, Wittingen

Der Bereich wurde einbezogen und eine mogliche Bebauung, auch als Teil des nérdli-
chen Platzes, aufgezeigt.

Im Suden sollen Teile des Flursticks 48 als Gewerbeflache in den Geltungsbereich
einbezogen werden.

Dies wurde in beiden Varianten eingearbeitet.

AulBerdem wird empfohlen auch noch die angrenzenden Verkehrsflachen in den Gel-
tungsbereich einzubeziehen, da an mehreren Stellen zukilnftig Ausbau- bzw. Anpas-
sungsbedarf besteht.

Im Dezember 2019 wurde durch die Politik beschlossen die Variante 2A fir die Aufstel-
lung des B-Planes zugrunde zu legen. Auch der Geltungsbereich wurde in Bezug auf
die angrenzenden Verkehrsflachen fir die Realisierung der Anbindung des Areals ver-
grof3ert.

6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist geringfligig kleiner als die Abgrenzung
der 47. Flachennutzungsplandnderung, da bestehende Siedlungsbereiche sudlich der
BahnhofstralRe keiner konkretisierender Festsetzungen beddtirfen.

Im Rahmen des B-Planes ,OHE-Gelande®, Wittingen werden folgende Flachen ausge-
wiesen:

max. Grund-
ca. Flache ca. Anteil = SN S
Nutzung . ) in o Uberschreitung
inm in % durch
Nebenanlagen
Gewerbegebiet GE, GRZ 0,6
(Uberschreitung bis max. 0,8) 38.651 o3 30.921
Urbanes Gebiet MU, GRZ 0,6
. ) . j 5.721 7,8 4.577
(Uberschreitung bis max. 0,8)
Flachen fur Bahnanlagen 753 1,1
Verkehrsflachen, 6ffentlich 15.709 21,5
Davon:
Verkehrsflachen mit beson- 3.117
derer Zweckbestimmung
Grunflachen 12.132 16,6
Davon: Flachen fur
Ausgleichsmal3inahmen 7.163
Geltungsbereich 72.966 100 35.498
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7 Verfahren

o Aufstellungsbeschluss
(8 2 Abs. 1 BauGB)

e Unterrichtung und Erérterung
(8 3 Abs. 1 BauGB)

o Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange
(8 4 Abs. 1 BauGB)

¢ Auslegungsbeschluss

o Offentliche Auslegung
(8 3 Abs. 2 BauGB)

e Beteiligung der Behorden und Tréager offentlicher Belange
(8 4 Abs. 2 BauGB)

Er6rterung Vorentwurf, Stand vom 28.04.2020
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