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Anlass und Ziel der Planung

Im Norden der Hansestadt Uelzen befinden sich langjahrig etablierte Gewerbe- und Industriegebiete.
Nordlich des Kimpenwegs liegt eine derzeit als Acker genutzte Flache, die im Flichennutzungsplan
teilweise als gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist. Fiir eine spatere gewerbliche Nutzung, z.B.
fir eine mdgliche Teil-Verlagerung eines Gartenbaubetriebs soll diese Flache nun
planungsrechtlich verbindlich gesichert werden.

Die im ndrdlichen Stadtgebiet gelegene Flache soll als Gewerbegebiet (GE) entwickelt werden. Die
ErschlieBung erfolgt tber die bestehende StraBe Kdmpenweg. Es werden u. a. Festsetzungen zur
Begrenzung der Grundfldchenzahl (GRZ) sowie der zuldssigen Gebiudehdhe getroffen. Geplant ist
zudem, die Oberflachenentwasserung der Bauflachen iiber einen neu angelegten Gehdlzstreifen ent-
lang der Grenze zwischen Gewerbegebiet im Sliden und Ausgleichsflache sowie landwirtschaftliche
Flache im Norden zu regeln. Der Nordliche Teil des Plangebiets steht teilweise fiir die Kompensati-
onsmaBnahmen zur Verfligung.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Ackerflache dar. Fiir die Flache liegt kein Bebauungsplan vor,
der giiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Uelzen stellt den Geltungsbereich im siidli-
chen Bereich als gewerbliche Bauflache dar und im nordlichen Bereich als Flache fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 300 ,Gewerbeflache Kimpenweg Nord-West" fasst die
stddtebaulichen Ziele der Hansestadt in detaillierte baurechtliche Regelungen.

Planungsgrundlagen
Der Rat der Hansestadt Uelzen hat die Einleitung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 300 ,Ge-
werbeflache Kimpenweg Nord-West" in seiner Sitzung am 14.11.2022 beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Stadtgebiet der Hansestadt Uelzen im Ortsteil Wester-
weyhe. Dort liegt es zwischen der Bahnstrecke Bremen - Uelzen und der Kirchweyher StralBe B4. Der
Geltungsbereich umfasst eine GroBe von rd. 2,26 ha.

Der Geltungsbereich des Plangebiets wird wie folgt begrenzt:
o im Norden durch die siidliche Grenze des Flurstiicks 312/208, Flur 3 der Gemarkung Kirchweyhe,
e im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 584/208, Flur 3 der Gemarkung Kirchweyhe,

e im Siiden durch die nordliche Grenze des KGmpenwegs auf dem Flurstiick 234/8, Flur 3 der
Gemarkung Kirchweyhe,

e im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 213/40, Flur 3 der Gemarkung Kirchweyhe.

e3...
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Abb. 1 Abgrenzung des Plangebiets
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Im Einzelnen ist das Flur-
stiick 208/1, Flur 3 der
Gemarkung Kirchweyhe
umfasst.

1

Die rdumliche Abgren-
zung wird kartographisch
durch die Planzeichnung
des Bebauungsplans im
MafBstab

1:1.000 bestimmt.

Die Ubergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden beriicksichtigt. Das Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass ,Planungen und MaBnahmen zur Entwick-
lung der raumlichen Struktur des Landes [...] zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit
beitragen” (Grundsatz 02, 1.1 Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes) sollen. Zudem ,soll
eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschéaftigung erreicht werden" und ,da-
her die Mdglichkeiten der Innovationsforderung, der Starkung der Wettbewerbsfahigkeit, der Er-
schlieBung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern ausgeschopft werden und insge-
samt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung beitragen” (Grundsatz 05, 1.1 Entwicklung der
raumlichen Struktur des Landes). Mit der Entwicklung eines Gewerbegebiets werden die Grundsétze
berticksichtigt.

Seit September 2022 liegt die Verordnung zur Anderung des Landesraumordnungsprogramms? fiir
Niedersachsen vor. Es ergeben sich keine Anderungen bezogen auf die dargelegten Grundsatze, die
in der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen sind.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Uelzen® stellt gemiB der Vorgabe
des LROP die Hansestadt Uelzen als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten, Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung und Tourismus dar*.

Das RROP formuliert folgende Ziele und Grundsatze:

o ,[..] Arbeitsstatten sind so anzuordnen, dass zusatzlicher Verkehr vermieden wird." (Ziel 10, 1.1
Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes)

e ,Zur Ansiedlung groBerer Betriebe und Verlagerung von Betrieben aus den Ortskernen sind
weitere Gewerbegebiete zu schaffen oder bestehende zu erweitern. Dabei ist auf die Nahe zu
vorhandenen oder geplanten Verkehrswegen zu achten." (Ziel 08, 2.1 Entwicklung der
Siedlungsstruktur)

o ,Bei der Ausweisung neuer [..] Gewerbegebiete [..] ist ein wirksamer Lirmschutz zu
berticksichtigen.” (Grundsatz 11, 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur)

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017, mit Anderung von 2022

Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-V0), 07.09.2022
Landkreis Uelzen: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen, 2019

Landkreis Uelzen: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen, 2019, 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, 02

bis 05
63000
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Das Plangebiet befindet sich an der StraBBe Kdmpenweg und in Nahe zur BundesstraBe 4. Der Stand-
ort ist demnach leistungsfahig in Bezug auf den Verkehr, der sich aufgrund der vorliegenden Planung
leicht erhdhen kann. Nordwestlich des Plangebiets befindet sich Wohnbebauung, die es vor Larm-
immissionen zu schiitzen gilt. Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse werden unter 3.1 beriicksichtigt.

Abb. 2 Auszug aus dem RROP Landkreis Uelzen (2019)

Im Regionalen Raumord-
nungsprogramm des Land-
kreises Uelzen wird der Gel-
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Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vertraglich. Die Landwirtschaft ist in ihren Belan-
gen nicht erheblich betroffen, da es sich bei der vorliegenden Planung um eine kleinteilige Flachen-
inanspruchnahme in einer weitgehend stadtisch vorgepragten Lage handelt. Ein Teil des Plangebiets
kann auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, die umgebenden geschiitzten Biotope legen
eine extensive Nutzung nahe.

Gas...
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Stadt (FNP) Abb. 3 Auszug aus dem derzeit gliltigen Flachennutzungsplan der Hansestadt Uelzen

Der derzeit giiltige Flachen-
nutzungsplan  (2000) der
Hansestadt Uelzen stellt das
Plangebiet im nérdlichen Be-
reich als Flache fiir die Land-

“‘ o ‘!* P'angeb'et ; wirtschaft dar und im stidli-
("Z\/ﬂp& Téé chen Bereich als gewerbliche
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Planung eines Gewerbege-
biets erfolgt auf Grundlage
des Fldchennutzungsplans,
weshalb nur der stdliche Be-
reich als Gewerbegebiet dar-
gestellt werden soll.
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Angrenzender

B-Plan Ostlich des Plangebiets am Kampenweg und der Ludwig-Erhard-StraBe gelegen besteht der Bebau-

ungsplan Nr. 287 ,Kdmpenweg Nord" aus dem Jahr 2022.

Abb. 4 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 287 ,Kédmpenweg Nord" (2022)

Der Bebauungsplan setzt
Gewerbe- (GE) und In-
dustriegebiete (GI) fest.
Fiir das Industriegebiet
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Um die Gewerbegebiete im Norden und Westen gegenlber der offenen Landschaft einzugriinen,
wurden hier Flachen mit einem Anpflanzgebot festgesetzt. Im Norden und Osten wurden Flachen
flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt,
diese sorgen fiir einen gebietsinternen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft. Im Nordos-
ten wurde ein Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts dargestellt. Darliber hinaus sind Emis-
sionskontingente, Richtungssektoren und Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellt.

Gas...
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Im Nordwesten in rd. 200 m Entfernung befindet sich im Ortsteil Westerweyhe der Bebauungsplan
Nr. 282 ,Stadtberg IVb" aus dem Jahr 2018.
Giiltiges Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Bebauungspléne. Das Baurecht wird bislang lber § 34
Baurecht BauGB bzw. § 35 BauGB geregelt.
3 Planziele und Abwagung der beriihrten Belange
Bestand Der Geltungsbereich befindet sich im Norden des Stadtgebiets der Hansestadt Uelzen zwischen dem

Planung

Ortsteil Westerwehye und der Ludwig-Erhard-Stral3e und weist landwirtschaftlich genutzte Flachen
auf. Siidlich angrenzend befindet sich das Gewerbegebiet Fischerhof.

Abb. 5 Nutzungen

Landwirtschaft

Gewerbegebiet g{ '
5 B :

Bahnstrecke

S et

Sportplatze

Wohngebiet
« 7 A

Bildquelle: Eigene Darstellung auf LGLN Grundlage 2025

Ostlich des Plangebiets befindet sich das Gewerbegebiet Kimpenweg Nord (Bebauungsplan Nr. 287),
welches sich noch in der Entstehung befindet. Stiddstlich befinden sich ebenfalls Gewerbegebiete.
Im Sudwesten trennt eine Bahnstrecke das Plangebiet von einem Wohngebiet sowie Sportplatzen.
Nordwestlich befinden sich ebenfalls Wohngebiete im Ortsteil Westerweyhe. Direkt an das Plange-
biet angrenzend befinden sich im Westen, Norden und Osten landwirtschaftliche Flachen bzw. zum
Teil geschiitzte Gehdlze, Teiche und Wiesen.

Der slidliche Bereich des Plangebiets soll der Ansiedlung von Gewerbe dienen, ein Teil davon konnte
fir die mdogliche Verlagerung von Betriebseinrichtungen eines in der Hansestadt Uelzen
ansassigen Gartenbaubetriebs genutzt werden. Der nordliche Bereich des Plangebiets wird
teilweise als Flache fiir AusgleichsmaBnahmen genutzt, teilweise wird hier weiter Landwirtschaft
betrieben.

Es werden Festsetzungen zur liberbaubaren Flache getroffen, die GRZ wird auf 0,8 ohne Uberschrei-
tungen festgesetzt. Weiterhin gilt eine maximale Gebdudehdhe von 12 m. Die Gebdude kénnen in
abweichender (a) Bauweise errichtet werden, die Festsetzung l4sst demnach eine offene Bauweise
mit Gebdudeldangen liber 50 m zu.

Gas...
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Neben dem Gewerbegebiet wird eine Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft fiir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Diese dient
der Eingriinung sowie der Entwdsserung. Anfallendes Wasser wird nérdlich des Gewerbegebiets ge-
sammelt und 6stlich weiter in Richtung Norden geleitet. Am nordlichen Rand des Plangebiets ist die
Flache groBziigig zugeschnitten, um eine Versickerung moglich zu machen.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplinen sind éffentliche und private Belange ge-
geneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen berlihrt.

Abb. 6 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange

Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde
51 Abs. 6. 1 BauGB Wohn- und Arbeitsverhiltnisse X
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Bela.nge der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial X
stabiler Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Bel.ange sozialer, kultureller Bediirfnisse, von Sport und Belange nicht beriihrt
Freizeit
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwmklung X
und Anpassung vorhandener Ortsteile
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild X
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften X
Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen,
5 1Abs. 6 Nr. 7 BauGB Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima) X
§ 1a Abs. & BauGB Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Kli- X
mawandel
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, X
der Versorgung
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange des Hochwasserschutze, der Wasserwirtschaft X
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB Belgn"g der ausreichenden Versorgung mit Griin- und X
Freiflachen

3.1 Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Typische Beeintrachtigungen aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind Geruchsimmissionen aus Tier-
haltungsanlagen. In der Umgebung des Geltungsbereichs sind keine Hofstellen vorhanden, die zu
stérenden Geruchsimmissionen im Plangebiet fiihren kdnnen.

Der Geltungsbereich befindet sich in unmittelbarer Nahe zu bestehenden gewerblich genutzten Be-
reichen. Das Gewerbegebiet ,Fischerhof" befindet sich auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
vom Kémpenweg. Die dort vorhandenen Gewerbebauten bzw. die ausgehenden Emissionen werden
als Vorbelastung gewertet. Nordwestlich gelegen befindet sich auBBerdem schiitzenswerte Wohnbe-
bauung, die durch das neue Gewerbegebiet nicht libermaBig belastet werden darf.

Fiir eine detailliertere Einschdtzung der Larmimmissionen, die perspektivisch von dem geplanten
Gewerbegebiet ausgehen und die damit verbundenen Auswirkungen auf die schutzwiirdige Umge-
bung des Plangebiets, wurde eine schalltechnische Untersuchung® in Auftrag gegeben. Im Zuge des-
sen wurden Emissionskontingente ermittelt, um schalltechnische Konflikte an den umliegenden
schutzwiirdigen Nutzungen zu vermeiden und das Plangebiet diesbeziiglich planungsrechtlich zu
sichern.

5 Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes auf dem Flurstiick 208/1 Flur 3, Gemarkung Kirchweyhe
nordlich des Kdmpenwegs in Uelzen, Té&H Ingenieure GmbH, Bremen, 18.05.2021
63000



Hansestadt
Uelzen

Bebauungsplan Nr. 300 ,Gewerbeflache Kdimpenweg Nord-West" - Entwurf 9 von 29

Die schalltechnische Untersuchung wurde nach DIN 45691 durchgefiihrt. Als Grundlage fiir die Ge-
rauschbeurteilung wird die TA Larm herangezogen, in der Immissionsrichtwerte vorgegeben werden.
Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als
30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten.

Die Untersuchung legt fiir die Bewertung sechs Immissionsorte fest. Die Zuordnung der Immissions-
richtwerte erfolgt iber die Festsetzungen in Bebauungsplanen. Sind keine Festsetzungen vorhanden,
sind sie entsprechend der bestehenden Schutzbediirftigkeit zugeordnet. Daneben wird die Vorbelas-
tung durch die umgebenden Nutzungen beriicksichtigt, die anhand der in Bebauungspladnen festge-
setzten flichenbezogenen Schalleistungspegel bzw. durch die fiir die jeweiligen Gebietskategorie
typischen Flachenschallleistungspegel ermittelt wird. Die Emissionskontingente sind dabei so fest-
zulegen, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte der maBgebliche Immissionsrichtwert
uberschritten wird.

Abb. 7  Immissionsorte und geltende Immissionsrichtwerte

Immissionsort Nutzungs- Immissionsrichtwert | Immissionsrichtwert
ausweisung tags [dB(A)] nachts [dB(A)]
Flurstiick 304/207, Flur 3, Gemar- GE 65 65*
kung Kirchweyhe (Uelzen) (nach BP 287)
Westliche Baugrenze
Kampenweg 16 GE 65 50
(nach BP 235)
Kampenweg 12 WA 55 40
(tatsdchliche
Nutzung)
Orchideenweg 11 WR 50 35
(nach BP 129)
Orchideenweg 8A WA 55 40
(nach BP 129)
Flurstiick 14/42, Flur 6, Gemarkung WA 55 40
Kirchweyhe (Uelzen) (nach BP 282)
Siidliche Baugrenze

* .Im BP 287 sind Betriebsleiterwohnungen und Wohnungen fiir Aufsichtspersonal ausgeschlos-
sen, sodass keine erhohte Schutzbediirftigkeit in der Nacht an diesem Immissionsort vorliegt. Der
BPlan befindet sich noch in der Aufstellung, soll aber vorsorglich beriicksichtigt werden."

Da der BP 287 inzwischen rechtskraftig geworden ist, kdnnen die Immissionsrichtwerte nun aus dem
gliltigen Bebauungsplan entnommen werden. Die Lirmemissionskontingente fiir nachts liegen zwi-
schen 48,5 und 57,5 und somit unterhalb der angenommenen 65 dB(A). Die zu erwartenden
Larmemissionen des Plangebiets und der umliegenden Gebiete werden insgesamt unterhalb der
Grenzwerte liegen.

Die folgenden Kontingente wurden so berechnet und vergeben, dass an den zu untersuchenden na-
hen Immissionsorten (I0 1 und 102) der Richtwert der TA Lirm (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Lirm) durch die Gerduschimmissionen der Kontingentflachen um mindestens 6 dB unter-
schritten wird. An den weiter entfernten Immissionsorten (10 3 bis 10 6) wurde eine Unterschreitung
der Werte um 10 dB angestrebt. Dazu wurde der Geltungsbereich in zwei Teilflachen eingeteilt.

Abb. 8 Emissionskontingente nach DIN 45691

Teilfliche Lex, a9 [dB] Lex, nacht [dB]
[ 63,5 48,5
Il 65 50
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Abb. 9 Teilflichen Gerduschkontingentierung und Lage der Immissionsorte®
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Die ermittelten Emissionskontingente sind ausreichend fiir typische gewerbliche Nutzungen, auf der
westlichen Flache leicht eingeschrankt, da diese ndher an der schiitzenswerten Wohnbebauung im
Nordwesten liegt.

Es erfolgt eine entsprechende Festsetzung in der Planzeichnung. Damit wird dem Belang der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen.

Westlich des Plangebiets verlduft die Bahnstrecke 1960 Uelzen - Langwedel. Durch den Bahnverkehr
kann es zu verschiedenen Immissionen kommen, die auf das Plangebiet einwirken. Dazu gehdéren
neben Larm auch Abgase, Funkenflug, Abriebe, elektrische Beeinflussungen und Erschiitterungen.
Siidlich des Kdmpenwegs befinden sich weitere gewerblich genutzte Flachen direkt angrenzend an
die Bahntrasse, daher wird fiir das vorliegende Plangebiet kein grundsatzlicher Konflikt erkannt.
Betriebsbezogenes Wohnen wird dariiber hinaus ausgeschlossen, wodurch kein erhéhter Schutzan-
spruch fiir das Gewerbegebiet besteht. Weitere Ausfiihrungen siehe auch Kapitel 3.10 Belange des
Verkehrs.

3.2 Belange der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
(8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Wohnnutzungen innerhalb von Gewerbegebieten sind nicht zuladssig. Nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
konnen ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Im vorliegenden Planfall werden die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen aus Griinden des Immissionsschutzes nicht zum Bestandteil des
Bebauungsplans.

Ziel der Planung ist die Ausweisung einer flexibel nutzbaren, gewerblichen Bauflache in Form von
einem Gewerbegebiet, in dem gewerbliche Nutzungen mdglichst uneingeschrankt umsetzbar sind.
Trotz der vorgesehenen Larmkontingentierung kénnen betriebliche Wohnnutzungen innerhalb der

6 Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes auf dem Flurstiick 208/1 Flur 3, Gemarkung Kirchweyhe
nordlich des Kdmpenwegs in Uelzen, Té&H Ingenieure GmbH, Bremen, 18.05.2021
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Gewerbegebiete immissionsschutzrechtliche Konflikte entfalten. Dem Entstehen solcher potenziel-
len Konflikte soll durch den Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vorgebeugt wer-
den.

Die Belange der Wohnbediirfnisse und der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sind damit
ausreichend beriicksichtigt und werden bei der Festsetzung von Gewerbegebieten nicht weiter be-
rihrt.

3.3 Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse, von Sport und Freizeit (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten ergeben sich keine besonderen Anforderungen sozialer
und kultureller Bediirfnisse. Durch den Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen kénnen
keine Anlagen fiir kulturelle, soziale oder gesundheitliche Zwecke errichtet werden. Die Belange
werden somit nicht beriihrt.

3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (5 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Hansestadt Uelzen nahe des Ortsteils Westerweyhe. Die
tberplante Flache wird bislang landwirtschaftlich genutzt und als Acker bewirtschaftet. Sie liegt
nordlich und westlich von Gewerbe- bzw. Industriegebieten. Insgesamt ist die Umgebung maBgeb-
lich durch die groBflachig bestehenden Gewerbegebiete gepragt.

Bei gewerblichen Neuansiedelungen ist die Hansestadt Uelzen darum bemiiht, diese innerhalb der
bestehenden Gewerbegebiete unterzubringen, um potenziell stérende Nutzungen an hierfiir geeig-
neten Orten zu konzentrieren, Beeintrachtigungen der Nachbarschaft wie auch von Natur und Land-
schaft mdglichst gering zu halten und bestenfalls Synergieeffekte zwischen den Nutzungen herzu-
stellen. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken, insbesondere auch fiir
kleinere Betriebe, ist die Neuausweisung eines Gewerbegebiets fiir diese Bedarfe geboten. Das Plan-
gebiet bietet sich daflir besonders an, da im Umfeld bereits gewerbliche Nutzungen in groBer Zahl
vorhanden sind und die ErschlieBung gegeben ist. Es handelt sich mit der vorliegenden Nutzung
demnach um eine Erweiterung des Gewerbegebiets Fischerhof, welches dstlich und siidlich angrenzt.
Am 0stlichen, nordlichen und westlichen Rand des Plangebiets werden die wertvollen ékologischen
Strukturen gesichert bzw. erweitert. Dies schafft auch einen Abschluss zur freien Landschaft. Auf
Ebene des Flachennutzungsplans sind Teile des Plangebietes bereits als gewerbliche Bauflache (G)
dargestellt. Nur diese werden auch im Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Dem Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile wird
entsprochen.

3.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, Ortsbild (5 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Hinweise auf das Vorkommen archaologischer Bodenfunde liegen nicht vor. Da die meisten Funde
jedoch nicht obertdgig sichtbar sind, kann ein Vorkommen nie vollstédndig ausgeschlossen werden.

Fiir alle Bodenfunde gilt eine Meldepflicht. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten archiologische Funde
oder Befunde (das knnen u. a. sein: TongefidBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken, Kno-
chen sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch in geringen Spuren) frei-
gelegt, angeschnitten oder sonst beobachtet werden, so sind diese gemaB § 14 Abs. 1 NdsDSchG
meldepflichtig. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen. Die Belange des
archaologischen Denkmalschutzes werden damit beriicksichtigt.

Im Umfeld des Plangebiets ist ein Vorkommen von denkmalgeschiitzten Gebauden oder Objekten
nicht bekannt.

Entsprechend der bisher landwirtschaftlichen Nutzung sowie der direkt benachbarten naturnahen
Bereiche ist das Plangebiet unbebaut. Nordlich und westlich befinden sich Wiesen, Acker sowie in
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einiger Entfernung der Ortsteil Westerweyhe. Ostlich und siidlich angrenzend befinden sich Gewer-
begebiete, die das Ortsbild ebenfalls pragen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird u. a. eine gewerbliche Nutzung des Geltungsbereichs
vorbereitet, die im vorliegenden Planfall kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen soll.
Die festgesetzte GRZ von 0,8 darf wie im dstlich angrenzenden Bebauungsplan ,Kdmpenweg Nord"
nicht liberschritten werden. 20 % der gewerblich genutzten Flachen werden demnach als begriinte
Bereiche angelegt. Darliber hinaus wird etwa die Halfte des Geltungsbereichs nicht als Gewerbefla-
che ausgewiesen. Gegeniiber der offenen Landschaft wird das Gebiet eingegriint und als Ausgleichs-
maBnahme werden unter anderem Baumpflanzungen festgesetzt. Es ist eine Verdnderung des Orts-
bildes zu erwarten, welches dem Gewerbegebiet Fischerhof dhneln wird.

Fiir eine effiziente gewerbliche Nutzung ist die Ausbildung vergleichsweise groBer Baukdrper von
erheblicher Wichtigkeit. Um sich dennoch in das Ortsbild einzufiigen wird eine maximale Hohe von
12 m festgesetzt. Die maximal zuldssige Hohe im 0Ostlich benachbarten Gewerbegebiet betragt
14 m. Aufgrund des Reliefs in diesem Bereich Uelzens ergibt sich insgesamt ein stimmiges Ortsbild.
Daneben bleibt ein GroBteil der bestehenden naturnahen Griinstrukturen in den Randbereichen be-
stehen bzw. wird aufgewertet und erweitert.

Die Planung ermdglicht zwar eine Verdnderung des Ortsbildes, die jedoch aufgrund der Verkniipfung
mit den bestehenden, angrenzenden Gewerbeflachen in Verbindung mit dem zuldssigen Maf3 der
baulichen Nutzung als nicht erheblich bewertet wird. Mit den getroffenen Festsetzungen zur Ein-
griinung werden weitere MalBnahmen getroffen, um eine bessere Einbindung des Gebiets in das
Ortsbild und die Landschaft zu sichern. Weiterhin dient die 6rtliche Bauvorschrift zur Regelung der
Werbeanlagen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes werden damit berlcksichtigt.

3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Gegeniiber des Plangebiets am Kdmpenweg befindet sich ein Adventisten-Gemeindezentrum. Durch
die Planung eines Gewerbegebiets wird die Nutzung nicht beeintrachtigt.

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden mit der vorliegenden Planung nicht
beeintrachtigt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwagung sind die Ergebnisse des Umweltberichts.

B Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Pflanzen - Fiir die Erfassung und Beurteilung der Biotoptypen wurde das Fachbiiro Lamprecht &
Wellmann beauftragt’. Am 11.06.2021 wurde eine Biotoptypenkartierung nach dem Kartierschliissel
fiir Biotoptypen in Niedersachsen® durchgefiihrt.

Vorwiegend ist das Plangebiet durch Sandackerfldchen (AS) gepragt. Entlang der westlichen Plan-
gebietsgrenze wachsen siidlich Baumreihen (HBA) sowie nérdlich eine halbruderale Gras- und Stau-
denflur mittlerer Standorte (UHM). An der nérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze steht jeweils
eine Eiche mit einem Brusthéhendurchmesser von 20 bzw. 50 cm.

7 Bebauungsplan Nr. 300 ,Gewerbegebiet Kimpenweg Nordwest": Fachbeitrag Artenschutz mit Ergebnissen der Gelandeerfassun-
gen - Entwurf, Lamprecht & Wellmann Landschaftsarchitekten PartG mbB fiir Landschaftsplanung, Hansestadt Uelzen, Mai 2025
8 Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie

der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Olaf von Drachenfels, Marz 2021
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Stidostlich auBerhalb des Geltungsbereichs setzt sich der Sandacker fort. Davon nérdlich gelegen
befindet sich ein vielfdltiger Bereich, u.a. bestehend aus zwei naturnahen, ndhrstoffreichen Stautei-
chen (SES), einer néhrstoffreichen Nasswiese (GNR) sowie weiteren Einzelbdumen, Baumgruppen
und Baumreihen (HBE, HBA). Hierbei handelt es sich teilweise um gesetzlich geschiitzte Biotope.
Nordlich und westlich befindet sich trockenes bzw. feuchtes Intensivgriinland. Sidlich grenzt der
Kdmpenweg (OVS) an das Plangebiet an.

Durch die Planung wird die Inanspruchnahme der Ackerflache vorbereitet. Festgesetzt wird ein Ge-
werbegebiet (GE) mit einer GRZ von 0,8, die nicht tiberschritten werden darf. Neben 80 % versie-
gelten Flachen ist davon auszugehen, dass die librigen 20 % als Rasenflachen mit Geblischen und
Gehdlzbestanden angelegt werden. Zwar werden regelmaBig auch nicht standortheimische Pflanzen
gepflanzt, dennoch kénnen diese neue Habitate fiir die Flora bieten. Weiterhin werden durch die
Pflicht zur Dachbegriinung neue Habitate geschaffen.

An der nordlichen Grenze des Gewerbegebiets wird eine private Griinfliche festgesetzt. Diese dient
der Entwéasserung und der Eingriinung des Gewerbegebiets. Zur Eingriinung wird ein 5 m breites
Pflanzgebot fiir eine Strauch-Baumhecke festgesetzt. Daran angrenzend sowie entlang der 6stlichen
und nordlichen Plangebietsgrenze wird eine MaBnahmenflache festgesetzt. Diese soll der Entwick-
lung 6kologisch wertvoller Biotopstrukturen im Nordosten und damit dem Ausgleich der zu erwar-
tenden Eingriffe in der Bauflache dienen. Mit der Griinfldche kann ein ausreichender Abstand der
geplanten Gewerbebauten zu den zu entwickelnden wertvollen Biotopstrukturen eingehalten wer-
den. Die Umsetzung der Planung sieht vor, dass die MaBnahmenfldche fiir die Aufnahme und Versi-
ckerung liberschiissigen Niederschlagswassers modelliert und der Gehdlzsukzession liberlassen wird.
Durch Einleitung des iiberschiissigen, unbelasteten Oberflichenwassers des Gewerbegebiets sollen
sich hier feuchte und nasse Bereiche entwickeln.

Dariiber hinaus bestimmt die Planung am westlichen Rand im Gewerbegebiet ein Pflanzgebot und
-erhalt fiir die bestehende Baumreihe und zur Anlage einer Gras- und Staudenflur, die den Traufbe-
reich der Baumreihe von Eingriffen freihalten soll. Sie soll zudem dem Habitatschutz von Fleder-
mausen dienen.

Tiere - Im Friihjahr 2021 wurde neben der Biotoptypenkartierung auch eine Brutvogelkartierung
und eine Fledermauspotentialeinschatzung durchgefiihrt. AuBerdem wurde eine Untersuchung zur
Amphibienwanderung tiber den Kdmpenweg aus dem Jahr 2018 ausgewertet. Innerhalb des Unter-
suchungsgebiets (Geltungsbereich plus 100 m nach Westen, Norden und Osten sowie der Kdmpen-
weg im Stiden) wurden zur Brutzeit 23 Vogelarten ermittelt, von denen 19 im Untersuchungsgebiet
briiten. Weiterhin wurden drei Arten mit einer Brutzeitfeststellung kartiert und eine Art als Nah-
rungsgast. Relevant sind die Standorte zum Brutverdacht in direkter Umgebung des Plangebiets.
Innerhalb der westlichen Baumreihe besteht Brutverdacht fiir die Goldammer, die Amsel, die Kohl-
meise, die Wacholderdrossel und die Dorngrasmiicke. Im norddstlichen Bereich besteht nahe der
geplanten Gewerbeflache ein Brutverdacht fiir Goldammer, Sumpfrohrsanger und Heckenbraunelle.
AuBerdem besteht an einem der Teiche ein Brutnachweis fiir die Rohrweihe, diese ist sehr empfind-
lich gegeniiber Stérungen. Dammerungs- und nachtaktive Arten wie Eule oder Rebhuhn konnten
nicht nachgewiesen werden.

Die Fledermauspotentialabschdtzung hat mehrere potenzielle Flugrouten entlang von Strukturen
sowie potenzielle Routen fiir strukturungebundene Transferfliige ergeben. Diese fiihren liberwiegend
an Geholzstrukturen entlang, liber den Acker sowie nérdlich des Ackers zwischen den 6stlichen und
westlichen Teichen. Die siidwestlich des Plangebiets gelegenen Baumstrukturen sind potenzielle
Jagdhabitate ohne Bedeutung, wahrend die nordostlich gelegenen Fischteiche Jagdhabitate mit be-
sonderer Bedeutung darstellen. Es gibt sechs bekannte Fledermausarten im Umfeld des Plangebiets:
Breitfliigelfledermaus, Wasserfledermaus, groBer und kleiner Abendsegler, Zwergfledermaus sowie
braunes Langohr.

Im Zuge der Planung ergeben sich Auswirkungen auf die Vogelarten, die mit ihrem Brutstandort
(Nachweis und Verdacht) eine raumliche Néhe zur Planung aufweisen. Die Auswirkungen kdnnen
durch die Festsetzung der MaBnahmenflache minimiert werden, da so ein ausreichender Abstand
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der geplanten Gewerbebauten zu den wertvollen Strukturen (westliche Baumreihe, norddstliche Tei-
che) eingehalten wird.

Innerhalb der MaBnahmenfldche ist die Entwicklung einer Geholzsukzession geplant. Hier kann das
unbelastete Oberflaichenwasser des Gewerbegebiets eingeleitet werden. Dies soll feuchte und nasse
Bereiche schaffen. Die neu entstehende Griinflache steht fiir die Avifauna und Flederm3use als Nah-
rungshabitat und Jagdrevier zur Verfiigung.

Fledermduse und ihre Jagdreviere, Quartiere und FlugstraBen kdnnen durch Lichtemissionen ausge-
hend der geplanten Gewerbebauten beeintrachtigt werden. Zum einen gewahrt die MaBnahmenfla-
che einen hohen Abstand zu potenziellen Lichtquellen. Zum anderen regeln die textlichen Festset-
zungen den Einsatz von ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundlichen Leuchtmitteln, um die
Auswirkungen der Beleuchtung auf Insekten als natiirliche Lebensgrundlage der Fledermause so ge-
ring wie mdglich zu halten.

Arten- und Biotopschutz - Die nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope befinden sich nordéstlich
des Plangebiets und werden durch die Planung nicht beriihrt.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen geschiitzter Tierarten auszuschlieBen, kénnen bei der
Realisierung konkreter Vorhaben geeignete MaBnahmen getroffen werden.

Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) wird im Fachbeitrag Artenschutz® die Her-
richtung der MaBnahmenflache vor Baubeginn des Gewerbegebiets empfohlen. Dadurch sollen Fort-
pflanzungsstatten fiir die Arten Goldammer und Sumpfrohrsdnger ohne zeitlichen Verlust erhalten
bleiben. Die Umsetzung der MaBnahme wird durch die textliche Festsetzung Nr. 10 gesichert.

Insgesamt liegen keine Hinweise darauf vor, dass die Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stinde (TGtungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG [ Stérungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG /
Zerstorungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) auslost. Wie aufgezeigt, konnen diese im Planfall
ggf. durch geeignete MaBBnahmen abgewandt werden. Unter Beriicksichtigung der vorgenannten
MaBnahmen stehen die Aspekte des Artenschutzes der Planung nicht entgegen.

Innerhalb des Plangebiets liegen die Bodentypen mittlere Pseudogley-Braunerde und mittlerer Kol-
luvisol unterlagert von Gley vor, auch die nahen Umgebungsbereiche sind durch diese Bodentypen
gepragt’®. Schutzwiirdige Bdden sind nicht vorhanden.

Die Planung ermdglicht die weitgehende Uberformung eines Teils des Plangebiets. Durch die vorlie-
gende Planung werden vor allem der Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt und die Fahigkeit anor-
ganische Schadstoffe zu binden nachteilig beeinflusst. Der Boden ist durch Bodenverdichtung nur
gering gefahrdet, neigt jedoch stark zur Verschldmmung, dazu siehe auch im zugehdrigen Umwelt-
bericht. Im Bereich der Bauflachen ist von einem Austausch der oberen Bodenschichten auszugehen.
In der Regel wird der humose Oberboden im Bereich der Baukdrper vollstandig entfernt und durch
tragfahige Fiillsande ersetzt.

Es wird eine GRZ von 0,8 ohne Uberschreitung festgesetzt. In Folge baulicher MaBnahmen ist somit
mit dem Entstehen von einer Versiegelung von bis zu 80 % auf den Gewerbegrundstlicken zu rech-
nen, was die natiirlichen Bodenfunktionen weiter beeintrachtigt. In der Bauphase kénnen durch das
Befahren mit Baufahrzeugen sowie das Anlegen von Bauwegen und Lagerpldtzen Bodenverdichtun-
gen eintreten, die in der Regel jedoch temporarer Art sind. Die benannten, mdglichen Beeintrachti-
gungen sind fiir alle Bauvorhaben als typisch zu bewerten.

Insgesamt werden die Flachen des Plangebietes damit der kulturlandschaftlichen Flachenressource
der Hansestadt Uelzen entzogen und stehen anderen, insbesondere rein naturraumlichen Entwick-
lungen nicht mehr zur Verfligung.

Die Planung ermdglicht somit eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzglter Boden und Flache.
Jedoch gewichtet die Hansestadt die Schaffung neuer Gewerbefldchen hoher als den Schutz einer
Ackerfldche.

9 Bebauungsplan Nr. 300 ,Gewerbegebiet Kimpenweg Nordwest": Fachbeitrag Artenschutz mit Ergebnissen der Gelandeerfassun-
gen, Lamprecht & Wellmann Landschaftsarchitekten PartG mbB fiir Landschaftsplanung, Hansestadt Uelzen, Mai 2025
10 NIBIS-Kartenserver, LBEG (Hrsg.), Bodenkarte von Niedersachsen 1 : 50.000, 2017
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Im Plangebiet befinden sich keine Gewdsser. Nordlich des Geltungsbereichs verlduft ein Graben,
dieser beriihrt das Plangebiet im nordwestlichen Bereich und flieBt mit einer Entfernung von mini-
mal etwa 10 m nérdlich des Plangebiets weiter. Norddstlich befinden sich auBerhalb des Plangebiets
zwei Fischteiche, diese haben minimal eine Entfernung von 6 m zum Plangebiet, jedoch liber 50 m
zu der gewerblichen Bauflache. Im Nordwesten befinden sich weitere Teiche, diese sind jedoch liber
150 m vom Plangebiet entfernt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungs- oder Risikogebiets.

Es ergeben sich keine Auswirkungen ausgehend der vorliegenden Planung auf die vorhandenen Ge-
wadsser.

Derzeit wird das Plangebiet tiber Versickerung entwassert. Aufgrund der geplanten Versiegelungen
kann anfallendes Oberflachenwasser in Zukunft nicht mehr uneingeschrankt innerhalb der Baufla-
chen versickern, was eine erhebliche Beeintrachtigung der Funktion des natiirlichen Wasserhaus-
halts darstellt.

In die festgesetzte MaBnahmenflache kann unbelastetes Oberflichenwasser eingeleitet werden.
Dieses soll in Richtung Norden abflieBen und hier feuchte und nasse Bereiche fordern bzw. entste-
hen lassen. Nachhaltige Einwirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen so vermieden bzw. ausgegli-
chen werden. Den Belangen des Schutzgutes Wassers wird somit Rechnung getragen.

Durch die Planung wird eine bislang landwirtschaftlich genutzte Fldche ohne Versiegelungen selbst
klimawirksam verandert. Es sind aufgrund der Bebauung Einwirkungen auf die Schutzglter Luft und
Klima zu erwarten. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben erhebliche Beeintrach-
tigungen auf das lokale oder gesamtstadtische Klima auslésen wird. Insbesondere die Festsetzung
einer MaBnahmenflache mit Einleitung von Oberflachenwasser lasst erwarten, dass nachteilige Aus-
wirkungen auf Verdunstung, Luftbewegung und Temperatur, die infolge der Errichtung von Baukor-
pern und von Versieglung eintreten kdnnen, anteilig kompensiert werden. Negative Auswirkungen
auf die umliegenden Siedlungsgebiete ergeben sich nicht, wichtige Durchliftungsschneisen des
Ortsteils werden nicht Gberplant. Auch weiterhin stehen im Umfeld des Plangebietes Fldchen fir die
Kaltluftproduktion und damit fiir den Ausgleich der vom Siedlungskdrper verursachten Klimaeffekte
zur Verfligung.

Es ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen in Folge der vorliegenden Planung auf das Land-
schaftsbild. Es wird eine maximale Héhe der Gebdude von 12 m festgesetzt. Weiterhin werden die
entstehenden Gebaude durch bestehende Gehdlze im Randbereich des Plangebiets weitgehend ab-
geschirmt. Dariiber hinaus bestimmt die Planung am ndrdlichen Rand des Gewerbegebiets ein
Pflanzgebot zur Anlage einer Strauch-Baumhecke, diese dient der Eingriinung gegeniiber der offe-
nen Landschaft. Entlang des Kdmpenwegs wird pro angefangene 15 m Grundstiicksgrenze die Pflan-
zung eines stadtklimafesten Laubbaums, liberwiegend Stiel-Eichen, festgesetzt. Es werden keine
wichtigen Sichtachsen oder fiir das Landschaftsbild besonders pragende Strukturen zerstort.

B Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder in dessen ndherer
Umgebung ausgewiesen.

B Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Bei den durch das Planvorhaben ermdglichten umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen
handelt es sich im Wesentlichen um Belange des Immissionsschutzes (insb. Larm) fiir die umliegen-
den Bewohner des Plangebietes. Die hierzu vorgenommenen Abschitzungen werden im Kapitel 3.1
dargestellt. Die Festsetzung von Larmemissionskontingenten fiir das Gewerbegebiet verhindert die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch.
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B Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Ein Vorkommen von Sach- oder Kulturgiitern ist innerhalb des Plangebiets oder der ndheren Umge-
bung nicht bekannt. Es befinden sich keine anthropogenen schutzwiirdigen Béden innerhalb des
Geltungsbereichs. Insgesamt ergeben sich keine Auswirkungen.

B Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Festsetzung von Gewerbegebieten ldsst libliche, gewerbetypische Emissionen erwarten, die je-
doch im Regelfall keine erheblichen Beldstigungen auslésen. Bei besonderen, immissionsschutz-
rechtlich relevanten Betriebsformen kommt auf Genehmigungsebene das jeweilige Fachrecht zur
Anwendung. Ein sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwasser erfolgt.

B Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Es ist davon auszugehen, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen Anforde-
rungen entsprechen. Im Bebauungsplan werden keine ndheren Vorgaben zu erneuerbaren Energien
festgelegt, die Entscheidung lber die Energie- und Warmeversorgung soll den Bauwilligen vorbe-
halten sein. Der Stand der Technik bietet eine breite Palette an Mdglichkeiten, um eine klimafreund-
liche Versorgung auf dem privaten Grundstiick zu organisieren. Seit dem 01.01.2023 gilt nach § 32a
NBauO ohnehin die Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Gebauden, die iberwiegend
gewerblich genutzt werden und eine Dachfliche von min. 50 m? aufweisen. Alternativ kénnen auch
solarthermische Anlagen errichtet werden.

B Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 79 BauGB)

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen wurden beriicksichtigt und stehen dem Planziel nicht
entgegen.

B FEinhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat der Europdischen Union.

B Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden.

B Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Kata-
strophen zu erwarten sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten (GE) werden keine Bauvorhaben ermdglicht, die eine be-
sondere Anfélligkeit gegeniiber schweren Unféllen oder Katastrophen aufweisen. In den textlichen
Festsetzungen werden Anlagen ausgeschlossen, die einen Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BImSchG
bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wiren und die aufgrund der dort vorhandenen Stoffe
den Klassen Il oder IV des Leitfadens ,Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach
der Storfall-Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umset-
zung § 50 BImSchG" der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS-18, Fassung November 2010) zu-
zuordnen sind. Entsprechendes gilt fiir Anlagen, die aufgrund des Gefahrenindices der dort vorhan-
denen Stoffe den Abstandsklassen Il oder IV zuzuordnen sind. Ausnahmsweise konnen solche An-
lagen zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher oder technischer MaBnahmen ein geringerer
Abstand zu schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ausreichend ist. Die
Ermittlung hat nach Nr. 3.2 des vorgenannten Leitfadens durch einen geeigneten Gutachter, z.B.
einen nach § 29a BImSchG anerkannten Sachverstandigen, zu erfolgen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB).

Durch die Planung werden insbesondere die Bodenfunktionen aufgrund der erméglichten Versiege-
lung und Uberbaubarkeit bislang unbebauter Flachen beriihrt. Tiere und Pflanzen werden durch die
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verinderte Bodeninanspruchnahme und Uberplanung von randlichen Bestandsstrukturen beein-
trachtigt. GemaB den vorgenommenen Wertungen und entsprechend der Gesetzeslage fiihrt die Re-
alisierung der Planung ohne entsprechende Kompensationsleistungen zu einem erheblichen Eingriff
in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nicht moglich, da ein Bedarf an zusatzlichen ge-
werblichen Bauflachen besteht und auch im Falle einer Verlagerung des Vorhabens auf eine alter-
native Fldche, vergleichbare oder sogar zusitzliche Beeintrachtigungen zu erwarten waren.

Eine Minimierung des Eingriffs findet durch die Begrenzung der allgemeinen Versiegelungsrate
(Grundflachenzahl) im Plangebiet statt. Prigende Baumstrukturen werden zum Erhalt festgesetzt.
Es werden Festsetzungen bzw. ortliche Bauvorschriften zur Begriinung der nicht liberbaubaren Fla-
che getroffen. Schottergarten sind ausgeschlossen. Entlang der StraB3e ist je angefangene 15 m ein
Laubbaum anzupflanzen, je 5 Stellplatze ist ebenfalls ein Laubbaum zu pflanzen. Die Festsetzungen
beglinstigen eine Begriinung des Plangebiets und tragen zum einfligen in das Landschaftsbild bei.

Der Eingriff wird innerhalb des Plangebiets ausgeglichen. Die festgesetzte MaBnahmenflache dient
der Entwdsserung, wird aber auch mit Bdumen bepflanzt um Habitate fiir Végel, Fledermause und
Amphibien zu schaffen. Es ergibt sich ein Defizit von rd. 145 Wertpunkten nach dem Modell des
niedersdchsischen Stiadtetags. Eine weitere Kompensation ist aufgrund der geringen Punktzahl nicht
notwendig.

3.8 Belange des Klimaschutzes, der Anpassung an den Klimawandel
(§ 1a Abs. 5 BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet das Entstehen eines neuen Gewerbegebiets in Anbin-
dung an das bestehende Gewerbegebiet ,Fischerhof" auf einer bisherigen Ackerflache vor. Jede Form
von Bebauung und Versiegelung kann Einfluss auf die Schutzgiiter Klima & Luft nehmen, z. B. indem
lokal héhere Lufttemperaturen oder verdnderte Windstrome innerhalb der bebauten Bereiche ent-
stehen. Sie lassen sich nicht grundsatzlich vermeiden, sondern kdnnen lediglich abgemindert wer-
den. Folgende Mdglichkeiten bestehen, um negative Entwicklungen aus Sicht des Klimaschutzes
bzw. der Anpassung an den Klimawandel abzumindern:

e Die im Plangebiet entlang der westlichen Plangebietsgrenze bestehende Baumreihe wird
dauerhaft erhalten. Zwischen der Gewerbeflache und der bisherigen landwirtschaftlichen Flache
wird eine 10 m breite private Griinflache festgesetzt sowie daran anschlieBend eine 5 m breite
MaBnahmenflache. Diese fiihrt ostlich an der Plangebietsgrenze entlang Richtung Norden, wo
ein Pflanzgebot festgesetzt wird. Zudem miissen an Grenzen zu StraBenverkehrsflachen
stadtklimafeste Laubbdume gepflanzt werden und pro 5 Stellpldtze ist ebenfalls ein
stadtklimafester Laubbaum zu pflanzen. Die Gehdlze kdonnen sich u. a. positiv auf das ortliche
Mikroklima auswirken.

e Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche nordlich der Baufliche sowie in der
MaBnahmenfliche an der ostlichen Plangebietsgrenze entsteht ein System von teilweise
gestaffelten Riickhalte- und Versickerungsmulden. Diese sollen den Uberlauf auffangen und vor
Ort versickern. Sie kdnnen bei Starkregenereignissen einen Puffer darstellen, der Uberflutungen
vorbeugen bzw. deren Auswirkungen abmindern kann.

e Im nordlichen Bereich soll innerhalb der MaBnahmenfldche das anfallende (iberschiissige
Niederschlagswasser gesammelt und versickert werden. Somit stellt dieser Bereich ebenfalls
einen Puffer bei Starkregenereignissen dar. Offene Wasserflachen wirken sich zudem positiv auf
das ortliche Kleinklima aus.
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3.9 Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, der Versorgung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

B Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Die vorliegende Planung setzt Gewerbegebiete fest und ermdglicht die Ansiedlung von gewerblichen
Betrieben, insbesondere von kleineren Betrieben. Es handelt sich dabei um eine nachfrageorientierte
Planung, die insgesamt positive Impulse fiir die Wirtschaft erwarten lasst.

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen werden nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe ausgeschlossen. Dieser Ausschluss dient dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
der Hansestadt und begriindet sich durch die Lage des Plangebiets. Fiir gewerbliche Nutzungen ist
diese glinstig. Durch die Stadtrandlage kann das liberortliche StraBennetz auf kurzen Wegen erreicht
werden; zudem finden sich hier in der direkten Umgebung keine Wohnnutzungen, was aus Sicht des
Immissionsschutzes positiv zu bewerten ist. Fiir den Einzelhandel ist der Standort hingegen unge-
eignet. Im Stadtzentrum und dessen nahegelegenen Bereichen, finden sich mehrere Standorte, die
der (Nah-)Versorgung dienen und sich gegenseitig ergédnzen und bereichern. Auf diese zentralen
Standortgemeinschaften waren mit der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe in peripherer
Lage erhebliche negative Auswirkungen zu erwarten. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken und
die mit weiteren MaBnahmen verfolgte Starkung der Innenstadt zu unterstiitzen, werden die zuvor
genannten Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nicht zugelassen. Dies entspricht den Empfehlungen
des Standort- und Zentrumskonzepts fir die Stadt Uelzen"".

Ausgenommen hiervon werden im Gewerbegebiet an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, wenn sie in einem unmittelbaren rdumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder anderem Gewerbebetrieb stehen.
Hierbei kann es sich um Produktion, Ver- und Bearbeitung von Glitern oder auch Reparatur und
Serviceleistungen handeln. Gerade fiir handwerkliche Betriebe, die eine fiir Gewerbegebiete typische
Nutzung darstellen, besteht damit beispielsweise die Moglichkeit, auf einer Ausstellungsflache Pro-
dukte und Dienstleistungen anzubieten, die jedoch nicht dem klassischen Einzelhandel zuzuordnen
sind. Die Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflachen wird begrenzt. Sie muss der GréBe der Ge-
schossflache der Betriebe deutlich untergeordnet sein und darf 400 m2 nicht liberschreiten.

B [and- und Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB)

Die Planung ermdglicht die Umnutzung einer Ackerflache. Im Jahr 2023 wurde sie noch bewirt-
schaftet. Hierdurch wird ein Teil der Flache der Landwirtschaft entzogen, die nach wie vor einen
wichtigen Wirtschaftsfaktor der Region darstellt. Von der Ackerflache bleiben rd. 6.500 m2 erhalten
und kénnen weiter bewirtschaftet werden.

Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) wird innerhalb des Geltungsbereichs als gering bis mittel
angegeben. Die Bodenfruchtbarkeit bezeichnet dabei das natiirliche, standértliche Potenzial eines
Bodens fiir die Biomasseproduktion. Diese wird beeinflusst durch mineralogische, physikalische, che-
mische und biologische Bodeneigenschaften'. Eine besondere Bedeutung der Fliche fiir die Land-
wirtschaft ist insgesamt nicht gegeben.

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Uelzen ist der siidliche Bereich des Plangebiets, der nun als
Gewerbegebiet ausgewiesen wird, als gewerbliche Baufldche ausgewiesen. Demnach ist langfristig
eine gewerbliche Nutzung fiir diesen Bereich vorgesehen, die nun auch durch einen Bebauungsplan
gesichert werden soll.

Der Verlust einzelner Wirtschaftsflachen wird in der Abwagung hinter dem Ziel der Gewerbegebiets-
entwicklung zuriickgestellt. Aufgrund dessen und der vergleichsweise geringen Ertragsfahigkeit der
Flache ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf die Landwirtschaft.

Die Belange der Forstwirtschaft werden von der Planung nicht beriihrt.

1 BBE Standort- und Kommunalberatung: Einzelhandels- und Zentrumskonzept fiir die Stadt Uelzen, Juni 2016
12 NIBIS-Kartenserver, LBEG (Hrsg.), Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit), 2018, Revision 2019
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B Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

Die Entwicklung von Gewerbegebieten tragt immer zur Erhaltung, Sicherung und/oder Schaffung
von Arbeitsplatzen in der Hansestadt Uelzen bei. Die Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen, ins-
besondere auch fiir kleinere Betriebe ist hoch. Mit der vorliegenden Planung kann dem vorherr-
schenden Flachendruck entgegengewirkt und positive Impulse fiir den Arbeitsmarkt geschaffen wer-
den.

B Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt.

B Versorgung / Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann durch die Anbindung an die bereits beste-
hende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sichergestellt werden:

Wasserversorgungstrager sind die Stadtwerke Uelzen.

Die notwendige Loschwasserversorgung fiir den Grundschutz kann voraussichtlich mit einer Ent-
nahmemenge von ca. 96 m3/h bis 180 m3/h liber das Leitungsnetz der Stadtwerke Uelzen GmbH
sichergestellt werden.

Die Stromversorgung erfolgt liber das Leitungsnetz der Stadtwerke Uelzen GmbH. Mit Schreiben
vom 06.08.2025 teilen die Stadtwerke mit, dass sie am Standort ein Nieder- sowie Mittelspannungs-
netz betreiben. Ob diese Versorgungsnetze den Anforderungen geplanter Gewerbeansiedlung genii-
gen, kann nur nach Beteiligung der energetischen Planung auf Vorhabenebene festgestellt werden.
Sollten die Netzkapazitaten nicht ausreichen, so muss gemaB Konzessionsvertrag und der Einschld-
gen Normen ein entsprechender Netzausbau stattfinden. Hier finden dann auch die in diesen Doku-
menten festgelegten Fristen Anwendung. Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt kann si-
chergestellt werden."

Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt liber private Anbieter.
Die Millentsorgung erfolgt durch die 6ffentliche Millentsorgung des Landkreises Uelzen.

Die anfallenden Abwaésser kdnnen (iber einen Anschluss an das vorhandene Kanalisationsnetz der
Kldranlage des Abwasserzweckverbandes Uelzen zugefiihrt werden.

Bezliglich der Oberflichenentwdsserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.13 ,Belange des
Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft” verwiesen.

Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine Verdachtsflachen vorhanden. Sollten bei Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverdnderungen) zu
Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Uelzen
zu benachrichtigen.

B Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8f BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bereich mit wichtigem Rohstoffvorkommen.

3.10 Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet grenzt an die StraBBe KGmpenweg, die neben dem Geltungsbereich auch das dstlich
gelegene Gewerbegebiet Fischerhof erschlieBt. Die StraBe Kdmpenweg fiihrt im Westen in den Orts-
teil Westerweyhe und ostlich zur Ludwig-Erhard-Strale, welche in die BundesstralBe 4 miindet.
Diese geht siidlich in die LandesstralBe 250 liber, welche auch durch das Wohngebiet Westerweyhe
erreichbar ware. Der Geltungsbereich ist demnach sowohl drtlich als auch liberdrtlich an bestehende
StraBen angebunden. Diese sind ausreichend dimensioniert, um den entstehenden (Baustellen-)Ver-
kehr aufzunehmen. Der KGmpenweg kann in Richtung Westerweyhe nicht durch Schwerlastverkehr
und LKW befahren werden. Eine Befahrung ist nur aus Osten kommend Uber die Ludwig-Erhard-
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StraBe oder die StraBe Am Funkturm mdglich, eine Wendemdglichkeit besteht siidlich vom K&m-
penweg, gegeniiber des Plangebiets.

Abb. 10 Externe ErschlieBung (den Geltungsbereich umgebende StraBen)

Richtung
Kirchweyhe

Ludwig-Erhard-StraBe __

-
\
-

Kéampenweg

4

BundesstraBe

Richtung
Westerweyhe

LandesstraBe

Richtung
Stadtkern Uelzen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage LGLN 2024

Innerhalb des Geltungsbereichs wird ein Teilstiick des KGdmpenwegs als StraBenverkehrsflache fest-
gesetzt, innerhalb der Gewerbeflachen werden keine weiteren Verkehrsflachen vorgesehen. Die ein-
zelnen Baugrundstiicke werden ausgehend der StraBe KGmpenweg erschlossen.

Durch die Haltestellen an der StraBe Am Funkturm und an der Ludwig-Erhard-Stral3e ist das
Plangebiet durch eine Buslinie an das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) der
Hansestadt Uelzen angeschlossen. Damit besteht ein guter Anschluss fir zukiinftige Mitarbeiter des
Gewerbebetriebes.

Mit Schreiben vom 11.07.2025 weist die Deutsche Bahn AG auf folgende Punkte hin: die Sicherheit
und der Betrieb des Bahnverkehrs dirfen nicht gefahrdet oder gestért werden. Es kénnen
verschiedene Emissionen durch die Bahn verursacht werden, SchutzmaBnahmen gegen diese sind
ggfs. durch die Gemeinde oder den Bauherren vorzusehen. Insbesondere kann es an elektrifizierten
Bahnstrecken zur Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen
empfindlichen Gerdte kommen. Auch hier sind seitens des Bauherren ggfs. Schutzvorkehrungen zu
treffen. Bei Bauausfiihrungen ist durch eine Uberschwenkbegrenzung sicherzustellen, dass
Baugerate nicht liber Bahnflachen schwenken. Die Hinweise sind auf Ebene der Baudurchfiihrung
von den privaten Bauherren zu berlicksichtigen. Fiir alle zu Schadensersatz verpflichtenden
Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfiihrung und dem Betrieb des Bauvorhabens
abgeleitet werden kdnnen und sich auf Betriebsanlagen der Bahn auswirken, kann sich eine Haftung
des Bauherren ergeben.

Siidlich des Kdmpenwegs, zum Teil direkt an die Bahnstrecke angrenzend, befinden sich bereits
gewerblich genutzte Bauten, die ohne weitere Einschrdnkungen der Bahnstrecke und des
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Bahnverkehrs realisiert werden konnten. Es ist daher davon auszugehen, dass es auch im
vorliegenden Planfall zu keinen Einschrankungen kommen wird.

In der Hansestadt Uelzen sind in den letzten Jahren die Radverkehrsinfrastruktur sowie weitere
Voraussetzungen fiir Radfahrer immer weiter verbessert worden. Im Jahr 2016 wurde ein neues
Radverkehrskonzept™ fiir die Hansestadt erstellt, in welchem ein MaBnahmenkatalog entwickelt
wurde, mit dem weitere Verbesserungen vorangetrieben werden sollen. Ostlich des Plangebiets geht
ein FuB- und Radweg von der Ludwig-Erhard-StraBBe ab, dieser fiihrt nach Kirchweyhe.

Es ist zudem zu verzeichnen, dass das Fahrrad als Verkehrsmittel eine hohe Bedeutung bei der
taglichen Mobilitdt besitzt. Die neuen technischen Entwicklungen insbesondere im E-Bike-Bereich
fordern Uber alle Altersgruppen hinweg die Nutzung dieses Verkehrsmittels anstelle von Kfz. Das
Plangebiet ist gut an das Radwegenetz angebunden.

Die Belange des Verkehrs werden insgesamt beriicksichtigt.

3.11 Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes (5 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes werden durch die Planung nicht berihrt.

Hinweise auf das Vorkommen von Riistungsaltlasten und Kampfmitteln liegen fiir das Gebiet nicht
vor. Das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen weist trotzdem in
Beteiligungsverfahren regelmaBig darauf hin, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampf-
mittelbelastung vorliegt. Es werden vom Amt regelmaBig kostenpflichtige Gefahrenerforschungen
vorgeschlagen, bei der alliierte Luftbilder fiir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen (Abwurfmuni-
tion) ausgewertet werden.

Zur vorsorgenden Gefahrenabwehr wird dies auch im vorliegenden Planfall empfohlen und ist durch
die jeweiligen Vorhabentrdager im Vorfeld von Bauvorhaben zu priifen. Ein allgemeiner Hinweis auf
das Verhalten bei Funden von Riistungsaltlasten ist in die Planzeichnung aufgenommen.

3.12 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Hansestadt Uelzen verfiigt tiber ein 2023 beschlossenes Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK)™. In Bezug auf die Gewerbeentwicklung wird folgende Zielstellung verfolgt:

e Steuerung der Gewerbefldchenentwicklung, um leistungsfahige und nachhaltige Standort-
bedingungen fiir ansassige Betriebe,

e cine aktive Férderung von Gewerbeansiedlungen anzubieten sowie
e Arbeitsplatze zu schaffen, zu sichern und
e Steuereinnahmen zu generieren

Dies kann grundsatzlich mit der Festsetzung von Gewerbegebieten (GE) erreicht werden. Der Gel-
tungsbereich liegt glinstig an der bestehenden StraBe Kdmpenweg, die sich in direkter Nahe zur
BundesstraBe 4 befindet. Mit der Ausweisung eines Gewerbegebiets kdénnen somit Bauflachen be-
reitgestellt werden und folglich kann die Wirtschaftsstruktur verbessert werden.

Weiterhin hat die Hansestadt Uelzen ebenfalls im Jahr 2014 ein integriertes Klimaschutzkonzept'
aufgestellt, in welchem konkrete CO,-Minderungsziele beschlossen wurden. In einem MaBnahmen-
katalog werden verschiedene Handlungsfelder bearbeitet, u. a. die Felder ,Wirtschafts- und Dienst-
leistungseinrichtungen” mit EnergieeffizienzmaBnahmen in Gewerbe-, Handel- und Dienstleis-
tungseinrichtungen und ,Erneuerbare Energien und Kraft-Warme-Kopplung" mit MaBnahmen zum

13 Hansestadt Uelzen: Radverkehrskonzept fiir die Hansestadt Uelzen, 2016
14 Hansestadt Uelzen: Integriertes Stadtentwicklungskonzept, 2023
15 Integriertes Klimaschutzkonzept fiir die Stadt Uelzen, Stadt Uelzen, 2014
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Ausbau von erneuerbaren Energien zur Energieversorgung, -steuerung und -speicherung. Demnach
sollen sdmtliche geeignete Dachflachen fiir Photovoltaik und Solarthermie genutzt werden.

Festsetzungen zur Nutzung von erneuerbaren Energien werden mit dem Bebauungsplan nicht ge-
troffen, da ab dem 01.01.2023 nach § 32a NBauO ohnehin die Pflicht zur Installation von Photovol-
taikanlagen auf Gebauden, die liberwiegend gewerblich genutzt werden und eine Dachflache von
min. 50 m* aufweisen, gilt. Alternativ kénnen auch solarthermische Anlagen errichtet werden. Ge-
nerell ist davon auszugehen, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen An-
forderungen entsprechen.

Den Belangen stadtebaulicher Entwicklungskonzepte wird entsprochen.

3.13 Belange des Hochwasserschutzes und der Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Das nichstgelegene Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt ca. 2,5 km siid-
ostlich des Plangebiets an der IImenau. Norddstlich des Plangebiets ist die limenau ein durch Ver-
ordnung festgesetztes Uberschwemmungsgebiet, der Abstand zum Plangebiet betrigt ca. 1,5 km.
Das UESG sowie das Risikogebiet befinden sich demnach nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befindet sich laut Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Uelzen aus dem Jahr 2012'® ein Uberschwemmungsbereich ohne Dauervegetation. In diesem Bereich
sieht die Planung die MaBnahmenflache vor. Hier soll einer Gehodlzentwicklung Raum gegeben wer-
den. Zudem soll unbelastetes Oberflichenwasser zugeleitet werden, um feuchte und nasse Bereiche
zu fordern und so neue Lebensrdume fiir Flora und Fauna zu schaffen.

Die Planung ist mit dem Belang des Hochwasserschutzes vereinbar.

Durch die Planung wird ein derzeit unbebautes Gebiet einer Bebauung und weiterer Versiegelung
zugefiihrt. Damit kann das Oberflachenwasser nicht mehr wie bisher ungehindert versickern.

Der Bebauungsplan trifft einige Vorgaben, um die Oberflachenentwasserung zu regeln. So sind Kfz-
Stellplatzflachen wasserdurchldssig zu befestigen (mit Einschrankungen bei grundwassergefihrden-
den Stoffen), bspw. durch wasserdurchléssigen Drainbetonstein.

Im Gewerbegebiet ist das anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich auf den privaten Grundstii-
cken zuriickzuhalten bzw. zu versickern. Zur Verfligung steht die private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Regenriickhaltung. Unbelastetes Oberflachenwasser kann der angrenzenden MaBnah-
menflache zugeleitet werden. Belastetes Oberflachenwasser kann - soweit es hinreichend geklart
wird - ebenfalls der MaBnahmenflache zugefiihrt werden. Andernfalls kann es gedrosselt in den
offentlichen Kanal eingeleitet werden.

Geeignet fiir die Riickhaltung und Versickerung sind bspw. Mulden-Rigolen-Systeme, Speicher-
schichte und Zisternen oder Griindacher. Die Abflussdrossel ist konstruktiv so auszubilden, dass eine
wirksame Drosselung des Abflusses erfolgt und jederzeit nutzbar bzw. betriebsfahig ist. Das Dach-
flaichenwasser ist zu versickern oder aufzufangen. Der Uberlauf kann in die angrenzenden Flichen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geleitet
werden. Darliber hinaus wird eine Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwassernutzung
empfohlen.

Mit Schreiben vom 29.07.2025 weist der Landkreis Uelzen darauf hin, dass fiir die Versickerung und
gedrosselte Einleitung in ein Gewasser eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbe-
horde zu beantragen ist. Hierzu ist auch die Bemessung der Anlagen fiir die Niederschlagswasser-
bewirtschaftung unter Berticksichtigung der Standortbedingungen (Grundwasserflurabstand, Versi-
ckerungsfahigkeit des anstehenden Bodens) nach aktuellen Regelwerken der DWA (Deutsche Verei-
nigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) vorzulegen. Aus dem separat durchzufiih-
renden Wasserrechtsverfahren kdnnen sich zudem weitere Regelungen oder Erfordernisse ergeben.

16 Landschaftsrahmenplan Landkreis Uelzen, BMS-Umweltplanung: Karte 3b: Wasser- und Stoffretention, 2012
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3.14 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

3.15 Belang der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen
(8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,8 fest. Es sind keine Uberschreitungen durch beispielweise
Nebenanlagen zuldssig, sodass innerhalb der Gewerbegebiete maximal 80 % versiegelt werden kon-
nen und mindestens 20 % als begriinte Bereiche anzulegen sind.

Dariiber hinaus wird am nordlichen Rand des Gebiets eine private Griinfliche festgesetzt, die fiir die
Organisation der Riickhaltung und Versickerung des in den Bauflachen anfallenden Niederschlags-
wassers zur Verfligung steht.

Weiterhin erfolgt eine oOrtliche Bauvorschrift zur Dachbegriinung. Demnach sind alle Dachflachen
extensiv zu begriinen. Am westlichen Rand des Plangebiets wird eine bestehende Baumreihe als zu
erhalten festgesetzt. Zudem wird nérdlich des Gewerbegebiets und an den Grenzen des Plangebiets
ostlich und nordlich verlaufend eine MaBnahmenflache festgesetzt. Diese soll auch zur Entwasse-
rung genutzt werden.

Insgesamt ergibt sich eine Fldche von rd. 7.300 m?, die als begriinte Bereiche zu erhalten oder an-
zulegen sind. Bei einer GeltungsbereichsgroBe von ca. 22.800 m? entspricht das etwa einem Drittel.

Der Belang der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen wird beriicksichtigt.

Inhalte des Bebauungsplans

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. In dem Gewerbegebiet
werden nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal, Betriebsleiter und Betriebsinhaber, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten ausgeschlossen (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 1):

o Nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel, mit Ausnahme des rdumlich deutlich
untergeordneten Werksverkaufs im Sinne des Handwerkerprivilegs'’ bis 400 m2 Verkaufs- |
Ausstellungsflache (nur im Gewerbegebiet), wird im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Somit
werden Fehlentwicklungen und insbesondere negative Auswirkungen auf die Innenstadt als
zentralen Einzelhandelsstandort vermieden.

e Im Baugebiet werden die sonst ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen.
Als kerngebietstypische Nutzungen sollen diese im Regelfall an zentralen Orten des Stadtgebiets
angesiedelt werden. In den angrenzenden Gewergebieten sind z.T. Vergnligungsstatten zuldssig
und z.T. auch angesiedelt. Dies ist unkritisch, eine weitere Ansiedlung liber die bestehenden
Moglichkeiten jedoch nicht sinnvoll. Bedingt durch die Lage sowie die stddtebauliche
Zielsetzung der Stadt, auf der durch diesen Bebauungsplan erfassten Flache hochwertige
gewerbliche Entwicklungen zu ermdglichen, fiir die an anderer Stelle des Stadtgebiets keine
geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen, wird der Ausschluss vorgenommen.

e Im Gewerbegebiet werden zudem die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen. Es ist Ziel der Stadt, eine
moglichst uneingeschrankte Entwicklung der gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebiets zu ermdglichen. Diese Nutzungen, auch wenn sie betriebszugehorig sind und
innerhalb gewerblicher Baufldchen liegen, weisen erhdhte Schutzanspriiche auf, was zu
Einschrdnkungen des zuldssigen Emissionsverhaltens und damit der Nutzbarkeit der

17 Einzelhandels- und Zentrumskonzept fiir die Stadt Uelzen, BBE Miinster, 2016, S.158
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angrenzenden Gewerbegrundstiicke fiihren kann. Insbesondere im Falle der WeiterverduBerung
von Grundstiicken konnen erfahrungsgemaB Konflikte auftreten. Bei der vorgenommenen
Ausweisung eines Gewerbegebiets sollen solche potentiellen Einschrankungen minimiert
werden, weshalb dieser Ausschluss vorgenommen wird.

Daneben werden im Gewerbegebiet bestimmte Stdrfall-Betriebe ausgeschlossen, um nahegelegene
Wohnbebauung zu schiitzen. Ausnahmen werden zugelassen, wenn aufgrund baulicher oder tech-
nischer MaBnahmen ein geringerer Abstand zu schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen einer Ein-
zelfallbetrachtung ausreichend ist.

Im Gewerbegebiet wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht
der maximal zuldssigen Grundstiicksausnutzbarkeit gewerblich genutzter Baugrundstiicke nach
§ 17 BauNVO und ermdglicht damit eine bestmdgliche Nutzung der ausgewiesenen Flache.

Die maximal zuléssige Gebdaudeoberkante wird im Gewerbegebiet mit 12 m festgesetzt (siehe text-
liche Festsetzung Nr. 2). Als oberer Bezugspunkt gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion. Als
unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe gilt der Kdmpenweg, gemessen in kirzester Entfer-
nung zwischen dem Schnittpunkt von Ldngs- und Querachse des Gebaudes zur Fahrbahnmitte.
Uberschreitungen fiir untergeordnete Bauteile kdnnen zugelassen werden. Ubliche gewerbliche Nut-
zungen kdnnen so problemlos realisiert werden, gleichzeitig entstehen nicht solche Beeintrachti-
gungen, dass umliegende Nutzungen hierdurch beeintrachtigt werden.

In den Gewerbegebieten wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Bebauung hat grund-
satzlich im Stil der offenen Bauweise zu erfolgen, jedoch ist auch die Errichtung von Gebiduden mit
einer Gesamtlange von mehr als 50 m zul3ssig (siehe textliche Festsetzung Nr. 3). Dies gewéhrt ein
groBes MaB an Flexibilitdt, um auf die Erfordernisse ansiedlungswilliger Betriebe reagieren zu kon-
nen.

Uber Baugrenzen werden die iiberbaubaren Bereiche der Grundstiicke ausgewiesen. Die Baugrenzen
halten einen Abstand von jeweils 5 m zu den umlaufenden Flachen ein. Durch die Flache mit Bin-
dung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern im Westen wird ein ge-
wisser Abstand zu der bestehenden Baumreihe eingehalten, um eine Pufferzone zu Fledermausvor-
kommen und méglichen -ansiedlungen zu entwickeln. Zu den Griinstrukturen auBerhalb des Plan-
gebietes und zu der privaten Griinflache halten die Baugrenzen einen Abstand von 5 m.

An den Verkehrsflachen wird mit dem festgesetzten Abstand den nicht bebaubaren Flachen ausrei-
chend Raum fiir die vorgesehene Anpflanzung von Baumen gegeben werden (siehe nachfolgend).
Zudem sollen die angestrebte Griinentwicklung bzw. die bestehenden Griinstrukturen in den Sdumen
des neuen Siedlungsrandes nicht durch allzu eng herangeriickte Bebauung beeintrachtigt werden.
Hier sind weitere Anpflanzungen als Puffer vorgesehen.

Den vorgenannten Zielen dient ergdnzend die Festsetzung, dass die nicht iiberbaubaren Flachen
auch von Garagen, Carports, Stellpldtzen und sonstigen Nebenanlagen freizuhalten sind. Um ein
maglichst durchgriintes und kleinklimatisch glinstiges Gewerbegebiet zu schaffen, wird festgesetzt,
dass die nicht iberbaubaren Flachen als gestaltete Griinanlagen anzulegen sind. Stein- und Kies-
garten sind aufgrund ihres geringen 6kologischen Wertes nicht zulassig. Allerdings sind oberirdische
Anlagen, die der Riickhaltung des Oberflachenwassers dienen, von dieser Bestimmung ausgeschlos-
sen, um eine flexible Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen (siehe textliche Festsetzung Nr. 4).

Ein Teil des Kadmpenwegs wird als StraBenverkehrsfliche mit in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um groBe Versiegelungen auszugleichen und eine weitere Versickerung zu ermdglichen, sind Kfz-
Stellplatzflachen wasserdurchldssig zu befestigen, wenn keine wasserrechtlichen Griinde entgegen-
stehen (siehe textliche Festsetzung Nr. 5). Zudem sind Stellpldtze so zu gestalten, dass magliche
Niederschlagsspitzen seitlichen Mulden zur weitergehenden Versickerung zugefiihrt werden kdnnen.
Dies soll Uberflutungen vorbeugen.

Im Gewerbegebiet ist das anfallende Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken zuriickzuhal-
ten. Zur Verfligung steht die private Griinfldche im Norden der Bauflache. Zur Riickhaltung geeignet
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sind beispielsweise flache naturnah ausgebaute Erdbecken, Mulden-Rigolen-Systeme, Speicher-
schdchte und Zisternen oder Griindécher. Innerhalb der privaten Griinflache ist die Anlage von Mul-
den und Erdbecken zuldssig. Die Einleitung von Niederschlagswasser ist nur gedrosselt in den 6f-
fentlichen Kanal moglich. Damit wird ein allzu schnelles Ableiten des Regenwassers verhindert. Un-
belastetes Oberflachenwasser von beispielsweise Dachflachen kann, ebenfalls gedrosselt, in die Fla-
che fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft einge-
leitet werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).

Um sicherzustellen, dass mit der Ausweisung gewerblicher Bauflachen fiir die umliegenden Be-
standsnutzungen keine schalltechnischen Beeintrdchtigungen entstehen, die in erheblicher Weise
uber die jetzigen Belastungen bzw. deren Schutzanspruch nach TA Larm hinausgehen, werden fiir
die Gewerbe- und Industriegebiete Emissionskontingente ausgewiesen. Die Kontingente wurden
auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt und weisen jeweils zuldssige Tages-
und Nachtwerte aus (Textliche Festsetzung Nr. 7 (1)).

Zum Schutz der Tiere in den angrenzenden Griinstrukturen werden Vorgaben zu den Lichtimmissi-
onen im Plangebiet getroffen (Textliche Festsetzung Nr. 7 (2)). Insbesondere die groBflachigen Stell-
platzflichen unterstehen tendenziell einer durchgangigen Beleuchtung, die zu Beeintrachtigungen
fiihren. Aus diesem Grund sind staubdichte und insektenvertrdgliche Leuchten zu verwenden. Da-
neben diirfen die schutzwiirdigen Griinstrukturen nicht angestrahlt werden, es sind Blenden zu ver-
wenden.

Im Plangebiet wird bestimmt, dass entlang der straBenseitigen Grundstiicksgrenzen Baumpflanzun-
gen vorzusehen sind. Uberwiegend sind Stieleichen (Quercus robur) zu verwenden (siehe textliche
Festsetzung Nr. 8 (2)). Daneben sind pro 5 Stellpldtze ein stadtklimafester Baum zu pflanzen und zu
erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 8 (3)). Damit wird ein MindestmaB an Durchgriinung des
StraBenraumes und der Stellplatzflichen sowie die griingestalterische Einbindung der Bebauung
sichergestellt.

Dariiber hinaus wird entlang der westlichen Grenze des Plangebiets eine Flache mit Bindung fiir
Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern festgesetzt. Sie soll als Pufferzone
fiir die wertvollen Griinstrukturen dienen. Vorgesehen ist hier die Anlage bzw. Entwicklung einer
Gras- und Staudenflur. Weitere Vorgaben zum Mahen und zur Diingung werden getroffen (siehe
textliche Festsetzung Nr. 8 (4)).

Die Festsetzung bestimmt fiir alle Baumpflanzungen die Unterhaltung mit Ziel eines raumbildenden
Wuchses. Riickschnitte, die den natirlichen Wuchs erheblich einschranken, sind damit unzulassig.
In einem Abstand von 1 m zum Stammful3 sind Versieglungen, Aufschiittungen und Abgrabungen
untersagt (siehe textliche Festsetzung Nr. 8 (1)).

Im Norden und im Osten wird eine Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt. Im ndrdlichen Bereich wird die einmalige Anpflanzung
von Baumen festgesetzt. Es sind entsprechend der bestehenden Strukturen Erlen, Salweiden, Vogel-
beeren und Traubenkirschen vorgesehen. Damit wird eine Verbindung zwischen dem Kdmpenweg
bzw. den wertvollen Strukturen im Westen mit den Griinstrukturen im Nordosten auBerhalb der
Plangebietes geschaffen. Durch Herstellung der Flachen vor Beginn der Bebauung kann auch die
CEF-MaBnahme umgesetzt werden fiir den Sumpfrohrsinger und die Goldammer (siehe textliche
Festsetzung Nr. 10).

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflache wird ein Gebot zur Anpflan-
zung einer Strauch-Baumhecke festgesetzt (siehe textliche Festsetzung Nr. 9). Sie soll der Eingrii-
nung des Gebiets gegeniiber der Landschaft dienen. Zu verwenden sind verschiedene standortge-
rechte, heimische Strducher und zu mindestens 20 % Biume.

Zudem sind hier keine baulichen Anlagen erlaubt, auBer Bodenmodellierungen und Einrichtungen
zur Drosselung des Wassers.

Zum Schutz der Fledermaduse und Insekten, die die Nahrungsgrundlage fiir Fledermause darstellen,
sind ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit engem Spektralbereich
(540 - 650 nm) und Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin zu verwenden. Sie miissen prinzipiell
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so konstruiert sein, dass keine Insekten in den Leuchtkdrper gelangen kdnnen. Lichtkegel sind nach
unten auszurichten. Blendwirkungen sind durch geschlossene Gehause zu minimieren (siehe textli-
che Festsetzung Nr. 11). Insbesondere aufgrund des Jagdhabitats mit hoher Bedeutung entlang der
westlichen Baumreihe sowie der dort bestehenden Flugrouten wird diese Festsetzung getroffen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO) mit Begriindung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden 6rtliche Bauvorschriften erlassen. Sie
sollen die Gestaltung und Begriinung baulicher Anlagen wie im Folgenden ausgefiihrt naher bestim-
men.

Freistehende Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung, innerhalb der Gberbaubaren Fl3-
chen und maximal bis zu einer Héhe von 12 m zulassig. Diese MaBnahme dient dem Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes. Uberdimensionierte, wechselnd beleuchtete Werbetafeln und hohe und
in der Umgebung weithin sichtbare Werbepylone im Plangebiete werden vor allem in den benach-
barten Wohnlagen als stérend wahrgenommen. Aber auch benachbarte Arbeitsstatten kdnnen durch
hell und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

Daneben wird auf Dachflichen mit einer Neigung von bis zu 15 Grad die anteilige Anlage eines
Griindaches vorgeschrieben. Durch die Anlage von Griindachern soll eine Erwdrmung des Kleinklimas
auf besonders stark ausgenutzten Grundstiicken verringert werden. Die Griindacher kénnen gleich-
zeitig als Retentionsraum fiir Niederschlagswasser genutzt werden und dienen der &kologischen
Aufwertung. Die Errichtung einer Solaranlage tber einem Griindach ist mdglich und sinnvoll, da die
Solaranlage durch die Verdunstung gekiihlt wird.

Hinweise und Rechtsgrundlagen

1. Regenerative Energien - Die Nutzung von regenerativen Energien (z.B. durch Photovoltaikan-
lagen) wird auf den privaten Grundstiicken empfohlen.

2. Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei Bau- und Erdarbeiten archdologische
Funde oder Befunde (das kénnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken, Knochen sowie auffdllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch in gerin-
gen Spuren) freigelegt, angeschnitten oder sonst beobachtet werden, so sind diese gemaB § 14
Abs. 1 NdsDSchG meldepflichtig und miissen der archdologischen Denkmalpflege der Hanse-
stadt oder des Landkreises Uelzen unverziiglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten, der Unternehmer und/oder der Bauherr. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 NdsDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, bzw. ist fiir ihren Schutz Sorge zu tragen. Die Missachtung der Meldepflicht, bzw.
die Zerstorung archaologischer Funde und Befunde stellen Ordnungswidrigkeiten dar.

3. Artenschutz - Um die Verletzung oder Tétung von Individuen geschiitzter Tierarten sicher aus-
zuschlieBen, sollten Baumfall- und Rodungsarbeiten grundsatzlich auBerhalb der Reprodukti-
onszeiten von Fledermdusen und Brutvégeln durchgefiihrt werden, also nur wahrend der
Herbst-/Wintermonate im Zeitraum von Oktober bis Februar. Sind MaBnahmen, wie die oben
genannten wahrend der Brutperiode von Vdgeln beabsichtigt, kann eine Ausnahme von den
artenschutzrechtlichen Bestimmungen bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Uelzen beantragt werden. Dazu ist in der Regel eine einzelfallbezogene vorherige gutachterli-
che Untersuchung des von der MaBnahme betroffenen Bereiches erforderlich. Die Baufeld-
freimachung ist ebenfalls in der o. a. Jahreszeit vorzunehmen.

Zur Vermeidung von VerstéBen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind unmittelbar
vor den Baumfallarbeiten die Bdume durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fiir
héhlenbewohnende Vogelarten, fiir Geholzbriiter sowie auf das Fledermausquartierspotenzial
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zu Uberpriifen. Werden aktuell besetzte Vogelnester/Baumhohlen oder Fledermausbesatz fest-
gestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen. Im Falle der Beseitigung von Héhlen (Fledermaushdhlen
oder Nisth6hlen von Végeln) ist regelmiBig artenschutzrechtlich geboten, im rdumlichen Zu-
sammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung
der Kasten richtet sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiersnutzung.

Aufgrund seltener Vogelarten im Umfeld des Plangebiets und zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden sollten zwischen April und Juli eine Freimachung des Gelan-
des, Bodenbewegungen und BaumaBnahmen nur nach Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises Uelzen stattfinden. Wenn genannte Arbeiten zwischen Mitte
Februar und Mitte April stattfinden, so ist ein Amphibienschutzzaun im Westen und Norden
entlang von Baufldchen zu errichten und zu betreuen.

Uber die Flidche des Gewerbegebiets hinaus sind auch in der Bauphase keine zusitzlichen Fla-
chen z.B. fiir Boden- oder Materiallager zu nutzen. Zudem ist der Entwicklung von Ruderalflu-
ren auf den bebaubaren Fldchen vorzubeugen.

Auf eine starke ndchtliche Beleuchtung der Baustellen ist ebenso zu verzichten wie auf Licht-
eintrdge, die iiber die Beleuchtung auf den vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen.
Gebaude sollten so ausgerichtet werden, dass sie eine abschirmende Wirkung zu den randlichen
Gehdlzflachen ausiiben.

Altablagerungen - Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand
keine Verdachtsfldche vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise
auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenveridnderungen) zu Tage treten,
so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises zu benach-
richtigen.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgdnger oder an-
dere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst der
zentralen Polizeidirektion zu informieren.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) konnen im Rathaus der Hansestadt Uelzen zu den Geschiftszeiten eingesehen
werden.
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Rechts- Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
grundlagen Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist;

BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geédndert worden ist;

PlanzV Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist;

PlanSiG Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344) gedndert worden ist;

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 46) gedndert worden ist;

NKlimaG Niedersdchsisches Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen
des Klimawandels (NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBI. S. 289) gedndert worden ist;

NKomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) gedndert wor-
den ist.

7 Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

Zeitlicher Uber-
blick

Durchfiihrung
der Planungen

GroBe des Plangebiets (gerundet) 22.830 m?
Gewerbegebiet (GE) 11.025 m?
- davon Flache fir Bepflanzung und Erhalt 605 m?
Private Griinflache 1.200 m?2
- davon Flache fir Bepflanzung 565 m2
- davon Flache fir Bepflanzung und Erhalt 70 m2
Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 3.890 m2
und Landschaft
Acker 6.520 m2
StraBenverkehrsfliche 200 m?
Datum Verfahrensschritt Grundlage
14.11.2022 Aufstellungsbeschluss (Rat der Hansestadt Uelzen) § 2 Abs. 1 BauGB
10.06. - 11.07.2025 | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
10.06. - 11.07.2025 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Offentliche Auslegung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplans, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthélt nur die Planurkunde. Sie
sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Es geht um die baurechtliche Vorbereitung eines Gewerbegebiets, um die Errichtung neuer Gewer-

bebebauung, insbesondere fiir kleinere Betriebe, zu ermdglichen. Die BaumaBnahmen sind bereits

angekiindigt und wahrscheinlich. Es ist von einer zeitnahen Umsetzung auszugehen.
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Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg Unterschrift

Oldenburg, den

Hansestadt Uelzen, den Unterschrift
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