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VORBEMERKUNG

Allgemeines

Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 23.3.1982 be-
schlossen, einen Bebauungsplan fur den Bereich Am Calberlaher
Damm gegenuber der Einmindung des |I. Koppelweges aufzustellen.
Dieser Bebauungsplan ist Teil eines planerischen Gesamtkonzeptes,
das als Stidtebaulicher Rahmenplan fir das Baugebiet "Vor dem

Eyssel" in seinen Grundzigen bereits am 12.11.1381 vom Verwaltungs-

ausschuB zustimmend zur Kenntnis genommen worden war.

Der Bebauungsplan tr&gt die Bezeichnung Nr. 51/81 '"Vor dem Eysse
Teilbereich 4.

b

Lage und Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt als Bindeglied zwischen den Siedlungs-
gebieten "Grofler Kamp" und "Wolters Kamp' unmittelbar am Calber-
laher Damm im Siden der Stadt. Der Calberlaher Damm bildet die
5stiiche Begrenzung. Im Siden grenzen die Gartnerei, eine land-
wirtschaftliche und eine forstwirtschaftliche Fldche (Schcnung) und
groliere Mischwaldbestdnde an das Planungsgebiet. Im Westen wird
das Gebiet ebenfalls durch Mischwald begrenzt, und die nordliche
Grenze besteht etwa zur H&lifte aus Mischwald und dem Rand der
Siedlung "GroBer Kamp".

Folgende Flursticke sind betroffen:

Gemarkung Gifhorn, Flur 41
Flursticke: 12/8 tw, 12/3, 13, 14/1, 14/2, 15,25 tlw., 27 tw, 28 tw,
29 tw, 30/1, 30/2, 31 tw, 32 tw, 33 tw

Vorbereitende Planungen

18.08.78 .. wirk-

Grundliage fur diesen Bebauungsplan ist der am ..m%ewslm ..

sam gewordene Fliachennutzungsplan der Stadt Gifhorn. Daruber hin-
aus wurden von der Freien Planungsgruppe Berlin 1981 Untersuchun-
gen zum Wohnungsmarkt (Wohnungsmarktanalyse Gifhorn) und ein
Stidtebaulicher Rahmenplan fir das Baugebiet '"Vor dem Eyssel" in



Gifhorn-Sud erarbeitet, die die Aussagen des Fiichennutzungsplans
weiter konkretisieren sollten und als Vorarbeiten zur verbindlichen
Bauleitplanung anzusehen sind.

Planungsablauf

23.03.82 AufstellungsbeschluB durch Rat

22.04.82 vorgezogene Blirgerbeteiligung
29.06.-12.08.82 Beteiligung der TOB

21.09.82 AuslegungsbeschluB

13.10.-15.11.82 S6ffentliche Auslegung des Planentwurfes
18.11.82 Priifung der Bedenken und Anregungen
18.11.82 SatzungsbeschluB des Rates

SITUATION / BESTAND

Das Planungsgebiet hat eine Grofle von ca. 7,2ha von denen etwa

die Hilfte mit Mischwald bestanden ist, widhrend der Rest Uberwie-
gend landwirtschaftlich oder girtnerisch genutzt wird. Eine feste
Wohnparzelle mit knapp 2.000 gm ist schon vorhanden. Sowohl! auf

der Wohnparzelle als auch auf dem anschlieBenden Weideland be-
findet sich ein beachtlicher, erhaltenswerter Bestand von Uberwie-
gend Laubbdumen mit einem Stammumfang zwischen 0,90 m und 2,30 m.

Die duBere ErschlieBung des Gebietes ist durch den Calberlaher Damm
gewidhrleistet, der auch die direkte Anbindung zur Innenstadt dar-
stellt. Das Gebiet schliet unmittelbar an die Siedlungsfldchen "Wol-
ters Kamp" und 'GroBer Kamp" an, die zu groBen Teilen bzw. schon
fast vollstindig bebaut worden sind.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Der Flichennutzungsplan der Stadt Gifhorn stelit etwa die Halfte des
Gebiets als Allgemeines Wohngebiet dar. |m Nordwesten sind umfang-
reiche offentliche Grinflidchen (Parkantage) vorgesehen und im Suden
ist ein Streifen mit Flidchen fir die Forst— und Landwirtschaft dar-

gestellt. Der Calberlaher Damm ist Teil des Ubergeordneten Verkehrs-—
netzes der Stadt und zusammen mit dem 1. Koppelweg Zubringer zur
Osttangente.

Diese Nutzungsarten werden fur die Konzeption des Bebauungsplans
Ubernommen und lediglich in ihrer Abgrenzung so modifiziert, daf}
die Mischwaldbestinde weitgehend erhalten werden konnen. Die Er-
haltung der Waldkulissen als hervorstechendes Charakteristikum des
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Baugebiets '"Vor dem Eyssel" war als eine wichtige Zielsetzung in
der Rahmenplanung formuliert worden. Die Mischwaldbestdande stellen
die natirlichen Erholungs- und Grunflichen im Gebiet dar und sol-
len in Konkretisierung des Flichennutzungsplans fur die verbindli-
che Bauleitplanung voll Ubernommen werden. In diesem Sinne sind
die Korrekturen in den jeweiligen Nutzungsabgrenzungen gegeniber
dem Flichennutzungsplan zu verstehen.

Neben dem Erhalt der naturrdumlichen Vorgaben soll als weitere we-
sentliche Zielsetzung die Anwendung kosten- und flichensparender
Prinzipien bei der Konzeptionierung des Bebauungsplans bericksich-
tigt werden.

PLANUNGSKONZEPTION

Stidtebauliches Leitbild

Das Leitbild fur den Planungsbereich 186t sich Uber die allgemei-
nen Zielsetzungen hinaus wie folgt formulieren:

- Das Teilgebiet soll einerseits aus seiner rdumlich eigenstandi-
gen Lage heraus entwickelt werden, andererseits Uber Wege-
beziehungen mit den umgebenden bestehenden und zukinftigen
Baugebieten verknupft werden.

- Die Geldndestruktur ist durch die Bebauungsform herauszuar-
beiten und so zu betonen, dafB die rdumlichen Nischen, die von
den Waldkanten gebildet werden und der vorhandene Einzel-
baumbestand zusammen mit der Bebauung eine unverwechsel-
bare Einheit bilden.

- Das ErschlieBungsnetz soll unter kosten- und fldchensparenden
Gesichtspunkten dimensioniert werden und in sich die Voraus-
setzungen fur eine verkehrsberuhigte Ausgestaltung bieten.

- Die ErschlieBungstiefen der Bauflichen sollen fur unterschied-
liche Grundstiicke nach Grofle, Lage und Zuschnitt geeignet
sein.

Nutzungs- und stadtridumliches Konzept

Entsprechend den Anforderungen aus dem stadtebaulichen Leitbild

setzt sich die Baustruktur aus swei Hauptelementen zusammen:

die sich konzentrisch auf Kreisbdgen entwickelnden Bauformen, die
die Eigenstdndigkeit der Anlage betonen, und die in die Waldni-



.3

schen hineingeschobenen Gebidude, die gleichzeitig als Verbindungs-
elemente zur Umgebung offen wirken, ohne einen direkten baulichen
Anschlufl herzustellen.

In der Baustruktur sind unterschiedliche Bebauungstypen moglich.
Vorgesehen sind das Gartenhofhaus, das Reihen- bzw. Kettenhaus,
das Doppelhaus und das freistehende Einfamilienhaus.

Unter den Grundsticken wird es ausgesprochene waldgrundsticke
geben, deren hinterer Teil fur die unmittelbar anliegenden Parzellen
als private Griunfliche ausgewiesen ist.

Die Griinflichen sind {iberwiegend erhaltenswerte Mischwald-
gebiete.Der zentrale Teil davon ist als Feuchtbiotop anzu-

sehen. Dieser Bereich soll als Landschaftsbestandteil geschiitzt

werden. Es handelt sich um eines der typischen Kleinmoore des
Allerurstromtals.

Auf dem nicht waldbestandenen Teil der dffentlichen Parkanlage
sollen ein Versickerungsbecken zu rAufnahme des im Baugebiet
anfallenden Oberfldchenwassers und ein Kinderspielplatz ent-
stehen. Mit dem Versickerungsbecken soll u.a. die Wasser-
versorgung fir die angrenzende Moorfliche verbessert werden.

Verkehrskonzept

Die duBere Anbindung erfolgt Uber den Calberlaher Damm, der Teil
des ortlichen Hauptverkehrsnetzes ist. Die innere ErschlieBung er-
folgt Uber drei Anschlisse an den Calberlaher Damm, von denen die
beiden dufleren miteinander verbunden sind, wdhrend der mittlere
AnschluBl in einer Wendeplatte endet, von der FuBwege weiter ins
Planungsgebiet fuhren. An den inneren Verbindungsweg sind zwei
Stiche angeschlossen, die die Bebauung in den Waldnischen andienen.

Die gesamte innere ErschlieBung soll als Mischfldche ausgebilidet

und dementsprechend sparsam dimensioniert werden (5,5 m bzw. 3,0 m
Breite). Als Ausweichbuchten sind mehrere Stellen mit 7,5 m Breite
vorgesehen. Die 3,0 m breiten FuBwege dienen der ErschlieBung der
Grinflache und gewdhrleisten die fuBlaufige Durchlissigkeit des Ge-
bietes.

Ruhender Verkehr

Es wird davon ausgegangen, dafBl jeder Wohneinheit mindestens ein
Stellplatz, carport oder eine Garage moglichst direkt zuzuordnen ist
- also auf dem eigenen Grundstiick liegt. Dies gilt auch far die
reihenhausartige Bebauung. Im iibrigen stehen an den Einmindungen
der inneren ErschlieBung in den Calberlaher Damm ca. 15 offentliche
Stellpldtze (1 WEP je 3-6 WE) u.a. fur Besucher zur Verfligung.
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Freifldachenkonzept

Die Grundelemente des Freifidchenkonzeptes sind bereits im Fidchen-
nutzungsplan vorgezeichnet. Es handelt sich um die Sicherung der
Mischwaldbestdnde als - Grunfldchen. Im Be-
bauungsplan werden lediglich die Abgrenzungen prdzisiert und die
Voraussetzungen fiir den Naturschutz des Feuchtbiotops geschaffen.

Auf dem offenen Gelinde der Grinfldchen ist ein Kinderspieiplatz
ausgewiesen. Der Spielplatz erhdlt eine Grifle von ca. 300 gm. Damit
ist eine ausreichende Versorgung des Gebietes nach den Vorschriften
des Nds. Spielpliatzgesetzes sichergestellt.

Die Laubbdume auf den Bauflidchen werden durch ein Erhaltungsge-
bot geschitzt. Entlang des Calberlaher Damms und auf den offentli-
chen Steliplitzen ist eine Bepflanzung mit Bdumen vorgesehen.

Stadttechnik

Die Versorgung des Planungsgebiets mit Gas, Wasser und Elektrizi-
tdt ist sichergestellt.

Im Planungsgebiet notwendig werdende Transformatorenstationen
sind innerhalb der Flichen fiir den ruhenden Verkehr mdglich.

Es ist vorgesehen, das Planungsgebiet an die Schmutzwasserlei-
tungen des Baugebietes GroBer Kamp iiber Pumpwerk anzuschlieBen.

Das Oberflichenwasser soll innerhalb des Planungsgebietes ver-
sickern, bzw. dem innerhalb der Griinfldche ( Parkanlage) vorge-
sehenen Versickerungsbecken zugefithrt werden.



FESTSETZUNGEN FUR DIE BAUL ICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Fiir die Art der Nutzung wird zwischen Bereichen mit der Festsetzung
Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet unterschieden und da-
mit gemdB den Lagequalitdten eine Zonierung vorgenommen, die ge-
geniiber dem Fldchennutzungsplan eine weitere Differenzierung dar-
stellt. Die Festsetzung Altgemeines Wohngebiet kommt nur in direkter
Zuordnung zur Hauptver‘kehr‘sstr‘aﬂe Calberlaher Damm zur Anwendung.
Allerdings werden die sonst in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen
nicht stérenden Handwerksbetriebe und die sonst ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Tankstellen etc.) im Sinne eines ru-
higen Wohngebietes ausgeschlossen.

Die Flachen im Siden und Westen des Planungsgebietes entlang der
Waldkanten werden als Reines Wohngebiet festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Fir die zentrale bauliche Anlage, die in Kreisform um die Einmun-
dung des bestehenden Weges in den Calberlaher Damm angeordnet

ist, werden zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt. in den
ibrigen Bereichen ist nur ein VollgeschoB zuldssig. Die Grundfla-
chenzah!l und die GeschoBfldchenzahl werden entsprechend den nach

§ 17 BauNVO der festgesetzten GeschofBzahl zuzuordnenden Werten vor-
gesehen. Lediglich fir die duBere Bebauung entlang der Waldsilhou-
ette sind die Dichtewerte der besonderen Situation entsprechend ge-
mindert.

Eine geschlossene Bauweise wird fir den Nordteil der kreisformigen
Bebauung vorgesehen, um die volle Geb&dudeldnge als Abschirmung
realisieren zu konnen. Fur die Ubrigen Bereiche gilt eine offene
Bauweise, bzw. eine abweichende Bauweise fur Gartenhofhduser im
Mittelteil des Gebietes am Calberlaher Damm.

Die Uberbaubaren Fldchen werden mit Bebauungstiefen zwischen 16,0
und 20,0 m angeboten; damit ist eine breite Palette unterschiedli-

cher Hausformen mdglich.

Von der Festsetzung von Baulinien wird nur sparsamer Gebrauch ge-
macht, um unndtige Einschrdankungen der Gestaltungsfreiheit zu ver-
meiden. Allerdings kann nicht gadnzlich auf solche Festsetzungen ver-
sichtet werden, da ein Minimum an stadtebaulichem Erscheinungsbild
gewdhrleistet werden mufl. Dies bezieht sich auf die Kontinuitdt der
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Kreisform an der Stelle, wo sie von dem ost-west-verlaufenden FuBl-
weg durchschnitten wird. In diesem Zusammenhang ist auch die Aus-
weisung der Stellung der baulichen Anlagen/Firstrichtung zu sehen;
sie dient der Gliederung und Organisation des stddtebaulichen Er-

scheinungsbildes. .
Die Festsetzung einer iiberbaubaren Fl&che im sUddstlichen Teil des Flur-

stiickes 15 (im ndrdlichen Bereich befindet sich das Feuchtgebiet) ist das Ab-
wdgungsergebnis zwischen den privaten und 6ffentlichen Belangen.

Verkehrsfldachen

Die Funktion der Verkehrsfldchen wurde schon zuvor beschrieben
(3.3). Die innere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt insge-
samt als Mischfldche bzw. als FuB- und Radweg in der nach RAS-E
(1981) notwendigen Dimensionierung. Lediglich der vorhandene Wald-
und Feldweg wird bis zum AnschluBpunkt an die neue innere Er-
schlieBung in seiner alten Breite (5,5 m) beibehalten, um die Ver-
sorgung der Waldfldchen mit geeigneten Fahrzeugen weiterhin zu ge-
wdhrieisten.

Versorgungsanlagen

Zur Sicherstellung der Stromversorgung wird eine Transformatoren-
station vorgesehen.

FUr die Abwasserbeseitigung ist eine Pumpstation vorgesehen.

Griunfldchen

Die ausgewiesenen Griinfldchen gliedern sich in den mit Misch-
wald bestandenen Hauptteil um das Feuchtbiotop im Sidwesten
(Fliche fiir die Forstwirtschaft und private Griinanlage), die
offene Fliche mit dem Kinderspielplatz und das Waldstick im
Norden des Planungsgebietes (8ffentliche Parkanlage)

Der Versorgungsbereich der Griinfldchen geht Uber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes hinaus. Zusammen mit den sudlich und

und westlich anschlieBenden Waldbestidnden bildet das Griunfldchen-
system den Naherholungsbereich fir das Baugebiet "Vor dem EyBel"
bis zum Isenbutteler Weg.




Die differenzierte Ausweisung der Griin- und Waldfldchen in offent-
liche Grunflichen, private Grinfldchen und forstw. Flichen soll den
Ubergeordneten stidtebaulichen Erfordernis nachkommen, den Land-
schaftscharakter zu erhalten und den Naherholungsraum mit seinen
dkologischen Funktionen zu sichern.

Zum anderen tridgt diese Ausweisung Realisierungskriterien Rechnung.
Die privaten Grinfldchen sind die waldbestandenen hinteren Teile
von Baugrundsticken, die damit ein Angebot von typischen Wald-
grundstiicken darstellen. Als forstw.Flichen - wurden diejenigen Misch-
waldbestinde ausgewiesen, die als 5ffentliche Grinfldchen nicht be-
notigt werden, aber eine wichtige dkologische Funktion im Land-
schaftsraum wahrzunehmen haben. Die verbleibenden Griunfldchen

als Bindeglied zum Baugebiet Groler Kamp sind als offentliche Park-
anlage mit zuldssigen Spielplatzeinrichtungen ausgewiesen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Die Vorkehrung fiir den Larmschutz am Calberlaher Damm soll das
Wohngebiet gegen die Verkehrsemissionen dieser Hauptverkehrs-—
straBe abschirmen und eine ruhige Wohnlage ermdglichen. Der
Flichennutzungsplan stellt in diesem Bereich einen schmalen Grin-
streifen dar, der die beabsichtigte Schutzwirkung aber nicht er-
zielen wiirde. Offnungen fiir Eingdnge und Zufahrten zu den Grund-
stiicken sind zulédssig.

Bei der Baudurchfiihrung werden geeignete Einrichtungen zur
Minderung des Larms untersucht und entsprechend hergestellt.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Striuchern und Gewdssern

Die Festsetzungen beziehen sich zum einen auf die geschlossenen
Mischwaldbestinde, zum anderen auf Einzelbdume und Baumgruppen
auf den Baufldchen. Von besonderem Erhaltungsinteresse sind die
vieljdhrigen Laubbaume. Notwendige Neupflanzungen missen sich
an den vorhandenen Bestdnden orientieren.

Im Bereich des Feuchtbiotops sollen keine Verdnderungen vorgenom-
men werden. Die Naturschutzwiirdigkeit dieses Teilgebietes muf noch
abschlieBend geprift werden.
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KOSTENRAHMEN

Fiir die Ermittlung der durch eine Durchfihrung entstehenden
Kosten ist zum jetzigen Zeitpunkt zur Verschaffung eines Uber-
blickes nur eine gantitative Erfassung der kostenverur-
sachenden MaBnahmen sinnvoll. Zu einem spdteren Zeitpunkt
kénnen die Kosten ohne grdBeren Aufwand durch den Einsatz von
Einheitspreisen pr&zisiert werden, allerdings auch nur mit
einem eingeschrédnkten Aussagewert da zum Realisierungszeit-
punkt schon gédnzlich andere Verhdltnisse herrschen kdnnen.
Voraussetzung filir eine quantitative Erfassung der Mafnahmen
ist eine entsprechende Fldchenbilanz.

Gesamtflidchenbilanz

Nutzung Flé&che Fldche
in m? in m?

GrdBe des Planungsgebietes 72100m?

Baugebiete 36200m*

Verkehrsflichen 5900m?

Griinflichen 16200m?

Flichen fiir die Forstwirtschaft 13800m
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Verkehrsfldchenbilanz

Nutzung Flache Fldche
in m? in m?

Verkehrsflidchen 5900m?

FuBwege

(Regelbreite = 3,0 m) 620m?

Mischflichen )

(Regelbreite 5,5 m) 5280m?

StraBen

(Calberlaher Damm bereits

ausgebaut ) 2700m?

1) einschl. Wendepldtze und Stellpldtze

Griinfldchenbilanz

Nutzung Flache - Fl&che
in m? in m?

Grinfl&chen 16200

o0ff. Parkanlage 9400 m?

Spielplatz 300 m?

priv. Griinanlage 6500 m?
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Die ilberschldglich ermittelten ErschlieBungskosten belaufen
sich auf

ca. 1 231 000 ,-- DM (Stand Sept. 1982)

(Erwerb und Freilegung der &ffentlichen Flichen sowie erst-
malige Herstellung der Anlagen).

Entsprechend § 129 Abs. 1 des BBauG trdgt die Stadt 10%
des ErschlieBungsaufwandes.Das sind 123.000,-- DM

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Realisierung der ErschlieBung und der Bebsuung ist aufgrund
der bestehenden Besitzverhdltnisse nur nach einer Bodenordnung
méglich. Dabei soll versucht werden, mdglichst zu einer frei-
willigen Bodenordnung zu kommen.

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Fl&dchen fliir den Ausbau der
im Bebauungsplan festgesetzten StraBen, Pldtze und Wege in An-
spruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine
befriedigenden Abmachungen fiir die Verwirklichung des Bebauungs-
planes erzielt werden kdnnen, beabsichtigt die Stadt, gem. § 45
ff., § 80 ££f. und § 85 £f. BBauG Grenzregelungen vorzunehnen,
Grundstiicke umzulegen oder die erforderlichen Fl&dchen zu ent-
eigenen.

Gifhorn en 22. Februar 1983

Stadtdilrektor




