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Rechtsgrundlage fur diesen Bebauungsplan und die Begriindung ist das
Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August

1976 (BGBI. | S. 2256, 3617), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes zur Beschleunigung von Vorhaben und zur Erleichterung von
Investitionsvorhaben im Stidtebaurecht vom 6. Juli 1979 (BGBI!. | S. 949),
die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.9.1977 (BGBI. | S. 1757) sowie die Planzeichenverordnung vom 30.7.1981

(BGBI. | 5. 833).



0. VORBEMERKUNG

0.1 Allgemeines

Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 23.3.1982
beschlossen, einen Bebauungsplan fiur den Bereich ndrdiich
der Sddtangente und westlich des lIsenbiitteler Weges
aufzustellen. Dieser Bebauungsplan ist Teil eines planerischen
Gesamtkonzeptes, das als Stadtebaulicher Rahmenplan fir das

Baugebiet "Vor dem Eyssel" in seinen Grundzlgen bereits am
12.11.1981 vom VA zustimmend zur Kenntnis genommen worden
war,

Der Bebauungsplan trdgt die Bezeichnung Nr. 51/81 '"Vor dem
Eyssei', Teilbereich 1.

0.2 Lage und Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt im Slden des Stadtgebietes zwischen
dem Siedlungsbereich Heideweg/Moorweg und der Sidtangente
K-115,

Im Norden wird es begrenzt durch die slidliche Bebauung des
Moorweges (Bebauungsplan Nr. 26/66 Gifhorn SUd | der Stadt
Gifhorn), im Osten durch den Isenbliitteler Weg. Im Siden grenzt
die Sidtangente der Stadt Gifhorn, die K 115, das Gebiet ein,
im Westen schliet ein im Fldchennutzungsplan ausgewiesenes,
bestehendes Kleingartengeldnde an.

Folgende Flurstiicke sind betroffen:
Gemarkung Gifhorn, Flur 24

Flurstiicke: 200/490, 200/491, 202/6, 202/9, 202/8, 202/2, 195/13
und 195/12 tlw., 47/4 tlw.

0.4 Vorbereitende Planungen

Grundlage flur diesen Bebauungsplan ist der am 18.8.1978
wirksam gewordene Fldchennutzungsplan der Stadt Gifhorn.
Dariber hinaus wurden von der Freien Planungsgruppe Berlin
1981 Untersuchungen zum Wohnungsmarkt (Wohnungsmarktana-
lyse Gifhorn} und ein Stidtebaulicher Rahmenplan fir das Bau-
gebiet '"WVor dem Eyssel'” in Gifhorn-Sid erarbeitet, die die Aus-
sagen des Fldchennutzungspianes weiter konkretisieren sollten
und als Vorarbeiten zur verbindlichen Bauleitplanung anzuse-
hen sind.



0.4 Planungsablauf

23.03.1982 AufSteHungsbeschluB durch den Rat der
Stadt Gifhorn

17.01.1983 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

18.01.-28.01.83 Vorgezogene Blrgerbeteiligung

02.03.-14.,04.83 Beteiligung der Trdger offentlicher Belange

21.06.1983 Auslegungsbeschliuf

01.07.-01.08.83 offentliche Auslegung des Planentwurfs

23.08.1983 Satzungsbeschliuid

1. SITUATION / BESTAND

Das Planungsgebiet hat eine Groéfle von ca. 15 ha und besteht

Uberwiegend aus landwirtschaftlichen Fldchen, Brachtand und
Wiesenfldchen. Neben einem behelfsmdfligen Sportplatz im We-
sten des Gebietes befindet sich eine Wohnparzelle am lsenbit-
teler Weg. Der vorhandene Baumbestand ist nach einer fachli-
chen Bewertung durch. das Amt fur Stadtplanung und Bauord-
nung der Stadt Gifhorn als (bis auf die eingemessenen Bdume)
nicht schutzbedlrftig oder erhaltenswert eingestuft worden.
Die &auflere ErschlieBung ist durch den isenbutteler Weg und
die K 115 sowie durch einen Uberlauf der verldngerten Bres-
lauer Strafle gegeben.

2. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Der Fl3chennutzungsplan der Stadt Gifhorn stellt das Gebiet
Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet dar, im Siden ist
ein Schutzstreifen zur K 115 als &ffentliche Grinfldche ausge-
wiesen.

Die Wohnbaufldchen werden im Prinzip Ubernommen, werden
jedoch im Gegensatz zum Fldchennutzungsplan auf Grundlage
der Rahmenplanung teilweise als reine Wohngebiete ausge-
wiesen. Eine dadurch notwendig werdende Anderung des Fla-
chennutzungsplans wird von der Stadt parallel betrieben
(11. Anderung des Fldchennutzungsplans).

Als weitere Zielsetzung soll die Anwendung kosten- und fldachen-
sparender Prinzipien berlcksichtigt werden.



3. PLANUNGSKONZEPTION
3.1 Stadtebauliches Leitbild

Das Leitbild fir den Planungsbereich 3Bt sich Uber die all-
gemeinen Zielsetzungen hinaus wie folgt formulieren:

- Das Teilgebiet soll einerseits aus seiner rdumlich eigen-
stdndigen Lage heraus entwickelt werden, andererseits
tber Wegebeziehungen mit den umgebenden bestehenden
und zukinftigen Baugebieten verknupft werden.

- Uberschaubare stddtebauliche Quartiere (Wohngruppen,
Nachbarschaften) sollen die ldentifikationsmdglichkeiten
der Bewohner mit dem Gebiet erhdhen.

- Das ErschlieBungsnetz soll unter kosten- und fldchen-
sparenden Gesichtspunkten dimensioniert werden und in
sich die Voraussetzungen fur eine verkehrsberuhigte Aus-
gestaltung bieten.

- Die Baufldchen sollen fir unterschiedliche Grundstilicke
nach GrofBe, Lage und Zuschnitt geeignet und fir unter-
schiedliche Baustrukturen bereitgestellt werden.

3.2 Nutzungs- und stadtr'éiumliches-Konzept

Entsprechend den Anforderungen aus dem stddtebaulichen Leit-
bild werden drei Bebauungstypen definiert, die dem Entwurf
zugrunde gelegt werden: )
~ Freistehendes Einfamilienhaus
Es ist eine im.wesentlichen eingeschossiges Bebauung auf
600 - 800 m’ groBen Grundsticken vorgesehen. Wahrend
Bereiche, die durch andere Bauformen stadtebaulich ge-
fa3t sind, als Flillelement anzusehen sind, werden in
anderen Teilen stadtraumliche Gestaltungsfestsetzungen
vorgesehen.

- Reihen- bzw. Kettenhaus
Dieser Haustyp wird sowoh! als raumbestimmendes Ele-
ment zur Bildung der Grundstruktur als auch wegen sei-
ner Wirtschaftlichkeit vorgesehen; er bildet das Gerist
des stadtebaulichen Entwurfes. Es werden maximal zwei
Vollgeschosse vorgesehen, Die dazugehidrige Grundstichs-
gréfle betrdgt zwischen 250 und 400 m®.

- Hausgruppe und Doppelhduser
Eine Hausgrunpe wird aus 4-6 Einzelhdusern gebildet,
die sich moglichst eng um einen gemeinschaftliich zu nut-
zenden Bereich herum gruppieren. Dieser Bebauungstyp



ist in der Addition geeigent, eine abwechslungsreiche
Struktur von offenem Raum und verdichteter Bebauung
zu erreichen, ohne dabei auf die Vorteile eines frei-
stehenden Einfamilienhauses verzichten zu missen.

Fir das Planungsgebiet ergibt sich aus dem Bebauungskonzept
in etwa folgende Verteiiung nach Bebauungstypen:

Anzahl der Anzah! der
Bebauungstyp Gebdude Wohneinheiten
Reihen-, Stadt- u.Kettenh&duser 40 70
Hausgruppen 25 50
Einfamilienh&user 115 115
Summe 170 225

3.2 Verkehrskonzept

Die duflere Anbindung erfolgt Uber den Isenbiitteler Weg und
Uiber die SiUdtangente. Es ist beabsichtigt, daf3 die Stadt Gif-
horn die K 115 als Gemeindestrafle Ubernimmt. Ein untergeord-
neter Uberlauf ist zur Breslauer StraBe vorgesehen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Hauptachse in Ost-
West-Richtung und im wesentlichen Uber Stichstraflen mit Wen-
defldchen. Die Hauptachse wird verkehrsberuhigt ausgebaut,
die anderen ErschlieBungen werden als Mischfldchen und dem-
entsprechend sparsam dimensioniert ausgewiesen.

DarUber hinaus sind Fulwege bzw. kombinierte Rad-/Fulwege
vorgesehen, die die fuflldufige Durchldssigkeit des Gebietes
erhohen. !

Ruhender Verkehr

Es wird davon ausgegangen, dafll jeder Wohneinheit mindestens
ein Stellplatz, carport oder eine Garage mdglichst direkt zuzu-
ordnen ist - also auf dem eigenen Grundstick liegt. Dies gilt
auch fiur die stadthausartigen Bebauungstypen. Offentliche
Steliplitze werden entlang der Hauptachse und dem l!senbltte-
ler Weg sowie in den Stichstraflen im Straflenraum ausgewie-
sen.



3.4 Freifldchenkonzept

An der Slidtangente wird ein zu L&rmschutzzwecken vorgesehe-
ner Erdwall im mittleren Bereich verbreitert aufgeschittet und
als Abgrenzung zum Wohngebiet als offentliche Griinfliche aus-
gewiesen.

Hier ist auch ein o&ffentlicher Kinderspielplatz ausgewiesen.
Damit ist eine ausreichende Versorgung des Gebietes nach den
Vorschriften des Nds. Spielplatzgesetzes sichergestelit.

Entlang der Hauptachse und am Isenbiitteler Weg ist, ebenso
wie an besonderen Stellen der Mischfldchen, eine Bepflanzung
mit Bdumen vorgesehen.

3.5 Stadttechnik

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Gas, Wasser und
Elektrizitdt ist sichergestellt.

Im Planungsgebiet notwendig werdende Transformatorenstatio-
nen und ihre Standorte sind im weiteren Verfahren zu kldren.

Die Schmutzwasserleitungen werden Uber zwei Pumpstationen
im Suden und Silidosten des Baugebletes an die zentrale Ab-
wasserleitung angeschlossen.

Die Oberfldchenwasser werden dem geplanten Regenrickhalte-
becken im Anschluflbereich 8stlich des {Isenbiitteler Weges bzw.
sudlich der Sludtangente zugefiihrt, soweit sie nicht direkt

im Gebiet versickern. Der Nachweis fir ‘die schadlose Ablei-
tung des Oberfldchenwassers wird vom lngenieurbiro Konig,
Braunschweig, erstellt. .

Fur die Grundstliicke, die nicht direkt an Verkehrsflichen
liegen, die von der Millabfuhr befahren werden, werden Mill-
behdlterstandpldtze innerhalb des StraBenraums in maximal 40 m
Entfernung ausgewiesen.

4. FESTSETZUNGEN FUR DIE BAULICHE UND SONSTIGE
NUTZUNG
4.1 Art der baulichen Nutzung

FUr die Art der Nutzung wird zwischen Bereichen mit der Fest-
setzung Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet unter-
schieden und damit gemdll den Lagequalitdten eine Zonierung
vorgenommen, die gegeniiber dem Fldchennutzungsplan eine wei-
tere Differenzierunqg darstellt. Die Festsetzung Reines Wohnge-
biet kommt nur in den Gebieten ndrdlich der Wohnsammelstraie
zur Anwendung. Uber‘wiegend wird das Gebiet als Allgemeines



Wohngebiet ausgewiesen, allerdings werden hier die sonst in
Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen, nicht stdrenden Hand-
werksbetriebe und die sonst ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen {Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Tankstellen etc.) im Sinne eines
ruhigen Wohngebietes ausgeschlossen.

4.2 Mafl der baulichen Nutzung, Bauweise

Um eine der Lage entsprechende stddtebauliche Verdichtung
zu erreichen, werden am Isenbltteler Weg, am sidlichen Rand
der Hauptachse und an der Verbindung zum Wacholderweg zwei
Vollgeschosse als Hochstgrenze festgelegt. {n den Ubrigen Be-
reichen ist nur ein Vollgeschofl zuldssig. Die Grundfidchen-
zahl und die Geschofifldchenzahl werden entsprechend den nach
§ 17 BauNVO der festgesetzten GeschofBzahl zuzuordnenden Wer-
ten vorgesehen, die GFZ bleibt dabei teilweise unter den zu-
|dssigen Hochstwerten,

FiUr den Uberwiegenden Teil des Baugebietes wird eine offene
Bauweise ausgewiesen, nur an Teilen des lIsenbiitteler Weges
bzw. an der Wegeverbindung zum Wacholderweg, die fir ver-
dichteten bzw. Mietwohnungsbau vorgesehen sind, ist eine
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden mii Bebauungstiefen zwischen
16,0 und 20,0 m angeboten; damit wird eine breite Palette un-
terschiedlicher Hausformen mdglich.

Von der Festsetzung von Baulinien wird nur sparsamer Ge-
brauch gemacht, um unndtige Einschrdnkungen der Gestaltungs-
freiheit zu vermeiden. Allerdings kann nicht gdnzlich auf sol-
che Festsetzungen verzichtet werden, da ein Minimum an st3dte-
bauiichem Erscheinungsbild gewdhrleistet werden® mufl. Dies be-
zieht sich auf einige Situationen an der Hauptachse und auf

stadtbildpridgende Teilstlicke in den &Zrschiieungsstichstras-
sen. In diesem Zusammenhang ist auch die Ausweisung der
Stellung der baulichen Anlagen/Firstrichtung zu sehen; sie
dient ebenso wie die textliche Festsetzung der Ausnahmerege-
lung bei Baugrenzen und Baulinien der Gliederung und Organi-
sation des stddtebaulichen Erscheinungsbildes. Hierdurch wer-
den einerseits Rahmenbedingungen vorgegeben, innerhalb derer
andererseits individuelle Cestaltungsfreiheit ermdglicht wird.

4.3 Verkehrsfldachen

Die Furktion der Verkehrsfldchen wurde schon zuvor beschrie-
e (3.2). Die innere Erschlieung des Planungsgebietes er-—

folgt insgesamnmt als Mischfidche bzw. als Fufl- und Radweg in
der nach RAS-E (1981) notwendigen Dimensionierung. Lediglich

der vorhandene Feldweg im Norden des Gebietes wird in seiner
alten Breite als FufBweg beibehalten.



Uber die notwendige Dimensionierung der RAS-E hinaus werden
die Wendekreise fiUr die stadtischen Millfahrzeuge von 18 m
auf 20 m ausgelegt.

4.4 Versorgungsanlagen

Zur Sicherstellung der Stromversorgung werden die notwendigen
Transformatorenstationen vorzusehen sein. Die Anzah!l und ge-
naue Lage mufl noch gekldrt werden.

Fir die Abwasserbeseitigung sind zwei Pumpstationen vorge-
sehen.

Die durch das Gebiet flihrende Ergasleitung der Texaco liegt
Uberwiegend unter dem offentlichen Wegenetz bzw. im Bereich
offentlicher GriUnfldchen. Im Bereich der Siidtangente (Paral-
lelvertauf von 'Gasleitung und L&drmschutz) ist die Ausbildung
der L&rmschutzantage mit der Texaco abzustimmen. Die Schutz-
abstdnde sind zu beachten. Die an der ndrdlichen Planbe-
reichsgrenze verlaufende Gasleitung der EVG liegt ebenfalls

im offentlichen Wegenetz.

4.5 Grinflachen

Die ausgewiesenen &ffentlichen Grinflichen befinden sich an
der SlUdtangente; in diesen ist auch ’der offentliche Spielplatz
vorgesehen.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelt-

einwirkungen .
An der Sldtangente sind Flichen umgrenzt, in denen Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen ge-
troffen werden missen. Die vorgesehenen MafBnahmen - begrin-
ter Erdwall und teilweise Ergdnzung durch Schutzmauern -
sind in der Weise durchzufihren und zu unterhalten, dafl die
Schallemissionen von der K 115 das Wohnen nach den gelten-
den gesetzlichen Bestimmungen nicht stdren.

Auf der Grundlage der zweiten Fortschreibung des Generalver-
kehrsplans sind stiindliche Verkehrsmengen von 150 Kfz/h am Tag
und 32 Kfz/h in der Nacht errechnet worden. Aus diesen Werten
ergeben sich bei einem Abstand von 20,5 m von der Fahrbahn-
mitte folgende Dezibelwerte:

am Tag 54 dB (A)

in der Nacht 48 dB (A)
Bei eimem anzustrebenden Planungsrichtpegel von maximal
40 dB (A) in der Nacht bzw. 50 dB (A) am Tage muBl eine
L3rmschutzwand an der Straflenbegrenzungslinie eine Hhe
von mindestens 2,50 m haben. Dieser Wert kann in den {bri-
gen Bereichen bzw. bei dem aufgeschiitteten Wall unterschrit-
ten werden, wenn die o.a. Planungsrichtpegel nicht Uber-
schritten werden.



5. KOSTENRAHMEN

Fir die Ermittiung der durch eine Durchflihrung entstenenden
Kosten ist zum jetzigen Zeitpunkt zur Verschaffung eines Uber-
blickes nur eine quantitative Erfassung der kostenverursachesn-
den MafBnahmen sinnvol!. Die Kosten kdnnen ohne grdfReren Auf-
wand durch. den Einsatz von Einheitspreisen prdzisiert werden,
allerdings auch nur mit einem eingeschrinkten Aussagewert, da
zum Realisierungszeitpunkt schon gédnzlich andere Verhiltnisse
herrschen kdnnen. .

5.1 Gesamtfldchenbilanz

Fidche Fldche
Nutzung in m? in m?
Grofle des Planungsgebietes 147.110
Baugebiete 107.930
Verkehrsflichen '’ 30.425
Grinfldchen 6.860
Fldchen flUr Versorgungsanlagen 250

1) einschliellich K 115 und Isenbltteler Weg

5.2 Verkehrsfldchenbilanz

Fidche Flache
Nutzung in m’ in m’
Verkehrsildchen 30.425
FuBwege
(Regelbreite = 3,0 m) 2.525
Mischr’l'aichen1
(Regelbreite = 5,5 m) 7.170
StraBen?) 20.730

1) einschlieBlich Wendeplitze und Stellpliitze
2) einschlicfliich Stellplitze sowie Anteile lsenbitteler Weg
und K 115; Sestand: 10.430 m?

5.3 Griinflichenbitanz

Fliche Fldche
Mutruna Cinom” in M
‘_g-r-‘_v’.,}n fidaie B 6.860
Spielplatz 1.000

Schutzgrin 5.860




5.4 Umfang des ErschlieBungsaufwandes gem. § 127 ff BBauG

Grofle Einheits- Summe
preis

Erwerb und Freilegung der
Fldchen fir die Erschlies-
sungsanlagen

- Verkehr m? 19.945
- Grinanlagen m? 6.860
Erstmalige Herstellung der
ErschlieBungsanlagen, ein-
schl. der Einrichtung fir

ihre Entwédsserung und
Beleuchtung

- Neubaukosten Isenbltte-
ler Weg m? 1.660

- Neubaukosten der (Wohn-
sammei-) StrafRen m? 10.250

- Neubaukosten Wohnwege
(Mischfldchen, Regel-
breite 5,5 m einschl.
Wendeanlagen) m? 5,510

- Neubaukosten FuBwege m’ 2.525

- Ausbaukosten Einmin-
dung K 115 m

- Straflenbeleuchtung Ifdm  1.600
- FuBwegebeleuchtung Ifdm 400

- Herstellung der Grin-
fldchen an der K 115 m’ 5.860

-~ Herstellung des Kinder-
spielplatzes m? 1.000

- Entwésserun;; der Er-
schliefungsantagen [fdm

- Herstellung der Immis-
sionsschutzanlagen {fdm

- Ingenieurkosten

Gesamtkosten

./. ErschlieRungsbeitrige

Bei der Stadt verbleibende
Kasten




; Blrgermeister

10

Die Uberschldgig ermittelten ErschlieBungskosten belaufen sich
auf

ca. DM 3.800.000,-- (Stand Juni 1983)

(Erwerb und Freilegung der &ffentlichen Fldchen sowie erstma -
lige Herstellung der Anlagen).

Entsprechend § 129 ABs. 1 des BBauG trigt die Stadt 10 % des
ErschlieBungsaufwandes. Das sind DM 380.000,--.

6. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Realisierung der ErschlieBung und der Bebauung ist auf-
grund der bestehenden Besitzverhdlitnisse nur nach einer Bo-
denordnung mdglich. Dabei soll versucht werden, mdglichst
zu einer freiwilligen Bodenordnung zu kommen.

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Flidchen fir den Ausbau
der im Bebauungsplan festgesetzten StraBen, Pldtze und Wege
in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarun-
gen keine befriedigenden Abmachungen fiir die Verwirklichung
des Bebauungsplanes erzielt werden konnen, beabsichtigt. die
Stadt, gem&f § 45 ff., § 80 ff. und § 85 ff. BBauG Grenzre-
gelungen vorzunehmen, Grundstiicke umzUlegen oder die erfor-
derlichen Fidchen zu enteignen.

Gifhorn, den 23.08.1983

Der Stadtdirektor
i.V.
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1 { (Jans)
Stadtrat
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