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5 Begriindung
\‘ zum Bebauungsplan Nr. 51/81
3 "Vor dem EyBel" Teilbereich 7
der Stadt Gifhorn
Anlaf3 der Planun

Aufgrund des anhaltenden groBen Zustromes an Aussiedlern sowie durch zusétzliche
Wanderungsgewinne aus dem Umland (Rdume Braunschweig und Wolfsburg) ist im Stadtgebiet von
Gifthorn auch weiterhin eine hohe Zuwachsrate der Wohnbevolkerung von mehr als 1000 Personen pro
Jahr zu verzeichnen. Der dadurch ausgeléste Wohnraumbedarf kann durch das bestehende
Wohnfldchenangebot nicht mehr gedeckt werden, so dal die Ausweisung neuer verfiigbarer
Wohngebiete erforderlich wird.

Auf der Grundlage eines stidtebaulichen Rahmenplanes fiir den Bereich "Vor dem EyBel" wurden
bereits die Bebauungspline fiir insgesamt 7 Teilbereiche dieses Baugebietes erarbeitet. Mit dem
Bebauungsplan "Vor dem EyBel", Teilbereich 7 soll eine weitere, bislang unbebaute Flache erschlossen
werden. Dieser Plan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung. Seine
Aufstellung erfolgt daher auf der Grundlage des Baugesetzbuches und des Mallnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch.

Inhalt des Flichennutzungsplanes

Die geplante Flichennutzung fir den Geltungsbereich dieses B-Planes wurde im Rahmen der 57.
Anderung des Flichennutzungsplanes dargestellt. Es wird eine stiddtebauliche Entwicklung angestrebt,
bei der die Bereitstellung dringend benétigter Bauflachen mit der Erhaltung und Aufwertung 6kologisch
wertvoller Landschafisteile verkniipft ist; in dieser Flichennutzungsplaninderung sind iiberwiegend
Wohnbauflichen fiir den Geltungsbereich des B-Planes "Vor dem EyBel", Teilbereich 7, dargestellt. Im
Siidwesten des Plangebietes sind Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt. Die 57. Anderung der Flachennutzungsplanes ist seit dem
31.3.1994 wirksam.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siidosten Gifhorns zwischen dem Calberlaher Damm
und dem III. Koppelweg. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine vorhandene Wohnbebauung
(Baugebiet "Vor dem EyBel", Teilbereich 6). Im Westen wird der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes durch ein Waldstiick bzw. durch die bestehende Wohnbebauung des Gebietes "Vor
dem Eyfel", Teilbereich 4, begrenzt.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Girtnerei; aufgrund innerbetrieblicher
Umstrukturierungen werden Teilflichen dieses Gelindes in Zukunft nicht mehr fur den
Gartenbaubetrieb benétigt - die iibrigen Flichen des B-Plan-Geltungsbereiches sind bislang nicht
bebaut.

Siidostlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Gelidnde, das durch Betriebgebaude der o. g.
Girtnerei nebst einem dazugehorigen Wohnhaus bebaut ist. In diesem Bereich ist die Beibehaltung der
girtnerischen Nutzung beabsichtigt; entsprechende Anderungen oder Neuerrichtungen sind nach § 35
BauGB zu beurteilen. Da eine sonstige bauliche Nutzung in diesem Bereich nicht vorgesehen ist,
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. die entsprechenden Flachen unter Wiirdigung offentlicher und privater Belange nicht in den
agsbereich aufgenommen.

Beurteilung von Natur und Landschaft

Bei dem bisherigen Gértnereigrundstiick handelt es sich um intensiv genutzte Betriebsflichen mit einem
geringen okologischen Wert. Der ubrige Teil des Geltungsbereiches - etwa die Hilfte des Plangebietes -
besteht aus unbebauten Flichen: auf einer ehemaligen Ackerfliche im Nordwesten des Gebietes hat sich
eine Griinlandvegetation mit Pflanzenarten der Unkrautfluren, wie zB. Rainfarn, Wegerich, BeifuB3 etc.
herausgebildet. In okologischer Hinsicht ist dieser Bereich aufgrund seines geringen Artenspektrums als
wenig bedeutsam einzustufen. Dagegen weist der siidlich angrenzende Teil des Plangebietes ein
Waldstiick mit ortstypischem Laubbaumbestand ( ca. 70 jahrige Kiefern und Birken mit jiingeren
Eichen) sowie eine etwa 1.500 qm grof3e Heideflache auf, die aus Griinden des Natur- und
Landschaftsschutzes erhaltenswert sind. Am siidlichen Rand des Plangebietes befindet sich schlieBlich
eine Fichtenschonung und ein Bewuchs aus jiingeren Birken, Aspen und Eichen.

Stidtebauliche Zielvorstellungen

Aufgrund seiner landschaftlich reizvollen Lage eignet sich das Plangebiet in besonderem MaBe fiir eine
Einzelhausbebauung mit geringer baulicher Dichte. Es ist vorgesehen, die Errichtung von ca. 20
Einfamilienhdusern zu ermoglichen. Lediglich am nordlichen Rand des Plangebietes ist die Zuldssigkeit
einer maximal 2-geschossigen Bebauung in Verlingerung zu der vorhandenen Bebauung entlang des
Calberlaher Dammes, vorgesehen. Die vorhandenen Waldstiicke innerhalb bzw. in der Nachbarschaft
des Plangebietes sollen erhalten bleiben und tragen somit wesentlich zu einem attraktiven Wohnumfeld
fur die kiinftige Bebauung bei.

Planungsinhalte, Festsetzungen
Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine lockere Wohnbebauung mit einem hohen Anteil an Gartenflachen entstehen.
Deshalb wurde eine Nutzung als Reines Wohngebiet (WR) fiir den siidlichen Teil der geplanten
Wohnbebauung festgesetzt. Die Grundflichenzahl und die GeschoBflichenzahl wurden auf jeweils 0,15
bzw. 0,2 beschrankt. Fiir den Bereich der uibrigen Bebauung wurde eine Nutzung als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, um eine groflere Vielfalt an Nutzungen zu ermoglichen. Hierbei wurde auch
einem Fortbestand der Girtnerei Rechnung getragen; im Sinne einer weitgehenden Rechtssicherheit
wurden Gartenbaubetriebe als allgemein zuléssig festgesetzt. Die maximale Ausnutzung wurde auf eine
GFZ von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt, um einen harmonischen Ubergang zur bestehenden Bebauung ostlich
des Geltungsbereiches herzustellen.

Neben den relativ geringen Ausnutzungsziffern (GRZ bzw. GFZ) sind weitere Festsetzungen
erforderlich, um die aus stidtebaulichen Griinden erwiinschte Bebauungsstruktur planungsrechtlich
festzuschreiben: aus diesem Grunde wurde fur den iiberwiegenden Teil des Plangebietes eine Bauweise
in Form von Einzelhiusern mit maximal 2 Wohnungen pro Gebzude festgesetzt. Hierdurch wird
sichergestellt, daf3 die Schaffung attraktiver Einfamilienhausgrundstiicke in einem groBziigig
durchgriinten Wohnumfeld gewéhrleistet ist, daf3 sich eine weitgehende Einheitlichkeit der Baustruktur
ausbildet und daB die Gesamtzaht der kiinftigen Wohnungen in diesem Gebiet relativ gering bleibt.
Letzteres ist insbesondere im Hinblick auf die Verkehrsfihrung von Bedeutung: einerseits sollen
zusitzliche Fahrzeugbewegungen im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet (Einmiindung Planstrale A/
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. StraBe/Calberlaher Damm) moglichst gering gehalten werden, andererseits soll das
_arsaufkommen auf dem Calberlaher Damm selbst nicht wesentlich erhoht werden, da dieser auf
trecken keinen eigenstindigen FuBweg hat.

Die zuldssige Zah! der Geschosse wurde im groBten Teil des Plangebietes auf 1 Voligeschof3
beschrinkt, um die Dimensionen der Baukérper auf ein einheitliches Maf zu beschranken. Lediglich die
geplante straBenbegleitende Bebauung am Calberlaher Damm wird als maximal 2-geschossig
festgesetzt, da sich in unmittelbarer Nachbarschaft bereits eine derartige Bebauung befindet.

Die iiberbaubaren Flichen wurden jeweils so zugeschnitten, dafl ein Abstand zwischen den Gebéuden
und dem Waldrand von 10 - 12 m sichergestellt ist. Hierdurch wurde den Anforderungen des
vorbeugenden Brandschutzes Rechnung getragen; in der textlichen Festsetzung Nr. 5 sind detaillierte
Regelungen iiber die Zuléssigkeit von Nebenanlagen und Einfriedungen enthalten, um einen
ungehinderten Zugang der Feuerwehr zu den Waldflachen zu sichern.

Nebenanlagen wurden in Nr. 4 der textlichen Festsetzungen auf eine GroBenordnung von jewetls
maximal 15 qm beschrinkt. Auf diese Weise sollen bauliche Anlagen, die den angestrebten
durchgriinten Charakter des Gebietes beeintrachtigen konnten, z.B. groBere Gerateschuppen,
Gewichshiuser etc. ausgeschlossen werden.

Fiir Garagen bzw. Carports wurde aus diesen Griinden eine maximale Grofie von 25 qm festgesetzt,
falls diese Anlagen auBerhalb der iiberbaubaren Flichen in den Einzelhausgebieten errichtet werden
sollen.

Im Hinblick auf die gestalterischen Ziele einer straBenbegleitenden Bebauung mit rundlingsartigen
Gebaudegruppen um die Wendeplitze wurden detaillierte Festsetzungen zur Hauptgebauderichtung in
die Planzeichnung aufgenommen. Auf diese Weise soll - in Verbindung mit der OBV - sichergestellt
werden, daf die Bebauung der leichten Kriimmung der PlanstraBe A folgt und daB die Giebel im
Bereich der Wendeanlagen auf die jeweiligen Mittelpunkte dieser Plitze orientiert sind.

Verkehr

Die Zufahrt zum Plangebiet ist ausschlieflich aus Richtung Norden tiber den Calberlaher Damm
vorgesehen. Dabei soll eine Umgestaltung des Einmiindungsbereiches Calberlaher Damm/Borkumer
StraBe erfolgen, um eine verkehrstechnisch und gestalterisch ansprechende Losung zu erzielen. Die
ErschlieBungsstraBe nimmt im wesentlichen den Verlauf eines vorhandenen Fulweges auf, wobei eine
Erginzung durch seitliche Stichwege mit Wendeméglichkeit geplant ist. Stidlich der geplanten
Wohnbebauung fiihrt die bereits vorhandene Wegeverbindung, die als FuB- und Radweg festgesetzt
wird, zum III. Koppelweg, der in bereits rechtskraftigen Bebauungsplénen als 6ffentliche Griinfliche
ausgewiesen ist. Auf diese Weise ergibt sich eine gefahrlose Verbindung zu benachbarten Wohngebieten
und zu einem nahegelegenen Spielplatz.

Die Breite der offentlichen Verkehrsflichen ist so bemessen, daB ein Abstellen einzelner Fahrzeuge im
StraBenraum vertretbar ist; auf gesonderte Parkplatze kann daher verzichtet werden. Im iibrigen sind
Stellplitze bzw. Garagen auf den privaten Grundstiicksflichen in ausreichender Zahl nachzuweisen.
Die erforderlichen Abmessungen fiir die Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen wurden beriicksichtigt.
Im Sinne einer gegenseitigen Riicksichtnahme der einzelnen Verkehrsarten und unter Beriicksichtigung
der relativ geringen Bebauungsdichte wurden die 6ffentlichen Verkehrsfldchen als Mischflichen
festgesetzt.
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.ie hohe Wohnqualitit und eine weitgehende Beriicksichtigung okologischer Belange angestrebt
_wurden Festsetzungen zur Erhaltung und Neuanpflanzung von Béumen in den Bebauungsplan
.ufgenommen. Nach § 213 BauGB handelt ordnungswidrig, wer diesen Festsetzungen zuwiderhandelt,
indem entsprechende Baume etc.beseitigt, wesentlich beeintriachtigt oder zerstort werden.

Fiir die geplante Wohnbebauung werden bisherige Freiflichen in Anspruch genommen. Insofern
handelt es sich um einen Eingriff geméB § 7 des Niedersichsischen Naturschutzgesetzes. Aufgrund der
anhaltenden Baulandknappheit und der steigenden Einwohnerzahlen ist eine entsprechende Vorsorge
seitens der Stadt Gifhorn jedoch unumggnglich. Dabei sollen Flichen auBerhalb der bestehenden
Ortsrinder weitestgehend von zusitzlicher Bebauung freigehalten werden. Vor diesem Hintergrund
kommt einer Nutzung der verbliebenen Brachflichen innerhalb des Siedlungszusammenhanges eine
besondere Bedeutung zu.

Bei der beabsichtigten Bebauungsstruktur aus freistehenden Einfamilienhéusern mit einer GRZ von 0, 15
bis 0,4 wird im Vergleich zu anderen Baugebieten eine relativ geringe Versiegelung des Bodens
eintreten. Zugleich ergibt sich aus dem hohen Anteil privater Gartenflichen, dafl dort neue Lebensraume
entstehen werden. Auch die festgesetzte Anpflanzung standortgerechter Laubbéume trégt zur
Durchgriinung und zu einer 6kologischen Bereicherung der Fléchen bei.

Weitere MaBnahmen zur dkologischen Aufwertung sind auf der im Siidwesten des Plangebietes
vorgesehenen Fliche fiir MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft vorgesehen. Es ist beabsichtigt, Ansitze einer Heideflache und einen Mischwaldbestand
aufzuwerten. Weiterhin soll langfiistig eine nicht ortstypische Fichtenkultur beseitigt werden, um auf
dieser Teilfliche standortgerechte Vegetation anzusiedeln. Diese MaBnahmen dienen dem okologischen
Ausgleich fiir die kiinftige Bebauung auf der nérdlich angrenzenden Fliche, die sich bislang als
Griinland darstellt und auf dem gleichen Flurstiick wie die Flichen fiir Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3-
nahmen liegt. Die Realisierung des festgesetzten Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen wird durch eine
vertragliche Vereinbarung zwischen der Eigentiimerin dieser Parzelle und der Stadt Githorn
sichergestellt.

Die iibrigen Baulandflichen waren bislang gartenbaulich genutzt und zum Teil mit Gewichshédusern etc.
bebaut. Daher ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung fiir diese Bereiche ohne Belang.

Kleinere offentliche Griinflachen sind im Norden des Plangebietes ausgewiesen, um im Zusammenhang
mit erhaltenswerten élteren Biumen eine ansprechende Eingriinung der kiinftigen Zufahrt zum
Baugebiet realisieren zu konnen.

Die Ausweisung von Kinderspielpldtzen wird im Hinblick auf die geringe GroBe des Gebietes und auf
die geplante Baustruktur (iiberwiegend Einzelhauser auf relativ groen Grundstiicken) nicht fur
erforderlich gehalten. Im benachbarten Baugebiet "Vor dem EyBel", Teilbereich 5, existiert ein
ausreichend groBer Kinderspielplatz, der nur etwa 150 m von der geplanten Wohnbebauung entfernt ist.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen am Plangebiet und kénnen erweitert werden. Die
Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das zentrale Leitungsnetz der Stadt Gifthorn; dieses ist so
zu dimensionieren, daB es zur Loschwasserversorgung genutzt werden kann.



orgung des Gebietes mit Gas und Elektrizitat wird durch die Energieversorgung Gifhorn
_estellt. Das Regenwasser soll unmittelbar auf den Baugrundstiicken versickern; ansonsten
das Plangebiet an ausreichend dimensionierte Leitungen fiir Schmutzwasser und Regenwasser

seschlossen werden.

Eine Ferngasleitung, die unmittelbar siidlich des Plangebietes verlduft, wurde nachrichtlich im B-Plan
dargestellt.

ErschlieBung

Es ist beabsichtigt, die ErschlieBung des Baugebietes einem ErschlieBungstréger zu iibertragen.
Im Rahmen der Ausbauplanung werden Fahrbahnquerschnitte und die Markierung von Parkplatzen so
konzipiert, daB eine Befahrbarkeit durch Miillfahrzeuge gesichert ist.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich, da sich die Flichen teilweise bereits
im Eigentum der Stadt bzw. der stadtischen Grundstiicksgesellschaft befinden. Die iibrigen fuir
offentliche Zwecke beanspruchten Flichen sollen freihéndig erworben werden.

Flichenbilanz:

Reine Wohngebiete ca. 16.460 m?
Allgemeine Wohngebiete ca. 9.140 m?
Offentliche Verkehrsflichen ca.  4.840 m?
Offentliche Griinflichen ca. 660 m?
Flichen fiir MaBBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur u. Landschaft ca. 9.900 m?

ca. 41.000 m?

Giﬂlom,/(ien 11.07.1994

Jans
Stadtdirektor

Birth
Biirgermeister




Anlage zur Begriindung - Pflanzliste

Baume I. Grofie

Acer platanoides

Acer pseudo - platanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula

Pyrus communis
Quercus petraca
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus montana
Aesculus hippocastanum

Biume II. Grofie

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis
Salix pentandra
Sorbus aucuparia
Crataegus carrierei
Prunus cerasifera
Prunus domestica
Prunus avium
Malus silvestris

Crataegus laevigata ("Paul's Scarlet")

Straucher
Crataegus laevigata
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cytisus scoparius
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Ribes sanguineum
Rhamnus frangula
Rosa multiflora
Rubus fruticosus
Rubus idacus
Amelanchier ovalis

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Wildbirne
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme
Bergulme
Gemeine RoBkastanie

Feldahorn
Erle
Sandbirke
Moorbirke
Hainbuche
Holzapfel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Silberweide
Salweide
Bruchweide
Lorbeerweide
Eberesche
Apfel-Dorn
Blut-Pflaume
Pflaume
Kirsche
Apfel
Rot-Dorn

Zweigriffliger Weidorn
Roter Hartriegel
Haselnuf

Besenginster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Ohrweide

Aschweide

Schwarzer Holunder
Roter Traubenholunder
Blutrote Johannisbeere
Faulbaum

Vielbliitige Rose/Biischelrose
Brombeere

Himbeere

Felsenbirne



