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4f/éegrﬁndung

zum Bebauungsplan Nr. 67/90 "Roteriedsgraben" Teilbereich 2 sowie
1. teilweise Aufhebung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2/62

_B_Qsi:_e_lherg . IT. Abschnitt
1.0 Allgenmeines

Aufgrund von Wanderungsgewinnen und dem nach wie vor anhal-
tenden starken Zustrom von Aus- und Ubersiedlern ist die
Zuwachsrate der Wohnbevdlkerung im Stadtgebiet von Gifhorn
weiterhin Uberproportional grofl. Der dadurch ausgeldste
Wohnraumbedarf kann durch das bestehende Wohnbaufldchenange-
bot nicht mehr gedeckt werden. Dadurch wird die Ausweisung
neuer, kurzfristig verfiigbarer Wohnbaufl&chen dringend
erforderlich.

Dieser Bebauungsplan ist Teil eines planerischen Gesamtkon-
zeptes, das als staddtebaulicher Rahmenplan fur das Gebiet
Gifhorn-0Ost in seinen Grundziigen von den Gremien der Stadt
zustimmend zur Kenntnis genommen worden ist. Er schlieft sich
nahtlos an das westlich gelegene vorhandene Wohngebiet
“"Bostelberg', II. Bauabschnitt an, welches infrastrukturell
gut ausgestattet ist.

Fir die vorrangige Bepn.lanung dieses Gebietes spricht ferner
der Vorteil, daf3 die Flachen sich im st&ddtischen Eigentum
befinden und insofern dem Markt kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen.

1.1 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Der vorliegende Plan ist aus der wirksamen Fassung des
Flidchennutzungsplanes (43. Anderung, bekanntgemacht im
Amtsblatt Nr. 7 fiir den Landkreis Gifhorn am 30.06.91) der
Stadt Gifhorn entwickelt. Der Fldchennutzungsplan stellt fiur
das Plangebiet Wohnbaufl&che (W-Flache) dar. Da das Plange-
biet im Siidwesten verkehrlich iUber das angrenzende Baugebiet
"Bostelberg" erschlossen werden soll, wird zur Herstellung
der verkehrlichen Anbindung der Bebauungsplan "Bostelberg',
II. Abschnitt, b. Anderung in dem betroffenen Bereich aufge-
hoben und iiberplant.

Das Plangebiet hat eine GesamtgrdBe von ca, 4,80 ha und wird
bisher landwirtschaftlich genutzt. Eine besondere, im Sinne
des Natur- und Landschaftsschutzes gebundene Schutzwirdigkeit
dieser Fliche ist nicht zu bestidtigen. Die Stadt ist im
Besitz der genannten Plangebietsflidche, so daB auch land-
wirtschaftliche Belange nicht von vorrangiger Bedeutung sind.
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Dag Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Durch landwirtschaftliche Fl&chen,

im Osten: -y .

im Stden: durch das Baugebiet "Am Roteriedsgraben',
Teilbereich 1,

im Westen: durch das Wohngebiet "Bostelberg', II. Abschnitt
bzw. durch den Roteriedsgraben.
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Das Plangebiet h&dlt einen Abstand von ca. 170 m (gemessen von
der 6stlichen Plangebietsgrenze) von der Osttangente (Kreis-
straBe 114) ein.

Planungsziel /Konzept

Planungsziel ist die bedarfsorientierte Bereitstellung von
Wohnbauflidchen fiir Einzel- bzw. Doppelh8user, Reihenhiuser
und fiir GeschofBwohnungsbau. Das Gebiet soll aus seiner
rdumlichen eigensténdigen Lage heraus durch verkehrliche
Anbindung und direkte Wegebezicehung mit den angrenzenden,
bestehenden sowie zukiinftigen Baugebieten verknipft werden.

Im Hinblick auf die gebotene Immissionsvertréglichkeit zu der
ca. 170 m 6stlich verlaufenden Osttangente (K 114) wird fur
das gesamte Plangebiet als zuldssige Nutzungsart "allgemeines
Wohngebiet" (gem. 8 4 BauNV0O) festgesetzt. Hierzu ist anzu-
merken, daf die Festlegung der O6stlichen Plangebietsgrenze
auf der Grundlage einer vorab erstellten schalltechnischen
Untersuchung basiert. Da dieses Gebiet vorrangig mit zur
Deckung des bestehenden Wohnungsbedarfs im Stadtgebiet wvon
Gifhorn dienen soll, das ErschlieBungsnetz auch nur Gebiets-
bezogen ausgelegt ist, werden gem. 8 1 Abs. 68 Nr. 1 BauNVO
die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulidssigen Arten von
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige

nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Als zuldssige Grundfl&chenzahl ist in Abhingigkeit von dem
beabsichtigten Verdichtungsgrad eine Spanne von 0,3 bis
0,4, fir die GeschoBflédchenzahl von 0,3 bis 0,7
festgesetzt. Die Festsetzung der iUberbaubaren
Grundstiicksfl&chen ist ausschlie@lich durch Baugrenzen
bestimmt.

Zur Einrdumung einer differenzierten Fassaden— bzw. BaukSr-
pergliederung soll in dem Teilgebiet mit der Festsetzung von
2-geschossiger Bauweise ein Vortreten von Geb8udeteilen iiber
die Baugrenze um max. 1,0 m Tiefe auf einer L&nge von max.
3,0 m zugelassen werden (s. textl. Festsetzung Nr. 3).
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Da im Stadtgebiet in Gifhorn die Nachfrage nach Grundsticken
zur Errichtung von Einfamilien- bzw. Doppelh&dusern nach wie
vor groB ist, ist ein erheblicher Anteil dieses Plangebietes
durch entsprechende nutzungsspezifische PFestsetzungen dieser
Gebdudeart gewidmet. Dabei wurde darauf abgestellt, eine
Einfamilien— bzw. Doppelhausbebauung in den Randbereichen
anzusiedeln. Damit wird zum einen im ndrdlichen, Ostlichen
und stidlichen Grenzbereich ein weicherer Ubergang zur freien
Landschaft, zum anderen im westlichen Grenzbereich den
Wiinschen der Anwohner des benachbarten Wohngebietes
“Bostelberg", II. Abschnitt Rechnung getragen werden, da
diese bereits durch eine im Westen direkt angrenzende
viergeschossige Bebauung beeintridchtigt sind.

Durch die ZulBssigkeit von Doppelhdusern, Reihenh#usern und
Geschofwohnungsbau soll ein angestrebtes flachen- und
kostensparendes Bauen ermdglicht werden.

Fir das 6stlich der Planstrafe A gelegene Teilgebiet, auf dem
GeschoBwohnungsbau zu realisieren beabsichtigt ist, wird eine
zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Hier sind abweichend von
der offenen Bauweise auch Geb&udelingen iiber 50,0 m L&nge zugelas-
sen worden (s. a. textl. Festsetzung Nr. 2). Innerhalb dieses
Teilgebietes sind Flachen fir Stellplétze bzw. Garagen
festgesetzt. Die v.g. abweichende Bauweise gilt auch fir
Teilbereiche (vorgesehene Reihenhausbebauung PlanstrafBe B).

Fir das Plangebiet ergeben sich nach dem Bebauungskonzept ca.
110 Wohneinheiten, davon fir

GeschoBwohnungsbau ca. 65 WE,
Reihenhausbebauung ca. 15 WE,
Einfamilienhduser ca. 30 WE.

Dadurch, daf die Einzelhausgrundstiicke auch mit Doppelhdusern
bebaut werden kdnnen, kann die Anzahl der Wohneinheiten (WE)
noch entsprechend erhsht werden.

Verkehraflicl

Das Plangebiet ist verkehrlich an das westlich angrenzende
Baugebiet "Bostelberg", II. Abschnitt angebunden. Die
ErschlieBung erfolgt im Sltdwesten in Verlé&ngerung der
bestehenden StraRBe "Spargelweg', die an die in
Nord-Siidrichtung verlaufende Blumenstrale ankntpft. Die
BlumenstraBe schlieft im Norden an die Dannenbiitteler Strafle
und im Stiden an den Lehmweg an. Beide Strafen stellen eine
gute Querverbindung in westlicher Richtung zur Innenstadt, in
5stlicher Richtung an das {iberdrtliche Verkehrsnetz
(Osttangente) her.



- 4 -

Die Verliangerung der SpargelstralBe mindet in einen Knotenpunkt,
von dem eine in dem Gebiet umlaufende StraBenfiihrung ausgeht.
Zudem schlieft hier die interne VerbindungsstrafBe zum Baugebiet
“Roteriedsgraben"”, Teilbereich 1 an. Da diese Strafe nur eine
Art Uberlauffunktion Ubernehmen soll, ist zur Vermeidung einer
sich starker einstellenden Frequentierung der Ausbau in
verkehrsberuhigter Form beabsichtigt.

Mit der im Knotenbereich versatzartig vorgenommenen StralBenan-
bindung wird ebenfalls eine verkehrsberuhigende Wirkung be-
zweckt. Die von dem Knotenpunkt ausgehende in Nord-Sidrichtung
verlaufende ErschlieBungsstraBe, die in einen Wendeplatz miindet,
stellt die HaupterschlieBungsachse dar. Von dem Wendeplatz aus
ist ein kombinierter, 2,0 m breiter FuB- und Radweg an das
t6ffentliche Wegenetz des benachbarten Baugebietes "Bostelberg"
angebunden. Die der ErschlieBung der nordlichen, 6stlichen und
stiddstlichen Teilbereiche (Bereiche flr Einfamilien— und Rei-
henhausbebauung) dienende Verkehrsfliche erfolgt in angehéngter
Form, wobei der Ausbau als Mischfldche erfolgen soll. Die
Umsetzung einer Mischfl&chennutzung (niveaugleicher Ausbau),

d. h. FuBginger und Fahrzeuge nutzen den Verkehrsraum gemeinsam,
hat sich in anderen Baugebieten der Stadt in der Vergangenheit
bewshrt und soll demzufolge in diesem Plangebiet fortgesetzt
werden. Der Gesamtguerschnitt betrédgt 6,50 m.

5.2 Park- und Stellplatzflichen

Parkm&glichkeiten bestehen innerhalb der &ffentlichen Verkehrs-
flidchen. Im Bereich der geplanten GeschofBwohnungs- und Reihen-
hausbebauvung sind zusdtzlich 6ffentliche Parkplitze in Senk-
rechtaufstellung vorgesehen. Dariiber hinaus wird davon ausge-
gangen, daB Jjeder Wohneinheit mindestens ein Stellplatz, Carport
oder Garage auf den jeweiligen Privatgrundstiicken zugeordnet
ist. Im Bereich des GeschoBwohnungsbaues wurden jeweils Fl&chen
fiir die Errichtung von Stellpldtzen bzw. Gemeinschaftsgaragen
festgesetzt.

6.0 Griunflachen

Innerhalb des Plangebietes ist in zentraler lLage entsprechend
den Anforderungen nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz
ein Offentlicher Kinderspielplatz festgesetzt. Diese Fliche, die
an der PlanstraPBe B gelegen ist, ist aus sicherheitstechnischen
Grinden durch einen Fufweg mit dem westlichen Plangebiet direkt
verbunden.

Im Osten grenzt das Baugebiet unmittelbar an Ackerfl&chen. In
diesem Bereich ist zur Eingriinung des Baugebietes sowie als
gedachter natiirlicher Ubergang zur freien Landschaft ein 3,00
breiter Pflanzstreifen auf den privaten Grundstiicken festge-
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setzt. Bei der Breite handelt es sich um ein Mindestmaf. Fir die
Anpflanzung sind ausschlieBlich heimische bzw. standortgerechte
Gehtlze zu verwenden (s. Anlage zur Begrundung). Die Bepflanzung
und Unterhaltung obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentimern
(s. a. textl. Festsetzung Nr. 5). AuBerdem wird darauf hinge-
wiesen, daB derjenige gem. 8 213 Abs. 1 BauGB ordnungswidrig
handelt, der einer im Bebauungsplan festgesetzten Bindung fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Biumen, Str&uchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern dadurch
zuwiderhandelt, wenn diese beseitigt, wesentlich

beeintrichtigt oder zerstdrt werden. Die Ordnungswidrigkeit

kann gem. 8 213 BauGB mit einer GeldbuBe bis 20.000,-- DM
geahndet werden. .

Im Nordwesten ist angrenzend zum Roteriedsgraben eine Fl&che von
ca. -3.000 gm fir die Errichtung eines erforderlichen Regenrltick-
haltebeckens festgesetzt. Bei dem Randgrin ist die Festsetzung
als 5ffentliche Griinfldche (Parkanlage) vollzogen worden.

Ferner ist zwischen dem Roteriedsgraben und den anschlieBenden
Baugrundstiicken ein 5,0 m breiter 8ffentlicher Griinstreifen mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgelegt. Dieser Abstands-
streifen ist beidseitig zur Unterhaltung (Grabenrdumung) von
offenenen FlieBgewdssern laut Satzung der unteren Wasserbehirde
zwingend vorgeschrieben. Zudem wird der ndrdlich angrenzende,
sich im Verlauf des Roteriedsgrabens erstreckende Grinzug
dadurch weiter fortgefihrt.

Im siidlichen Grenzbereich soll der -in Ost-Westrichtung verlau-
fende Brandweg in einen &ffentlichen Grinzug umgestaltet werden.
Derzeitig stellt sich diese Fliache als ein von B&umen und
Strauchern gefaBter landwirtschaftlich genutzter Feldweg dar,
der aber auch schon heute von erholungsuchenden FuBg&ngern und
Radfahrern als direkter Verbindungsweg zum Ostlich der K 114
gelegenen Naherholungsgebiet genutzt wird. Geplant ist der:
Ausbau als 6ffentliche Griinfliche (Parkanlage), auf der ein
kombinierter FuB- und Radweg angelegt werden soll. Dariber
hinaus soll dieser Griinzug eine gliedernde Funktion zu dem
siidlich angrenzenden Baugebiet "Roteriedsgraben", Teilbereich 1
einnehmen.
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Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluf3 an die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Gifhorn. Das Schmutzwasser soll dem
vorhandenen Abwassernetz zugefiihrt werden.

Die Oberflichenwasser werden iber vorhandene Graben abgefilhrt,
soweit sie nicht direkt im Gebiet versickern. Da die Aufnahme-
kapazititen der Vorfluter fir grdBer anfallende Regenwassermen-



gen (Spitzenwerte) nicht mehr ausreichend sind, ist im nord-
westlichen Bereich in unmittelbarer Nihe zum Roteriedsgraben
eine ca. 3.000 am groPe Fliche fir Regenwasserriickhaltung
vorgesehen. Hier soll ein Regenwasserbecken errichtet werden, in
dem bei stdrkeren Regenglissen eine Zwischenlagerung stattfinden
wird.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Elektrizit&t wird durch die
Energieversorgung Gifhorn sichergestellt.

Der Fernmeldeanschluf3 wird durch die Deutsche Bundespost bzw.
Telekom vorgenommen.

Die zentrale Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

g Flichenbil
Gr5Be des Plangebietes ‘ca. 48.000 am
Verkehrsflache ca. 7.000 gm

(einschl. Randgrin)

Wassgserflé&che ca. 3.000 am

Offentliche Griinfl&che ca. 4.500 am
Wohnbaufliche ca. 33.500 gm
ErschlieBung

Es ist beabsichtigt, die Erschlieﬁung des Baugebietes einem
ErschlieBungstriger zu lbertragen.

Entsprechend &8 129 Baugesetzbuch trdgt die Stadt Gifhorn 10 %
der Erschliefungskosten.

.Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRBnahmen sind nicht erforderlich, da sich die
Flachen bereits im Besitz der Stadt Gifhorn befinden.



Die Begriindung hat mit dem dazugehdrigen Bebauungsplanentwurf
gem. 8§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 14.10.1991 :-bis 14.11.1991
8ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Beriicksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren
eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 17.12.1991

durch den Rat der Stadt Gifhorn als Begriindung zum o.g.
Bebauungsplan beschlossen.

Gifthorn, den 17.12.1991
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Burgermeister

Arens
Stadtdirektor




Striucher:

Gemeiner Fingerstrauch
Gemeiner Schneeball
Haselnufl

Roter Hartriegel
Gemeiner Liguster
Hunds-Rose
Apfel-Rose
Weifldorn
Johannisbeere
Pfaffenhiitchen
Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Holunder

B

Hange-Birke
Gemeine Eberesche
Traubenkirsche
Apfel-Dorn
Blut-Pflaume
Pflaume

Kirsche

Birne

Apfel

(Potentilla fruticosa)
{ Viburnum.opulus)
(Corylus avellana)
(Cornus sanguineum)
(Ligustrum vulgare)
(Rosa canina)

(Rosa rugosa)
(Crataegus monogyna)
(Ribes sanguineum)
(Euonymus europaeus)
(Hippophae rhamnoides)
(Louicera xylosteum)
(Sambucus nigra)

(Betula pendula)
(Sorbus aucuparia)-
(Prunus padus)
(Crataegus carrierei)
(Prunus cerasifera)
(Prunus domestica)
(Prunus avium)

(Pyrus communis)
(Malus silvestris)



