URSCHRIFT

BEGRUNDUNGC

Lzz,__Ausferﬁgung

zum Bebauungsplan

Nr. 51/81 "Vor dem EyBel" - Teilbereich

der STADT GIFHORN

Rechtsgrundlage fiir diesen Bebauungsplan und die Begriindung

ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung

vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), die Baunutzungsverordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBl. I S. 1757)
sowie die Planzeichenverordnung vom 30.07.1981 (BGBl. I S. 833)

1. Allgemeines

Flir das Wohngebiet "Vor dem EyB8el" wird ein weiterer Abschnitt
(Teilbereich 3) verbindlich beplant werden. Das Gebiet liegt
zwischen dem III. Koppelweg und der Wolfsburger StraBe und
schlieBt an den Teilbereich 2 an.

Der Bebauungsplan trdgt die Bezeichnung

Nr. 51/81 "Vor dem EyBel" - Teilbereich 3.

Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ist der am 18.08.1978
wirksam gewordene Fl&chennutzungsplan der Stadt Gifhorn. Der
giiltige F-Plan stellt das betreffende Gebiet liberwiegend als
allgemeines Wohngebiet dar. Im Parallelverfahren zu diesem
Bebauungsplan wird die Anderung des Fldchennutzungsplanes
(33. Anderung) mit dem Ziel einer Wohnbaufldchenausweisung
durchgefiihrt.

Dieser Bebauungsplan ist Teil eines planerischen Gesamt-
konzeptes, das als stddtebaulicher Rahmenplan fir das Bauge-
biet "Vor dem EyBel”" in seinen Grundzligen bereits am
12.11.1981 vom VerwaltungsausschuBf der Stadt zustimmend zur
Kenntnis genommen worden war.

2. Situation, Bestand, Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GesamtgrdBe von ca. 9,4 ha und besteht

zu 2/3 aus landwirtschaftlich genutzter Fldche und zu 1/3 aus
Wald. Im Westen grenzt das iiberwiegend bebaute Gebiet

"Vor dem EyBel" - Teilbereich 2 ", im Osten das ebenfalls bebaute
Gebiet "Vor dem EyBel - Teilbereich 5" an. Das Plangebiet ist
bisher unbebaut und wird vom III. Koppelweg her erschlossen.

Eine Anbindungsm&glichkeit flir ndrdlich des III. Koppelweges
liegendef® Fldchen soll bei dieser Planung berlicksichtigt werden,
um den III. Koppelweg auch kiinftig von Fahrverkehr freihalten

zu kdnnen.

3. Planumgsziel/Konzept

Planungsziel ist die Bereitstellung von Wohnbaufldchen filir Ein-
und Zweifamilienh&user.

Das ErschlieBungsnetz soll unter kosten- und fl&chensparenden
Gesichtspunkten dimensioniert werden und in sich die Voraus-
setzungen fiir eine verkehrsberuhigte Ausgestaltung bieten.
Die Baufldchen sollen im wesentlichen filir GrundstiicksgroBen
zwischen 600 - 900 m® bereitgestellt werden. Hierbei soll
auch die fldchensparende Bebauung in Form von Doppelh&dusern



= DN

ermdglicht und gefdrdert werden werden. Die Randbereich

mit etwas grdBerem Grundstiickszuschnitt sind als Fiillelemente
anzusehen.

Um dén Ein- und Zweifamilienhauscharakter des Baugebietes
sicherzustellen und die sparsame Dimensionierung der Ver- -
kehrsflidchen zu begriinden, werden im Plangebiet nur Wohnge-
b&ude mit hdchstens 2 Wohnungen zugelassen.

Frei- und Grinfldchen

Entlang der Wolfsburger Strafie wird ein 30,00 m breiter
offentlicher Griinstreifen festgesetzt. Dieser Griinstreifen soll
wie in den angrenzenden Teilbereichen als Erdwall ausgeblldet
werden. AuBerhalb des Schutzstreifens der Gasleitung wird .
dariiber hinaus ein Pflanzgebdt (dichte flichenhafte Anpflan-.
zung. mit Baumen und Str&duchern) festgesetzt. Mit dieser Fest-
setzung soll eine Abschirmung zwischen der Wolfsburger StraBe
und den Wohngebauden bewirkt werden. :
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Um den im O6stlichen Planberelch vorhandenen Wald zu erhalten,
wird dieser Bereich als private Waldfliche festgesetzt. Das
Baugebiet "Vor dem EyBel" wird u. a. bestimmt von den einge-
streuten Waldfl&dchen und gibt dem Baugebiet damit eine beson-
dere Qualitdt (naturnahes Wohnen). Die Erhaltung dieser Wald-
flédchen ist daher von hohem &ffentlichen Interesse. Auch fiir
die Erhaltung des Kleinklimas und des Lebensraumes der Tier-
welt sind diese griinen Inseln von grd8tem Wert. Daneben hat
der Wald u. a. die Funktion eines Schutz- und Erholungswaldes.
Kahlschlag oder in der Wirkung gleichkommender Lichthauung ist
innerhalb dieser Waldfl&dche unzuldssig. Nach forstwirtschaft-
lichen Gesichtspunkten erforderliche Auslichtungen sind behut-
sam durchzufiilhren. Gleichzeitig ist eine Nachpflanzung mit
standortgerechten Laubgeh&lzen vorzunehmen. Die Festschreibung
dieser Fl&dche als Wald wird somit als Instrument eines vor-
sorgenden Umweltschutzes eingesetzt. Die Festsetzung als pri-
vate Waldfl&dche kann auch nicht als unzumutbarer Eingriff in
das Privateigentum gewertet werden sondern als Interessenaus-
gleich, da der Eigentiimer mit der B-Planaufstellung nahezu

2/3 der Gesamtfldche von 9 ha als Baufliche ausgewiesen erhilt.
An der Nahtstelle zwischen dem Baugebiet und dem Wald ist aus
Griinden eines vorbeugenden Brandschutzes ein Brandschutz-
streifen auszubilden. Dieser Brandschutzstreifen wird gebil-
det aus der 25,00 m tiefen nichtiiberbaubaren Grundstiickfliche.
Er ist gadrtnerisch zu nutzen oder als Rasenfliche auszubilden
und im Ostlichen Bereich fiir eine Befahrbarkeit im Notfall
vorzubereiten. Fiir einen 3,5 m breiten Streifen wird ein
Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr festgesetzt. Die gesamte
Fldche ist von leichtentflammbaren Anlagen freizuhalten. (siehe
textl. Festsetzung Nr. 5), Die endgiiltigen Ausgestaltung des
Brandschutzstreifens wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises abgestimmt.

Der III. Koppelweg ist in seiner Ursprungsgestalt zu erhalten.
Innerhalb der als Griinfldche festgesetzten Fliche soll keine
Versiegelung vorgenommen werden. Zuldssig ist nur eine wasser-
gebundene Befestigungsart filir einen. Geh- und Fahrradweg. Die.
wegebegleitende Bepflanzung des III. Koppelweges ist zu er-
halten und gegebenenfalls durch’Nachpflanzung mit standortge-
rechten Gehdlzen zu ergédnzen. Sofern an den Planweg A keine wei-
tergehenden Anforderungen gestellt werden, sollte dieser eben-
falls nicht versiegelt werden. : s

Auf -die Festsetzung eines Klndersplelplatzes w;rd in diesem
Baugeblet verzichtet. Sowohl am nordwestlichen Rand.des Plan-
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gebietes (Teilbereich 2) als auch am nord&stlichen Rand des
Plangebietes (Teilbereich 5) sind Kinderspielplé&tze festge-
setzt. Dariiber hinaus wird dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis
der Kinder durch den hohen Anteil der festgesetzten Griin-
flidchen ausreichend Rechnung getragen.

Festsetzungen {iber Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart wird im gesamten Plangebiet

allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

GemidB § 1 Abs. 7 Nr. 3 in Verbindung mit § 4 Abs. 3 BauNVO
werden hier die ausnahmsweise zul&ssigen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, An-
lagen fiir Verwaltungen sowie sportliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zu-
behdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen nicht zugelassen. Die Zuldssigkeit von unterge-
ordneten Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintier-
haltung nach § 14 BauNVO bleibt unberiihrt. (siehe textl.
Festsetzung Nr. 1) Die {iberbaubaren Grundstiicksfldchen wer-
den ausschlieBlich von Baugrenzen bestimmt. Durch die fest-
gesetzten Bebauungstiefen von mind. 17,00 m und die gewéhlte
StraBenfiihrung wird eine gewisse Staffelung der Gebdude er-
moglicht, so daB in diesem Bereich die Festsetzung von Bau-
linien nicht geboten erscheint. In den Innenbereichen wird be-
wuBt eine zusammenhingende groBziligige private Freifldche ge-
schaffen, um die Wohnqualit&t zu erhdhen. -

Das MaB der baulichen Nutzung wird nahe bzw. an der Obergren-
ze des nach § 17 BauNVO zuldssigen HOchstmaBes festgesetzt, um
das angestrebte flichen- und kostensparende Bauen zu ermdglichen.
Entlang der PlanstraBe A wird im Norden eine zwingende 2-Ge-
schossigkeit, vorwiegend fiir Hausgruppen (Reihenhduser) festge-
setzt, wihrend der iibrige Bereich l-geschossig festgesetzt wird.
Mit textlicher Festsetzung Nr. 2 - es sind nur Wohngebdude
mit hdchstens 2 Wohnungen zuldssig - soll der GeschoBwohnungs-
bau in diesem Baugebiet ausgeschlossen werden. Fir diesen Be-
darf sind in anderen Bereichen z. B. im Teilbereich 2 (zen-
traler Bereich) ausreichend Fldchen ausgewiesen.

Fiir das Plangebiet ergeben sich nach dem Bebauungskonzept ca.
10 Reihenhausgrundstiicke und ca. 55 Einzelhausgrundstiicke.

Im Falle einer Bebauung mit Poppelhdusern kann diese Zahl

sich noch erhéhen,

Bei Zugrundelegung von 1,5 Wohnungseinheiten je Baugrundstick
werden in diesem Bauabschnitt rd. 95 WE entstehen.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird vom Isenblitteler Weg her ilber die
Kurt-Schumacher-StraBe erschlossen, die bis an die Planbereichs-
grenze bereits fertiggestellt ist. Im weiteren Verlauf (Ver-
lidngerung) wird diese StraBe als PlanstraBe A bezeichnet. Die
StraBe soll als AnliegerstraBe -~ allerdings im Gegensatz zum
bestehenden Teilbereich 2 - mit reduziertem Querschnitt herge-
stellt werden. Der Querschnitt von 8,50 m erscheint filir die hier
anzuschlieBenden Wohneinheiten ausreichend. Im weiteren wird
das Gebiet durch eine Schleife, die als Mischfl&dche ausgebaut
werden soll, erschlossen. Diese Mischfldchennutzung, d. h. FuB-
gdnger und Fahrzeuge nutzen den Verkehrsraum gemeinsam, hat
sich in den benachbarten Gebieten bewdhrt und soll demzufolge



in diesem Plangebiet fortgesetzt werden. Die Gesamtbreite be-
trdgt hier mind. 5,50 m. Parkflidchen werden innerhalb der Misch-
flichen vorgesehen. Dariiber hinaus wird davon ausgegangen, daf
jeder Wohneinheit ein Stellplatz, Carport oder Garage zugeord-
net ist, also auf dem Privatgrundstiick liegt. Flir die Anfahr-
barkeit des III. Koppelweges und flir die Offenhaltung einer Er-
schlieBungsméglichkeit nach Norden wird zwischen der Plan-
straBe A und dem III. Koppelweg eine Verbindung flir erforderlich
gehalten.

Fir FuBgdnger und Radfahrer bestehen von der Wolfsburger StraBe
zum III. Koppelweg Wegeverbindungen, die die Durchldssigkeit
auch fiir Naherholungszwecke sicherstellen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

Im Siden grenzt das Plangebiet an die Wolfsburger StraBe,

die nach der 2. Fortschreibung des Generalverkehrsplanes der

Stadt Gifhorn als innerdrtliche HauptverkehrsstraBe einge-—

stuft wird. In einer vom TUV Hannover im Jahre 1983 durchge-

fihrten schalltechnischen Untersuchung ist ein Emmissions-

schallpegel von 56 dB (A) in 25,00 m Entfernung von dexr

Mittelachse der Fahrbahn ermittelt worden.

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen bei allgemeinen Wohn-

gebieten, die in der Nachbarschaft von bestehenden StraBen

geplant werden, nach der Norm DIN 18005, Teil 1 "Schall-

schutz im Stddtebau" - Ausgabe Mai 1987 - bei der Beurteilung

von Verkehrsgerduschimmissionen der Orientierungswert tags-

iber von 55 dB (A) und nachtsliber von 45 dB (A) nicht iber-

schritten werden.

Durch ein MaBnahmebiindel

a) Geschwindigkeitsbeschrankung auf der Wolfsburger StralBe
auf 50 km/h,

b) AbstandsvergréBerung von der Larmguelle zu den geplanten
Wohngebduden auf rd. 60 m und

c) Schaffung eines Griinstreifens mit intregiertem Erdwall
und dichter Anpflanzung sollen die Verkehrsgerduschimmis-
sionen reduziert werden.

Die einzelnen MaBnahmen sind so aufeinander abzustimmen, daB
sie den gesetzlichen Anforderungen geniigen, z. B. durch ent-
sprechende Ausbildung des Erdwalles.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Gifhorn.

Das Schmutzwasser wird dem zentralen Abwassernetz {liber ein
Pumpwerk zugefilhrt.

Die Oberfl&dchenwdsser werden dem Regenriickhaltebecken am
ITI. Koppelweg/Einmiindung Isenbiitteler Weg zugefiihrt, soweit
sie nicht direkt im Gebiet versickern.

Durch das Plangebiet verlaufen die Ferngasleitungen Hohne-
Wolfsburg (Lage im IITI. Koppelweg) und die Gasleitung nach
Wesendorf (Lage im BOschungsbereich der Sidtangente). Die
Schutzbereichebeiderseits der Leitungsachsen sind in den B-
Plan aufgenommen worden. Parallel zu dieser Leitung ist eine
weitere Gasleitung (Speicherleitung) der EVG geplant.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas und Elektrizitdt wird durch
die Ernergieversorung Gifhorn sichergestellt.
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Die zentrale Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die
Eigentlmer der nicht unmittelbar an der 8ffentlichen Verkehrs-
fldchew liegenden Grundstiicke haben die Miillbehilter am Abfuhr-
tag an der Sffentlichen Verkehrsfliche abzustellen.

9. Gesamtflidchenbilanz

N

GroBe des Plangebietes ca. 93.780 m
.. davon Waldflichen . 31.400 m?
Grinfldchen (Erdwall) ’ 9.050 m?
Griinfldche III. Koppelweg 4.800 m?
. Verkehrsflichen - 5.485 m?
©..Bauflichen Hian Fen 43.045 m?

“10. ErschlieBung

Es ist beabsichtiét, die ErschlieBung des Bauéebietes einem
ErschlieBungstrédger zu iibertragen. .

Entsprechend § 129 des Baugesetzbuéhés trdgt die Stadt Gifhorn
mind. 10 % des ErschlieBungsaufwandes:

11. Bodenordnendé Mthahmen

Bodenordnende MaBSnahmen sind nicht beabsichtigt. Falls erfor-
derlich, soll versucht werden, mdglichst zu einer fréiwilligen
Bodenordnung zu kommen.

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Flichen fiir den Ausbau

der im Bebauungsplan festgesetzten StraBen, Pldtze und Wege

in Anspruch zu nehmen.

Gifhorn, den 25041989 Der Stadtdirektor
i. V.
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Birth Jans
Stadtrat

Blirgermeister




