BEGRUNDUNG

Stand der geman § 3 (1) BauGB gemaf § 3 (2) BauGB
Planung gemaf § 4 (1) BauGB gemaf § 4 (2) BauGB

14.5.2024

GEMEINDE WIETZE
BEBAUUNGSPLAN WB-10 UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
,ERWEITERUNG TIEFES TAL"

i \ P
» 7
2 S \
& A ; S A

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

Kartengrundlage:

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

©2020 Q LGLN

Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Hamein-Hannover

BURO KELLER LOTHRINGER STRABE 15 30559 HANNOVER




11

1.2

2.1

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wietze hat die Aufstellung des Bebauungsplanes WB-10 ,Erweite-
rung Tiefes Tal“ beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Wieckenberg westlich des Neu-
wietzer Weges.

Er wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im Maf3stab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 (RROP) fur den Landkreis Celle stellt den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nachrichtlich zeichnerisch weit Giberwiegend als
in ,rechtskraftigen F.-Planen ausgewiesene Bauflache” dar. Im Entwurf des RROP 2016 ist
der Geltungsbereich als Teil des zentralen Siedlungsgebietes gekennzeichnet.

Im Entwurf des RROP 2016, der sonstiges Erfordernis der Raumordnung innerhalb der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen ist, wird der Ortsteil Wieckenberg dem zentralen Sied-
lungsgebiet des Zentralen Ortes Wietze (Grundzentrum) zugerechnet, da er siedlungs-
strukturell mit ihm verbunden ist. Dies bedeutet, dass im Rahmen der Siedlungsentwicklung
der Ortsteil Wieckenberg nicht solitér zu betrachten ist, sondern als Teil des Grundzentrums
Wietze. Somit steht Wieckenberg im Verbund mit Wietze eine Siedlungsentwicklung zu, die
Uber der Eigenentwicklung liegt. Die Umsetzung des hier vorliegenden Bebauungsplanes
wird daher aus raumordnerischer Sicht als vertraglich beurteilt.

Nach den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung wird Wietze als
Grundzentrum bezeichnet, in dem die Versorgung der Bevoélkerung mit zentral6rtlichen Ein-
richtungen und Angeboten zur Deckung des allgemeinen téaglichen Grundbedarfs. Dazu
gehort auch die Bereitstellung von Grundsticken fir das Wohnen als grundlegende
Daseinsfunktion. Dabei sollen MaRBnahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Neubau-
gebieten aul3erhalb der Ortslagen haben. Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und
Arbeitsstatten soll flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
Bertiicksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten aus-
gerichtet werden. Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die
Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur kon-
zentriert werden. Eine Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr soll sichergestellt sein.
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Im Vergleich zur bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet fir eine
Mischung aus Wohnen und Arbeiten wird durch die Neuplanung auf der Ebene des
Flachennutzungsplans nicht der gesamte Planbereich neu und erstmals fir eine Wohn-
bebauung zur Verfiigung gestellt, sondern lediglich die Hélfte des Plangebietes, die bislang
fur Arbeiten vorgesehen war, wird jetzt auch dem Wohnen zugeschlagen.

Freie Innenbereiche oder Baullicken stehen fir Bauwillige nicht zur Verfigung. Im letzten
Neubaugebiet in Wietze kdnnen keine freien Grundsticke mehr angeboten werden. Auf
dem Gelande des ehemaligen Bahnhofs in Wietze wird derzeit seine Seniorenwohnanlage
mit erganzenden Wohneinheiten in geringer Zahl geplant. In einem weiteren geplanten
Wohngebiet ,An der Steinforder Strafl3e” sind verdichtete Wohnformen vorgesehen, anders
als dies in Wieckenberg der Fall ist.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze stellt fur den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes bislang ein Dorfgebiet mit einer durchschnittlichen Grundflachenzahl von
0,3 sowie im Norden Wald dar. Der Planbereich wird von einer Richtfunktrasse iberquert.

Aufgrund der Zielrichtung dieses Bebauungsplanes wird er einer 10. Anderung unterzogen
und zukinftig eine Wohnbauflache statt eines Dorfgebietes beinhalten, weil landwirtschaft-
liche Anlagen und Einrichtungen hier nicht mehr zu erwarten sind.

Der Flachennutzungsplan mit eingearbeiteter 10. Anderung wird im Folgenden im Mafstab
1:5.000 dargestellt.

Endlagersuche

Der Landkreis Celle hat darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des B-Plans sich in
einem ,ldentifizierten Gebiet Endlager‘ gemaR Standortauswahlgesetz (StandAG) befinde.
Fur Erdwarmebohrungen mit einer Tiefe von mehr als 100 m sei die Vereinbarkeit des
Vorhabens mit dem Standortauswahlgesetz vom Landkreis zu prifen. Es geht hier um die
Endlagersuche fir Atommiuill, fir die deutschlandweit Suchraume festgelegt worden sind.

Natur und Landschaft

Der Zustand von Natur und Landschaft wird im Umweltbericht des Biros Prof. Dr. Kaiser,
Beedenbostel, ausfiihrlich beschrieben, der dieser Begriindung als ihr gesonderter Teil bei-
geflgt wird. Das Forstamt Fuhrberg hat darauf hingewiesen, dass der Umweltbericht im
Osten des Planbereichs in der Biotoptypenkartierung ein naturnahes Feldgeh6lz ausweise,
das aufgrund seiner Verbindung mit dem nach Westen anschlieBenden Wald dennoch
unter das Waldrecht falle.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes soll hier eine Erweiterung
Wieckenbergs erfolgen. Entgegen der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplanes
kann aber kein Dorfgebiet festgesetzt werden, weil das Entstehen landwirtschaftlicher
Anlagen oder Nutzungen hier nicht erwartet werden kann. Daher wird der Flachennutzungs-
plan hier im Parallelverfahren einer 10. Anderung unterzogen.



Ausschnitt aus dem Arbeitsplan des Flachennutzungsplanes
mit eingearbeiteter 10. Anderung, M 1: 5.000

Umgrenzung des Geltungsbereiches .4
des Bebauungsplanes
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Der im urspriinglichen Flachennutzungsplan 1998 in Norden wie auch westlich des Plan-
bereiches dargestellte Wald ist tatsachlich nicht vorhanden. Auch im Umweltkartenserver
des Landes Niedersachsen ist an diesen Stellen kein Wald enthalten.

Art und MaR3 der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, wie dies in dieser Ortsrandlage einer land-
lich gepragten Ortschaft angemessen ist. Zum ndérdlich angrenzenden Wald wird eine
Flache, die mit Ausnahme von Einfriedungen von Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt,
durch die ein Schutzabstand sowohl fir den Waldrand als auch fur die zukinftige Wohn-
bebauung erreicht werden soll.

Heizungs- und Energiegewinnungsanlagen, die mit Heizol, Kohle oder Gas betrieben
werden, sind ausgeschlossen, und es wird eine Mindestausstattung mit Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie wie Photovoltaik- und Solaranlagen festgesetzt, weil
eine zusatzliche Belastung der Luftqualitdt im Ort durch die Folgen der Bebauung ver-
mieden werden soll. Im § 1 (6) Nr. 7 BauGB wird unter dem Buchstaben e gefordert, dass
Emissionen zu vermeiden sind, und dass gemaR dem Buchstaben h die bestmdégliche Luft-
qualitat in Gebieten, in denen bestimmte Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,
erhalten wird. Das hat die Gemeinde Wietze dazu veranlasst, fur ihr Gebiet bei der Aus-
weisung neuer Baugebiete die Verwendung fossiler Brennstoffe bei der Heizung und
Energiegewinnung weitgehend auszuschlie3en sowie die Nutzung der Solarenergie vor-
zuschreiben. Durch die damit verbundene Verminderung des CO2-Ausstosses kann durch
Maflnahmen im Stadtebau der Forderung des 8§ 1 (5) BauGB entsprochen werden, dem
Klimawandel entgegenzutreten.

Durch die Anwendung des 8§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe f BauGB, der eine solche Bestimmung
ausdricklich zulasst, kann der Forderung des 8§ 1 (5) BauGB entsprochen werden, nach
dem durch MalBnahmen im Stadtebau dem Klimawandel entgegenzutreten ist. Dieses
stadtebauliche Ziel kann durch die damit verbundene Verminderung des COz2-Ausstosses
unterstiitzt werden, weil durch die Nutzung der solaren Strahlungsenergie die Nutzung
anderer, im Besonderen der fossilen Energietrager gemindert werden kann. Es handelt sich
bei der genannten gesetzlichen Regelung um ein allgemeines stadtebauliches Ziel, das
durch die Planung fiir dieses Baugebiet dementsprechend umgesetzt werden soll. Insofern
besteht das Konzept der Gemeinde Wietze darin den stadtebaulichen Zielen des Bau-
gesetzbuches in dieser Hinsicht zu folgen. Dass dies fir die Bauherrn unzumutbar ware,
kann so nicht festgestellt werden. Die geforderte schliissige stadtebauliche Begriindung
ergibt sich somit unmittelbar aus den klimapolitischen Zielen der Bundes- und Landes-
regierungen und daraus folgend aus dem Baugesetzbuch.

Das Mald der baulichen Nutzung ermdglicht eine angemessene Bebauung von Grund-
stiicken, die aber entsprechend der vorhandenen Grundstiickstruktur Wieckenbergs eine
MindestgroRe aufweisen missen. Dadurch soll eine moéglichst homogene Grundsticks-
struktur in diesem Ortsteil bewahrt werden. Durch die Begrenzung von Trauf- und Firsthéhe
soll eine zu hoch aufragende Bebauung vermeiden werden, die der Ortsrandlage nicht
angemessen ware.

Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise zugelassen, in der Einzelh&duser entstehen kénnen. Haus-
gruppen und Doppelhduser wéaren der Lage des Baugebietes am Ortsrand nicht
angemessen.
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Die Baugrenzen kénnen gro3zligig gehalten werden; ein stadtebaulicher Anlass fir ihre
Einschrankung besteht nicht. Grundsatzlich handelt es sich hier um ein im Flachen-
nutzungsplan als Bauland dargestelltes Gebiet. Damit wurde bereits anerkannt, dass es
hier einen entsprechenden Bedarf gibt. Das wiederum hat zur Folge, dass das zur Ver-
figung stehende Gebiet in einer mdglichst wirtschaftlichen Weise genutzt wird, damit unter
Beachtung der stadtebaulichen Anspriiche der Gemeinde eine finanzierbare Bebauung fur
die Bauherrn ermdglicht wird. Ein Waldabstand von 100 m, wie er in der Raumordnungs-
planung angestrebt wird, kann unter diesen Gesichtspunkten nicht eingehalten werden.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von Osten vom Neuwietzer Weg her. Nach Stiden wird
in das dort im Flachennutzungsplan vorgesehene zukinftige Baugebiet vorsorglich eine
StralRenverbindung offengehalten. Nach Westen soll ein Ful3- und Radweg eine kurze Ver-
bindung in die freie Landschaft hinein ermdglichen. Uber diesen Weg kann im Notfall auch
sichergestellt werden, dass dieses Baugebiet auch dann erreicht werden kann, wenn die
Ostliche Zufahrt durch beispielsweise einen Unfall nicht genutzt werden kann. Dartber
hinaus wird auch hier die Mdglichkeit offengelassen, ein sich womdglich zukinftig
anschliel3endes Baugebiet anzubinden.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt in einer Entfernung von ca. 500 bis
700 m in der Ortsmitte Uber die CeBus-Linie 800 nach Wietze bzw. zum Bahnhof in Celle.

Zum nordlichen Waldrand hin werden Zuwegungen ausgeschlossen, um die Belastung
dieses Waldrandes zu minimieren.

Grin

Die grinbezogenen Festsetzungen ergeben sich aus den Vorschlagen im Umweltbericht,
der dieser Begriindung als ihr gesonderter Teil beigeflugt wird.

Nach Osten wird eine private Grunflache fur eine Grunanlage festgesetzt, um einen griin-
betonten Ubergang zum benachbarten Baugebiet zu schaffen.

Nachrichtlich wird dargestellt, dass nach der Niedersachsischen Bauordnung so genannte
Schottergarten unzulassig sind und dass Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen und
Garagen in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen sind.

Immissionen

Das Amt fur Immissionsschutz beim Landkreis Celle hat darauf hingewiesen, dass sidlich
des Plangebietes direkt landwirtschaftliche Nutzung angrenze, hier konkret eine Pferde-
haltung. Aufgrund dessen kénnen hier die typischerweise mit dieser Nutzung auftretenden
Immissionen (insbesondere Geruch) auftreten bzw. es seien grundséatzlich aktive landwirt-
schaftliche Nutzungen vorhanden.
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Ortliche Bauvorschrift

Fur Dacher werden bestimmte Farben vorgegeben, da die Verwendung von ortsfremden
Farben wie beispielsweise griin oder blau dem in Wieckenberg vorherrschenden homo-
genen Erscheinungsbild widersprechen wirden.

Einfriedungen werden in ihrer Héhe begrenzt, um den stadtebaulichen Raum nicht durch
hohe Grundstiicksmauern einzuschranken, sondern Garten sollen zusammen mit den
Stral3en Teil des Ortsbildes werden.

Im Bereich der von der Bebauung freizuhaltenden Flache werden nur transparente Ein-
friedungen sowie solche aus lebenden Laubhecken zugelassen, um den Waldrand mdg-
lichst wenig zu belasten.

Freileitungen, die nicht unter die Einschrankungen des § 1 (2) Nr. 3 NBauO fallen, werden
ausgeschlossen, weil sie neben Gebauden und Anpflanzungen ein drittes gestaltendes
Element in der dritten Dimension wéren, die das Ortsbild beeintrdchtigen und damit den
stadtebaulichen Zielen einer ortsangepassten Bebauung und Nutzung entgegenwirken
wirden.

Es wird eine Mindestanzahl von Stellplatzen je Wohneinheit festgelegt, weil sonst eine zu
hohe Belastung der ErschlieSungsstraf3en mit parkenden Fahrzeugen zu erwarten ware,
fir die das ErschlieBungssystem nicht ausgelegt ist. Anderenfalls missten die Verkehrs-
flachen zulasten des Nettobaulandes vergrof3ert werden. Damit wirde die Versiegelungs-
rate steigen und das verbleibende Bauland teurer werden.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind im Bereich des Bebauungsplanes kon-
kret nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ehemaligen Erdolférdergebietes. Insofern ist mit dem
Vorhandensein von Hinterlassenschaften wie Bohrungen, Schlammgruben, Rohrleitungen
und dergleichen sowie Bodenverunreinigungen durch insbesondere Bestandteile von Rohdl
zu rechnen. Derzeit sind beim Landkreis zwei Bohrungen, die aus einer Feldeskarte digi-
talisiert wurden, erfasst. Da eine historisch- genetische Rekonstruktion des Erdolfeldes
Wietze bisher nicht erfolgt ist, zeigt die Darstellung nicht unbedingt den letzten Stand. Es
kann insofern nicht ausgeschlossen werden, dass noch weitere Bohrungen vorhanden sind,
obwohl diese Bohrungen in der Bohrdatenbank des Landesamtes fir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) nicht enthalten sind. Der Umweltbericht fiihrt hierzu aus, dass geeignete
MalRnahmen zum Umgang, zur Aufbereitung und zur Verwendung sowie Entsorgung zu
planen und bei der Ausfiihrung zu beachten seien, sofern im Rahmen von Tiefbauarbeiten
schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder sonstige Auffalligkeiten im Untergrund
festgestellt werden. Der Einbau von uberschissigem Bodenaushub sowie dessen
Zwischenlagerung erfolge nach den Vorgaben der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) beziehungsweise der zustandigen Boden- und Wasserschutzbehdrden, die vorab
zu beteiligen sind. Die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung seien zu beachten.



Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fur Geoinformation und Landes-
vermessung hat mitgeteilt, dass derzeit vorliegende Luftbilder nicht vollstandig ausgewertet
wurden. Es wurde keine Sondierung und keine Raumung durchgefiihrt, so dass der
allgemeine Verdacht auf Kampfmittel bestehe. Die Luftbildauswertung ist beantragt.

5.2 Bodenordnung
Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht erforderlich.

5.3 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes kann sichergestellt werden.

Das anfallende Oberflachenwasser wird so beseitigt, dass eine zusatzliche Belastung der
Vorflut auch zu Spitzenzeiten ausgeschlossen werden kann. Das im Bereich der 6ffent-
lichen Flachen anfallende Regenwasser ist grundsétzlich tber die Bodenoberflache voll-
standig innerhalb des Bebauungsplangebietes zu versickern (Flachen-, Mulden- oder
Beckenversickerung). Die Bedarfsflachen flr die erforderlichen Versickerungsanlagen sind
von der Bebauung bzw. von jeder anderen Nutzung freizuhalten.

Eine Beeintrachtigung der Richtfunktrasse ist aufgrund der im Planbereich zu erwartenden
Bauhohen nicht anzunehmen.

5.4 Stadtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 3,2054 ha

davon sind

Allgemeine Wohngebiete 2,7381 ha

Verkehrsflache 0,4522 ha
davon: FuRR-/Radweg 0,0322 ha

private Grinflache — Grinanlage 0,0151 ha

Diese Begriindung gemaf § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan WB-10 und
der Ortlichen Bauvorschrift
.Erweiterung Tiefes Tal“

vom bis einschlieRlich

gemall § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Wietze
beschlossen.

Wietze, den

Birgermeister



