e . —— . N . T i~ S~~~}

URSQI--’R'FT ~ __//,,,Au.sferﬁgung

1. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) als Mittelzentrum
festgesetzt. Demnach ist es u. a. Aufgabe der Stadt Gifhorn, die zentralen Einrichtun-
gen zur. Deckung des gehobenen Bedarfes bereitzustel'en; dazu gehort u. a. -auch,
den notwendigen Wohnraumbedarf fur dleses Gebiet sicherzustellen.’

Die beabsmhtlgte Bauleitplanung liegt im Rahmen der vorgegebenen Z|ele der Raum-

~ ordnung und Landesplanung.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

‘Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn stellt fur den zu beplanenden
Bereich Flache fur die Landwirtschaft dar. Aus diesem Grund wird parallel zur Aufstel- =

lung dieses Bebauungsplanes die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes durchge-
fuhrt, in der fur den Planbereich die Darstellung in Wohnbauflache (W) geandert wird.

3. AnlaR der Planung

Die in der Stadt weiterhin starke Nachfrage nach Wohnraum kann durch das beste-
hende Angebot an Wohnbauflachen nicht gedeckt werden. Insbesondere bei Flachen
fur den Einfamilienhausbau besteht ein groBes Defizit. Mit der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes soll diesem Zustand Rechnung getragen werden, indem Flachen fur '

den Bau von Emzel- Doppel und Reihenhausern ausgewiesen werden

4. Drinqéhder Wohnraumbedarf :

Der dringende Wohnraumbedarf der Bevdikerung ergibt sich daraus dali SICh in den
Jahren 1987 bis 1990 die Gesamtzahl der ,Erwachsenen, d. h. Personen im Alter bis -
25 Jahren und &lter, in der Stadt Gifhorn von 23.637 auf 26.277 erhéht hat. Dieses
entspricht einer Zunahme von 2.640 Personen bzw. 11,2 % (Durchschnitt anderer
Kreisstadte 5,1 %). : =

Einen weiteren Indikator fur den Bedarfsdruck am Wohnungsmarkt bildet die Bevolke- |

rung im bautypischen Alter. Erfahrungsgemaf werden in.def Altersgruppe zwischen 28 LA
'und 42 Jahren besonders haufig Ein-/Zweifamilienhauser gebaut oder Eigentumswoh-- -

nungen erworben. Diese Altersgruppe hat in der Stadt Gifhorn einen Anteil von rund
30 %. lhre Anzahl hat seit Ende 1987 von 7.070 auf 8.406 Ende 1990 zugenommen.
Mit 1.336 zusatzlichen Personen stieg in diesem Zeitraum die Bevélkerung im bautypi-
schen Alter um 18,9 % an, was deuthch Uber dem Durchschnitt anderer Kreisstadte



von 10,9 % liegt. Dieser;Ahsti'eg'hat zu den gegenwartigen Engpés’se'n»auf dem Woh-
nungsmarkt beigetragen. - : '

Nach Prognosen bis zum Jahr 2005 wird dieé Zahl der ,Erwachsenen“ auch weiterhin
steigen, d. h., daB trotz relativ hoher Bautatigkeit in der Stadt Gifhorn (Bauintensitat =
3,3 %, Landesdurchschnltt 1,7 %) in den Jahren 1993/1994 die. Wohnungswunsche
-der Bevolkerung nicht gedeckt werden kénnen.

(Daten aus ,Das Jahrbuch des Wohnungsmangels® und ,Zukinftiger Wohnbedarf als MeRlat-
te fur regionales Handeln beim Baulandausweis®; LBS)

5. Geltungsbereich

Das Plrazn'g'é'biet hat e'ine"‘ GroRe von 10,34 ha und wird wie folgt begrenzt:

¥ °

im Norden: durch die Neubokeler StraRe
im-Osten: durch die Wegeparzelle FIurstuck 4 der Flur 15 von
Gamsen =

im Suden und Wester‘\; durch die Bebauungsplane Nr. 9/63 ,,Wllscher Weg“ Nr..
15/64 Teil I, Wilscher Weg ,Sonnemanns Eichen* und Nr e
~ 29/66 Teil I, Wilscher Weg ,Sonnemanns Elchen“ ML e

In dem Bereich des Spielplatzes ist eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr 9/63

,Wilscher Weg" mit einbezogen. Eln gesondertes Aufhebungsverfahren wird nicht
durchgefuhrt

6. Beurtellunq von Natur und Landschaft

Bei dem Plangeblet handelt es SICh um eine Flache, die Uberwiegend Iandwwtschaft-.
-lich.als Acker genutzt wird. Der nérdlichste Bereich ist durch einen Baumbestand' ge-
pragt. In erster Linie sind Stieleichen und Sandbirken vertreten. Des weiteren kommen

Ebereschen und Weidenarten vor, die bei entsprechender Aufwertung gemeinsam mit .

den Eichen einen erhaltenswerten wertvollen Bereich an der Neubokeler Strarse dar- LR
stellen sollen. ! i

Der Ubrige Planbereich, der bisher intensiv Iandwnrtschaftllch genutzt. wurde ISt sowohl
fur den Artenschutz als auch fir den Biotopschutz von geringer Bedeutung. -

Eine Bestandsaufnahme der Natur und Landschaft hat zu dem Ergebnis gefuhrt, dai -

die Aufstellung des Bebauungsplanes einen Elngnff im naturschutzrechthchen Sinn
‘vorbere|tet : : e

7. Auswwkunqen auf Natur und Landschaft

Unter Beachtung der Vorgaben des Naturschutzrechtes ist in Bauleltplanen die sog."
Eingriffsregelung gem. § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes als Belang in die: Abwa-
gung einzubeziehen. Wie unter Punkt 6 bereits festgestellt, ist aufgrund der zu erwar-
tenden Versiegelung von Teilen des Plangebietes ein Eingriff in Natur und Landschaft .
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zu erwarten. Im folgenden ist zun&chst zu prifen, ob der Emgrlff vermleden oder mi--
nimiert werden kann (Vermeldungs- und Mlnlmlerungsgebot)

Die ganzhche Vermeldung des Elngrlffs ist aufgrund des dringenden Wohnraumbe-
darfs (s. Pkt. 4) nicht zu. erreichen. Dié teilweise Versiegelung des Plangebietes erfolgt
durch die Herstellung von ErschlieBungsanlagen und- Gebduden zwangslaufig, wird
aber durch entsprechende Dimensionierung der Verkehrswege und der Wahl der GRZ
auf ein Mindestmal beschrankt. Durch die Erhaltung des nérdlichen Geholzes wird
eine weitergehende Minimierung des Eingriffs erzielt.

Die in erster Linie durch Bodenversiegelung .verursachten unvermeidbaren Beein- -
“trachtigungen kénnen im Plangeb|et durch AusgleichsmalRnahmen kompen3|ert wer-
den. Hierzu gehort ‘

a) die Festsetzung des nérdlich gelegenen Baumbestandes als Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Flache A). Durch ergan-
zende Anpflanzungen von. standortgerechten und heimischen Strauchern erhalt der
Geholzbestand einen typischen Waldsaum, der zu einer ékologischen Aufwertung
des Bestandes fuhrt und diesen in einé Kern- und Mantelzone gliedert. Des weite-

" ren wird durch Rodung der ,spaten Traubenkirsche* (Prunus serotina) eine standort-
fremde Pflanze entfernt, die andernfalls die weitere Entwicklung des Gehélzes ne-.
gativ. beeinflussen wurde Ersetzt wird die ,spate Traubenkirsche* durch Pflanzenar-.
ten der heimischen, standor‘tgerechten Strauchschicht. Die Licken mnerhalb des.
dstlich anschlieRenden Gehélzstreifens sind ebenfalls mit helmlschen standortge-
rechten Baumen und Stréuchern zu schlielen, und abgangige Baume smd durch
'glelchartlge Arten zu ersetzen :

b) die Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entw1ck|ung von Natur
und Landschaft im Osten des Plangebietes (Flache B). Integriert in diese Flache
wird ein Regenruckhaltebecken (RRB), das durch Eingranung mit standortgerechten
und heimischen Baumen und Stréuchern einen méglichst hohen Grad an Naturnahe
erhalten wird. Die Randbereiche des RRB sind so zu gestalten, daB sich eine na-
turnahe Ufervegetatlon entW|ckeIn kann. Eme Erholungsfunktlon wird nicht ange--
strebt - ;o :

c) das Pﬂanzgebot von je 1 Baum pro 250 m? versiegelter Verkehrsflache im StraBen—
raum. Die StraRenbdume solien zum Zeitpunkt der Pflanzung eine. Stammhohe von.
mindestens 2 m und einen Stammumfang von mindestans 18 - 20 cm, gemessen in
1 m Hohe, sowie einen geraden Leittrieb haben, : s

d) das Pflanzgebot' von mindestens 1 standortheimischen, hochwachsenden Laub-
'baum jev300 mz_ versiegelter Baugrundstucksflache, ' ’

e) die Festsetzung offentlicher Grunflachen in der Mitte und am ‘stlichen Rand des

" Plangebietes. Diese Pflanzflachen sind ausschlieBlich. mit heimischen, standortge-
rechten Baumen u. Strauchern zu bepflanzen. Es sind je. 30 m? Pflanzflache 1 groR--
kronlger Baum, -2 mittelhoch werdende Baume und 10 Straucher zu pflanzen D|e
_Straucharten sind in Gruppen von 5 bIS 10 Pflanzen zu setzen, . : :

f) die Festsetzung .elnestIanzstrelfens von 5 m Breite am osthcheh- Rand des Plan-
~ gebietes. GemaR Pfianzliste (s. Anlage zur Begrindung) sind ausschliefilich heimi-
sche und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden,



g) die Festsetzung einer offentllchen Grunﬂache mit der Zweckbestlmmung »Spiel-
_platz*. Die Eingriinung des Splelplatzes ist entsprechend dem Buchstaben e) vor-
zunehmen die VerS|egeIung von Splelplatzﬂachen istzu vermelden .

Jm Rahmen der Abwagung ist hmsmhthch der Elngrlffsregelung ebenfalls zu berlck-
sichtigen, daB im Plangebiet Uberwiegend Einzel- u. ‘Doppelhéauser entstehen werden.
In der Regel werden mit den Wohrihausern auch Garten angelegt, die ebenfalls einen
ékologischen Wert aufweisen, der in der Regel den der jetzigen Ackerflachen dber-
steigt. Es sind daher die Gartenflachen auch dem Ausgleich anzurechnen. Um diesen
dkologischen Wert fassen u. einschatzen zu kénnen, wird angenommen, daf3 etwa 60
- 70 % der Wohnbauflache gartnerisch gestaltet wird. Bei einer umweltgerechten Nut-
zung von 25 % der Grundstucksflachen, die hier zugrunde gelegt wird, wlrden von
insgesamt ca. 78.000 m? Wohnbauflache bereits 19.500 m? eine hohere okologische
Qualitat als Ackerflachen aufweisen. "

~ Aufgrund der genannten Festsetzungen ist der Eingriff im Plangebiet als ausgegllchen :
anzusehen. Nachfolgende Bilanzierung soll dies verdeutlichen: :

I3

Flachenbilanz zur Eingriffsregelung

Im Plangebiet werden Ackerflachen maximal versiegelt durch:

a) Verkehrsflache - 12.500 m?
b) Wohnbauflache - '
5.340 m* mit GRZ 0,4 = - 2136 - m?
18.630 m* mit GRZ0,3 = 5,589 m?
53.810 m2 mit GRZ0.25= _13.452.5 m?
insgesamt rd. 33.700 m?

Da es sich bei den versiegelbaren Flachen um Skologisch weniger wertv'oll'e Ackérﬂé— S
chen handelt, wird der Flachenansatz in Anlehnung an das s0g. . Osnabrticker Mo- -
dell“" um den Faktor 0,8 verringert. v

33 700 m? x 0, 8 '26.960 m2

‘ Dem gegenuber stehen Ausglelchsflachen (s o) d|e durch Anpflanzungen, Pflege
und Entwicklung eine 6kologische Aufwertung erhalten. Auch hierbei ist zu berck-
sichtigen, daR diese Aufwertung je nach Ausgangs- und Endsituation der betreffenden
Flache unterschiedlich ausfallt. Ebenfalls in Anlehnung an das. ,Osnabrucker Modell
- werden hierzu wiederum Korrekturfaktoren eingesetzt.

a) Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1. Gehélz | 5820 M x0,7= 4074 2

2. Regenruckhaltebecken 3 000 m2x 0,8 = 2400 m?
b) 6ffentli‘cheGriJﬁﬂéche 458 650 m2 x1 1 = 4015 m?
c) Pflanzgebot 1.285m?x1,5= T 1.927,5m*
d) Hausgérten 19.500 m? x 0.5 = 9.750 m?

insgesamt rd. 22.166,5 m?

" Escher, 1994; Das Kompensationsmodell; Landkreis Osnabriick
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Daraus ergibt sich, dars rd 26 960 m2 kornglerter Eingriffsflache elner korrlglerten B
Ausgleichsflache von 22.166,5 m? gegentberstehen. Um dieses Kompensationsdefizit ©
auszugleichen, sind im StraBenraum insgesamt 50 Baume anzupflanzen, wobei dann

jedem angepflanzten Baum einer Ausgleichsflache von rd. 100 m? entspricht. Dartiber
hinaus ist im Plangebiet zusatzlich festgesetzt, dal pro 300 m? versiegeiter Bau-
grundstiicksflache mindestens 1 standortheimischer, hochwachsender Laubbaum zu

pflanzen ist. e :

Hinsichtlich der KompensationsmaRnahmen auf den privaten Grundstiicken werden
die Festsetzungen als zumutbar und im Verhéltnis der Nutzungsméglichkeiten des
Baugrundstlckes als gerechtfertigt angesehen. :

Die Durchfthrung der Ausgleichsmalinahmen im Gffentlichen Verkehrsraum und den
offentlichen Flachen sowie MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung mit dem Er-
schlieBungstrager sichergestellt. Auf den privaten Grundstiicken sind- die Ausgleichs-
maRnahmen von Bauherrn selbst durchzufuhren. &

8. Planinhalt

Der Planbereich stellt eine sinnvolle Erweiterung der vorhandenen Siedlung 'ém v:Bun- :
desgrenzschutzstandort (BGS-Siedlung) dar. Bei diesem Gebiet handelt es sich um
-eine Flache, die dem Wohnungsbau ohne LarmschutzmaRnahmen zugefuihrt werden
kann (vom Gutachten Gifhorn Nord-West Bonk, Hoppmann Maire 1993 auf das Plan-

gebiet ubertragen)

Der ‘Bebauungsplan ,Moorkamp* setzt als Art der baulichen Nutzung im gesamten
Planbereich allgemeines ‘Wohngebiet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung .
(BauNVO) fest. Im Interesse .einer‘mc")_glichst wenig beeintrachtigten Wohnnutzung und |
unter Berucksichtigung einer méglichst geringen Stérung der vorhandenen Wohnge- -
biete sind die- ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 ‘BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes sonstige nicht stérende Gewerbebetrlebe &
Anlagen far Verwaltungen Gartenbaubetrlebe und Tankstellen) nlcht Bestandtell des O
Bebauungsplanes : _r : SR ,

Um eine groBzuglge Bebauung und elne Gebaudevnelfalt zZu ermogllchen ist d|e offe-v
ne Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, in der die Gebaude mit seitlichem .
Grenzabstand als Einzel- und Doppelhéuser, Hausgruppen (Reihenhauser) errichtet

werden kénnen. Die Lange darf Jedoch héchstens 50 m betragen.

Das zulassige Hochstmaf® der bauhchen Nutzung wird - durch Grundflachenzahlen'_
(GRZ) und Geschofflachenzahlen (GFZ) zwischen 0,25 und 0,3 bei Uberwiegend 1- -
geschossiger Bauweise bestimmt, um den Charakter des angrezenden, aufgelockerten
Sledlungsgebletes aufzunehmen und d|e VerS|egeIung mogllchst germg zu halten

n > SR [
Im Westen des Plangebnetes nordwesthch der PIanstraBe A werden 2 Vollgeschosse
als Hochstgrenze festgesetzt. In diesem Bereich des Plangebietes soll ein Angebot zur
Ansiedlung von kleineren L&den, die der Deckung des taglichen Bedarfs dienen, ge-
schaffen werden. Die GRZ und GFZ wird hier mit 0,4 bzw 0,8 festgesetzt. et
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Die-durch das Baugebiet ,Moorkamp® filhrende Planstrae A bildet die zentrale Er-
schheBungsachse des Gebietes. Die weitere ErschlieBung erfolgt durch Einhanger-
strallen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird ausschlieBlich durch Baugrenzen festge-
setzt. Durch diese Festsetzung soll eine flexible Ausnutzung der entstehenden
Grundstucke erreicht werden, wobei die locker bebaute Struktur der benachbarten

Siedlung fortgefuhrt werden soll. : ~

Am &stlichen Rand des Plangebietes ist ein 5,0 m breiter Streifen als Flache fur das
Anpflanzen von B&umen und Strduchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a Baugesetzbuch
(BauGB) festgesetzt. Dieser dient zum einen zur Abschirmung zur offenen Landschaft
hin und zum anderen als Ausgleichsflache im naturschutzrechtlichen Sinn. Zur Be-
pflanzung dieser Flache sind ausschlieRlich heimische Gehélze, dir in der Anlage zur
Begriindung aufgefiihrt sind, zu. verwenden. Ebenfalls als Ausgleichsflachen dienen
die Flachen A und B am nordllchen und nordéstlichen Rand des Plangebietes sowie
‘die éffentlichen Grunflachen im PIangeblet Die Gestaltung dieser Flachen. ist unter
Punkt 7 naher erlautert. : i

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber den ,Reichenberger Weg“ und den am

Ende der Strale vorhandenen Wendehammer, der sich durch seine Offenheit nach

Osten fur eine ErschlieBung des Planungsgebietes anbietet. Der vorhandene Stra-

Renquerschnitt des Reichenberger Weges hat eine Fahrbahnbreite von rund 6, 50 m-
m, zuzUglich von einem beidseitigen FuRweg. Er ist damit ausrelchend um den Ver-

kehr des Plangebietes ,Moorkamp* aufzunehmen.

Die Mehrbelastung der Anwohner des Reichenberger Weges durch Kfz.-Verkehr be-
wegt sich in"dem fur diesen StralRentyp tblichen Rahmen. Die fur Wohngeblete festge-
legten Immissionsgrenzwerte werden nicht erreicht.

Als alternative bzw. zuséatzliche Ersch1ief?:,ungsmc'iglichkeiten sind die Potsdamer Stra-
e und die Neubokeler Stralle untersucht worden

Die Potsdamer StraRe wurde bereits um ein zusétzliches Wohngebizt (Gruntaler Stra-
Re, Marientaler StralRe) erweitert. Momentan ist sie daher starker belastet +bei einem’
.gerlngeren StraRenquerschnitt - als der Relchenberger Weg.

Zudem hat die Potsdamer StraRe durch den Anschluf eines zusétzlichen Wohngebie-
tes weitere Knotenpunkte erhalten. Eine solche Vielzahl von Knotenpunkten macht
eine StralRe verkehrlich unsicher und somit ungeeignet hinsichtlich einer Funktionszu-
weisung als ErschlieBungsstraRe. .

Des weiteren ist die Potsdamer Strale an ihrer Wendeanlage umbaut und macht eine
GebietserschlieBung, da der Eigentimer des Grundstickes dem Verkauf eines Teilbe-
reiches zum Zweck der StraRenausbaus nicht zustimmt, nicht méglich. Das éffentliche .
Interesse, das Planungsgebiet ,Moorkamp* (iber die Potsdamer Strale zu erschlieRen,
kann nicht als so groR eingestuft werden, daR eine- Enteignung angeregt werden
kénnte. .

Ausnahmsweise ware es denkbar, Uber die Potsdamer Strale eine zweite Zufahrt zu
dem Planungsgebiet zu schaffen; im direkten Vergleich zum Reichenberger Weg, der
allein in der Lage ist, den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen, wére eine derartige
Planung unlogisch.



Die Neubokeler Strafle besteht derzeit aus einer nur 3 m breiten Asphaltdecke. Ein
Stralenausbau, der erhebliche Kosten verursachen wurde, wére folglich unumgéng-
lich. Dieser wiirde dann den Verlust eines Teiles der dortigen straRenbegleitenden
Bepflanzungen bedeuten, da der Abstand zwischen der nérdlich und sidlich der Stra-
Re verlaufenden Anpflanzung nur rund 7 m betrégt und eine solche Breite fur eine Er-
schlieffung zu gering ist.

Ein Ausbau der Neubokeler StralRe wiirde zudem zu einer widersinnigen, :beidseitigen
ErschlieBung der dortigen Grundstlcke fuhren. Ein derartiger Ausbau zur Erschlie-
Rungsstrale macht daneben nur dann Sinn, wenn auch nérdlich der StralRe ein Bau-
gebiet entstehen wirde. Eine solche Erweiterung der BGS-Siedlung ist von der Stadt
Gifhorn nicht geplant und kann stadtebaulich auch nicht gewollt sein. Ferner wére die
Anzahl der von dem Verkehrslarm Betroffenen bei einer Verkehrsfuhrung Uber den
Wilscher Weg in die Neubokeler StralRe sehr hoch.

Bei einer ErschlieBung des Planungsgebietes ,Moorkamp® von Westen Uber die Neu-
bokeler StralRe kann nicht ausgeschlossen werden, daR ErschlieRungsverkehr auch
zwischen Gamsen und dem PIanUngsgeblet flieRen wird. Auch in diesem Bereich ist
die Neubokeler. StraRe nicht fir eine derartige Verkehrsbelastung dimensioniert.
Selbst die Gber die Bundesstrale 4 filhrende Bricke ist hinsichtlich-ihrer Breite und
ihrer Steigung nicht dafur ausgelegt. Ein Ausbau der Strae und ein Umbau der Briik-
ke ware folglich unumganglich. Eine Gegenuberstellung der Baukosten mit. dem Nut-
zen verdeutlicht die Unwirtschaftlichkeit einer solchen MaRnahme.

Eine zusatzliche ErschlieBung des Planungsgebietes ,Moorkamp* Uber die Neubokeler
Stralle lst daher nicht zu beflrworten.

Die PlanstralRe A ist als HaupterschheBungsachse in einer Breite von 8,50 m bzw.

15,50 m .vorgesehen. Es-ist geplant, in dem 15,50 m breiten Bereich in der Mitte der
Verkehrsflache einen 2,0 m breiten Pflanzstreifen mit StraRenbaumen anzulegen so-
wie in diesem Bereich die erforderlichen ffentlichen Stellplatze anzuordnen. Fur die.
Zufahrten der im Bebauungsplan festgesetzten Garagen- oder Stei'platzfiachen oder
offentlichen Grunflachen ist dieser Mittelstreifen zu unterbrechen, so.-daR an diesen
Stellen eine Wendemdglichkeit gegeber ist. Eine detailliertere Anordnung:und Auftei-
lung des 6ffentlichen Stralenraumes ergibt sich erst nach Festlegung der konkreten:
Grundsticks- und Bebauungsaufteilung sowie der konkreten StraRenausbauplanung.

Die tbrigen im Plangébiet festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen (PlanstraRen
B - D) sind als Mischflachen auszubauen, d. h. eine Trennung der verschiedenen Ver-
kehrsarten (Kfz, FuRgénger, Radfahrer, ruhender Verkehr) findet nicht statt.

Eine Notzufahrt zum Plangebiet ist Uber die als FuRweg festgesetzte Verkehrsflache
im Osten des Plangebietes und die éffentliche Grinflache in Verldngerung der Plan-
strale A mdéglich. In.der 6ffentlichen Grinflache wird eine entsprechende Verbindung
ausgebaut, die durch klappbare Pforten oder Poller etc.:so- gesichert wird, dafl im -
- Normalfall nur FuBganger und Radfahrer, im Ernstfall aber auch Rettungsfahrzeuge
passieren kénnen. Im Normalfall stellt diese Verbindung eine Geh- und Radwegever-
bindung dar.

Der Flachenbedarf fur den ruhenden Verkehr richtet sich nach Art und MaR der bauli-
chen Nutzung. Er ist aus dem zu erwartenden Bedarf der Anlieger und der Besucher
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ZU ermltteln und durch eme angemessene Verteilung auf Parkplatze im offentlichen
Bereich und auf Stellplatze im privaten Bereich zu bertcksichtigen.

Offentliche Parkplatze werden vor allem im Verlauf der Planstrale A angelegt Die er-
forderlichen privaten Einstellplatze sind auf den einzelnen Baugrundsticken durch den
Bauherrn nachzuweisen. '

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die sozialen Be-
durfnisse der Bevélkerung, insbesondere der Familien und der jungen Menschen, er-
fordern die Bereitstellung ausreichender &ffentlicher Spielflachen. Der ‘Bedarf wird
durch das Nieders. Spielplatzgesetz geregelt. Danach ist hier aufgrund der Anzahl der
geplanten Wohneinheiten ein ¢ffentlicher Spielplatz erforderlich.

Im Westen ‘des Plangebietes, nérdlich des vorhandenen Wendehammers des Rei-
chenberger Weges, ist ein &ffentlicher Spielplatz vorhanden. Die Anlage und die Ein-
richtung dieses Splelplatzes entspricht nicht den Anforderungen, die dem Spielbe-
durfnis der Kinder ausreichend Rechnung tragen. Der raumliche Geltungsbereich ‘des
Bebauungsplanes ist um diese Spielplatzflache erweitert worden. ¢'s ist beabsichtigt,
im Rahmen der ErschlieBungsmalinahmen den vorhandenen Spielplatz fur die vor-
handene Bebauung sowie fur das Plangebiet entsprechend umzugestalten.

Das gesamte Plangebiete liegt in der weiteren Schutzzone (Zone Il A) des kunft|gen-
Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk der Stadt Gifhorn. Fir die geplanten Bau-
maRnahmen sind in Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde die Schutzbestim-
mungen der Musterschutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Braunschweig zu
beachten.

Ver— und- Entsorqunq

Die Wasserversorgung im Plangeblet w1rd durch Anschiul} an die zentrale Wasserver- -

- sorgung SIchergesteIIt

Trager der Elektr|2|tat ist dle Landelektnzntat Fallersleben. Im 6stlichen Bereich der
Planstr. A wird ein Standort fur eine Trafostation festgesetzt. Falls weitere Stationen
zur Versorgung des Plangebietes notwendig werden, kénnen ihre Standorte gem. § 14
Abs. 2 BauNVO als Nebenanlagen uberall im Baugebiet zugelassen werden. Bei der
Realisierung des Bebauungsplanes werden |m 'Einvernehmen mit den Versorgungs-
tragern geelgnete Standorte festgelegt

Die Versorgung des Gebietes mit Gas erd durch die Energleversorgung Gifhorn si-
chergestellt

Trager des Fernmeldenetzes ist die TELEKOM Uelzen. Fur den rechtzeitigen Ausbau
des Fernmeldenetzes und fur die Koordinierung mit dem StraRenbau und den Bau-

mafnahmen anderer Leltungstrager ist Voraussetzung, daR Beginn und Ablauf der

ErschlieBungsmafnahmen im Plangeblet mmdestens 9 Monate vor Baubeginn,
SChrlfﬂICh angezelgt werden -

Trager der Abwasserbesemgung rst dle Stadt Gifhorn. Das Plangeblet kann an das
vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden

Die zentrale Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Glfhom Die an die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte angrenzenden Grundstuickseigentimer haben dafur Sorge zu tragen,



'-daB an den Abholtagen d|e Behalter an dle foenthche Verkehrsflache gebracht wer-
. den. ;
- Die Entwasserung des auf den prlvaten Grundstucken anfallenden Oberflachenwas-

sers kann auch durch Versickerung des nicht verunreinigten Abwassers auf den
- Grundsticken erfolgen. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden aufgrund der &rtli-
chen Gegebenheiten an die Abwasserentsorgung angeschlossen.

9. Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung baulicher Anlagen

Um die Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen durchsetzen zu kén-
nen, werden gem. § 56 NBauO i. V. mit den §§ 97 und 98 NBauQ ortliche Bauvor-
schriften Gber die Gestaltung in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie knlpfen in
ihren Regelungen an die vorhandene Bebauung an, so daR eine baugestalterische
Einfigung in die Ortsrandbebauung und in das Landschaftsbild erreicht wird. Dabei
wird lediglich ein Rahmen abgesteckt.

- Zur Gebaudehdhe:

Um’ den Eindruck 'von Warftenbildungen zu vermeiden, wird die max. Héhe des

OKFF des Erdgeschosses auf 0,75 m Uber den Bezugspunkt festgesetzt.

- Zu den Dachern: ,
Die festgesetzten Dachneigungen erméglichen eine wirtschaftliche Nutzung des
Dachraumes, unterstiitzen gleichzeitig aber auch elne ruhige, ansprechend gestal-
tete, archltektonlsche Dachlandschaft

Um Var|at|onsmogl|chke|ten bei der Baugestaltung zu eréffnen, werden als Dach-
. formen Sattel-,! Kruppelwalmdacher und versetzte Pultdacher mit beidseitig gleicher

‘Dachneigung zugelassen. :

- Fur Garagen, Nebenanlagen und offene Garagen smd auch haufig gunstiger her-

zustellende Flachdacher zulaSS|g, sofern die Baukérper nicht direkt an das Haupt-

- geb&ude angebaut sind und ein’ geneigtes Dach erhalten. In diesen Fallen ist die

Dachneigung des Hauptgeb&udes aufzunehmen um gestalterisch stérende, gebro-

-chene Dachflachen zu vermeiden. !

Durch die Festsetzung eines zuléssigen Spektrums von Farbténen nach der Farb-

karte RAL 840 HR soll eine elnhelthche erkung der Dachlandschaft im Geltungs-

bereich erreicht werden. ..~ ..

Da die Nutzung der Solarenergie durch d|e Bestlmmungen zur Dachgestaltung nicht
. eingeschrankt werden soill, werden Sonnenkollektoren bzw. Solarzellen ebenfalls
. Zugelassen. »

Bei Doppelhausern und Hausgruppen lst nur eine einheitliche AusfUhrung zuldssig,

damit - ein unerwlnschtes Nebeneinander von unterschiedlichen Farbténen und

Materialien ausgeschlossen wird.

Die Vorschriften Uber die Anordnung und DlmenSIonlerung der Dachgauben sollen

den DachgeschoRausbau beglnstigen und sich dennoch an anarkannten Gestal-

tungsprinzipien orientieren. Die max. zulassige Breite {1/3 der Firstlange) 148t eine

gute Nutzung bei Ublichen Dachgeschossen zZu; glelchzeltlg wird eine ruhige Wir-

kung der Dachlandschaft smhergestellt

- Zu den Elnfrledungen i
Die Art- und die Héhe von Elnfnedungen im StraRenbereich tragt wesentlich zum
Erscheinungsbild des offentlichen Stralenraumes in durchweg durch Einfamilien-
und Doppelhduser gepragten Gebieten bei.
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Um eine grorszuglge erkung des Strarsenraumes unter Einbeziehung der Vorgar-
tenzu erreichen, sind Einfriedungen nur in einer maximalen Héhe von 0,60 m zu-
lassig. Die Wahl des Materials wird hmgegen fre|gestellt um hier auch mdlvnduellen
gestalterischen Freiraum zuzulassen.

Bei den Grundstiicken entlang der nérdlichen und 8stlichen Plangebietsgrenze, die
auch ruckseitig an Verkehrsflachen angrenzen, sind max. 1,50 m hohe Einfriedun-
gen zuléssig, um hier im Ubergangsbereich zur freien Landschaft einerseits einem
héheren Schutzbedirfnis Rechnung zu tragen, andererseits aber sinen wandartigen
Abschiuf} in diesem Ubergangsbereich zu verhindern.

10. Richtfunktrasse _

Der nordéstliche Teil des Plangebietes wird vom Schutzbereich der Richtfunktrasse
Nr. 825 der Deutschen Telekom beruhrt. Die Trasse verléuft in einer Héhe von ca.
79 m Uber NN. Das Gelénde Uberschreitet im Plangebiet die Hohe von ca. 65 m nicht,
so dal eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs durch die hier festgesetzte ein-
und zweigeschossige Bebauung nicht zu erwarten ist.

11. Fl&chenbilanz

Grolke des Plangebietes: ca. 103.400 gm
Wohnbauflache: ca 77.780 gm
Verkehrsflache: ca. 12.500 gm
6ffentl. Grunflache ca. 3.650 gm

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft:
’ L o ca. 9.470 gm

Wohneinheiten ca. 140

12. ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch den Vertrag Gber-die stadtebauliche -
Entwicklung (Bauplanungsvertrag), den Zwischenerwerb und die ErschlieBung von
Grundstlicken im Bebauungsplangebiet Nr. 21 ,Moorkamp® Ortschaft Gamsen zwi- -
“schen der Gifhorner Grundstticks- und ErschlieRungsgesellschaft (GEG) und der Stadt
‘Gifhorn sichergestellt. Danach ist geregelt, daR alle ErschlieRungsanlagen, ein-
schlieBlich der sonstigen éffentlichen Grinflachen sowie des éffentlichen Spielplatzes
und der Bau des erforderlichen Regenwasserrickhaltebeckens von der GEG auf de-
ren Kosten durchgefuhrt werden. Der Stadt Gifhorn entstehen dadurch keine Kosten.
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Da die GEG Eigentimerin der gesamten Flachen ist, sind bodenordnende MaRnah-
men nicht erforderlich. 18

4

Gifhorn, den 15.04.1996

Doy X
Birth
Burgermeister

Jan
. Stadtdirektor
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Biume L Grifle . -
Acer platanoides -
Acer pseudo - platanus
Aesculus hippocastanum
Fagus silvatica

Fraxinus excelsior
Populus tremula

Pyrus communis
Quercus petraca

Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus carpinifolia
Ulmus montana . .

Biiume II. Grofe
Acer campestre

" Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Crataegus "Carrierei"
Cratacgus lacvigata ("Paul's Scarlet")
Malus sylvestris ‘
Prunus avium

Prunus avium

Prunus cerasifera
Prunus domestica
Prunus padus

Salix alba
Salix.caprea

Salix fragilis
Salix-pentandra
Sorbus.aucuparia.

Striucher :
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana |
‘Crataegus laevigata -
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europacuus
Lonicera xylostéum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes nigrum .

. Ribes rubrum -

" Ribes sanguineum
_ Ribes uva-crispa

* Rosa canina

Rosa multiflora
Rubus fruticosus
Rubus idaeus’
-Salix aurita

Salix cinerea
Sambucus nigra-
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Spitzahorn
Bergahorn

Gemeine Rofikastanie
Rotbuche .

Esche

Zitterpappel
Wildbirne

" Traubeneiche

Stieleiche -
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme
Bergulme

Feldahorn
Erle -
Sandbirke
Moorbirke
Hainbuche
Apfel-Dorn

. Rot-Dorn
~ Holzapfel

Kirsche
Vogelkitsche
Blut-Pflaume
Pflaume
Traubenkirsche
Silberweide

* Salweide

Bruchweide-
Lorbeerweide
Eberesche

" Felsenbirne
Roter Hartriegel

Haselnuf .
Zweigriffliger Weibdorn

Eingriffeliger WeiBdorn

Besenginster
Pfaffenhiitchen
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn.
Faulbaum

_Schwarze Johannisbeere »
Rote Johannisbeere .
Blutrote Johanmsbeere

Stachelbeere
Hundsrose

Vielbliitige Ros_e/Buschelrose

Brombeere
Himbecre
Ohrweide
Aschweide
Schwarzer Holunder

“Roter Traubenholunder
- Gemeiner Schneeball
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