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A Ausfertigung

URSCHRIFT

Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 51/81 "vVor dem EyfRel” Teilbereich 8

der Stadt Gifhorn

1. Allgemelines

Die Stadt Gifhorn ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
als Mittelzentrum ausgewissen. Das bedeutet u. a., dafl die
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten besonderes Gewicht hat.

Aaufgrund des anhaltenden groBen Zustromes an Aussiedlern sowie
durch zusidtzliche Wanderungsgewinne aus dem Umland (Raume Braun-
schwelg und Wolfsburg) dst im Stadtgebist von Gifhorn auch
welterhin eine Uberpropartional grofle Zuwachsrate der Wohnbevdl-
kerung zu verzeichnen. Der dadurch ausgeléste Wohnraumbedarft kann
durch das bestehende Wohnflachenangebot nicht mehr gedeckt
waerden. Demzufolge wird die Ausweisung neuer verflgbarer Wohn-
bauflichen erforderlich.

auf der Grundlage eines stadtebaulichen Rahmenplanes fur den
Bereich "Vor dem EyfBel’” wurden bereits die Bebauungsplana flr
insgesamt sechs Tellbereiche dieses Baugebietes erarbeitet. Mit
dem Bebauungsplan "Vor dem EyBel"”, Teilbsreich 8, soll sine
weltere. bislang unbsbaute Flachen erschlossen werden.

2. ITnhalt des Flachennutzungsplanes

Fur das Flangeblet sind die Darstellungen des Flachennuirungs-
planes (Teilplan 2) von 1977 wirksam; dieser stellt fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes fast ausschlieBlich allge-
meines Wohnagebiet (WA) dar. An den Randern des Plangesbistes sind
in ageringem Umfang Flachen flr die Forstwirtschaft darge=stellt.
Die wirksamen Darstellungen Tur die nahere Umgebung des Flange-
bietes stimmen mit den aktuellen Planungszielen nicht mshr
Uberein. So cind unter anderem erhaltenswerte Waldflachen als
allgemeines Wohngebist dargestellt.

Mit der 57. Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallel-
varfahren zur aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrt
warden soll., wird daher fir diesen Bereich eine stadtebauliche
Entwicklung angestrebt, bei dsr die Berelitstellung dringand
bendtigter BauTlachen mit der Erhaltung und aufwertung okologisch
waertvoller Landschaftsteile verknlpft ist.

3. Plangeble

find

Dar Geltungsbereich des Bebauungsplanss Nr. 51/81 "vVor dem
EvBel”, Teilbereich 8 umfalt eine ca. 1.3 ha grole Flache an der
Nordseite des II1. Koppelweges, die im Norden, Osten und Westen
von Waldflachen begrenzt wird. £s handelt sich um eine Wiese
sowlie um ein einzelnes, berelits bebautes Grundstlick an der
dstlichan Plangebletsgrenze.




Flachenauftellung:

Hffentliche Verkehrsflachen: ca. 850 gm
Allgemeines Wohngebiet: ca. 1.670 gm
Reines Wohngebiet: ca. 8.100 am
Private Grunflachen: ca. 2.510 gm

4. Planungsinhalte und -ziele

Aaufgrund seiner landschaftlich reizvollen lLage eignet sich das
Plangebiet in besonderem MaBe flur eine Einzelhausbebauung mit
geringer baulicher Dichte. Es ist vorgesehen, die Errichtung von
8 - 10 Einfamilienhdusern zu ermbglichen. Die vorhandenen Wald-
sticke in der Nachbarschaft des Plangebletes sollen erhalten
bleiben und tragen somit wesentlich zu einem attraktiven Wohnum-~
feld fur die kunftige Bebauung bei.

Das Gebiet wird Uber einen Stichweg ndrdlich der Kurt-Schumacher-
Stralle erschlossen. ‘

Fs ist beabsichtigt, mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes eine
Ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung aufzustellen, deren
Bestimmungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

5. Festsetzungen Uber Art und Mafl der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine lockere Wohnbebauung mit einem hohem
anteil an Gartenflachen entstehen. Deshalb wurde eine Nutzung als
reines Wohngebiet (WR) fir den lUberwiegsnden Teil des Baugebietes
festgesetzt: die Grundfliachenzahl und die Geschof3flichenzahl
wurden auf Jeweils 0,2 beschrankt. Lediglich flr den Bereich der
bestehenden Bebauung wurde eine Nutzung als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt, um fur das ehemals landwirtschaftlich genutz:te
Gebaude eine groBere Vielfalt an Nutzungen zu erméglichen. Die
zuladssige Zahl der Geschosse wurde im gesamten Plangebiet auf |
vollgeschoB beschrankt.

Die Uberbaubaren Flachen wurden jewelils so zugeschnitten, dal =in
Abstand zwischen den Gebiuden und dem Waldrand von 10 - 12 m
sichergestellt ist. Hierdurch wurde den anforderungen des vor-
beugenden Brandschutzes Rechnung getragen; in der textlichen
Festsetzung Nr. 5 sind detaillierte Regelungen uUber die Zulis-
sigkeit von Nebenanlagen und Einfriedungen enthalten, um sinen
ungehinderten Zugang der Feuerwehr zu den Waldflachen zu sichern.

Nebsnanlagen wurden in Nr. 4 der textlichen Festsetzungen auf
eine GroBenordnung von jJjeweils max. 15 am beschrankt. auf diese
Weise sollen bauliche Anlagen, die den angestrebten durchgrinten
Charakter des Gebietes beeintriachtigen kdonnten, z. B. groBere
Gerateschuppen, Gewidchshiauser etc. ausgeschlossen werden. Zur
redaktionellen Verdeutlichung wurde diese textliche Festsetzung
durch einen Hinweis auf die brandschutztechnischen anforderungsn
in Nr. 5 der textlichen Festsetzungen erginzt.

&. Verkeshr

Das Gebiet wird Uber eine PlanstraBe erschlossen, die sich in
nordlicher Richtung an die Kurt-Schumacher-StraBe anschlieflt. Die
Breite der offentlichen Verkehrsflache betragt 5,5 m ; somit ist
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ein Abstellen einzelner Fahrzeuge im StraBenraum vertretbar, auf
gesonderte Parkpldtze kann daher verzichtet werden. Im Ubrigen
sind Stellpldtze bzw. Garagen auf den privaten Grundstlcksflachen
in ausreichender Anzahl nachzuweisen.

Entlang der suUdlichen Begrenzung verlduft der I1I. Koppelweg, der
als Offentliche Grunflache festgesetzt ist und eine Verbindung zu
den angrenzenden Baugebieten flur FuBgianger und Radfahrer dar-
stellt. Wegen der geringen Zahl der kinftigen Baugrundsticke sind
Konflikte an der Kreuzung der PlanstrafBe mit dem II1I. Koppelweg
nicht zu erwarten. Im Sinne einer optimalen Verkehrssicherheit an
dieser Stelle soll Jjedoch eine pragnante Gestaltung der Wegefla-
chen, z. B. durch eine Pflasterung mit groben Materialien, zu
ginar erhdthten Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer beitragen.

Anwohner aus dem Bereich sudlich des Plangebietes duBlerten die
Baeflrchtung, daB die (verbotswidrige) Nutzung des III. Koppel-
weges durch KFZ-Verkehr zunehmen werde. Dies kann Jedoch, falls
erforderlich, durch die Installation entsprechender
Hinweisschilder oder Absperreinrichtungen unterbunden werden. Die
Inhalte der Bauleitplanung werden daher beibehalten.

7. Gruinflachen

Da eine hohe Wahnqualitdt und eine weitgehende Berlcksichtigung
okologischer Belange angestrebt ist, wurden Festsetzungen zur
Erhaltung und Neuanpflanzung von Baumen und Gehdlzen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

s0 wurden an der sldlichen Plangebietsgrenze Flachen zum An-—
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt, die einer Eingrinung des Baugebietes dienen und
zugleich die Funktion des II1I. Koppelweges als Bindeglied zwi-
schen den Wohngebieten und der freien Landschaft aufwerten. .
Weiterhin wird durch diese MaBRnahme ein gewisser Ausgleich fir
Flachenversiegelungen bewlrkt.

Sowelt sich der waldartige Baumbestand auch auf Flachen innerhalb
des Plangebietes erstreckt, sind die entsprechenden Bereiche als
private Grunflachen ausgewiesen, wobei durch die textliche
Festsetzung Nr. &6 eine Erhaltung des Baumbestandes vorgeschrieben
1st. Somit ist eine Beseitigung dieser Biume ausgeschlossen.

Die Ausweisung von Kinderspielplatzen wird im Hinblick auf die
geringe Grifle des Gebletes und auf die geplante Baustruktur
(Einzelhduser auf relativ groflen Grundsticken) nicht fir erfor-
derlich gehalten. Im benachbarten Baugebiet "Vor dem EyBel",
Teilbereich 2, wird ein Kinderspielplatz entstehen, der nur etwa
150 m vom Plangebiet entfernt ist.

8. Landespflege/Landschaftsschutz

Das Plangeblet stellt sich bis heute als Wiese bzw. in den
Randbereichen als Flache mit waldartigem Bewuchs (Uberwiegend
Kiefern, z. T. auch Eichen) dar. Daher handelt es sich bei der
geplanten Wohnbebauung um einen Eingriff gem. § 7 des Nieder-
sadchsischen Naturschutzgesetzes. Besonders schitzenswerte Biotope
wurden im Plangebiet nicht festgestellt, so daB eine bauliche
Nutzung in diesem Bereich vertretbar ist.



Aufgrund der anhaltenden Baulandknappheit und der steigenden
Einwohnerzahlen ist eine entsprechende Vorsorge seitens der Stadt
Gifhorn unumgdnglich. Dabei sollen Flachen auferhalb der beste-
henden Ortsrander weitestgehend von zusdtzlicher Bebauung frei-
gehalten werden. Vor diesem Hindergrund kommt einer Nutzung der
verbliebenen Brachfliachen innerhalb des Siedlungszusammenhanges
eine besondere Bedeutung zu. _

Beli der beabsichtigten Bebauungsstruktur aus freistehenden
Einfamilienhdusern mit einer GRZ wvon 0,2 wird im Vergleich zu
anderen Baugebieten eine relativ geringe Versiegelung des Bodens
eintreten. Zugleich ergibt sich aus dem hohen Anteil privater
Gartenflachen, dafl dort neue Lebensridume entstehen werden. Auch
die festgesetzte Anpflanzung hochstammiger standortgerechter
Laubbdume tragt zur Durchgrinung und zu einer okologischen
Bereicherung der Flachen bei.

Insofern kann innerhalb des Plangebietes ein angemessener Aus-
gleich flr kinftige Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.

Weitere MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung sind auf langere
Sicht im Bereich einer ca. 200 m 6stlich des Plangebietes gele-
genen Flache vorgesehen: Im Rahmen der 57. Anderung des Fliachen-
nutzungsplanes, die im Parallelverfahren zur Aufstellung dieses
Bebauungsplanes durchgefihrt wird, sollen dort Fliachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und lLandschaft dargestellt werden. Es ist beabsichtigt, Ansitze
einer Heideflache und einen Mischwaldbestand aufzuwerten. Wei-
terhin soll langfristig eine nicht ortstypische Fichtenkultur
beseitigt werden, um auf dieser Teilfliche standortgerechte
Vegetation anzusiedeln.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat die
Landwirtschaftskammer Hannover, Bezirksstelle Braunschweig,
Bedenken gegen die geplante Bebauung erhoben und die Bedenken
wahrend der &ffentlichen Auslegung erneut vorgebracht; zur
Begrundung wurde ausgefihrt, daB der vorhandene Wald als zusam-~
menhdngender Komplex einschlieRlich der vorhandenen Grunlandfla-
che erhaltenswert sei. Daher wurde angeregt, das Plangebiet als
MaBnahmeflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft vorzusehen und im Gegenzug die dstlich des
Plangebietes gelegene Wald- und Heidefliche fir eine Wohnbebauung
Zu nutzen. Hierdurch wirden nicht nur geringere Erschliefungs-
kosten entstehen, sondern auch dem Wald als Landschaftselement
noch starker Rechnung getragen.

Diesen Bedenken bzw. Anregungen ist entgegenzuhalten, daf eine
Bebauung der vorhandenen Grinlandfliache (brachgefallenes Acker-
land) in Okologischer Hinsicht vertretbar ist, wdhrend der Wald-
und Heidefldche nahe des Planungsgebietes eine wesentlich hbhere
Bedeutung flr Natur und Landschaft zukommt.

Die geplante Bebauung entspricht den Bestrebungen der Stadt,
kinftige Baugebiete vorrangig innerhalb des bestehenden Sied-
lungszusammenhanges und in gunstiger Entfernung zur stidtischen
Infrastruktur auszuweisen.



Die Funktion des Waldes als Landschaftselement wurde bei der. 57.
anderung des Flachennutzungsplanes und der parallel entwickelten
Konzeption dieses Bebauungsplanes bereits in besonderem MaRe
berUcksichtigt:

S0 wurden Fliachen mit entsprechendem Baumbestand als "Flache flr
Wald" bzw. als “Flache flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft” dargestellt. Hierzu
zahlen auch Bereiche, die im wirksamen Flachennutzungsplan noch
als Wohnbaufliche dargestellt sind. Insofern hat die Stadt
Gifhorn bereits die Voraussetzungen daflr geschaffen, dall vor-
handene Waldfliachen als "Grine Lunge” innerhalb des Baugebietes
erhalten bleiben. Hierbeili wurde besonderer Wert auf die Entwick-
lung zusammenhangender Grinflichen gelegt..In diesem Kontext ist
auf die Darstellung der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
pPflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft hinzuweisen,
die einen wesentlichen Bestandteil innerhalb des angestrebten
systems von Grinfliachen bildet. Der Auffassung der Landwirt-
schaftskammer, die in diesem Bereich eine Wohnbebauung flr
angebracht halt, kann daher nicht gefolgt werden.

Auch hinsichtlich der ErschlieBungskosten wird der Vorschlag der
Landwirtschaftskammer zurlckgewiesen, da das geplante Baugebiet
ohne grofen Aufwand an die ErschlieBungsanlagen im Teilbereich 3
dieses Quartiers angegliedert werden kann.

purch die Darstellungen der Flachennutzungsplananderung ergeben
sich zusammenhangende, Uberwiegend bewaldete Grunzige, die als
gliedernde Landschaftselemente eine hohe Wohnumfeldgualitat
erzeugen und zugleich Skologisch bedeutsame Vernetzungsstrukturen
bilden. Die Bedenken bzw. Anregungen der Landwirtschaftskammer
werden daher zurluckgewiesen.

Der Landkreis Gifhorn hat konkretere Festsetzungen zu Aus-
gleichsmafllinahmen gefordert. So sei ein dreireihiger Waldmantel
aus heimischen und standortgerechten Gehblzen anzulegen. Diesse
MaRnahme sei moglichst von der Stadt Gifhorn durchzufihren, da
eine dauerhafte Erhaltung des Waldmantels nur moglich sei, wenn
er nicht den privaten Grundstluckseigentumern zugeordnet ware.

AuBerdem fordert der Landkreis, daf in einer Grofenordnung von
2500 m? AusgleichsmalBnahmen vorzusehen und im Bebauungsplan
darzustellen sind.

Zur Realisierung von AusgleichsmaBnahmen sieht das Baugesetzbuch
entsprechende Festsetzungsmidglichkeiten vor. Nach &8 8 a Abs. 3.
des Bundeshaturschutzgesetzes sind Ausgleichs- und Ersatzmali-
nahmen vom Vorhabentrager durchzufiuhren. Eine Umsetzung durch die
jeweilligen Grundstlckseigentiumer ist in diesem Plangebiet mdg-
lich. Daher ist die Forderung des lLandkreises, daBl die Stadt
AusgleichsmalBnahmen durchfihren solle, unberechtigt.



Bei der Beurteilung der Skologischen Bedeutung des Plangebietes
ist zu berlUcksichtigen, dafl es sich um eine brachgefallene
Ackerfliache ohne eine auBerordentlich bedeutsame Vegetation
handelt, daR im ndheren Umfeld schon zusammenhingende Baugebiete
entstanden sind und daB eine Verbindung der vorhandenen Wald- und
Wiesenflachen zur freien Landschaft durch Verkehrsbauwerke
(Wolfsburger Strafe bzw. Osttangente) bereits erheblich einge-
schrankt ist. Daher kann die Funktion des Plangebietes flr den
Naturhaushalt nicht mit dem Okologischen Stellenwert einer
Waldlichtuny in freier Landschaft gleichgesetzt werden.

In der Bewertung der vorliegenden Planung unter okologischen
Gesichtspunkten ist darliber hinaus das Gebot eines sparsamen
Umganges mit Grund und Boden zu berlcksichtigen: trotz des
aufRerordentlich hohen jahrlichen Anstieges. der Einwohnerzahl ist
die Stadt Gifhorn bemiht, auf eine zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen in der freien Landschaft zu verzichten. Dies setzt
jedoch voraus, daB potentielle Baulandreserven innerhalb des
bestehenden Siedlungszusammenhanges angemessen genutzt werden.
Der Bebauungsplan "Vor dem EyRel"”, Teilbereich 8 setzt eine
lockere Einzelhausbebauung mit einer GRZ von maximal 0,2 fest, so
daf} hier gréBere Privatgadrten mit entsprechender Bepflanzung
entstehen werden. Welterhin sind Anpflanzungen von standortge-
rechten Baumen bzw. Gehdlzen festgesetzt.

Aaufgrund dieser Sachlags ist festzustellen, dafl die Schwere der
zu erwartenden Beeintrachtigungen fur das Landschaftsbild und den
Naturhaushalt relativ gering einzustufen ist. Bel der Festlegung
von Art und Umfang der AusgleichsmaBnabmen mul dies entsprechend
berdcksichtigt werden. In der Abwigung zwischen den Belangen des
Naturschutzes einerseits und den Erfordernissen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und des dringenden Wohnbedarfs
andererseits ergibt sich daher, daR innerhalb des Plangebietes
ein angemessensar Ausgleich flr kinftige Eingriffe in den Natur-
haushalt erfolgen kann.

Deshalb werden zusatzliche aAusgleichs- oder ErsatzmalRnahmen nicht
fur erforderlich gehalten. Dig Ostlich des Plangebietes gelegens
Flache, die im Entwurf zur 57. Flachennutzungsplananderung als
potentielle Ersatzflache (Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) dargestellt
wurde, ist zum Ausgleich fUr eine kinftige Bebauung dstlich der
dortigen Waldstucke ("Vor dem EvyBel”, Teilbereich 7) vorgesehen.
Konkrete Festsetzungen in Verbindung mit dem Bebauungsplan "Vor
dem EvyvRel’”, Teilbereich 8 sind daher flUr diese Flachen nicht
notwendig.

9. Ver- und Entsorgunaselinrichtungen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen am Plangebiet und kdnnen
erweltert werden. Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschlufl ‘an
das zentrale Leitungsnetz der Stadt Gifhorn; dieses ist so zu
dimensionieren, daB es zur Ldschwasserversorgung genutzt werden
kann.



Die Versorgung des Gebisetes mit Gas und Elektrizitdt wird durch
die Energieversorgung Gifhorn sichergestellt. Das Regenwasser
s0ll unmittelbar auf den Baugrundstlcken versickern; ansonsten
kann das Plangebiet an ausreichend dimensionisrte Leitungen fur
schmutzwasser und Regenwasser angeschlossen werden.

Die Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

10. ErschlieBung

Es ist beabsichtigt, die ErschlieBung des Baugebietes einem
ErschlisBungstrager zu Ubertragen. Entsprechend § 129 Baugesetz-

buch trigt die Stadt Gifhorn 10 % der ErschlieBungskosten.

11. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind nicht vorgesehen, da sich der
Uberwiegende Teil der Flachen im Besitz eines Eigentimers befin-
det und die fur o6ffentliche Zwecke beanspruchten Flachen
freihandig erworben werden.

Gifhorn, den 25.10.1993
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Stadtdirektor 7
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Anlage zur Begrindung - Pflanzliste

Straucher:

Hasslnufl

Roter Hartriegel
Gemelner Liguster
Hunds-Rose
WelRdorn: ~
Johannisbeere
Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Holunder

Hange-~-Birke
Gemeine Eberesche
Stieleiche
Winterlinde
Rotbuche

Gemeine RofRkastanie
Traubenkirsche
AppTfel -Dorn
Blut-Pflaume
Pflaums

Kirsche

Birne

apfel

{(Corylus avellana)
(Cornus sanguineum)
{Ligustrum vulgare)
(Rosa canina)
(Crataggus monogyna)
{Ribes sanguilineum)
{(Hippophae rhamnoides)
(Louicera xylosteum)
{Sambucus nigra)

(Betula penduls)
{(Sorbus aucuparia)
(Quercus robur)
(Tilia cordata)
{Fagus sylvatica)
(fesculus hippocastanum)
(Prunus padus)
(Crataegus carrisrei)
{Prunus cerasifera)
(Prunus domsstica)
(Prunus awvium)

(Pyrus communis)
(Malus silvestris)



