47. Flachennutzungsplananderung ,OHE-Gelande®, Wittingen

Erorterung der Planungsabsichten zur 47. Anderung

des Flachennutzungsplans ,,OHE-Gelande*, Wittingen
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47. Flachennutzungsplananderung ,OHE-Gelande®, Wittingen

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 adaquat 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 Giterverkehrstrasse 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.

Fir das Ziel, einen neuen Wirtschaftsstandort zu entwickeln, ist es erforderlich den Fla-
chennutzungsplan zu &ndern, um die rechtlichen Voraussetzungen fur eine potentielle
Nachnutzung zu schaffen.

Gemald den gesetzlichen Vorgaben von § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) wird zum
Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans eine Umweltpriifung durchgefiihrt (s.
Umweltbericht).
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47. Flachennutzungsplananderung ,OHE-Gelande®, Wittingen

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 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. 1 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 unterstitzen. 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-Gelandes wird die-
sem Ziel der Landesplanung Rechnung getragen.

Erérterung Vorentwurf, Stand vom 28.04.2020
bearbeitet vom Biiro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig Seite 4 von 11



47. Flachennutzungsplananderung ,OHE-Gelande®, Wittingen

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 gehort. Fur diesen gilt das Regionale Raum-
ordnungsprogramm RROP 2008. Dieses befindet sich seit 2018 in Neuaufstellung. Das
Verfahren ist noch nicht abgeschlossen, daher wird fir die xx. 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 liegt in der naturrdumlichen Einheit 5 — Unterregion Luneburger
Heide (5.1). Hier finden sich »Uberwiegend sandige Grund- und Endmoranengebiete,
gepragt von Ackern und Waldern, aber auch den gréRten Sandheiden Niedersachsens.
Bezeichnend sind zahlreiche Bache und kleine Flisse« (Quelle: NLWKN 2010).

Die Stadt Wittingen ist als Mittelzentrum im Rahmen des Zentrale-Orte-Konzeptes aus-
gewiesen (1.1.1 (7) Satz 3). Es stellt fir 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. 2 RROP 2008, Ausschnitt Wittingen

Unmittelbar angrenzende Nachbargemeinden der Stadt Wittingen sind nordlich die Ge-
meinde Luder (Landkreis Uelzen), westlich die Gemeinden Obernholz, Hankensbiittel
und Dedelstorf, stdlich die Gemeinden Schonewdrde, Ehra-Lessin und Brome und Ost-

Erérterung Vorentwurf, Stand vom 28.04.2020
bearbeitet vom Biiro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig Seite 5von 11



47. Flachennutzungsplananderung ,OHE-Gelande®, Wittingen

lich, in Sachsen-Anhalt gelegen, die Gemeinden Salzwedel-Diesdorf, Neuekrug Hanum,
Nettgau.

Die Anbindung an die umliegenden Oberzentren erfolgt weitgehend Uber die Bundes-
stralle B 244, nach Westen in Richtung Celle und nach Sidosten in Richtung Wolfs-
burg. Die nachstgelegenen Autobahnen A 7 und A 39 liegen 65 km bzw. 54 km entfernt.
Das Oberzentrum Luneburg im Norden wird Uber die Bundesstralen B 244 und B 4
westlich von Hankensbuittel nach 85 km erreicht. Celle ist 45 km entfernt und tber Bun-
des- und Landesstral3en zu erlangen. Die Mittelzentren Uelzen im Norden (35 km) und
Gifhorn im Suden (38 km) sind jeweils Gber Landes- und KreisstraRen 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 Stral3enverkehrsnetz dar.

Eine sudlich vom Ortsteil Wittingen angedachte Umgehungsstralie 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 Niedersachsische Landesbehérde fur
StralRenbau 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
besonders, um einen neuen Wirtschaftsstandort zu entwickeln. Dies bietet die Mdglich-
keit die Bedeutung Wittingens als Arbeitsplatzstandort zu starken und eine flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung zu verfolgen.

Fur den Anderungsbereich im Westen von Wittingen stellt das RROP 2008 einen vor-
handenen einen bauleitplanerisch gesicherten Bereich dar.
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2.2 Entwicklung des Flachennutzungsplans

Der im Jahr 1974 bekannt gemachte Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wittingen
stellt fir den betreffenden Bereich Flachen fir Bahnanlagen dar. Dies steht somit dem
geplanten Vorhaben, Entwicklung eines neuen Wirtschaftsstandortes mit Gewerbefla-
chen, Urbanen Gebieten, Griin- und Ausgleichsflachen, entgegen. Aus diesem Grund
ist der FNP zu @ndern. (47. Anderung). Dieses erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Pa-
rallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes OHE-Gelande, Wittingen.
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)
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3 Auswertung von Fachgutachten

3.1 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 Untersuchungsgrundstiicks 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 moglicherweise 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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4 Planinhalt

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind fur den Planbereich Uberwiegend Fla-
chen fur Bahnanlagen dargestellt. Entsprechend der planerischen Absicht an dieser
Stelle einen Wirtschaftsstandort zu entwickeln, soll die Darstellung zugunsten gewerbli-
chen (G) und gemischten Bauflachen (M), Grinflachen und Flachen fur Ausgleichs-
maf3nahmen geéndert werden.

Abb. 4 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)
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5 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung ist gegentiber der Abgrenzung
der Bebauungsplanaufstellung ,OHE-Gelande®, Wittingen geringfiigig grol3er. Der Be-
reich zwischen der Bahnhofstral3e und der nérdlichen Grenze des Bebauungsplanes
sind zusétzlich Bestandteil der FNP-Anderung.

Nutzung ca. Flache in m2 ca. Anteil in %
Gewerbliche Bauflachen (G) 51.526 62,5
Gemischte Bauflachen (M) 18.092 21,9
Flachen fur Bahnanlagen 753 0,9
Grunflachen 12.132 14,7
,[Ax)j\slglzliclzfircnhaegnf:k:men 7.163 8,7
Anderungsbereich 82.503 100

Die Flachen werden tberwiegend von der Darstellung als Bahnanlage zu gemischten
bzw. gewerblichen Bauflachen, Grunflache und Flachen fur Ausgleichsmal3nahmen (s.
Abb. 4 S. 8) geéandert.

Somit ist die Sinnhaftigkeit des FNP auch zuklinftig gewahrleistet.

6 MalRRnahmen der technischen Infrastruktur

Fur die zuklnftige Entwasserung des Gebietes muss eine Pumpstation vorgesehen
werden. Dafir gibt es 2 mogliche Standorte (Norden bzw. Siiden). Mit dieser Mal3nah-
me soll der bisher vorhandene Entwasserungsgraben ersetzt werden. Der genaue
Standort wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

7 Verfahrensvermerk

7.1 Aufstellungsbeschluss

Am 27.02.2020 fasste der Verwaltungsausschuss der Stadt Wittingen den Beschluss
zur Aufstellung der 47. Anderung des Flachennutzungsplans ,OHE-Gelande“, Wittin-
gen. Der Beschluss wurde am 07.05.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Die weiteren Verfahrensschritte werden im Laufe des Verfahrens ergénzt.
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Anlagen

Anlage 1 Orientierende Altlastenerkundung OHE, Stand: Januar 2013
Anlage 2 Buro Stadtlandschaft: Umweltbericht Vorentwurf, Stand: April 2020



