URSCHRIFT

STADT GIFHORN

Begrindung

zu Bebauungsplan Nr. 51/81 "Vor dem EyB8el" - Teilbereich 5

Rechtsgrundlage fiir dlesen Bebauungsplan und die Begrundung
ist das Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. August 1976 (BGBl.I S.2256, 3617), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von Vorhaben und
zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht
vom 6. Juli 1979 (BGBl.I S.949), die Baunutzungsverordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBl.I
S.1757) sowie die Planzeichenverordnung vom 30.07.1981
(BGB1.I S.833).

1. Allgemeines
Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 08.03.1984

beschlossen, einen Bebauungsplan flir den Bereich .zwischen

III. Koppelweg und der Silidtangente westlich des Calberlaher

Dammes aufzustellen.

Der Bebauungsplan trdgt die Bezeichnung Nr. 51/81 "Vor dem

EyBel" - Teilbereich 5.

Grundlage fir diesen Bebauungsplan ist der am 18.08.1978

wirksam gewordene Fldchennutzungsplan der Stadt Gifhorn.

Der gililtige F-Plan stellt das betreffende Gebiet iliberwie-

gend als allgemeines Wohngebiet dar. Im Parallelverfahren

zu diesem Bebauungsplan wird die Anderung des Fldchennutzungs-

planes (19.Anderung) mit dem Ziel einer Wohnbauflichenaus-
. weisung durchgefiihrt.

Dieser Bebauungsplan ist Teil eines planerischen Gesamt-

konzeptes, das als stddtebaulicher Rahmenplan fiir das

Baugebiet "Vor dem EyBel" in seinen Grundziigen bereits

am 12.11.1981 vom VerwaltungsausschuB der Stadt zustimmend

zur Kenntnis genommen worden war.

2. Planungsablauf
08.03.1984 AufstellungsbeschluB durch

den Rat der Stadt Gifhorn

03.04.1984 Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses

04.04.1984 - 11.04.1984 Vorgezogene Blirgerbetei-
ligung

20.03.1984 Beteiligung der Tréger

8ffentliche Belange

21.05.1984 AuslegungsbeschluB



04.07.1984 - 06.08.1984 Offentliche Auslegung
des Planentwurfes

11.10.1984 Priifung der Bedenken
und Anregungen und
SatzungsbeschluB durch

den Rat

Situation/Bestand
Das Plangebiet hat eine GrdBe von ca. 6,6ha und besteht

{iberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Fléchen.
Im Westen und Osten grenzt der Planbereich an bewaldete
Flichen. Das Plangebiet ist unbebaut und wird bisher

vom III. Koppelweg her erschlossen.

. Planungsziel/Konzept

Planungsziel ist die Bereitstellung von Wohnbaufldchen
fir Ein- und Zweifamilienhduser.

Das ErschlieBungsnetz soll unter kosten- und fl&chenspa-
renden Gesichtspunkten dimensioniert werden und in sich
die Voraussetzungen fiir eine verkehrsberuhigte Ausge-
staltung bieten. Die Baufldchen sollen im wesentlichen
fiir GrundstiicksgrdBen zwischen 600-900m? bereitsgestellt
werden. Die Randbereiche mit etwas grdB8erem Grundstilicks-
zuschnitt sind wegen der Waldrandlage besonders attraktiv.
Um den Ein- und Zweifamilienhauscharakter des Baugebietes
zu betonen und die sparsame Dimensionierung der Verkehrs-
flichen zu begriinden, werden im gesamten "WR" -Bereich nur

Wohngebidude mit hdchstens 2 Wohnungen zugelassen.

Frei- und Griinfldchenkonzept

Entlang der Wolfsburger StraBe wird ein 30m breiter &ffent-
licher Griinflichenstreifen festgesetzt. AuBerhalb des Schutz-
streifens der Gasleitung wird dariiberhinaus ein Pflanzgebot
(dichte flichenhafte Anpflanzung mit Biumen und Strduchern)

" festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll eine Abschirmung

2zwischen Wolfsburger StraBe, und Wohngebdude bewirkt werden.
Der westliche Planbereich grenzt an Nadelwaldfléchen, der
Sstliche Planbereich an Laubwaldfldchen.

Der Abstand zwischen den geplanten Gebduden und den Wald-
flichen betridgt mind. 25m. Er ist Bestandteil des vorbeu-
genden Brandschutzes. Bei dem 25m Streifen handelt es sich
um private nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen.

Im Grenzbereich zu den bewaldeten Fléchen sind die privaten
nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen (25m Streifen) von
leicht entflammbaren Nebenanlagen, Einfriedungen und Be-
pflanzungen freizuhalten. Vorhandene Laubgehdlze sind zu
erhalten. Fiir Nachpflanzungen kommen ausschlieBlich

schwer entflammbare Laubbaumarten in Betracht.

[
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Die Anfahrbarkeit filir die Feuerwehr wird innerhalb der Wald-
flichen durch gewisse Auslichtung insbesondere Beseitigung
von vorhandenen trockenem Unterholz sichergestellt. Auf diese
Weise kann der durch Anflug entstandene Laubholzsaum erhal-
ten werden.

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein 6ffent-
licher Kinderspielplatz ausgewiesen. Er hat eine Brutto-
grdBe von rd. 800m2. Damit wird den Vorschriften des

Nds. Kinderspielplatzgesetzes Rechnung getragen.

Festsetzung liber Art und MaB der baulichen Nutzung
Als Nutzungsarten werden im Plangebiet festgesetzt:

a) Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

‘gem. § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO werden hier die ausnahms-
weise zuldssigen Ldden, nicht st8renden Handwerksbetriebe
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht

zugelassen.
b) allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

gem. § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO werden hier die ausnahms-
weise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, son-
stige nicht stdrenden Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen sowie sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen sowie Stédlle flir Kleintierhaltung nicht
zugelassen. '

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden ausschlieB-
lich von Baugrenzen bestimmt. Durch die festgesetzten
Bebauungstiefen von mind. 17m wird eine gewisse Staffe-
lung der Gebdude ermdglicht, so daB in diesem Bereich
die Festsetzung von Baulinien nicht geboten erscheint.
Um eine in diesem Baugebiet unerwiinschte Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern auszuschlieBen, werden im "WR"-Be-
reich gem. § 3 Abs. 4 BauNVO nur Wohngebdude mit
h6échstens 2 Wohnungen zugelassen.

Flir das Plangebiet ergeben sich aus'dem Bebauungskonzept
rd. 60 Baugrundstucke. Bei Zugrundelegung von 1,5 WE

je Baugrundstiick werden in diesem Bauabschnitt rd

90 Wohnungseinheiten entstehen.

Verkehr )
Das ErschlieBungskonzept des Baugebietes basiert auf einem

ringfdrmigen System, welches im siidéstlichen Bereich in die
Wolfsburger StraBe (Siidtangente) einmiindet.

Die .Stadt Gifhorn hat die Wolfsburger StraBe als Gemeinde
straBe {ibernommen. Fiir Radfahrer und FuBgdnger bestehen iiber
den III. Koppelweg Wegeverbindungen zur Innenstadt. In Ver-
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bindung mit dem geplanten ErschlieBungsnetz ist somit die
Durchldssigkeit des Gebietes fiir Naherholungszwecke sicher-
gestellt. Mit Ausnahme des Einmiindungsbereiches in die
Wolfsburger StraBe werden die Verkehrsfldchen als Misch-
fléachen festgesetzt und dementsprechend sparsam dimen-
sioniert. Die Gesamtbreite betr&gt mind. 5,50m. Park-
fldchen werden innerhalb der Mischflichen vorgesehen
Darliberhinaus wird davon ausgegangen, daB jeder Wohn-
einheit ein Stellplatz, Carport oder Garagé zugeord-

net wird, also auf dem Privatgrundstiick liegt. Die
ErschlleBung von rilickwdrtigen Baugrundstiicken erfolgt
durch private Zuwegung, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der jeweiligen Nutzungsberechtlgten zZu

belasten sind.

Aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
wird im Elnmundungsberelch der ErschlieBungsstraBe. in
die Wolfsburger StraBe ein Sichtdreieck festgesetzt. Das
Sichtdreieck ist von jeglicher Sichtbehinderung h&her
als 80cm lUber StraBenoberkante freizuhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen

Im Stiden grenzt das Plangebiet an die Wolfsburger StraBe

die nach der 2. Fortschreibung des Generalverkehrsplanes

der Stadt Gifhorn als innerdrtliche Hauptverkehrsstraﬁe

eingestuft ist. In einer vom TUV Hannover im Jahre 1983

durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung ist ein

Emissionsschallpegel von 56 dB(A) in 25m Entfernung von

der Mittelachse der Fahrbahn ermittelt worden.

Im Rahmen der Bauleitplanung sollen bei allgemeinen Wohn-

gebieten, die in der Nachbarschaft von bestehenden StraBen

geplant werden, nach dem Entwurf zur Norm DIN 18005, Teil 1

"Schallschutz im St&dtebau" - Ausgabe April 1982 - bel der

Beurteilung von Verkehrsgeriduschimmissionen der Orientie-

rungswert tagsiliber von 55 dB(A) und nachtsiiber von 45 dB(Aa)

nicht liberschritten werden.

Durch ein MaB8nahmebiindel

a) Geschwindigkeitsbeschrénkung auf der Wolfsburger StraBe
auf 50km/h,

b) Abstandsvergr®Berung von der Lirmguelle zu den geplanten
Wohngebduden auf rd. 60m und

c) Schaffung eines Griinstreifens mit integrierter Wallanlage
und dichter Anpflanzung werden die Verkehrsgeriuschim-
missionen reduziert.

Es wird damit nur noch eine &uBerst geringe Uberschreitung

des Nachtorientierungswertes nach dem jetzigen Entwurf

der DIN-Norm 18005 im siidlichen Planbereich gegeben sein.
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Ver- und Entsorgungsanlagen
Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB ‘an die zentrale

Wasserversorgung der Stadt Gifhorn.
Das Schmutzwasser wird dem zentralen Abwassernetz iiber ein

Pumpwerk - zugefiihrt.

Die Oberfldchenwasser werden dem geplanten Regenriickhalte-
becken am westlichen Teil des III. Koppelweges zugefiihrt,
soweit sie nicht direkt im Gebiet versickern.

Durch das Plangebiet verlaufen die Ferngasleitungen Hohne-
Wolfsburg (Lage im III. Koppelweg) und die Gasleitung nach
Wesendorf (Lage im Béschungsbereich der Wolfsburger StraBe).
Parallel zu dieser Leitung ist eine weitere Gasleitung der
EVG geplant. Die jeweiligen Schutzstreifen von den Ferngas-
leitungen sind zu beachten. Bei geniigendem AnschluBinteres-
se wird die Versorgung des Gebietes mit Erdgas durch die
Energieversorgung Gifhorn sichergestellt. Die Versorgung
des Gebietes mit Elektrizitd&t wird durch die Energiever-
sorgung Gifhorn sichergestellt.

Die zentrale Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Die Eigentiimer der nicht an den 6ffentlichen Verkehrs-
flidchen liegenden Grundstilicke haben die Miillbehdlter am
Abfuhrtag an der &6ffentlichen Verkehrsflidche abzustellen.

Gesamtfldchenbilanz

GrSBe des Plangebietes 66.000m2
davon Baufldchen 43.450m?2
Griinfl&dchen 8.370m?
Kinderspielplatz 800m?2
Verkehrsfldche neu 5.600m2
Wolfsburger StraBe (bereits

ausgebaut u. III. Koppelweg 7.180m2

ErschlieBungskosten
Die liberschldgig ermittelten ErschlleBungskosten belaufen

sich auf
ca. DM 1.370.000,-- (Stand Januar 1985)

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

Entsprechend § 129 Abs. 1 des BBauG trdgt die Stadt hiervon
mind. 10% des ErschlieBungsaufwandes. Das sind DM 137.000,--

Bodenordnende MaB8nahmen
Die Realisierung der ErschlieBung und der Bebauung ist auf-

grund der bestehenden Besitzverhdltnisse nur nach einer Bo-
denordnung mdglich. Dabei soll versucht werden, mdglichst
zu einer freiwilligen Bodenordnung zu kommen.
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Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Fldchen fiir den Ausbau
der im Bebauungsplan festgesetzten StraBen, Pl&dtze und Wege
in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen
keine befriedigenden Abmachungen fiir die Verwirklichung des
Bebauungsplanes erzielt werden kSnnen, beabsichtigt die Stadt,
gem. § 45 ff., § 80 ff. und § 85 ff. BBauG Grenzregelungen
vorzunehmen, Grundstlicke umzulegen oder die erforderlichen

Fldchen zu enteignen.

Gifhorn, den 11.10.1984

Der Stadtdirektor

/:7 i.v.
Méc
(Traytmann) (JTams)
Stadtrat

Blirgermeister




