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1.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Grenzen orientieren sich mit einer Ausnahme an den vorhandenen Parzellengren-

zen. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Osten durch die Westgrenzen der Grundsticke Am Knickwall. Im Nordaosten durch
den bebauten Teil der Parzelle 60/16 (Am FluBufer von der norddstlichen Parzellen-
grenze aus 30 m siidwestlich). Im Nordwesten und Westen durch die in der Mitte des
Iselaufes verlaufenden Wasserparzellengrenzen. Im Siden durch die Sidgrenzen der

Parzellen 94/12, 87/6 und 72/10 im Aller-Mihlenarm.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan Nr. 54/85 "Bleiche" schlieBt unmittelbar an das @stlich gelegene
formlich festgelegte Sanierungsgebiet "Innenstadt" an. Um das Erreichen der nachste-
hend erlduterten Ziele zu sichern, hat der Rat der Stadt Gifhorn am 25.02.85 fir Teile
des Plangebietes eine Verdnderungssperre beschlossen. Diese liegen im Norden (Teil

der Parzelle 60/16) im Bereich zwischen Sportplatz und Wohnnutzung und im Siiden im

Bereich der geplanten Anbindung zwischen Allerpromenade und HindenburgstraGe

(iberwiegend Parzellen 71/8 und 71/11).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn von 1977 sieht fir dieses Gebiet Uberwie-

gend Grinflache mit Tennisplatz vor.

Die Ziele des Flachennutzungsplanes sind fir dieses Gebiet konkretisiert worden. Die

einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem F-Plan entwickelt worden.

Mit Inkrafttreten des BauGB seit dem 01.07.1987 sind fir die noch ausstehenden

Verfahrensschritte die Vorschriften des BauGB anzuwenden.

Fir die vorangegangenen Verfahrensschritte behalten die Bestimmungen des BBauG

ihre Giltigkeit (§ 233 BauGB).



3.

4.1

4.1.1

AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung der Innenstadt wurden
im Innenstadtgebiet eine mangelhafte ErschlieBung fir FuBgdnger, sowie fehlende,
bzw. unattraktive FuBwegverbindungen zwischen den Grinfldchen festgestellt. Das Sa-
nierungskonzept sieht u.a. eine attraktive FuBwegverbindung zwischen den Grinfla-
chen b&stlich der Konrad-Adenauer-StraBe und dem Gebiet der Bleiche entlang der
Aller vor ("Allerpromenade). Langf ristig soll angestrebt werden, diese mit anderen
FuBwegen zu vernetzen und so z.B. den Bereich Flutmulde anzuschlieBen, so dal die
unterschiedlichen Sport- und Freizeitmoglichkeiten im Stadtgebiet untereinander ver-
bunden sind und damit auch den Freizeitwert der Innenstadt steigern. Im Gebiet der

Bleiche sollen die dort vorhandenen Nutzungen einschlieBlich dieses Abschnittes der

Allerpromenade gesichert werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

ErschlieBung

Das Plangebiet wird zur Zeit fir den Kfz-Verkehr von Norden iber TorstraBe/Knick-
wall erschlossen und von Siiden {iber eine FuBgingerbricke &stlich des Plangebiets. Es
ist geplant, den Knickwall von der TorstraGe abzuhdngen und von Slden Uber eine
Briicke an die HindenburgstraBe anzuschlieBen. Diese Bricke soll planungsrechtlich
durch den B-Plan 17/64 Innenstadt Teil I - Abschnitt J (Knickwall) abgesichert werden.
Der Weg am nordlichen Allerufer innerhalb des Plangebiets dient der ErschlieBung der
Tennisplitze, der Wohnnutzung sowie der westlich der Tennispldtze gelegenen Griun-
fliche. Um seiner Funktion als wichtiger FuBweg im Zuge der Allerpromenade gerecht
zu werden, soll er als verkehrsberuhigter Bereich eingerichtet werden. Eine Wege-
fihrung innerhalb der &ffentlichen Griinflichen westlich der Tennispldtze soll im

Rahmen einer Griinordnungsplanung festgelegt werden.

Brandschutz-ErschlieBung

Die z. Zt. problematische ErschlieBung der Tennishalle fir die Feuerwehr wird gem.
Abstimmung mit Ortsbrandmeister und Landkreis wie folgt sichergestellt:

Die vorhandene Zufahrt im Bereich des Spielplatzes erhidlt einen Aussenradius von 12
m und wird auf der Linge des Spielplatzes auf 3 m verbreitert. Da im Brandfalle die

Tennishalle nicht umfahren werden kann, wird eine zweite Zufahrt von Westen lber die



4.2.2

Aschenbahn auf dem Sportplatz zur Verfiigung gestellt. (Die Zufahrt zum Sportplatz
ist bereits z.Zt. fir Rettungsfahrzeuge eingerichtet). Hierfir ist eine Offnung im

Gelidnder an der Aschenbahn in der Sudostecke vorzusehen.

Ruhender Verkehr

Sportplatz/Turnhalle

Nach NBauO sind hier fir die Turnhalle mit Hausmeisterwohnung 7 und fir die Sport-
platzflache 29 Stellplatze erforderlich. Diese Anlage dient in erster Linie dem Schul-
sport, fir groBere Veranstaltungen stehen die Anlagen in der Flutmulde zur Verfiigung.
Es wird daher als ausreichend angesehen, wenn im Eingangsbereich zum Sportplatz

neben ausreichend Fahrradstandern 22 Stellplédtze fir Kfz nachgewiesen werden.

Tennispldtze/Tennishalle

u
Fiur 9 Spielfelder sind nach NB;/O 36 Stellpldatze erforderlich, diese Anzahl kann im

Bereich der Tennishalle und am Ende des Weges an der Aller nachgewiesen werden. Da
die Nutzung von Halle und Freiplatzen nicht gleichzeitig erfolgt, missen hierfir keine

Stellplatze zusatzlich nachgewiesen werden.



4.3 Art der Nutzung

4.3.1

4.3.2

4.3.3

Sondergebiet Sport

Das Gebiet der Bleiche soll als traditionelles innenstadtnahes Sport- und Freizeitge-
biet erhalten bleiben. Die dort vorhandenen baulichen Anlagen und Sportplitze werden
rechtlich gesichert, eine weitere Ausdehnung von baulichen Anlagen und Flachenver-
siegelungen soll allerdings nur in sehr engen Grenzen mdoglich sein, um den verblieben-

en Bestand an innenstadtnaher Griinfldche langfristig zu sichern.

Immissionsschutz

Zwischen Sportplatz und Wohnbebauung besteht eine historisch gewachsene
Nachbarschaft. Der Sportplatz dient in erster Linie dem Schulsport, sowie der
sportlichen Betitigung einzelner Biirger nach Feierabend. Aus diesem Grund sind
Storungen bisher nichf augenfdllig geworden. Zukiinftig denkbare Stdrungen kénnen

durch Betriebsregelungen fiir den Sportplatz vermieden werden.
Allgemeines Wohngebiet

Die vorhandene WA-Nutzung entspricht den Aussagen des Flachennutzungsplanes. Da
es sich hier am Rande des im Zusammenhang bebauten Altstadtkerns um eine histo-
risch gewachsene Nutzung handelt, soll ihr Bestand gesichert werden. Eine weitere
Ausdehnung der WA-Nutzung in diesem Bereich wiirde jedoch weder dem vorhandenen,

noch dem angestrebten Gebietscharakter gerecht.

Im &stlich anschlieBenden Bereich des Bebauungsplanentwurfs "Innenstadt Teil I Nord,
Abschnitt J" sollen in Zukunft im riickwirtigen Bereich von Grundstiicken am Steinweg
Flachen und bauliche Anlagen durch SanierungsmaBnahmen frei werden. Der zur Zeit

noch im WA-Gebiet in der Bleiche liegende Kindergarten soll dann dorthin verlagert

werden.

Kinderspielplatz

Der zur Zeit im Bereich der Tennisplatze gelegene Kinderspielplatz soll zusammen mit
dem Kindergarten u.a. aufgrund einer Anregung von Biirgern den Ubrigen Nutzungen

besser zugeordnet werden und im Rahmen der Uberarbeitung des o.g. Bebauungsplanes



Abschnitt J dort eingeplant werden. Solange noch kein neuer Spielplatz und Kinder-
garten im Rahmen der Stadtsanierung im Abschnitt J fertiggestellt sind, genieBen die
vorhandenen Einrichtungen im Gebiet der Bleiche Bestandsschutz.

Unter Bericksichtigung des vorhandenen Baumbestandes kann nach Auslagerung von

Spielplatz und Kindergarten hier ein Tennisspielfeld eingerichtet werden.

4.3.4Griinordnung

4.3.5

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans Bleiche ist die Erhaltung und Weiterentwicklung
der vorhandenen Vegetationsflachen. Aus diesem Grund wurden die wichtigen Einzel-
baume als "zu erhalten" festgesetzt. Die dffentlichen Griinfldchen erhalten die Zweck-
bestimmung "Parkanlage". Es ist beabsichtigt, die weitere Entwicklung der Griinfl3-
chen in einer gesonderten Griinordnungsplanung zu regeln.
Der Landkreis empfiehlt in seiner Stellungnahme die Anpflanzung folgender Gehdlze:
A. Fir Uferbepflanzung:
Alnus glutinosa (Erle), Salix alba (Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide), Salix
pentandra (Lorbeerweide), Corylus avellana (HaselmuB), Salix aurita (Ohrweide),
Salix cinerea (Aschweide).
B. Fdir die Ubrige Bepflanzung:
Fagus sylvatica (Rotbuche), Populus tremula (Zitterpappel), Quercus robur
(Stieleiche), Betula pendula (Sandbirke), Salix caprea (Salweide), Crataegus
monogyna (eingriffliger WeiBdorn), Corylus avellana (HaselnuB), Evonimus
europaeus (Pfaffenhiitchen), Frangula alnus (Faulbaum), Prunus spinosa (Schiehe),

Rosa canina (Hundsrose), Sambucus nigra (schwarzer Holunder), Viburnum opulus

(gemeiner Schneeball).

Hochwasserschutz

Der Bereich westlich des Sportplatzes ist Uberschwemmungsgebiet und im
Hochwasserfall mdglicherweise fir den Ausgleich zwischen Ise und Aller-Mihlenarm
erforderlich. Im gesamten bereich der Bleiche ist keine weitere Bebauung geplant, so
daB eine Verringerung des fir den Hochwasserschutz erforderlichen Retentionsraumes
gegeniiber dem derzeitigen Zustand nicht erfolgen wird.

Bei der Anordnung der Pflanzungen in o.a. Grinordnungsplan zur weiteren Gestaltung

insbesondere des Bereichs westlich der Tennispldtze soll eine weitere Abstimmung mit

dem Wasserwirtschaftsamt erfolgen.



Folgende Anregungen sollen dabei beachtet werden:

Es sollte bei der Anordnung der Pflanzungen darauf geachtet werden, daf3 die Abfliisse
auf das vorhandene Briickenbauwerk nicht beeintrachtigt werden. Der unmittelbare
ZusammenfluB der Ise und des Aller-Miihlenarmes sollte aus hydraulischen Erwdgungen
nicht bepflanzt werden.

Da auf dem gegeniiberliegenden Seiten der Vorfluter Garten angrenzen, ist grund-
sdtzlich ein 6,0 m breiter Unterhaltungsstreifen freizuhalten.

Es wird empfohlen, durch die Anordnung der Pflanzen innerhalb des Grinordnungs-
planes eine stromungsm&Big richtungsweisende Pflanzung von Bdumen und Striuchern
vorzusehen. Das heiBt, daB nur ein Dreieck von den bestehenden Sportanlagen zum
ZusammenfluB der Vorfluter dicht bepflanzt werden kann. Dabei darf das Gelande auf

keinen Fall erhtht werden. Die Pflanzen miiBten so ausgewahlt werden, daB eine Uber-

stauung schadlos ist.
Zusammenstellung wesentlicher Daten

Gliederung der Flachen

Sondergebiet Sport (davon iiberbaubar 3.100 m*) 2,94 ha
WA-Flache 0,16 ha
Private Grinflache 0,35 ha
6ffentliche Verkehrsflache (mit Parkplitzen) 0,19 ha
Offentliche Griinflache 1,86 ha
Private Wasserfliche 0,15 ha
Offentliche Wasserfliche 0,49 ha

Gesamtflache des Plangebiets 6,14 ha



5.2 Kostenschiatzung

5.2.1 ErschlieBung

- StraBenausbau, AnschluB Knickwall an

Allerbriicke (Anteil aus Plangebiet)
8,50 m x 50 m = 425 m? 425 x 130,-- DM = 55.000,-- DM

- Kanal 50 x 250,-- DM= 12.000,-- DM

- Uberarbeitung der vorhandenen wasser-
gebundenen Decke der Allerpromenade

4,80 m x 200 + 50 x 200 = 1.000 m* 1.000 x 10,-- DM = 10.000,-- DM
- Parkplétze vor der 6ffentlichen

Griinanlage, wassergebunden

38 m x 13 m = 500 m? 500 x 30,-- DM= 15.000,-- DM
- Beleuchtung 4 x 3.000,-- DM = 12.000,-- DM
Summe ErschlieBung 104.000,-- DM

5.2.2 Griinordnung

Die Kosten kénnen in diesem Stadium nur sehr grob geschitzt werden. Die Schatzung
soll nur einen Anhaltswert liefern. Die tatsichlich zu erwartenden Kosten fir die
Entwicklung der westlichen Brachfldchen zu einem funktionierenden Feuchtbiotop kon-

nen erst auf der Grundlage eines Griinordnungsplanes ermittelt werden.

Die in Ansatz gebrachten Flichen sparen die Bereiche aus, in denen bereits intakte
dichte Vegetation vorhanden ist.
Gesamte 6ffentliche Grinflache 1,86 ha.

Davon kein weiterer Ausbau erforderlich auf ca. 0,50 ha.

Grobschdtzung Ausbau Griinflache:

Mittelwert 15,-- DM/m? 13.600 m? x 15,-- DM ca. DM 200.000. --

1t



6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung erfolgt durch
die Wasserwerk Gifhorn GubH

Abwasserbeseitiqung erfolgt durch AnschluB an die zentrale Klidranlage

f

Elt-Versorgung erfolgt durch die Energieversorqung Gifhorn

Gasversorgung erfolgt durch die Energieversorgung Gifhorn

Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis. Es besteht AnschluBzwang lt. Satzung

Bordenordnung

Bodenordnende Malnahmen sind nicht vorgesehen.

Gifhorn, den15.031988

Der Stadtdirektor
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