Stadt Gifhorn

Beg:rdndung

zun Bebauungsplan Nr. 40/74 "Wolters Kamp"

I. Allgemeine Begriindung

In der Stadt Gifhcrn besteht nach wie vor ein Bedarf an Baugrundstlicken
Einfamilienhfuser.

Die Kreisvereinigung der Lebenshilfe Gifhorn e.V. beantragte die Brrichtung
einer Wohnanlage fiir Behinderte, da sie sehr glinstig, auf dem Wege des Erp
baurechts, ein Grundstiick in diesem Gekiet erhalten kénnte.

Deshalb bat sie um Ausweisung einer Fliche fir das geplante Vorhaken, da &=
fir sie finanziell sonst nicht tragbar wire, ein entsprechendes Grundstiics
kduflich zu erwerben. Ein solches Vorhaben bedingt jedoch die Auswelsunyg einer
Sonderbaufléche. Im Hinblick auf die soziale Bedeutung dieser Einrichtung und
auf das starke Interesse an Baugrundsticken fir das Gebiet, hat der Rat der
Stadt Gifhorn in seiner Sitzung am 12.September 1974 beschlossen, 0.¢. Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Gleichzeitig werden hiermit die planierischen Voraussetzungen zur bkrrichtung
einer Jugendfreizeitstdtte yeschaffen.

Die vorhandene Bebauung ist im Bebauungspian mit aurgenommen. Nicht zuletzt durco
die glinstige Verkehrsverbindung zum VW-Werk Wolfsburg, sondern asuch durch die
landschaftlich reizvolle Lage, wird hier ein attraktiver Anreiz - speziell zur
Neuansiedlung von Eigenheimen geschaffen.

Der Bebauungsplan wird durch sinnvolle Erweiterung an bestehende rechtsver-
bindliche Bebauungspléne angeschlossen und ist zur Sicherung der Stidtebanlichsn
Ordnung in seinem Geltungsbereich aufgestellt,

a) Im Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn ist das Gebiet als Wohnbaui Léche
ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie foigt gegrenzt:
Im Norden =~ durch den I. Koppelweg

Im Osten ~ durch den Verlauf des Roteriedsgrabens vom I.Koppelwag in sudlici..
Richtung und zum gradlinig gedachten Verlauf bis zum II. Koppe Loy

Im Sdden = durch den II. Koppelweg

Im Westen - durcli den Calberlaher Damm vom I. bis II. Koppelweg

I1. Besondere Merkmale

Der Bebauungsplan setzt fest:
1)"Allgemeines Wohngebiet" (WA, § 4 der Baunutzungsverordnurng)

a) In eingeschossiger, offener Bauweise (I,u)
Grundflichenzahl (GRZ) 0,3; 0,4;
CeschoBflichenzahl (GFZ) 0,3; 0,4; C,5;

b) in zweigeschossiger, offener Bauweise (11,0)
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,15; 0,3; 0,4
GeschoBflichenzahl (GFZ) 0,20:;0,4; 0,5; 0,6;
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¢) in eingeschossiger, geschiossener Bauweise (I, ga}
Grundflichenzahl (GRZ) 0,6; Gartenhofbauweise (gem. § 17 (2) BauNvOj
GeschoBflichenzahl (GFZ) 0.6

d) in zweigeschossiger, besondersr Bauweisge
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,3; 0,4;
Geschofflachenzahl (GFz) 0,6; 0,8;

2) "Sondergebiet" (S0, § 11 der Baunutzuhggvarordauwng)

a) In eingeschossiger, Bauweise (1)
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4;
GeschoBfl&chenzahl (GFZ) 1,0;

b} in dreigeschossiger Bauweise (III)
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4;
GeschoBflachenzahl (GFz) 1,2;

3) "Dorfgebiet" (MD, § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

&) In eingeschossiger,offener Bauweise (1,0)
Grundflichenzahl (GRZ) 0,3;
GeschoBfléchenzahl (GFZ) 0,4;

b) In zweigeschossiger, offener Bauweise (II,o0)
Grundfl&chenzahl (GRZ) 0,3;0,4;
GeschoBflachenzahl (GFz) 0,4; 0,5;

Stdlich der PlanstraBe C befindet sich eine mit Mischwaldbestand vorhandene
Grinfldche. Diese Griinfliche wird als Wohnbaufliche ausgewiesen.,

Um jedoch den Waldbestand weitgehend zu erhalten, ist hier fiir kiinftige einzelne
Grundstiicke eine MindestgrdBe von {.500 gm festgesetzt. Eine Entfernung von Biu-
men ist dort nur zulidssig, wo es zur Errichtung und Nutzung der Gebdude unbe-—
dingt erforderlich ist,

Am Nordrand dieser Waldfldche ist eine Teilfédche als Kinderspielplatz mit einer
GrdfBe von ca. 2.700 gm festgesetzt., Zuldssig ist hier die Anlage eines Bauspiei-
und Bolzplatzes. Um evtl. auftretende Liarmbeldstigungen zu vermeiden ist an der
Ost-Std- und Westgrenze des KSP-Platzes ein Lirmschutzwall in Form einer Erdauf-
schiittung vorgesehen, der zusitzlich mit Biumen und Strduchern dicht zu bevflan-
zen ist. ) '

Ostlich: der StraBe Calberlaher Damm ist ebenfalls ein Lirmschutzwall festgesetzt
um den - gerade in diesem Abschnitt - stirker auftretenden Verkehrslirm zu
mindern. Zusdtzlich ist auch hier cine Bepflanzung der Erdaufschiittung vorge-
sehen.

Vem I. Koppelweg Uber die PlanstraBe 1| verliuft in stidlicher Richtung, tber die
PlanstraBle C und weiter entlang der Ostseite der vorhandenen Waldfldche, =2in Ful-
weg bis zur PlanstraBe A. Dieser FuBweg ist ausgewiesen, um glunstigere Entfer~
nungen fir FuBginger zu ermdglichen, deren Ziel das Teilgebiet zwischen der Plan-
straBe 1 und der PlanstraBe B ist. Fur dieses Teilgebiet ist eine zweigeschossige
Bauweise festgesetzt. Im ErdgeschoBbereich der baulichen Anlagen sind planerisch
die der Versorgung des Plangebietes dienenden Betriebe und Einrichtungen vorge-
sehen, wéhrend die Fl&chen der oberen Etagen Miet- bzw. Eigentumswohnungen vor-
behalten sind. Dieser Bereich kann als Versorgungsmittelpunkt flir das Plangebiet
und flr das nérdlich angrenzende Baugebiet "Vor dem Roteriedsbery" angesehen
werden.

Nordlich des II. Koppelweges ist eine Teilfléche als Sondergebiet fiir eine Be-
hinderten-Wohnanlage der Lasbenhilfe Gifhorn ausgewiesern.



Gleichzeitig ist an der Ostseite vom Calberlaber Damm ein weiteres Sondergsbiet
fiiv eine Sozialeinrichtung (Jugenfreizeitstdrte) der Stadt festgesetzt.

Am Nordwestrana dieses Sondergebietes ist ein Kleinkinderspielipiavz festgesetzo,
an dessen Begrenzung eine Schutzpflanzung vorgesehen ist.

Noérdlich bzw. Ostlich der PlanstraBe 1 ist ein stark verdichtetes Eigenheimge-
biet filir Gartenhofhfuser in eingeschossiger Bauweise vorgeschen.

Die bereits vorhandene Bebauung wurde bei der Planaufstellung in Bezug auf Azt
und Maf der Nutzung berticksichtig.

Fir das an der Sldostecke des Plangebietes und 6stlich der PlanstraBe B gelevens
Grundstick ist zur Hilfte "Fl&che flirx die Landwirtschaft" und zur Hilfte "Dorf-
gebiet” (MD) gem. § 5 BauNVO festgesetzt, da auf diesen Flachen Landwirtschef:
betrisben wird.

Gem&B § 5 Abs. 3, BauNVO wird das festgesetzte "MD-Gebiet" gegliedert.

NOrdlich und stidlich der PlanstraBe A und der PlanstraBe 2 ist nur die nach

§ 5 Abs. 2 Nr. 3 zuldssige Nutzung mdglich. N&rdlich des II. Koppelweges sird
nur die nach § 5 Abs. 2, Nr. 1 und 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen mdglich.

III. Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen StraBen I. und II. Koppelweg, XKisbitz-
weg, Rehwinkel und durch die neu festgesetzten PlanstraBen A, B und C als Haupt-
erschliefungsstrafen erschlossen. Diese genannten Strafen sind als Wohnsammel-
straBen anzusehen.

Von den WohnsammelstraBen filihren die ebenfalls neu festgesetzten PlanstraBan
1,2,3,4, die PlanstraBe a und die Planwege 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 in die jeweili-
gen Wohngebiete des Planbereiches.

Zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs sind Parkplédtze als Parkstreifen entsprechend

den gesetzlichen Bestimmungen an den StraBen angeordnet. Einstellplitze sind von
den jeweiligen Eigentilimern der Grundstlicke selbst zu erstellen und anzuordnein.

IV. Wasser- und Elt-Versorgung
Abwasser~ und Millbeseitigung

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

Die Stromversorgung wird durch Anschluf an das in der Stadt liegende Elt-Hetz
der Energieversorgung sichergestellt.

Die Schmutzwasserkanalisation wird durch ein Pumpwerk an das vorhandene Naty
der Stadt Gifhorn angeschlossen.

Der Mill wird wdchentlich durch den Landkreis Gifhorn abgefahren.

V. Stddtebauliche Werte

a. Das Plangebiet hat eine Gr&éBe von 34,2987 ha
davon sind Spielplétze 3.100 gm
Pumpwerk 50 ¢m 0,3150 ha
k. Das Bruttobaugebiet betrigt demnach 33,9837 ha
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¢. ErschlieBungeflichen
1. StraBen, Wege
Bezeichnung Querschnitt Linge (m) Ecken (gm) Flachen (gm)
Planstrafe A 1,5; 7,0; 1,5; 402 104 4,020
PlanstraBe B 2,0; 7,5; 2,0; 590 68 6.785
PlanstraBe C 2,0; 7,5; 2,0; 435 286 5.002
PlanstrafBe a 1,5; 6,0 270 32 2.025
PlanstraBe a 1,5; 6,0; 1,5; 28 128 238
PlanstraBe 1 1,5; 5,5; 1,5; 170 60 1.462
PlanstraBe 1 1,5; 5,5; 1,5; 155 - 1.317
PlanstraBe 1 1,5; 5,5; 1,5; 90 160 765
PlanstrafBe 2 1,5; 5,5; 1,5; 550 130 4.675
PlanstraBe 2 4,5; 20 -~ 90
PlanstraBe 3 1,5; 5,5; 1,5; 168 90 1.428
PlanstraBe 4 1,5; 5,5; 1,5; 150 60 1.275
Planweg 1 5,0; 37 26 185
Planweg 2 1,5; 5,5; 75 350 525
Planweg 3 5,5; 38 295 209
Planweg 4 5,5; 47 70 259
Planweg 5 3,5; 35 34 123
Planweg 6 3,0; 3j5 - 105
Planweg P/ 2,5; 144 - 360
Planweg 8 2,0; 54 - 162
Planweg 8 4,5; 17 20 77
Planweqg 9 3,0; 69 16 207
Planweg 10 2,0; 28 - 56
1.869 31.294
+ 1.869
33.163
2. Parkfldchen rd. 1.610
3. Sonstige ErschlieBungsflidchen -
insgesanmt: 34.773 =
3,4773 ha
= 10,23 % des Bruttobaugebietes
d. Das Nettobauland betrigt mithin 30,5064 ha
davon sind bereits bebaut 7,6768 ha
Fir die Bebauung nach zur Verfﬁgung 22,8296 ha
stehendes Bauland
e. Besiedlungsdichte: . :
Vorhanden sind 40 Einzelh8user mit ca. 60 WE
3 Doppelhduser mit ca. 12 WE
Geplant sind 149 Einfamilienhduser
Bei einer Annahme von ca. 1,5 WE je Bauplatz
ergeben sich 149 x 1,5 = 224 WE
Geplant sind weiterhin 67 Einfamilienhduser mit 60 WE
+ ca. 75 Miet- bzw. Eigentumswohnungen 60 WE
+ Sondergebiet (Wohnanlage f£iirx Behinderte
mit 50 Personen 5 WE
Insaesamt: 423 WE x 3,0 Personen = 1.269 Personen
+ Lebenshilfe mit 5 WE & 50 Personen = 50 Personen

1.319 Perscnen
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VI. Kosten der Durchfihrung der FrschlieBung

1. Verkehrliche Erschliefung

Im Plangebietr gind ErschlieBungsflichen mit einer
Gesamtflédche von 3,4773 ha

Bei einer Annahme von ca. 100,-~ DM de gm fir

Erwerb und Freilequng der Flédchen und fir erstmalige

Herstellung der Anlagen, plus Kosten fir das

erforderliche Pumpwerk von ca. 80.000,-- DM,

ergeben sich {berschl8gliche Gesamtkosten von 3.557.300,-~ DM

In diesen Betrag sind nicht enthalten, die Kosten
fliir den Ankauf der Flichen flr den Kinderspielplatz.

Entsprechend § 129 Abs. 1 des BBauG tragt die Stadc
10 % vom ErschlieBungsaufwand 355.730, -~ DM

Die angespannte Finanzlage der Stadt Gifhorn erfordert eine Vorfinanzierung
der Erschliefungskosten durch einen bzw. mehrere Bautréger. Entsprechende Ex-
schlieBungsvertrdge sind mit dem bzw. den jeweiligen Bautrigern nach Rechisver-
bindlichkeit des Bebauungsplanes abzuschliefen.

Die ErschlieBungsanlagen werden nach Fertigstellung an die “tadt Githorn Uber-
eignet.

Die AnschluBgebiihren filir Wasserleitung und Kanalisation werden von der Stadt
Gifhorn spiter erhoben, da aufgrund besonderer Satzungen der Stadt die Seblhren
in diesen Kosten nicht enthalten sind.

VII. Bodenordnungsmalfnahme

Die Stadt beabsichtigt, vor dem Ausbau der ErschiieBungsanlagen, die bendtigten
Flichen in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbkarungen keine be-
friedigenden Abmachungen flir die Verwirklichung des Bebauungsplanes srzielit
werden kdnnen, beabsichtigt die Stadt gem. den §5% 45 £f, 80 £f, 3% ff BBaudG
Grundsticke umzulegen, Grenzregelungen vorzunehmen odexr die erforderlichen
Fla&chen zu enteignen
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Cifthorn, den Z NOV.%Q




