PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

1 I
( G E*) Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVvO)
e

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschossflachenzahl als Hochstzahl
0,8 Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

I als Hochstmafd

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT
GUTERN UND DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN
UND PRIVATEN BEREICHS, FLACHEN FUR DEN

GEMEINBEDARF SOWIE FUR SPORT- SPIELANLAGEN
(§ 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe a und Absatz 4,
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Absatz 6 BauGB)

§ Flachen fir den Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltungen

Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

<ojo

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN
UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Einzelbaum, zu erhalten
‘ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
und Abs. 6 BauGB)

(s. Textliche Festsetzung Nr. 3)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches

der Anderung des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Richtfunktrasse mit Schutzstreifen
(nachrichtlich gemafR Raumordnungsverfahren)

I:Ij\nicht tiberbaubare Flache
o ——bebaubare Flache

o
0200000000009
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[ ———nicht tiberbaubare Flache
[———bebaubare Flache

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur Betriebe und

Nutzungen zulassig, deren Emissionen entsprechend § 6 (1)
BauNVO das Wohnen nicht wesentlich storen (gemaf § 1 (4)

BauNVO).

2. Spielhallen und ahnliche Unternehmungen im Sinne des § 33i

der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten
mit oder ohne Gewinnmaoglichkeit dienen, sind unzulassig
(gemaf § 1 (5) und (9) BauNVO).

3. Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen des Plangebietes sind

insgesamt 20 Stiick hdherwachsende Laubbaume jeweils als
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von

mindestens 14 - 16 cm (gemessen in 1 m Hohe Uber dem
Boden) einschliellich Baumverankerung anzupflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit in gleicher
Stlickzahl zu ersetzen. Sofern die Baume in Pflasterflachen
oder ahnlichem positioniert werden, muss die Grofie der

Baumscheibe mindestens 10 m? betragen (gemaft § 9 (1) Nr.

25a und b BauGB).

4. Die als zu erhalten festgesetzten Einzelbaume sind zu
erhalten, dauerhaft im Bestand zu sichern und bei
Abgangigkeit durch Nachpflanzung in gleicher Art und
Stlickzahl einschlieBlich Baumverankerung zu ersetzen. Die
Nachpflanzung muss als Hochstamm mit einem
Stammumfang von 25 - 30 cm, gemessen in einem Meter

Hohe Uber dem Boden. Der Wurzelbereich (Baumscheibe) ist

auf einer Flache von mindestens 10 m? von Befestigung

freizuhalten und gegen Uberfahren zu sichern (gemaR § 9 (1)

Nr. 25b und a BauGB).

Gesetzesbeziige

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. Seite 576) - zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBI. S.
22)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991 Seite 58) - zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057)
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Quelle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung” a
© mﬁ‘ LGLN

Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg
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Herausgeber:

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunal-
verfassungsgesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat der

Rat der Gemeinde Wietze diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Wietze, den 22.01.2019
Siegel

gez. W. Klumann
Blrgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung am 25.9.2018 die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss ist gemaRk § 2 Abs. 1 BauGB i.V. m. § 2 Abs. 4

BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
Wietze, den 22.01.2019

gez. W. Klulmann
Blrgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Gemarkung: Wietze Flur: 10
MaRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen

baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstédndig nach (Stand vom 8.8.2018).

Celle, den 15.01.2019

gez. C. Crause Siegel

(Unterschrift)
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Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

BURO KELLER

Buro fur stadtebauliche Planung
Lothringer StraBe 15 30559 Hannover
Telefon (0511) 522530 Fax 529682

Hannover im August 2018

gez. Keller

Offentliche Auslegung
Der Rat der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung am 25.9.2018 dem Entwurf der 1.
Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche
Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 27.9.2018 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung hat vom 5.10.2018
bis 5.11.2018 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Wietze, den 22.01.2019

gez. W. Klumann
Blrgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschriankung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung a
dem geanderten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der
zugestimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung mit Einschrankun .
Satz 2 bzw. Satz 4 BauGB und mit einer verkirzten Auslegungszeit” gemaR § 4a Abs. 3 Satz
3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden a ortsiiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebawdhgsplanes und der Begriindung hat vom
bis gemaR’§ 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Den von der Plananderung-Betroffenen wurde mit Schreiben vom
zur Stellungnahme bis~Zum gegeben.

Gelegenheit

Wietze, den

Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wietze hat den Bebauungsplan, 1. Anderung, nach Priifung der
Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 28.11.2018 als Satzung
(§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wietze, den 22.01.2019

gez. W. Klumann
Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist gemaf § 10 Abs. 3
BauGB am 24.1.2019 ortsiblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan, 1. Anderung, ist damit am 24.1.2019 rechtsverbindlich geworden.

Wietze, den 25.1.2019

gez. W. KluBmann
Blrgermeister

Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften (iber das Verhaltnis der 1. Anderung des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes schriftlich gegeniiber der Gemeinde Wietze unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (geman § 215 BauGB).

Wietze, den

Blrgermeister

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE

Bebauung
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Geltungsbereich

der 1. Anderung

Kartengrundlage: =~ Amtliche Karte 1:5000 (AK5
Mafstab 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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Ubersichtsplan

WIETZE

BEBAUUNGSPLAN

RATHE
1. ANDERUNG

M. 1:1000

DARRE-ERWEITE

RUNG

BAUGESETZBUCH 2017, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 2017,
NIEDERSACHSISCHES KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZ 2010,

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990
IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN FASSUNG

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER

gemal §§ 13ai.V.m.
3(2), § 4 (2) BauGB

gemal § 10 (1) BauGB

gemal § 10 (3) BauGB

bearbeitet am:
1.10.2018 / BAU / LA

bearbeitet am:
7.11.2018 / BAU / LA




BEGRUNDUNG

Stand der geman 8§ 13ai.vV.m.
Planung 3(2), 84 (2) BauGB

gemal § 10 (1) BauGB gemaf § 10 (3) BauGB

7.11.2018

GEMEINDE WIETZE
BEBAUUNGSPLAN ,DARRE — ERWEITERUNG RATHE®, 1. ANDERUNG
MIT BERICHTIGUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Amtliche Karte 1:5000 (AK5)
Mafstab 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen i
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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1.2

2.1

2.2

2.3

Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wietze hat die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Darre-Erweiterung Rathe" beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich in der Ortsmitte Wietzes westlich der BundesstraRe 214
LSteinforder StralRe“ und noérdlich der Grundschule.

Er wird auf dem Deckblatt dieser Bebauungsplananderung mit Begriindung in der Ubersicht
im Maf3stab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Regionale Raumordnungsplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 2005 fur den Landkreis Celle legt den
Kernort Wietze als Grundzentrum fest, in dem zentrale Einrichtungen und Angebote fiir den
allgemeinen taglichen Grundbedarf bereitzustellen sind. Einer Ausdinnung der Infra-
struktur in den Doérfern und Stadten des landlichen Raumes, zu dem Wietze z&hlt, ist ent-
gegenzuwirken. Der Planbereich wird als Teil des ,in rechtkraftigen F.-Planen ausgewiese-
nen Baugebieten“ bezeichnet, wahrend er im Entwurf des neuen RROP 2016 Teil des
zentralen Siedlungsbereiches ist.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze stellt fir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Schule
sowie ein Mischgebiet mit einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,5 dar.

Aufgrund der zukiinftigen Zweckbestimmung des Anderungsbereiches wird der Flachen-
nutzungsplan im Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplananderung geman
813a (2) Nr. 2 BauGB berichtigt.

Ein entsprechender Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan sowie die Berichtigung
werden im Folgenden jeweils im Maf3stab 1:5.000 dargestellt.

Bebauungsplan, bisherige Fassung

Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1964 setzt bislang ein Gewerbegebiet fest, das bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 in offener Bauweise
bebaut werden darf. Die Z-formige Uberbaubare Flache beinhaltet eine Viergeschossigkeit
im vorderen und eine Zweigeschossigkeit im riickwartigen Bereich. Der Bebauungsplan
wird im Folgenden dargestellt.



Ausschnitt aus dem Arbeitsplan des Flachennutzungsplanes, M 1:5.000
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes, M 1 : 5.000
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Gesetzesbeziige <
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite |5,

3634) B
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 |}
(BGBI. | S. 3786)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI.
Seite 576) — zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.02.2018 (Nds. GVBI. S.
22) .
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58) — zuletzt

MaRstab 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersidchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

{ G Gewerbliche Baufliche

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VER-
SORGUNG MIT GUTERN UND DIENSTLEISTUN-
GEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BE-
REICHS, FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

SOWIE FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB)

§ Flachen fiir den Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltungen

Gebaude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen

@
n Sozialen Zwecken dienende
Ad

SONSTIGE PLANZEICHEN

[:] Umgrenzung des Berichtigungsbereiches

Richtfunktrasse mit Schutzstreifen
————— (nachrichtlich gemaR Raumordnungsverfahren)



Bebauungsplan ,,Darre — Erweiterung Rathe (verkleinert aus M 1:1.000)




2.4

3.1

3.2

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Hierzu wird auf den ,Beitrag zur Berlicksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung*
verwiesen, der durch den Landschaftsarchitekten Mextorf, Hessisch-Oldendorf, erarbeitet
wurde, und der dieser Begriindung als ihr gesonderter Teil beigefugt ist. In ihm wird der
Zustand von Natur und Landschaft ausfihrlich beschrieben.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung soll im Zuge der Gestaltung der Neuen
Mitte in Wietze der Neubau des Rathauses zusammen mit einem Biirgersaal flr Veranstal-
tungen sowie eines Birgerhauses fir soziale und kulturelle Zwecke wie Jugendtreff,
Bicherei, Mensa und Familienzentrum ermdglicht werden.

Dazu sollen im Anderungsbereich kleinflachige Laden und nicht stérende Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe entstehen kénnen.

Im Zusammenhang mit der unmittelbar anschliefenden Grundschule und den benach-
barten Versorgungsmarkten soll eine neue Ortsmitte geschaffen und den Bewohnern und
Besuchern Wietzes angeboten werden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die offentlichen Nutzungen wird eine Gemeinbedarfsflache fir Verwaltung sowie soziale
und kulturelle Einrichtungen festgesetzt, wahrend erganzend im nordlichen Anderungs-
bereich ein Gewerbegebiet vorgesehen wird, das hinsichtlich seiner Emissionen auf Misch-
gebietsniveau eingeschrankt wird. Damit soll erreicht werden, dass im Anderungsbereich
keine Emissionen entstehen kdénnen, die die Nachbarschaft iber das angemessene Mal3
hinaus beeintrachtigen kénnen. Andererseits soll kein Mischgebiet ausgewiesen werden,
weil eine Wohnnutzung in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Veranstaltungssaal Kon-
flikte in den Abendstunden nicht ausschlie3en lasst.

Spielhallen und ahnlichen Unternehmungen, die der Aufstellung von Spielgeraten mit und
ohne Gewinnmdglichkeit dienen, werden, wie auch in den angrenzenden Bereichen Uber
einen gesonderten, so genannten einfachen Bebauungsplan, ausgeschlossen, um das
grundlegende stadtebauliche Ziel fur die Ortsmitte Wietzes der Erhaltung ihrer Funktion als
Versorgungszentrum fir den Zentralort Wietze und die Ortsteile der Gemeinde nicht zu
gefahrden. Um dieses Ziel erreichen zu kdnnen, soll die Vielfalt an verschiedenen
Geschéfts-, Handels und Dienstleistungsnutzungen bewahrt und gestéarkt werden. Die
Abnahme der Vielfalt dieser Nutzungen wirde in der letzten Konsequenz zu einer Verédung
der Ortsmitte fuhren. Die versorgenden Betriebe wiirden sich andere Standorte suchen, die
zu einer volligen Umstrukturierung der stadtebaulichen Funktionen innerhalb des Gesamt-
ortes fuhrten. Daraus entwickelten sich neuartige Probleme wie beispielsweise die Inan-
spruchnahme von bislang unbebautem Grund und Boden bei gleichzeitigem Leerfallen der
vorhandenen Bausubstanz in der Ortsmitte, die Erzeugung zusatzlicher Verkehrsstréme
wegen der Randlage neuer Versorgungszentren und die zu erwartende mangelhafte
Erreichbarkeit fur nicht motorisierte Kunden. Dementsprechend sollen die Rahmen-
bedingungen, die Uber die stadtebauliche Planung gesetzt werden kdénnen, dazu beitragen,



3.3

3.4

den verschiedensten Geschaften und Betrieben die Standortsicherung in der Ortsmitte zu
ermaoglichen.

Ein erstes Warnzeichen fir eine nachteilige Veranderung der zu erhaltenden und zu ent-
wickelnden vielfaltigen Nutzungsstruktur in der Ortsmitte kann darin gesehen werden, dass
Spielhallen, beispielsweise aufgrund ihres Geschaftserfolges oder aufgrund der fir sie nicht
geltenden Ladenschlusszeiten, in die Lage versetzt werden, héhere Grundstickspreise
oder Mieten zu bezahlen, die andere Nutzungen (Einzelhandelgeschafte, Dienstleistungen,
nicht storende Handwerksbetriebe, sonstige Betriebe der Versorgungsinfrastruktur), die fur
die Erhaltung der stadtebauliche Funktion der Ortsmitte mindestens ebenso wichtig sind,
nicht tragen kénnen. Eine solche finanzielle Sonderstellung der Spielhallen kann sehr leicht
zu einer Verdrangung anderer Nutzungen fiihren, die nicht in der Lage sind, bei Preisen
und Mieten mithalten zu kénnen. Durch eine solche Verdrangung wiirde die stadtebauliche
Funktion der Ortsmitte als zentraler Versorgungsbereich in erheblichem Mald gefahrdet,
zumal wenn die Spielhallen durch ihre aulRere Erscheinung ein Absinken des Niveaus und
damit einhergehend der Attraktivitit des Versorgungszentrums bewirken. Um den
beschriebenen Gefahren fiur die stadtebauliche Funktion und letztlich auch fiur das
Erscheinungsbild der Ortsmitte Wietzes zu begegnen, werden Spielhallen im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes ausgeschlossen. bereits mehrere Spielhallen bestehen
bzw. genehmigt sind, wird ein Ausschluss zuséatzlicher Spielhallen zur Verhinderung einer
stadtebaulich nachteiligen Massierung solcher Vergnigungsstatten als angemessen
angesehen, um das erklarte Ziel der Erhaltung der stadtebaulichen Struktur und Funktion
der Ortsmitte Wietzes erreichen zu kénnen. Neue Spielhallen kdnnen nach wie vor in
anderen Bereichen der Gemeinde eingerichtet werden, die durch diesen Bebauungsplan
nicht betroffen sind. Andersartige Vergniigungsstatten missen nicht ausgeschlossen, weil
eine stadtebaulich nachteilige Massierung durch sie derzeit nicht zu befiirchten ist.

Das Maf3 der baulichen Nutzung erméglicht eine der Lage in der Ortsmitte angemessene
Bebauung.

Bauweise, Baugrenzen

Eine bestimmte Bauweise muss nicht festgesetzt werden, weil es hierfir keine stadtebau-
liche Notwendigkeit gibt. Die durch die Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Flache kann
weit gefasst werden. Auch in dieser Hinsicht besteht hier in der Ortsmitte keine Ver-
anlassung, Einschrankungen vorzusehen.

Verkehr

Der Anderungsbereich wird nach wie vor direkt von der Bundestrale 214 ,Steinférder
StralRe” aus erschlossen. Weitere Anbindungsmadglichkeiten sind nicht erforderlich. Es han-
delt sich hier um einen Bereich, der an die Bundesstral3e innerhalb der geschlossenen
Ortsdurchfahrt angrenzt. Grundstiickszufahrten sind hier allgemein zuléssig. Die Lage einer
Zufahrt wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, so dass auch entgegen der Anregung der
Landesbehdrde fur Verkehr kein zufahrtsbezogenes Sichtdreieck festgesetzt werden kann.
Eine verkehrsgerechte Zufahrt ist aber innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen.



3.5

4.1

4.2

4.3

4.4

Grin

Grinbezogenen Festsetzungen ergeben sich aus den Vorschlagen des ,Beitrag zur
Berucksichtigung der Umweltbelange in der Abwagung“. Eine Beschrankung auf bestimmte
Pflanzarten erfolgt nicht, weil die grundséatzliche Zielrichtung, nach der nur standortheimi-
sche Arten verwendet werden sollen, auch von solchen Arten erfillt werden kann, die in der
Pflanzenliste nicht enthalten sind. Ein Ausschluss dieser Arten wére aber nicht zu begrin-
den, so dass lediglich die Bestimmung, standortheimische Arten zu verwenden, festgesetzt
wird. Die naturschutzrechtlichen Vorgaben sind bei der Freilegung des Anderungs-
bereiches zu beachten.

Zur Verwirklichung der 1. Anderung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen, die die geplante Nutzung in Frage stellen
konnten, sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist bereits sichergestellt.

Es handelt sich um ein historisch baulich genutztes Grundstiick im Ortskern, fir das die
Regenwasserbeseitigung bereits geregelt ist.

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 0,9663 ha

davon sind
Flache fir Gemeinbedarf 0,8522 ha
Gewerbegebiet 0,1141 ha

Die Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB hat zusammen mit der 1. Anderung des Bebauungs-
planes

,Darre — Erweiterung Rathe“
vom 5.10.2018 bis einschlieRlich 5.11.2018

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Wietze beschlossen.
Wietze, den 22.1.2019

Siegel
gez. W. KluBmann
Birgermeister
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Abb. 7 (Fortsetzung)

Foto 5: Siidliche Zufahrt zum Darre-Gelénde Foto 6: wie Foto 5, aber Blick aus der Gegenrichtung

Foto 7: Rasengitter-Flédchen zwischen Schulgebédude | Foto 8: Ubergang zwischen Schulgeldnde und REWE-
und westlicher Plangrenze Markt, Blick von Westen

5 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtverwirklichung der Planung

Ohne die beabsichtigte Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Darre-Erweiterung Rathe*
kdnnten die stadtebaulichen und strukturellen Zielsetzungen der Gemeinde Wietze, d.h. der in Kap. 1
benannte Neubau des Rathauses mit einem Birgersaal sowie eines Blrgerhauses fir soziale und
kulturelle Zwecke nicht realisiert werden. Es wirde dann voraussichtlich beim derzeitigen Nutzungszu-
stand bleiben.

6 Umweltauswirkungen im Sinne von § 1 (6) Nr. 7 BauGB aus der Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Darre-Erweiterung Rathe*

Vorbemerkung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Darre-Erweiterung Rathe“ wird eine Flache
Uberplant, die im glltigen Flachennutzungsplan anteilig bereits als Gemeinbedarfsflache sowie stark
untergeordnet auch als Gemischte Bauflache dargestellt ist. AuRerdem ist nach dem alten Bebauungs-
plan aus dem Jahr 1964 eine gewerbliche Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 einschlieRlich
grolber Uberschreitungsméglichkeit zulassig.

Mit der nun beabsichtigten 1. Anderung des Bebauungsplanes werden also keine véllig neuen Voraus-
setzungen fir die Siedlungsentwicklung geschaffen, denn es war hier bereits Uber einen langen Zeit-
raum eine Bebauung mdglich und anteilig auch gegeben, wenngleich die Mdglichkeiten bislang nicht
volistandig ausgenutzt wurden. Als wesentliche Anderung ist hier vielmehr zu sehen, dak nun eine
deutliche Nutzungsverschiebung von gewerblicher Nutzung zu Flachen des Gemeinbedarfs erfolgen
soll.

Im Grundsatz handelt es sich also lediglich um Nutzungsanderungen einschlie8lich Nutzungsverdich-
tung im gegebenen stadtebaulichen Kontext mit den gangigen Folgewirkungen wie anteiliger Uberbau-
ung und Grundflachenversiegelung, und zwar (soweit es das Mal der baulichen Nutzung betrifft) in
einem im Vergleich mit der bislang zuldssigen Bebauung ahnlichen AusmaR. Dabei ist davon auszu-
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gehen, dall nach Lage der derzeitigen konkreten Vorhabensplanung (vgl. Abb. 4) zukiinftig auch ein
entsprechender Anteil an Freiflachen entstehen bzw. verbleiben wird.

Entsprechend fallen die absehbaren Auswirkungen auf die Umwelt bzw. auf Natur und Landschaft aus.
Naheres ergibt sich aus den nachstehenden Ausfiihrungen. Die Tiefenscharfe der Betrachtungen bleibt
dabei allerdings begrenzt, da das Planverfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird und damit die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden bzw. abzuarbeiten ist.

Hinweis: Zur nachfolgenden Gliederung a) — j) vgl. auch Kap. 3

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Im Grundsatz ist davon auszugehen, dal® zunachst einmal alle vorhandenen Vegetations- und sonsti-
gen Habitatstrukturen (Halbruderale Gras- und Staudenflur, Gebilsche und Einzelgehdlze, Rasenfla-
chen, Folienteich) vollstandig beseitigt werden (sofern nicht Einzelbaume erhalten werden sollen, vgl.
Kap. 8). Das bedeutet einen vollstandigen Verlust von Lebensraumstrukturen, der Uberbauungs- und
Befestigungsanteil durch Gebaude, Erschliefung, Stellplatze und sonstige Nebenflachen wird deutlich
zunehmen. Allerdings ist dabei zu sehen, dal} bei einer zulassigen Bebauung nach den Malstaben
des Ursprungsbebauungsplanes ,Darre-Erweiterung Rathe® eine dhnliche Entwicklung méglich ware.

Die beabsichtigte zweigeschossige Bauweise wird hier allerdings als gestalterisch angemessen und
gut in die raumliche Situation integrierbar angesehen.

In Bezug auf das anfallende Niederschlagswasser ist davon auszugehen, daf® es wie bislang schon
anteilig entweder auf den verbleibenden Frei- bzw. Grinflachen zur Versickerung gebracht oder im
Bereich von Gebauden und befestigten Freiflachen abgeflhrt wird.

Sofern Geholzstrukturen beseitigt werden missen, gehen damit auch Biotopstrukturen bzw. potentiell
auch Funktionen z.B. fir gehdlzbritende Vogelarten verloren. Die Beseitigung sollte deshalb méglichst
nicht in dem in § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG benannten Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30.
September eines Jahres erfolgen. Innerhalb dieses Zeitraumes ist im Einzelfall zu prifen, ob ggf. Brut-
vogelvorkommen vorhanden sind. Damit soll ausgeschlossen werden, daf insbesondere Brutgeschaft
und Jungenaufzucht gehdlzbewohnender Vogelarten o.a. gestort werden. Nur dann wird den Stérungs-
und Schadigungsverboten gemaf § 44 BNatSchG

* zum Schutz der Individuen (d.h. einzelner Tiere),

* zum Schutz von Bauen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie

* zum Schutz vor erheblichen Stérungen bzw. Beeintrachtigungen der lokalen Population
entsprochen werden kénnen, so daR aus artenschutzrechtlicher Sicht dem Vorhaben nichts entgegen-
steht.

Vor dem Hintergrund des festgestellten Fledermausvorkommens sind an den fiir das Vorhaben unab-
dingbaren Abrif des alten Darre-Gebadudes Bedingungen zu stellen, die ebenfalls die 0.q. Anforderun-
gen des § 44 BNatSchG erfilillen missen. Diese sind:

— Es muR eine genaue Bestimmung der hier festgestellten Fledermausart durch einen
Experten vorgenommen werden; dieses mull kurzfristig erfolgen, solange die Tiere
noch da bzw. nicht im Winterquartier sind.

— Vorausgesetzt, dal} es sich nicht um ein Winterquartier handelt, kann der Abri} des
Gebaudes nur in der Zeit erfolgen, in der die Tiere nicht im Gebaude, sondern in ihrem
eigentlichen Winterquartier sind. Das Zeitfenster dafur richtet sich nach den Lebens-
raumansprichen und Verhaltensweisen der festgestellten Art, es wird sich voraussicht-
lich dann um die Monate November bis Februar handeln.

— Es mul sichergestellt werden, dal® artspezifische Ersatzquartiere fir die Tiere im Be-
reich der Uberplanten Flachen oder ggf. auch am stdlich benachbarten Schulgebaude
an dafur geeigneten Stellen und in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden. Auch
dieses ist mit einem Fledermausexperten abzustimmen.

— Es ist dartber hinaus Uber einen noch naher zu bestimmenden Zeitraum dann zu tber-
priifen, ob diese Ersatzquartiere auch angenommen werden.

Wenn diese Bedingungen eingehalten werden, kdnnen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
§ 44 BNatSchG voraussichtlich eingehalten werden.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensrdume oder auch das Ortsbild
sowie die Ubrigen Schutzgiiter sind dann in der Gesamtbilanz voraussichtlich nicht zu erwarten.
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Da auBerdem die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im vorliegenden Fall nicht greift, sind
auch keine naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

b) Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Derartige Gebiete oder auch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder-objekte sind durch die
Planung nicht betroffen.

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Das Vorhaben Iasst keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen erwarten.

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiter

In dieser Hinsicht sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

e) Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Die aus der zukiinftig beabsichtigten Bebauung zu erwartenden Abfalle und Abwasser werden Uber die
bereits gegebenen kommunalen Strukturen entsorgt.

f)  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Angaben hierzu liegen nicht vor.

a) Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Aussagen derartiger Plane liegen fiir den Anderungsbereich nicht vor.

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfillung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaft festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden dirfen

Ein solches Gebiet liegt hier nicht vor, eine Betroffenheit ist daher nicht gegeben.

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
abisd

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen nach den

Buchstaben a bis d sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Diese Einschatzung ist gekoppelt an die

Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

1) Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben
fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a
bis d und i

Derartige Auswirkungen sind hier nicht erkennbar bzw. zu erwarten.

7 Beriicksichtigung der Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Danach gilt: "Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Gemeinde insbesondere
durch Wiedemutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwenige Mal3 zu beschrédnken" [§ 1a (2)
BauGB].

Dem wird insofern entsprochen, als der hier Gberplante Bereich bereits seit langem integraler Bestand-
teil der inneren Siedlungslage von Wietze ist, der Flachennutzungsplan bereits Gemeinbedarfs- und
Mischbauflachen darstellt, der Ursprungsbebauungsplan bereits eine ahnlich dichte Bebauung zulat
und dariiber hinaus keine bislang unbeplante Offenlandschaft in Anspruch genommen wird.

Der Schutz des Oberbodens (Mutterbodens) nach § 202 BauGB, soweit er auf den Uberplanten Fla-
chen noch vorhanden ist, wird bei der konkreten Umsetzung von BaumalRnahmen gewahrleistet, er
wird seiner Entstehung und Bestimmung gemafR an anderer Stelle wieder eingebaut.

Uberschiissige neutrale Bodenmassen miissen im Rahmen der geltenden Bestimmungen schadlos
beseitigt werden, sofern sie nicht anteilig innerhalb des Plangebietes z.B. zur Gestaltung wieder einge-
baut werden kdnnen.
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8 Erforderliche Gestaltungs- und SicherungsmaBRnahmen

Sicherung

Da die Realisierung der Planung bzw. des beabsichtigten Nutzungskonzeptes voraussichtlich auch den
weitgehenden Verlust aller im Planbereich vorhandenen Geholzbestédnde bewirken wird, ist es umso
wichtiger, dasjenige an Gehdlzen zu erhalten, was voraussichtlich erhalten werden kann und was er-
haltenswert erscheint.

Deshalb wird hier als Sicherungsmafinahme zur Erhaltung von Geholzbestand vorgeschlagen, einige
markantere altere Eichen an der Nordgrenze des Planbereiches zu erhalten. Zwei davon sind im Lage-
plan fir das Vorhaben (vgl. Abb. 4) bereits als Bestandsbaume dargestellt, fir den dritten (westlichs-
ten) sollte die Erhaltungsmdglichkeit zumindest gepriift werden. Die Abb. 8 veranschaulicht noch ein-
mal den Standort der Baume auf der Grundlage der Bestandskartierung (Karte 1).

Abb. 8: Vorschlag zur Erhaltung von Baumen
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Eine entsprechende textliche Festsetzung fir die Baume sollte in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Der nachfolgende Formulierungsvorschlag prazsiert dieses:

Die beiden Bdume (Eichen) an der Nordseite der Plangrenze sind zu erhalten, dauerhaft
im Bestand zu sichem und bei Abgéngigkeit durch Nachpflanzung in gleicher Art und
Stiickzahl einschlieBlich Baumverankerung zu ersetzen. Die Nachpflanzung erfolgt als
Hochstamm mit einem Stammumfang von 25 — 30 cm, gemessen in einem Meter Hbhe
liber dem Boden. Fiir die dritte Eiche ist im Rahmen der konkreten Vorhabensplanung
néher zu priifen, ob sie erhalten werden kann.

Der Wurzelbereich (Baumscheibe) ist auf einer Fldche von mindestens 10 m? von Befes-
tigung freizuhalten und gegen Uberfahren zu sichem.

Soweit Bauarbeiten im unmittelbaren Umfeld des Baumbestandes durchgefiihrt werden,
werden die Vorschriften der DIN 18920 (,....Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsfidchen bei BaumalBnahmen,) beachtet.

Gestaltung

Gerade in Siedlungslagen besteht ein grundséatzlicher Bedarf zur Ein- und Durchgriinung des Plange-
bietes mit raumwirksamen Gehdlzstrukturen, um eine angemessene Gestaltung der tberplanten Fla-
chen sicherzustellen, eine stadtebaulich und in Bezug auf die Aufenthaltsqualitat befriedigende Ge-
samtsituation herbeizufiihren sowie um eine hinreichende Gestaltung des Ortsbildes zu gewahrleisten.

Dieses Ziel soll mit dem nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen- bzw. Festsetzungsvorschlag_zur An-
pflanzung héherwachsender standortheimischer Laubbdume auf den verbleibenden Freiflachen bzw.
moglichst auch im Bereich der zukinftigen Stellplatze und um den neuen Gebaudekomplex herum
erreicht werden:

Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen des Plangebietes sind insgesamt 20 Stiick hbher-
wachsende Laubbdume der beigefiigten Artenliste jeweils als Hochstamm, 3 x verpflanzt,
mit einem Stammumfang von mindestens 14 — 16 cm (gemessen in 1 m Hbhe iber dem
Boden) einschlie8lich Baumverankerung anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgéngigkeit in gleicher Stiickzahl zu ersetzen. Sofem die Bdume in Pflasterflachen o.4.
positioniert werden, betrdgt die Gréf3e der Baumscheibe mindestens 10 qm, um eine si-
chere und artgerechte Habitus-Entwicklung zu gewahrleisten.
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Erganzende Hinweise:

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind die Vorgaben (Abstande) des Nieders. Nachbarrechts-
gesetzes zu beachten.

In der nachfolgenden Tabelle 1 sind geeignete Pflanzenarten zur Verwendung bei der
0.g. Anpflanzung zusammengestellt.

Tab. 1: Pflanzenartenliste ,,Gestaltung durch Baumpflanzung*“

(erganzend zum textlichen Festsetzungsvorschlag; nicht abschlieRend)
Vorrangig zu verwendende standortheimische Baumarten
GroRere Baume (1. GréRenordnung)

Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior

Kleinere bis mittelgroRe Baume (2. GroRenordnung)

Hainbuche Carpinus betulus
Feld-Ahorn Acer campestre
Sand-Birke Betula pendula
Vogelbeere, Eberesche Sorbus aucuparia

und ggf. andere geeignete Arten und Sorten mit Eignung fiir den Siedlungsraum

Artenschutz

Die Gemeinde Wietze wird die im Kap. 6 unter a) formulierten artenschutzrechtlichen Anforderungen
bezlglich des Fledermausschutzes erfiillen, die dafiir notwendigen Schritte mit einem Fledermausex-
perten abstimmen und die Untere Naturschutzbehdrde entsprechend informieren.

9 Ubernahme von MaBnahmen in die verbindliche Bauleitplanung

Mit Blick auf die Ausflihrungen im Kap. 8 wird empfohlen, die Vorschlage zur Erhaltung sowie zur An-
pflanzung von Baumen in den Bebauungsplan ,Darre-Erweiterung Rathe, 1. Anderung” jeweils als
textliche Festsetzungen zu Ubernehmen.
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