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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12/64 "Drei Eichen, 3. Knderung",
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1. Bestehende Rechtsverhdltnisse

a) Darstellungen des Flachennutzungspians

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn vom 18.8.1978 stellt
innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans "Drei Eichen, 3.Anderung
Teil I" Wohngebiete (WA, GFZ 0.4) dar. Der beabsichtigte
Bebauungsplan entspricht diesen Darstellungen des Fldchennutzungs-

plans.

b) Bebauungsplane

Das Planungsgebiet ist ein Teilbereich des bestehenden rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 12/64 "Drei Eichen" vom 26.5.1967.
Durch die Anderung des B-Planes Nr. 12/64 3. Anderung Teil 1
werden die Festsetzungen des alten B-Planes fiir den neuen
Geltungsbereich auBer Kraft gesetzt.

2. AnlaB zur Aufstellung und Zweck der 3. Knderung des Bebauungsplanes

Der bereits vor ca. 15 Jahren entstandene rechtsgiiltige Bebauungsplan
"Drei Eichen" enthdlt innerhalb des Wirkungsbereicts der beabsichtigten

3. Xnderung Festsetzungen iiber GeschoBgliederung und iiberbaubare Flachen,
die unseren heutigen Anspriichen an ein stddtebaulich geordnetes Sied-
lungsgefiige nicht mehr entsprechen und somit zeitgemdBe Oberlegungen

fiir ein neues ErschlieBungssystem und eine entsprechende Gruppierung

der Baukorper erforderlich machen.

Wesentliche Ziele des neuen Konzeptes sind, ein differenziertes StraBen-
und Wegeangebot, sich daran anlehnende Hausgruppierungen und

ein die privaten und &ffentlichen Anspriiche erfiillendes Freifléachen-
konzept zu schaffen, das die Entwicklung des Wohnens in Innenstadtnghe
durch eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung und vielfdltiges Wohnangebot
unterstutzt.

Die teilweise beabsichtigte verdichtete Bauform ermdglicht eine angemessene
Ausnutzung der Grundstiicke von im Mittel 0.5 GeschoBf]échenzahi. Diese
entspricht der Ausnutzung im bestehenden Bebauungsplan und schiitzt somit
die Stadt Gifhorn vor einem Planungsschaden durch Anspriiche, die von den

Grundeigentiimern geltend gemacht werden konnten.



3.1

322

Inhalt des Bebauungsplanes

Verkehrsfléchen, ErschlieBung

<

Gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan ergeben sich in der Ver-

kehrsfiihrung folgende Anderungen:

Die zwischen Handwerkerwall und BackerstraBe bestehende Nord-Sid-
Verbindung soll weitergefiihrt werden bis zum Dannenbiitteler Weg,
damit fir die Bewohner des Gebietes die Erreichbarkeit der angren-
zenden Gebiete verbessert wird. Die Breite dieser VerbindungsstraBe
wird auf ein verkehrlich vertretbares MindestmaB reduziert, damit
der Wohngebietscharakter gestdrkt wird. Es wird hier eine Verkehrs-
fliche mit der besonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhigte Zone"
festgesetzt.
1. FuBgdnger diirfen die StraBe in ihrer ganzen Breite benutzen,
Kinderspiele sind iiberall erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfiihrer diirfen die FuBganger weder gefdhrden noch
behindern, wenn notig miissen sie warten.

4. Die FuBgdnger diirfen den Fahrverkehr nicht unnotig behindern.

5. Das Parken ist auBerhalb der dafiir gekennzeichneten Fldchen
unzuldssig, ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder
Entladen.

Die erforderlichen offentlichen Parkfldchen konnen im StraBenquer-
schnitt untergebracht werden.

Ustlich der VerbindungsstraBe (PlanstraBe) wird eine StichstraBen-
erschlieBung innerhalb umgebender llohnsammelstraBen entwickelt.

Die StichstraBen werden durch schmale FuBwege, die in eine Ost-West
verlaufende Griinverbindung miinden, verbunden. So besteht die Mog-
lichkeit, das Wohnquartier sowohl in Nord-Siid- wie in Ost-West-Rich-
tung zu durchqueren.

Auch diese StichstraBen werden, um den Charakter des Wohngebietes
zu starken, mit der besonderen Zweckbestimmung “"verkehrsberuhigte
Zone" festgesetzt.

Wohnbauflachen, Bebauung

In Anlehnung an die Planungsziele des Flachennutzungsplanes und
entsprechend dem stadtebaulichen MaPstab der hier bereits‘bestehenden
Bebauung wird allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO



in den Bereichen der groBeren Verdichtung (GFZ 0.6) und zu der
stark befahrenen StraBe Dannenbiitteler Weg festgesetzt, weil in
diesen Gebieten die der Versorgung des Gebietes dienenden privaten
und .offentlichen, Einrichtungen untergebracht werden sollen. '
In den Ubrigeﬁ Bereichen wird reine Wohngebiet WR gem. § 3 BauNVD
festgesetzt, weil diese Gebiete ausschlieBlich dem Wohnen dienen

sollen.

Die Festsetzungen fiir die Ausnutzbarkeit orientieren sich am vorhandenen
Bestand der angrenzenden bestehenden Siedlungskomplexe ebenso wie an den
Planungsabsichten hier eine hochstmogliche Dichte zu erreichen. (GFZ im
Mittel 0.5). Die Geschossigkeit wird mit den angrenzenden vorhandenen bau-
lichen Anlagen und den Bediirfnissen der Wohnbevdlkerung begrindet.

Die Zahl der Vollgeschosse zwingend wird zum Dannenbiitteler Weg festgesetz!
weil hier eine hohengleiche straBenbegleitende Bebauung ancestrebt wird.

Die straBenbegleitende Bebauung entlang des Handwerkerwalls und des
Dannenbiitteler Wegs nimmt Bezug auf die im Norden und Siiden anschlies-
sende Bebauung einzelstehender Einfamilienh@user. Es sind hier Doppel-
hiuser und Hausgruppen, ein- und zweigeschossig, zuldssig, die durch
rhytmische Unterbrechungen durch StraBen und Garten Einblicke auf die

dahinterliegende Bebauung ermdglichen.

Die straBenbegleitende Bebauung zur "PlanstraBe" ist dagegen zwei-dreige-
schossig und zur FirberstraBe im Bereich nordlich der zentralen Grinver-
bindung zweigeschossig und in geschlossener Bauweise vorgesehen und nimmt
Bezug auf die vorhandene Bausubstanz. Die an der FarberstraBe bestehende
Bebauung wird um Wohnhdfe durch eine zweite zwei-dreigeschossige Hauszeile
ergianzt, die zugleich einen rdumlichen Abschluf an westlich daran anschlie-
Benden Hausgruppen darstellt.

Die Hausgruppen selbst umschlieBen die StichstraBen in Ketten- oder
Reihenhausbauweise. Sie sind zum Dannenblitteler Weg zweigeschossig
ausgebildet. Zum Handwerkerwall ist eine eingeschossige Einzelhaus-
bebauung vorgesehen. Dieses Angebot unterschiedlicher Wohndichte soll

die verschiedenen Wohnanspriiche erfiillen und beriicksichtigt die Aus-
nutzung des bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf den
betroffenen Grundsticksteilen.

Die vorhandenen Gebiude mit Altenwohnungen am Handwerkerwzll sollen

zu einer Hofanlage erganzt werden, um einer groferen Nachfrage ge-

recht zu werden und eine in sich geschlossene Wohnanlage im gesamt-

stadtischen Gefuge zu erreichen.



Die Umwidmung der Vorbehaltsfliachen fiir Laden ist erforderlich, weil
sich ein noch so bescheidenes Einkaufszentrum an dieser Stelle nicht
realisieren 1dBt. Der ndchste Supermarkt ist nicht mehr als 250 m
vom Standort der Altenwohnungen entfernt.

Am Innungswall soll gegeniiber der heute bereits bestehenden ver-
dichteten Reihenhausbauweise der NILEG eine straBenbegleitende
Reihenhausbebauung errichtet werden, damit ein riumlicher AbschluB

zu den dahinterliegenden geplanten und weitgehend bereits vorhandenen
Einfamilienhdusemerreicht wird.

3.3 Freifldachen

4,

a) Spielflachen gem. Nds. Spielplatzgesetz

Spielflachen fir Kleinkinder sind entsprechend den Vorschriften
des Nds. Spielplatzgesetzes auf den Baugrundstiicken anzulegen.
Fiir das Planungsgebiet sind insgesamt ca. 1000 gqm Spielflache
~ fir Kinder von 6-12 Jahren erforderlich. Es sind 2 Spielflachen
von ca. 300 und ca. 700 gm ausgewiesen. Sie liegen in der zentralen
Griin#verbindung, damit die Kinder diese Flichen ohne Oberqueren der

stark befahrenen StraBen erreichen konnen.

b) Im Bereich der zentralen Grinverbindung zur FarberstraBe sind Pflanz-
gebote festgesetzt, damit der rdumliche AbschluB der nordlich und
siidlich geplanten Wohnhofe gewahrleistet ist.

Vorgeschlagen werden hochstdmmige einheimische Laubbaume, wie Esche,
WeiBdorn, Birke, WeiBbuche, Schwarzpappel, Linde.

- Zusammenstellung wesentlicher Daten

Flachenaufteilung

Baufldchen ca. 102.010.00 gm
offentliche StraBen + Wege ca. 8.294.75 gm
Gesamtflache des Plangebietes ca. 110 304.75 gm

Von der Stadt zu 10 % zu finanzierende Flichen nehmen ca. 7,5 % der
Gesamtflache in Anspruch.



Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Ver- und Entsorgungsanlagen liegen unmittelbar am Plan-
gebiet und k&nnen erweitert werden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB8 an das zentrale
Leitungsnetz der Stadt Gifhorn.

Die Ableitung des Oberflidchenwassers erfolgt durch AnschluB
an den Regenwasserkanal oder durch Versickerung auf dem
Grundstiick.

Der Nachweis fiir die schadlose Ableitung des Niederschlags-
wassers ist durch das Gutachten des Ing. Biiros H.W. Franke,
Delmenhorst, vom 15.4.1967 "Neuordnung der Entwidsserung der
Siedlungsgebiete - Drei Eichen und Vor dem Roteriedsberg -

erbracht worden.
Das Gebiet wird an die stddtische Schmutzwasserkanalisation

angeschlossen. Die vorhandenen Kandle reichen aus, um das
anfallende Abwasser und Niederschlagswasser schadlos abzu-
fiihren.

Die Miillabfuhr wird vom Landkreis Gifhorn wéchentlich durch-
gefiihrt.

Die Strom- und Gasversorgungseinrichtungen werden durch die
Energieversorgung Gifhorn sichergestellt.

Fiir die Versorgung des Neubaugebietes mit elektrischer Ener-
gie ist die Errichtung einer Umspannstation erforderlich. Zu
diesem Zweck ist eine Vorbehaltsfldche filir eine Station
vorgesehen.

Die Energieversorgung Gifhorn stellt sicher, daB8 das Bauge-
biet mit Erdgas versorgt wird. Aus diesem Grund kann die
Beheizung der Wohnungen mit Erdgas erfolgen.

Grundsdtze flir soziale MaBnahmen

Nachteilige Auswirkungen auf die im Planungsgebiet wohnenden
Menschen sind z.Zt. bei der Verwirklichung des Plans nicht
erkennbar, so daB Grundsdtze filir soziale MaBnahmen nicht
entwickelt wurden. Werden zukiinftig erhebliche nachteilige
Auswirkungen auftreten, wird die Stadt Gifhorn ihren sozialen
Verpflichtungen nachkommen.



8. BodenordnungsmaBnahmen

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, Flichen fiir den Ausbau der im Bebau-
ungsplan festgesetzten StraBen, Wege und Plitze in Anspruch zu nehmen.
Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigende Abmachungen
fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden konnen, beab-
sichtigt die Stadt gem. §§ 45 ff. 80 ff und 85 BBauG Grenzregelungen
vorzunehmen, Grundstiicke umzulegen oder die erforderlichen Fldchen zu

enteig nen.

Gifhorn, den 21.39.1982
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