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zum Bebauungsplan Nr. 12/64 "Drei Eichen"
4. Anderung

1. Allgemeines
Der am 01.04.1970 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 12/64
"Drei Eichen" wird in einem Teilbereich von ca. 13.750 m? GroBe gedndert
(4. Anderung) .

Der Geltungsbereich dieser Anderung beinhaltet die Flurstlicke 69/49;

71; 72/28; 73 tlw. und 80/45 der Flur 10 in der Gemarkung Gifhorn. Im
Westen grenzt der Geltungsbereich an den geplanten Bolzplatz (Flur-
stiick 70), im Norden und Osten an die freie Landschaft und im Sliden

und Slidosten an die vorhandene Bebauung am Innungswall und der Tischler-
straBe.

2. AnlaB und Zweck der Plandnderung

Der Bebauungsplan setzt bislang auf den Flurstiicken 70 und 71 der Flur 10

eine Flache fiir einen Bolzplatz fest. Diese Flache ist jedoch nach der in-
zwischen im Plangebiet eingetretenen Entwicklung mit einer GroBe von

ca. 18.000 m* bei weitem iiberbemessen. Durch die 3., Anderung des Bebauungs-
planes Drei Eiechen,Teilbereich 1,vom 31 01.83 hat sich die bauliche Nutzung im

Planbereich erhebllch verringert.

Deshalb ist nach dem heutigen Erkenntnisstand aus stddtebaulichen Griinden
nur noch eine Fldche zur Einrichtung eines Bolzplatzes von ca. 2.000 -
3.000 m* erforderlich. Die Festsetzung flir die gesamte Bolzplatzfldche
sollte daher korrigiert werden, da an einer Festsetzung als Gemeinbedarfs-
flache nicht festgehalten werden sollte, wenn die entsprechende urspriing-
liche Nutzungsabsicht liberhaupt nicht mehr besteht, sondern vielmehr fest-
steht, daB eine Inanspruchnahme der Gesamtfldche fiir einen Bolzplatz
tberhaupt nicht beabsichtigt ist. SchlieBlich muf dabei beriicksichtigt
werden, daB die Festsetzung eines privaten Grundstlickes in einem Bebauungs-
plan als Gemeinbedarfsfldche auch zu Einschrédnkungen flir die Eigentimer
fihrt, die nur bei einem wirklich bestehenden &6ffentlichen Interesse an
der planerischen Festsetzung gerechtfertigt sind. Die Errichtung eines
Bolzplatzes auf einer so groBen Flache wiirde auch im lbrigen filir die Stadt
Gifhorn wirtschaftlich unvertretbar sein®er Nutzen in keinem Verhiltnis
zu dem wirtschaftlichen Aufwand stdnde.

In einem vorliegenden Wertgutachten des Gutachterausschusses fur

den Landkreis Gifhorn vom 17.09.1980 wurde die Fldche mit 40,-— DM/m?
bewertet. In einem vergleichbaren Fall sind von der Stadt Gifhorn filir den
Ankauf einer Spielplatzfldche 50,-— DM/m? vereinbart worden.

Wegen der gednderten stddtebaulichen Ausgangssituation und der wirtschaft-
lich nicht vertretbaren Anlage eines Bolzplatzes dieser GrdBenord-

nung sollte die glinstige Gesamtlage des Gebietes genutzt werden, weitere
Fldchen filir ein attraktives innerstadtnahes Wohngebiet zu erschlieBen.

Die Fldche ragt stadtrdaumlich betrachtet in die umgebende nahezu geschlossene
Bebauung herein. Eine stddtebaulich verniinftige Abrundung dieses Bauge-
bietes ist hier mit vergleichsweise geringem ErschlieBungsaufwand problem-

los moglich. Dem stddtebaulichen Ziel der Stadt Gifhorn,durch eine groBziigige
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Ausweisung gunstigen Baulandes auch die Baulandpreise in der Stadt zu be-
einflussen, kann damit weiter gedient werden. Im neuen Wohngebiet wdre die
Errichtung von ca. 16 Einzel- und Doppelhdusern méglich. Das entspricht
etwa 24 Wohneinheiten.

. Abwdgqung mit anderen Interessen

Bei der Berilicksichtigung der Anliegerinteressen des Plangebietes ist
davon auszugehen, daB die Anlieger die kiinftige Bebauung als Beeintrdchti-
qung ihrer bisherigen Wohnqualitdt (z.B. des freien Ausblickes) ansehen
werden. Andererseits muB bedacht werden, daB die bisherige Festsetzung als
Bolzplatzflédche bei ihrer Realisierung méglicherweisesnoch deutlich grdBere
Beeintrachtigung der Wohnqualitdt der angrenzenden Wohngrundstiicke mit sich
bringen wiirde. Die bisher flir die Anlieger giinstige Lage ergibt sich ledig-
lich daraus, daB die bisher festgesetzte Nutzung nicht realisiert worden

ist. Unterbliebe die Plandnderung und wiirde der Bolzplatz realisiert,wdre
ebenfalls mit Einspriichen seitens der Anlieger zu rechnen:

Im tbrigen sind die beschriebenen Anliegerinteressen den stddtebaulichen
Zielen einer sinnvollen Abrundung des Baugebietes und der ErschlieBung
ginstiger neuer Wohnbaufldchen nachzuordnen.

In Frage kénnte stehen, ob Belange des Natur- und Umweltschutzes durch
die Bebauungsplandnderung beeintradchtigt werden. Der betreffenden Wiese
wird allerdings nur allenfalls eine mittlere Okologische Bedeutung zuzu-
sprechen sein. Zwar ist das gesamte Planungsgebiet durch die Grundwasser-—
verhdltnisse des Allertalraumes beeinfluBt und daher Uberwiegend feucht.
Dadurch ergeben sich zeitweise Weidungen von Tierarten und der Bewuchs
mit Seggen, Binsen und anderen Riedgrédsern. Andererseits wird die Wiesen-
fldche von den Eigentiimern von Zeit zu Zeit gemdht, so daB eine ungestoOrte
Entwicklung von Tier— und Pflanzenarten dort schon bisher nicht mdglich
war. Offenbar ist man schon bei der Festsetzung im bisher giiltigen Bebauungs-
plan nicht von einer &kologisch besonderen Bedeutung des Grundstiicks aus-
gegangen. Bei einer Beibehaltung der bisherigen Planfestsetzung und deren
Realisierung wiirde jedenfails ebenfalls jegliche 6kologische Bedeutung re-
duziert. Buch eine Entlassung der Fldche aus dem beplanten Bereich wiirde
den Belangen von Umwelt- und Naturschutz nicht dienen, da dann die unein-
geschriankte private Verfligungsgewalt der Eigentlimer ohne Riicksicht auf
mbgliche Skologische Bedeutung wieder bestiinde.

Wegen der mittleren &kologischen Bedeutung der Wiese aber erscheinen auch
wirtschaftliche Aufwendungen fiir die mSgliche Einrichtung eines Biotops
nicht angemessen.

Durch die niherriickende Bebauung an das Landschaftsschutzgebiet Allertal-
Barnbruch wird auch dieses Landschaftsschutzgebiet nicht beeintrachtigt.
Schon bisher ist an den ibrigen Teilen des Gebietes die Bebauung an die
Grenze herangefiihrt. Bebauung und Landschaftsschutzgebiet werden getrennt
durch einen stark frequentierten FuBweg, der auch von Rad- und Mopedfahrern
genutzt wird. Es besteht also so zu sagen eine "natiirliche" Trennungslinie
zwischen beiden Bereichen.

Der cben beschriebenen Bedeutung der Wiese fiir Natur- und Umwelt-
schutz ist daher gegeniiber den oben beschriebenen stddtebaulichen Zielen, die

mit der Plandnderung verfolgt werden, kein Vorrang einzurdumen.



4. Festsetzungen im einzelnen

Fir das westlich an das Planungsgebiet angrenzende Flurstlick 70 bleibt
die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 12/64 "Drei Eichen" als Bolzplatz
bestehen, so daB noch eine Fldche von ca. 5.000 m®> zur Versorgung der an-
grenzenden Wohngebiete mit einer Bolzplatzfldche zur Verfiigung steht.

Aufgrund der vorhandenen Immissionsbelastung durch die nordwestlich des

Plangebietes verlaufende Bundesbahntrasse (vgl. Ausfiihrungen zu 5.), den
westlich gelegenen Bolzplatz und die weiter Ostlich gelegene KreisstraBe
K 114 wird als

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

festgesetzt. GemdB § 1 Abs. 5 Baunutzungsverordnung (BauNVD) werden der
Versorqung des Gebietes dienende Ldden, Schank— und Speisewirtschaften

sowie nicht storende Handwerksbetriebe i.S.v. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
ausgeschlossen. Hierdurch soll eine lber die vorhandene und durch den
Bolzplatz zu erwartende Immissionsbelastung hinausgehende Beeintrichtiqung
der Wohnnutzung durch Immissionen im Gebiet selber und eine Uberlastung

der flir Wohnzwecke geplanten ErschlieBungsanlagen vermieden werden. Dariiber-
hinaus ist es stddtebaulich unerwiinscht, daB Einrichtungen fiir eineh Ver-
sorgungsbereich in dezentraler Randlage zum gesamten Bebauungsgebiet "Drei
Eichen" entstehen.

In Abstimmung auf die bauliche Nutzung in den angrenzenden Bereichen und
den Ubergang zur freien Landschaft nach Norden werden folgende Fest-
setzungen beziiglich des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Bauweise
getroffen:

Zahl der Vollgeschosse : Ein VollgeschoB

MaB der baulichen Nutzung : Grundfldchenzahl (GRZ) 0,3
GeschoBflachenzahl (GFZ) 0,4

Bauweise : offene Bauweise, nur Einzel- und Doppel-

hduser zuldssig

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Sie sind den angrenzenden Bereichen angepaBt worden.

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt stellt fiir den Bereich der
geplanten Anderung &ffentliche Griinfldchen mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz dar. Die kiinftigen Festsetzungen dieser Bebauungsplaninderung
wirden somit dem Fldchennutzungsplan der Stadt widersprechen. Es wird
daher parallel zu dieser Anderung die 14. Anderung des Flichennutzungs-
planes durchgefiihrt.

5. Fldchenaufteilung

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von ca. 13.750 m?

davon
Verkehrsfldche 1.975 m?
Allgemeines Wohngebiet 11.775 m?
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Besondere Merkmale

Im gesamten Geltungsbereich sind nur Einzel- und Doppelhiuser in
offener Bauweise zuldssig. Hausgruppen sind ausgeschlossen, um so einer
groBeren Verdichtung in diesem Bereich entgegenzuwirken und den Charakter
einer Einzelhausbebauung zu wahren.

Im nordlichen Bereich befinden sich zahlreiche erhaltenswerte Laubbidume.
Fir diese Biume ist gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BBauG ein Erhal tungsgebot
festgesetzt. Danach sind die Biume dauerhaft zu erhaltenlund.zu unter-
halten. Abgidngige Biume sind durch neue zu ersetzen. Damit wird auch dem
Schutz des nérdlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes “"Allerta]-

Barnbruch" Rechnung getragen.

Immissionsschutz

Nordwestlich des Plangebietes verliuft in ca. 100 m Abstand die Bundes-
bahntrasse Gifhorn/Uelzen. Nach Auskunft der Deutschen Bundesbahn
tritt hier am Tage in 25 m Abstand zur Trasse ein Mittelungspegel von
ca. 62 dB (A) auf. Bei einem Abstand von 100 m kann der Mittelungs-

Zug verkehrt. Es sind somit keine gesonderten Immissionsschut zmaBnahmen

Die an den Planbereich angrenzende, als Bolzplatz festgesetzte Fliche
betrdgt ca. 5000 m?. Fir den Bolzplatz selber werden ca. 2000 m?* bis

mindestens 5,0 m breiter Pflanzstreifen mit standortgerechten Gehslzen

von 11,0 m vorgesehen ist. Dariiber hinaus bietet der Wendebereich Platz
flir mind. 4 O6ffentliche Stellpldtze. Der Ausbau soll in Form einer
Mischfliche erfolgen, in der alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind.
Die Gesamtbreite von 5,50 m ist nach Ziff, 5.2.4 des Entwurfes 1981 der
Richtlinien fiir die Anlage von StraBen RAS; Teil: ErschlieBung, RAS-E

200 mlang ist. Eine Verringerung des StraBenquerschnittes ist bei ein-
seitig angeschlossenen Wol €n nur bis zu einer Lange von max. 100 m
moglich.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Ver- und Entsorgungsanlagen liegen unmittelbar am Plangebiet und
kénnen erweitert werden. Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an
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wochentlich durchgefiihrt. Die Stram— und Gasversorgung wird durch die
Energieversorgung Gifhorn sichergestellt. Die Energieversorgung Gifhorn
stellt sicher, daB das Baugebiet mit Erdgas versorgt wird. Aus diesem
Grund kann die Beheizung der Wohnungen mit Erdgas erfolgen.

Das Gebiet liegt bis zu 1,0 m tiefer als der angrenzende bebaute Bereich.
Um die erforderliche Uberdeckung der Versorgqungsleitungen in statischer
Hinsicht und bezligl. der Frostsicherheit zu gewdhrleisten, ist eine
Auffiillung des Gelandes um ca. 1,0 m erforderlich.

Grundsadtze fiir soziale MaBnahmen

Nachteilige Auswirkungen auf die im Planungebiet wohnenden Menschen
sind z.Zt. bei der Verwirklichung des Planes nicht erkennbar, so daB
Grundsdtze fiir soziale MaBnahmen nicht entwickelt wurden. Werden zu-
kiinftig erhebliche nachteilige Auswirkungen auftreten, wird die Stadt
Gifhorn ihren sozialen Verpflichtungen nachkommen.

Kosten

Der Umfang des ErschlieBungsaufwandes richtet sich nach § 128 BRauG

in Verbindung mit § 127 BBauG.

Gem. § 129 BBauG tragt die Stadt 10% des beitragsfdhigen ErschlieBunas-
aufwandes.Die tbrigen 90% sind von den Eigentiimern aufzubringen.

Die nach § 128 BBauG anrechenbaren Kosten betragen nach iiberschligigen
Ermittlungen ca. 525.000,-- DM.

Gifhorn, den 04.02.1986

Der Stadtdirektor
1o Vi

(Jans)
Stadtrat



