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Stand: 20.11.2002

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 85/00
sEyBelheideweg Ost*

A) Allgemeines

1. AnlaR der Planung:

Die Fléchen innerhalb des Plangebietes sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 16/64 ,Industriegebiet Braunschweiger Strale* bislang als Industriegebiet bzw. als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Da der Bebauungsplan bereits seit 1967 guiltig ist, war die
Baunutzungsverordnung von 1962 bei der Beurteilung von Bauvorhaben anzuwenden.
Auf dieser Rechtsgrundlage haben sich in den letzten Jahren mehrere groffiachige Ein-
zelhandelsbetriebe im Plangebiet angesiedelt.

Durch diese Projekte wurde die Funktion der Stadt Gifhorn als Mittelzentrum und als
Versorgungsschwerpunkt gestarkt. Die zusétzlich entstandenen Verkaufsflachen werden
Uberwiegend durch ein SB-Warenhaus mit Shop-Zone und durch einen Bau- und Heim-
werkermarkt belegt. Mit diesen Betrieben entstanden zusétzliche Einkaufsmaéglichkeiten,
die das Warenangebot in der Innenstadt, welches vorrangig vom Facheinzelhandel ge-
prégt ist, sinnvoll erganzen. Eine weitere Konzentration groRfl4chiger Einzelhandelsbe-
triebe im stdlichen Stadtgebiet wére jedoch aus stadtebaulicher Sicht bedenklich: dies
gilt insbesondere im Hinblick auf eventuelle Fachmérkte mit innenstadt-typischen Wa-
rensortimenten.

Im Sommer 2000 wurde ein Bauvorbescheid zur Realisierung eines grofiflachigen
Elektrofachmarktes (1.600 m? Verkaufsflache) bei der Stadt Gifhorn beantragt. Die Ver-
wirklichung des Projektes hatte erhebliche Konflikteé mit der bestehenden Einzelhandels-
struktur zur Folge gehabt und somit auch stédtebauliche Probleme — insbesondere auch
bezlglich der weiteren Entwickiung der Innenstadt — bewirkt. Daher wurde der Aufstel-
lungsbeschluss fir diesen Bebauungsplan gefasst; das beantragte Vorhaben wurde an-
schlie®end nach § 15 BauGB zuriickgestellt.

Mit der neuen Fassung des Bebauungsplanes sollen die notwendigen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen herbeigefiihrt werden, um generell eine ausgewogene
Einzelhandelsstrukur, dabei insbesondere auch eine Bestandssicherung und —entwick-
lung des vielféltigen Facheinzelhandels in der Innenstadt, zu unterstutzen; andererseits
sollen die bestehenden Gewerbegebiete weiterhin vorrangig fir die Ansiedlung von Ar-
beitsstétten im produzierenden Wirtschaftssektor genutzt werden.



Ein weiteres Motiv fur die Uberarbeitung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
starken Zunahme des Verkehrsaufkommens, die wéhrend der letzten Jahren in den
Bereichen Braunschweiger Stralle / EyRelheideweg zu beobachten war. Eine weitere
Konzentration von gewerbilichen Nutzungen mit hoher Kundenfrequenz wiirde zu
problematischen Belastungen der betroffen Stralen bzw. Knotenpunkte fiihren. Insofern
liegt ein Ziel dieser Planung darin, die Entstehung zusatzlicher Verkehrsstrome
moéglichst zu begrenzen und verbesserte bauliche Bedingungen fur das bereits
bestehende Fahrzeugaufkommen zu schaffen.

2. Geltungsbereich | Aktueller Zustand des Plangebietes:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich westlich der Braunschweiger
Strale, ndrdlich des Allerkanals und dstlich der Bahnstrecke Braunschweig-Gifhorn-
Uelzen. Nach Norden schliefit sich das Betriebsgelande der Firma Continental-Teves

an.

Das Plangebiet ist Uberwiegend mit gewerblich genutzten Geb&uden bebaut; im Bereich
beiderseits des Eyfelheideweges haben sich mehrere grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe, eine Tankstelle mit Waschanlage und ein Schnellrestaurant angesiedelt. In den
westlichen und stdlichen Randbereichen des Plangebietes dominieren kleinere Gewer-
bebetriebe; weiterhin existieren dort private Bildungsstatten, kirchliche Einrichtungen
und Dienstleistungsbetriebe.

3. Raumordnung und Landesplanung:

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm und im regionalen Raumord-
nungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen. Daher sind zentrale Einrichtungen und
Angebote, auch fur den gehobenen Bedarf, bereitzustellen, um die Versorgung der
Stadt und ihres Einzugsgebietes sicherzustelien.

4. Darstellungen des FlAchennutzungsplanes:

Der Ftachennutzungsplan der Stadt Gifhorn wurde 1978 wirksam. Der nérdliche Teil des
Plangebietes war bislang als Industriegebiet (GI) mit einer Baumassenzahl von 9,0 dar-
gestellt. Die Teilflichen stdlich des EyRelheideweges waren bislang als Gewerbegebiet
(GE) mit einer Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 1,2 dargestellt.

Im Oktober 2001 wurde die 85. Anderung des Fléchennutzungsplanes von der Bezirks-
regierung Braunschweig genehmigt. Hierbei wurden Sondergebiete nach § 11 (3)
BauNVO anstelle bisheriger Industrie- bzw. Gewerbegebiete dargestellt. AuRerdem
wurde eine Teilflache nérdlich des EyRelheideweges, die bislang als Industriegebiet
dargestellt war, in Gewerbegebiet gedndert. Der Bereich unmittelbar nordlich des Aller-
kanales (bisherige Darstellung als Gewerbegebiet) wird in gemischte Bauflache gean-
dert. '




Die Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes basierte bereits auf denselben Pla-
nungszielen, die zur Neuaufsteliung dieses Bebauungsplanes fuhrten.

Insofern wurde der Bebauungsplan Nr. 85/00 ,Gewerbegebiet EyRelheideweg Ost* aus
den Darstellungen der 85. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickeit.

5. Fachplanungen:

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn ist die Braunschweiger Strafie (Ab-
schnitt nérdlich des Eylelheideweges) als Ubergeordnete Hauptverkehrsstralle einge-
stuft; der stdlich anschlieBende Abschnitt der Braunschweiger Strale und der EyRel-
heideweg sind als innerdrtliche Hauptverkehrsstraen dargestelit.

Die aktuelle Entwurfskonzeption fur eine Regional-Stadtbahn im Grofraum Braun-
schweig sieht die Einrichtung eines Haitepunktes am westlichen Rand des Plangebietes
in Héhe des Eyfielheideweges vor.

Im Landschaftsplan fur die Stadt Gifhorn werden die bebauten Flachen als ,Siedlungs-
gebiete mit geringem Grlnanteil bzw. geringer Strukturvielfalt* bewertet. Daher wird eine
Verbesserung der Durchgriinung die Ergénzung von Baumpflanzungen im Straenraum
vorgeschlagen.

Uber dem westlichen Teil des Plangebietes verléuft die Richtfunktrasse Nr. 812; in die-
sem Bereich sind Beschrankungen der maximal zuldssigen Gebaudehshe zu beachten.

6. Inhalte des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Fur das Plangebiet waren bislang die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16/64
»Industriegebiet Braunschweiger Strale" rechtsverbindlich.

Der Bereich nérdlich des EyRelheideweges war als Industriegebiet mit einer Grundfla-
¢henzahl (GRZ) von 0,7 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 9,0 festgesetzt. Fur den
gesamten Bereich siidlich des EyRelheideweges war Gewerbegebiet mit einer GRZ von
0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich gewerblich genutzte Flachen mit derzeit
nicht bzw. kaum genutzten Anschlussgleisen. Diese Teilflachen wurden zunéchst in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um so die Zugehdrigkeit zu den
Betrieben zwischen der Bahnlinie und der Braunschweiger Straiie zu verdeutlichen. Ei-
ne genauere Uberpriifung ergab jedoch, dass einzelne Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Heidland", Neufassung 1986 liegen und dort als ,Flache fur Bahn-
anlagen” festgesetzt wurden. Ein Entwidmungsverfahren wurde fur diese Flachen nicht
durchgefuhrt. Daher miussen sie vom Satzungsbeschluss ausgenommen werden.

Ein wesentliches Motiv der Plananderung besteht darin, die nach dem bisherigen B-Plan
(in Verbindung mit der BauNVO von 1962) unbeschrankte Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben konkreter zu regeln. Daher ist es aus Griinden der Rechtssicherheit erfor-
derlich, den Satzungsbeschluss tber den neuen Bebauungsplan mit einer ausdrickli-
chen Aufhebung des bisherigen Planes zu verbinden.



7. Stidtebauliche Zielvorstellungen:

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes fir den Bereich beiderseits des EyRelhei-
deweges soll eine ausgewogene Entwicklung des Einzelhandels im Plangebiet und dar-
Uber hinaus im gesamten Stadtgebiet geférdert werden. Deshalb werden die bereits
vorhandenen Standorte grofRflachiger Einzelhandelsunternehmen als Sondergebiete
nach § 11 (3) der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die Zulassigkeit der bereits vor-
handenen Verkaufsflachen und Warensortimente wird durch textliche Festsetzungen
verdeutlicht. Die Realisierung weiterer Verkaufsflichen, insbesondere fir innenstadtre-
levante Warengruppen, wird dagegen ausgeschlossen oder zumindest erheblich einge-

schrénkt (siehe auch Abschnitt A.1).

Mit der Festsetzung der Ubrigen Flachen als Gewerbegebiet und mit entsprechenden
textlichen Festsetzungen soll erreicht werden, dass Einzelhandelsbetriebe in diesen Be-
reichen nur noch mit erheblichen Einschrénkungen zugelassen werden sollen, wahrend
vorwiegend sonstige gewerbliche Nutzungen erhalten bzw. entwickelt werden sollen.

Aus diesen Grinden wurden detaillierte Festsetzungen Uber die GréRenordnung zuls-
siger Verkaufsflachen und Gber die Art der jeweiligen Warensortimente formuliert,

Ein Teilbereich unmittelbar nérdlich des Allerkanales wird als Mischgebiet festgesetzt:
weil dies den bereits vorhanden Nutzungen (einschlieBlich vereinzelter Wohnnutzung)
am ehesten entspricht.

Die Planungsziele im Hinblick auf die stadtische Verkehrsplanung (méglichst Vermei-
dung von zusétzlichem Fahrzeugaufkommen) sind in den Abschnitten A.1 und B.5 naher
ausgefihrt.

In Anbetracht der bereits existierenden Bebauung und der beschriebenen stadtebauli-
chen Entwicklungsziele kann von einer Untersuchung sonstiger Planvarianten abgese-
hen werden. Nahere Einzelheiten zu konkreten Teilflachen werden im Abschnitt B dieser
Begriindung abgehandelt.

Genereli ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu kldren, ob eine Umweltvertrag-
lichkeitspriifung durchzuflhren ist. Dies gilt nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung vom 19. September 2001 insbesondere bei der
Schaffung von Baurechten flr gréRere Gewerbegebiete oder Einzelhandelsprojekte.

Andererseits wurden die bestehenden Einzelhandelsbetriebe auf der Basis des bislang
gultigen Bebauungsplanes Nr. 16/64 ,Industriegebiet Braunschweiger Strafte”, der seit
1967 rechtsverbindlich ist, genehmigt. Es werden mit der Neuaufsteliung des Bebau-
ungsplanes keine neuen Baurechte geschaffen. Vielmehr wird die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen im Vergleich zum bislang giltigen Bebauungsplan eingeschrankt
bzw. konkretisiert..

Vor diesem Hintergrund ist die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im
Sinne des UVP-Gesetzes nicht erforderlich.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Sondergebiete:

Flr die bereits existierenden Standorte groRflachiger Einzelhandelsbetriebe werden
Sondergebiete (SO 1, SO 2, SO 3) mit entsprechenden Zweckbestimmungen festge-
setzt. Durch die textlichen Festsetzungen werden die bereits angebotenen Warensorti-
mente planungsrechtlich festgeschrieben; darlber hinaus wird ein angemessener Spiel-
raum far kleinere Verdnderungen der Angebotspalette erméglicht. Zusatzliche Verkaufs-
flachen fur innenstadttypische Warensortimente werden entweder ausgeschlossen oder
auf relativ geringe GréfRenordnungen beschrankt.

Sondergebiet SO 1;

Eine ca. 4 ha grole Flache stdlich des EyRelheideweges wird als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,SB-Warenhaus" festgesetzt (SO 1). In diesem Bereich wurden ein
SB-Warenhaus mit Getrankemarkt und einer Shop-Zone, ein Technik-Fachmarkt und
ein Schuh-Fachmarkt realisiert. Die somit bereits vorhandenen Verkaufsflachen (max.
10.000 m?) und die derzeitigen Warensortimente werden in den textlichen Festsetzun-
gen als zulassige Nutzungsart festgeschrieben.

Sondergebiet SO 2:

Nérdlich des EyRelheideweges (ca. 2,8 ha) erfolgt eine Festsetzung als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Heimwerkermarkt" (SO 2); auch for diesen Bereich
werden die bereits realisierten Verkaufsflachen/Warengruppen in den textlichen Fest-
setzungen aufgelistet.

Sondergebiet SO 3:

Unmittelbar westlich der Braunschweiger Stralle befanden sich bislang ein Mdbel-Markt
und ein Sonderpostenmarkt. Dieser Bereich und die westlich angrenzenden Flachen
nérdlich der Strale ,Am Allerkanal® (insgesamt ca. 2 ha) sind bislang Uberwiegend
durch eingeschossige Gewerbegebéude gepragt. Aufgrund der besonderen Lage an der
stdlichen Einfahrt zur Stadt Gifhorn ist eine stadtraumliche und gestalterische Aufwer-
tung dieses Bereiches, méglichst in Form einer zumindest zweigeschossigen Bebauung,
wunschenswert. Unter BerlUcksichtigung bereits vorhandener Betriebe wird hier ein
weiteres Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mdbelmarkt / Einrichtungs- und KFZz-
Bedarf* (SO 3) festgesetzt.

Auch fur diesen Bereich wird die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben durch ent-
sprechende textliche Festsetzungen geregelt. Es ist beabsichtigt, dort Ausstellungs- und
Verkaufsflachen fur Mobel und Einrichtungsbedarf (einschlieRlich Garten- und Camping-
Mébel, Bettwaren, Heimtextilien, Tapeten sowie Bodenbelage etc,) zu erméglichen.

Im Hinblick auf einen bislang vorhanenen Mébelmarkt mit einer Verkaufsflache von ca.
2.800 m? wurde auch die Zuldssigkeit eines Randsortimentes aus Einrichtungsgegen-
standen und Geschenkartikeln (maximai 500 m?) in die textlichen Festsetzung aufge-
nommen. Damit sollte zum Ausdruck gebracht werden, dass eine in Mébelhdusern mitt-
lerweile allgemein Ubliche ,Boutique" aus Randsortimenten auch an diesem Standort
zulassig sein soll. Die maximale GréRenordnung von 500 m? wurde bewusst in Relation
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zur bisherigen Verkaufsfliche des Mébelhauses festgelegt (also in diesem Fall etwa
18 % Randsortimente) und sollte dazu beitragen, dass der Standort wettbewerbsfihig
bleibt, ohne dass es zu erheblichen Konkflikten mit sonstigen Einzelhandelsstrukturen
kommt. Die City-Gemeinschaft Gifhorn hatte hingegen eine strengere Verkaufsflachen-
begrenzung angeregt, die jedoch aus der Sicht der Stadt nicht angemessen erscheint.
Es ist darauf hinzuweisen, dass die als Randsortiment zulassigen Sortimente nur dann
vertretbar sind, wenn es sich bei der Uberwiegenden Nutzung tatséchlich um den Be-
trieb eines Mobel- bzw. Einrichtungshauses handelt und wenn die als Erganzung vorge-
sehenen Warengruppen nur auf einem deutlich untergeordneten Anteil der Verkaufsfla-
che angeboten werden. Dies kann nur bei einem Flachenanteil von weniger als 20 %

der Fall sein.

Darlber hinaus sollen auch Geb&ude fur den Hande! mit Kraftfahrzeugen und entspre-
chende Service-Betriebe zugelassen werden; diese Nutzungen sind einerseits unschad-
lich fir die Einzelhandelsentwicklung im Gbrigen Stadtgebiet, auRerdem hat sich im Be-
reich Braunschweiger StraRe / Wolfsburger Strafe bereits eine gewisse Konzentration
entsprechender Nutzungen mit einem gegenseitigen Synergie-Effekt herausgebildet.

Die Zulassigkeit von Verkaufsflachen fir den KFZ-Zubehér-Fachhandel wird hingegen
auf 300 m? begrenzt; in einer vergleichbaren GréRenordnung wird dieses Sortiment
auch bereits in den Gebieten SO 1 (SB-Warenhaus) und SO 2 (Baumarkt) angeboten.
Die Ansiedlung gréRerer Fachmarkte fur KFZ-Zubehér soll dagegen ausgeschlossen
werden, weil ansonsten die bereits vorhandene Konzentration verschiedenartiger Fach-
markte im Plangebiet in unerwiinschter Weise verstarkt wiirde.

Weiterhin werden im Gebiet SO 3 auch gastronomische Betriebe und Gebaude bzw.
Raume fur Dienstleistungsbetriebe und Gemeinbedarfseinrichtungen zugelassen. Durch
das festgesetzte Spektrum moglicher Nutzungsarten soll einerseits eine stadtebauliche
Aufwertung bzw. Neuordnung der Fi&chen im Sondergebiet SO 3 erleichtert werden;
andererseits stellen die Einschrankungen beziiglich der Verkaufsflachen und Warensor-
timente sicher, dass es nicht zu einer unerwiinschten Beeintrachtigung der sonstigen
Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet kommt.

In dem bestehenden Sonderpostenmarkt wird eine stdndig wechselnde Palette unter-
schiedlicher Produkte angeboten, so dass eine planungsrechtliche Regelung einzelner
Verkaufsflachen/Sortimente durch textliche Festsetzungen hier nicht zweckmanig ist.
Fir diesen Betrieb gilt der Ubliche planungsrechtliche Bestandsschutz. Allerdings wére
eine verbesserte Verkehrsanbindung dieses Betriebes wiinschenswert: sowohl aus
stadtebaulicher, wie auch aus verkehrstechnischer Hinsicht ware eine Anbindung des
Sonderpostenmarktes Uber den EyRelheideweg und den bestehenden Parkplatz fir das
SB-Warenhaus anzustreben. Hierdurch kénnte eine fur Betreiber und Kunden vorteil-
hafte Blndelung der Zufahrten entstehen, auRerdem lieRe sich auf diese Weise auch
die Verkehrssicherheit in dem bislang problematischen EinmUndungsbereich Am Aller-
kanal / Braunschweiger Strale spiirbar verbessern.

Allerdings bedarf es hierzu einer einvernehmlichen Regelung zwischen den betroffenen
Grundstiickseigentumern.

Nach Ermittlungen der IHK Lineburg-Wolfsburg und der Gesellschaft fur Konsum-
forschung (GfK) verfigt das Mittelzentrum Gifhorn tber ein potentielles Marktgebiet
von 95.000 bis 100.000 Einwohnern. Die Festsetzung der Sondergebiete und eine




sorgfaltige Abgrenzung der zuldssigen Warensortimente, insbesondere auch in den be-
nachbarten Gewerbegebieten, tragen dazu bei, die Versorgung dieses Einzugsberei-
ches zu sichem und eine ausgewogene Weiterentwicklung der Handelsstrukuren zu

unterstiotzen.

MaR der baulichen Nutzung:

Als MaR der baulichen Nutzung ist in den Sondergebieten eine Grundflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Dies entspricht sowoh! der bisherigen Fassung des Bebauungspian, als
auch den Nutzungsanforderungen fur Einzelhandelsbetriebe mit einem hohen Stell-
platzbedarf. Die festgesetzte Geschofflachenzahl (1,5) erméglicht auch die Entstehung
mehrgeschossiger Gebaude in flaichensparender Bauweise. Gebaudelangen tber 50 m
sind zuléssig, da eine abweichende Bauweise festgesetzt wurde.

Die maximale Gebaudehdhe wurde auf 12 m begrenzt, um einen groRziigigen Spiel-
raum far die Planung kunftiger Gebaude zu erméglichen. Dies gilt insbesondere fir das
Sondergebiet SO 3, in dem noch umfangreiche Abbruch- und Neubauvorhaben zu er-
warten sind. Von die Festsetzung einer Zahl der Vollgeschosse wurde abgesehen, weil
die Geschosshdhen in Gewerbe- oder Sondergebieten sehr unterschiedlich sein kén-
nen. Aus diesem Grund ist es in derartigen Gebieten zweckmaRiger, die stadtebaulich
wirksame Geb&udevolumen durch Regelungen iber die Gebaudehdhe zu begrenzen.

Entlang der Braunschweiger Strae wurde im Sondergebiet SO 3 eine Gebiudehshe
von mindestens 8, hdchstens 12 m festgesetzt. AuRerdem sind die Gberbaubaren Fla-
chen in diesem Bereich teilweise durch Baulinien eingegrenzt. Durch diese Festsetzun-
gen soll sichergestellt werden, dass hier ein stratenbegleitender Baukorper in stadt-
raumbich angemessener GroRenordnung entsteht, falls es hier zu einer kompletten Neu-
bebauung kommen sollte.

2. Gewerbegebiete (GE):

Die Bereiche ostlich bzw. westlich der Sondergebiete werden als Gewerbegebiet festge-
setzt. Im Gebiet sudlich des EyRelheideweges entspricht dies der bislang bereits guilti-
gen Ausweisung. Im Bereich nérdlich des EyRelheideweges handelt es sich hingegen
um Grundstticksbereiche, die bisher als Industriegebiet (Gl) festgesetzt waren.

Mit der Umwandiung in ein Gewerbegebiet soli das Spektrum zuléssiger Betriebe in ge-
wissem Rahmen verandert bzw. erweitert werden; so soll beispielsweise die Zulassigkeit
von Blro- und Verwaltungsgeb&uden verdeutlicht bzw. erleichtert werden.

Die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in diesen Gewerbegebieten wird durch die
Nr. 1.6 der textlichen Festsetzungen geregelt. Dort wird bestimmt, dass Verkaufsflachen
fUr innenstadttypische Warengruppen generell ausgeschlossen sind; sonstige Waren-
gruppen durfen nur noch in Kombination mit anderen gewerblichen Einrichtungen
(Handwerk, Reparaturgewerbe) angeboten werden. Hiermit soll eine weitere Konzentra-
tion von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet vermieden werden.

Fur die Grundflachenzahl (0,8) und die Geschossflachenzahl (1,5) wurden — wie in den
Sondergebieten — relativ hohe Werte festgesetzt, um die Ausnutzbarkeit der Flachen zu
erleichtern. Im Hinblick auf die angestrebte stadtebauliche Wirkung bestehender und
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kinftiger Geb&ude wurde die zuléssige Geb&udehshe — unabhéangig von der Zahl der
Vollgeschosse — auf 12 m festgesetzt.

3. Industriegebiete mit eingeschrinkter Nutzung (Gle}:

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein metallverarbeitender Betrieb
(GieRerei). Im bislang rechtsverbindlichen Bebauungplan ist dieser Bereich als indusrie-
gebiet (Gl) festgesetzt. Diese Nutzungsart soll grundsétzlich beibehalten werden.

.Einzelhandelsbetriebe werden in diesem Gebiet generell ausgeschlossen , da es vor-
wiegend dem produzierenden Gewerbe, fur Lagerzwecke oder sonstige Industrieanla-
gen dienen soll. '

Weiterhin soll die Nachbarschaft zu bestehenden Wohngebieten (westlich des B-Plan-
Geltungsbereiches) berticksichtigt werden. Auf Grund dieser Nutzungsart war der Be-
trieb mit emittiertenden Anlagen innerhalb des Industriegebiete bereits in der Vergan-
genheit mit Einschrénkungen oder Auflagen verbunden. Dieser Sachverhalt wird bei der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes verdeutlicht, indem die Fl&chen der GieRerei nun
als Industriegebiet mit eingeschrankter Nutzung (Gle) festgesetzt werden. Dies fihrt zu
einer verbesserten Rechtssicherheit fir das Industrieunternehmen und fiir die Bewoh-
ner des benachbarten Wohngebietes.

Ahnlich wie in den Sonder- bzw. Gewerbegebieten wurde das Maf der baulichen Nut-
zung relativ grolziigig bemessen; zusétzlich wurde eine Baumassenzahl von 9,0 — wie
bereits im bislang glltigen Bebauungsplan — festgesetzt. Auf die Festsetzung einer ma-
ximalen Hohe kann fur das Industriegebiet verzichtet werden. Von den benachbarten
Stralenraumen aus ist dieses Gebiet kaum einsehbar, weil es weitgehend von Gewer-
be- und Sondergebieten umgeben ist. Daher ist eine entsprechend gréflere Gebaude-
héhe ohne weiteres vertretbar.

4. Mischgebiete (Mi):

Der Bereich unmittelbar nérdlich des Allerkanales wird als Mischgebiet (Ml) festgesetzt.
Diese Nutzungsart wird der bestehenden Funktionsmischung eher gerecht als die bishe-
rige Ausweisung eines Gewerbegebietes. AuRerdem kénnen hierdurch bessere Voraus-
setzungen fur eine planungsrechtliche Zulassigkeit von Wohngebauden geschaffen
werden, zumal sich dieses Teilgebiet (verkehrsglnstige Lage und eindrucksvoller
Baumbestand entlang des Allerkanals) in besonderem MaRe firr eine Kombination von
Wohnen und nichtstérendem Gewerbe eignet. Einzelhandelsbetriebe wurden aus den-
selben Grinden wie in den Gewerbegebieten weitgehend ausgeschlossen.

Es wird die fur Mischgebiete maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ = 0,8) festge-
setzt; die Geschossflachenzahl (1,2) wurde unverandert aus dem bislang gultigen Be-
bauungsplan tbernommen. Damit wird auch fur diesen Bereich eine relativ glinstige
Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht. Die zulassige Zahl von 2 Vollgeschossen ent-
spricht der bereits vorhandenen Bebauung aus ein- bis zweigeschossigen Gebauden.




5. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Braunschweiger Stralle, den EyRelheideweg und die Wolfs-
burger Strale in das innerstéadtische und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Somit
ist ein ausreichend leistungsfahiger Anschluss fur die dargestellten Gewerbe- und Son-

dergebiete gesichert.

Gelegentlich wird jedoch bei auRerordentlich starkem Verkehrsaufkommen durch PKW-
Kunden (z.B. an Sonnabenden) die Grenze der Leistungsfahigkeit erreicht. Daher soll
eine weitere Steigerung des Verkehrsaufkommens vermieden werden: auch aus diesem
Grunde ist es sinnvoll, die planungsrechtliche Zuldssigkeit weiterer Einzelhandelsbetrie-
be zu begrenzen.

Des weiteren wurde untersucht, inwieweit der Verkehrsablauf an den Grundstiicksein-
und —-ausfahrten am Eyfelheideweg durch bauliche oder verkehrsregelnde Manahmen
verbessert werden kann. Zur Erleichterung des Verkehrsflusses bieten sich folgende

MaRRnahmen an:

Vorrangig kommt es darauf an, ein zlgiges Linksabbiegen aus dem Eylelheideweg auf
den Parkplatz des SB-Warenhauses (Sondergebiet SO 1) sicherzustellen, damit sich
moglichst kein langerer Ruckstau in Richtung Osten bildet. Hierzu kann die Steuerung
der Ampelanlage im Detail noch optimiert werden, indem die zeitlichen Intervalle zwi-
schen den einzelnen Grunphasen fir die Linksabbieger verkirzt werden.

Als weitere (bauliche) Malinahme ist eine Verbreiterung des EyRelheideweges im Ab-
schnitt 6stlich dieser Einmindung sinnvoll. Mit einer erhéhten Fahrbahnbreite 1asst sich
eine langere Linksabbiegespur verwirklichen, so dass eine verbesserte Trennung von
geradeaus fahrenden Fahrzeugen (Richtung Winkel) und Rechtsabbiegern (zum Bau-
markt) einerseits und Linksabbiegern (Richtung SB-Warenhaus) andererseits méglich
wird.

Eine noch bessere Leistungsfahigkeit kann erreicht werden, wenn zwei Abbiegespuren
far Linksabbieger verwirklicht werden. Dies setzt allerdings voraus, dass auch die Ein-
fahrt zum Parkplatz des SB-Warenhauses (Private Flachen) auf durchgangig zwei Fahr-
Spuren erweitert wird. In der Planzeichnung ist aus diesem Grunde ein deutlich erwei-
terter Querschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.

Mit diesen MaRnahmen wird der Verkehrsfluss auf dem EyRelheideweg im Detail ver-
bessert, so dass auch in Zeiten mit einem hohen Kundenverkehr (in der Regel sams-
tags) die Ruckstaubildung in Richtung Osten verringert wird. Dennoch ist darauf zu
achten, dass das Verkehrsaufkommen nicht weiter erhéht wird.

Im Sinne einer moglichst guten Verkehrssicherheit und Ubersichtiichkeit ist es erforder-
lich, die Grundstiickszufahrten entlang der starker frequentierten Stralen zu bindeln.
Aus diesem Grunde sind bestehenden Ein- und Ausfahrten am EyRelheideweg und an
der Braunschweiger Strafle weitgehend durch Planzeichen festgesetzt. In den dazwi-
schen liegenden Abschnitten ist die Straftenbegrenzungslinie in der Regel mit der Fest-
setzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* kombiniert.



Dasselbe Planzeichen wird an der nérdlichen Seite der Strafle ,Am Allerkanal" bzw. de-
ren westlicher Erweiterung verwendet, um sicherzustellen, dass der Kundenverkehr in
das Sondergebiet SO 1 ausschlieflich (iber den EyRelheideweg gefihrt wird. Eine Zu-
und Abfahrt dieser Fahrzeugstréme Gber die Strale +Am Allerkanal muss vermieden
werden, weil insbesondere der EinmUndungsbereich dieser Strale in die Braunschwei-
ger Stralle fir ein groReres Verkehrsaufkommen nicht geeignet ist.

Unabhéngig hiervon soll die Straie ~Am Allerkanal" jedoch mittelfristig einen verander-
ten Ausbauzustand erhalten. Hierbei soll zumindest durchgéngig ein FuRweg auf der
sudlichen Stralenseite angelegt werden. Auf der Nordseite ist abschnittsweise die An-
lage eines Parkstreifens vorgesehen. Aus diesen Granden sind in Teilabschnitten Er-
weiterungen der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Hierbei wurde darauf geachtet,
dass Eingriffe in die privaten Grundsticksflachen sudlich der StralRe vermieden werden.
Die geplante Verbreiterung betrifft daher nur die nordlich angrenzenden Flachen, wo
ohnehin ein Abriss bestehender Gewerbegebaude beabsichtigt ist, um eine funktionale
Aufwertung der Grundstiicke herbeizufiihren.

Die Anlage einer zusétzlichen &ffentlichen Verkehrsflache ist westlich des Sonderge-
bietes SO 1 geplant (Planstralie A). In einer ersten Ausbaustufe soll hier ein Stichweg
mit Wendeplatz angelegt werden, um in diesem Bereich kleinere Gewerbegrundstiicke
(2.000 — 5.000 m?) erschlieRen zu kénnen. In einer zweiten Ausbaustufe soil eine Ver-
bindung zwischen der Stralle ,Am Alierkanal" und dem geplanten Stichweg siidlich des
EyRelheideweges verwirklicht werden. Diese Strallenverbindung wird auch eine gute
Erreichbarkeit des Regenriickhalteteiches sicherstellen. Auch fUr den Fall eventuelier
Bauarbeiten oder Notfalleinsatze ist es angesichts der gréReren Zahl von Anliegern
vorteilhaft, wenn jeweils eine zweite Mdglichkeit der Anbindung besteht.

Hinsichtlich der Verkehrsregelung ist es sinnvoll, den Strallenabschnitt im Bereich des
Regenrickhalteteiches als Einbahnstrafie in Richtung Westen bzw. Norden einzurich-
ten. Damit haben Bewohner und Anlieger der StralRe ,Am Allerkanal" die Méoglichkeit,
diese Strale auch in Richtung EyRelheideweg zu verlassen. Sie waren bei einem Fahrt-
ziel in Richtung Westen, Norden oder Osten dann nicht mehr darauf .angewiesen, nach
links in die Braunschweiger Strafe einzubiegen. Andererseits hat eine Einbahnstraken-
Regelung den Vorteil, dass ein zusatziiches Verkehrsaufkommen so weit wie moglich
vermieden wird.

Die aktuelle Konzeption fir die Einrichtung einer Regional-Stadtbahn auf der bestehen-
den Nebenbahnstrecke Braunschweig-Gifhorn-Uelzen sieht die Schaffung einer Halte-
stelle am westlichen Rand des Anderungsbereiches vor. Im Kreuzungsbereich Braun-
schweiger StraRe / EyRelheideweg befinden sich Bushaltestellen von mehreren Linien
der Verkehrsgesellschaft Landkreis Gifhorn (VLG). Somit verfugt das Plangebiet tiber
eine refativ glinstige OPNV—Anbindung.

Am westlichen Rand des Industriegebietes mit eingeschrankter Nutzung (Gle) befindet
sich die Nebenbahnstrecke Braunschweig-Githorn-Uelzen mit derzeit ungenutzten
Gleisanschlissen. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Heidland", Neufassung 1986,
sind diese Grundstiicke als «Flache fir Bahnanlagen" festgesetzt. Eine Uberschneidung
der Geltungsbereiche wiirde jedoch leicht zu Missverstandnissen fihren, auRerdem
wurde bislang noch kein Entwidmungsverfahren durchgefiihrt. Vor diesem Hintergrund
mussten diese Flachen vom Satzungsbeschluss ausgenommen werden.
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6. Natur und Landschaft / Griinflfichen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Uberwiegend bebaut. Die Flachen zwi-
schen den vorhandenen Geb&duden sind groRtenteils befestigt und als Steliftachen fur
Kraftfahrzeuge genutzt. Insofern hat der Anderungsbereich bislang einen relativ gerin-
gen Wert fUr den Naturhaushalt.

Einzelne Grundstlcksbereiche, vor allem nérdlich des EyRelheideweges weisen einen
relativ dichten Baumbestand auf: hierbei handelt es sich jedoch Uberwiegend um Nadel-
gehdlze mit einer vergleichsweise geringen Artenvielfalt. AuRerdem ist zu bertcksichti-
gen, dass auch der bisher gliltige Bebauungspian dieses Gebiet bereits als Industriege-
biet festgesetzt hat. .

Der Landschaftsplan fir die Stadt Gifhorn beurteilt die bebauten Flachen als ,Sied-
lungsgebiete mit geringem Griananteil bzw. geringer Strukturvielfalt'. Es wird daher eine
Verbesserung der Durchgranung innerhalb des Gebietes und die Ergénzung von Baum-
pflanzungen im Stralenraum vorgeschlagen. Diese Empfehlung wurde bei der Realisie-
rung des SB-Warenhauses bereits teilweise aufgegriffen; entlang der nérdlichen Grund-
sticksgrenze wurde eine dichte Reihe von straflenbegleitenden Baumen gepfianzt.

Entlang der Nordseite des EyRelheideweges werden Bindungen fir die Erhaltung von
Baumen festgesetzt, sofern dort noch ein entsprechender Baumbestand vorhanden ist.

Generell werden durch den Bebauungplan keine neuen Baurechte vorbereitet; es han-
delt sich lediglich um die Neuausweisung von Sondergebieten und Mischgebieten an-
stelle der bisherigen Festsetzung von Industrie- bzw. Gewerbegebieten. insofern sind
im Sinne von § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatG) keine Eingriffe Natur und
Landschaft zu erwarten, die Gber das bisher zulassige MaR hinausgehen. Ein Ausgleich
ist nach § 1 a Abs. 3 Satz 4 des Baugesetzbuches (BauGB) daher nicht erforderlich.

7. Ver-und Entsorgung

Die zur Ver- und Entsorgung erforderliche Infrastruktur ist im Plangebiet vorhanden und
kann bei Bedarf im erforderlichen Umfang erweitert werden.

Ein Regenriickhalteteich, der fur die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem
Sondergebiet SO 1 notwenig ist und vor einigen Jahren als private BaumaRnahme an-
gelegt wurde, soll gesichert werden und moglicherweise zum Bestandteil der &ffentli-
chen Abwasserentsorgung werden. Daher wurde dieser Teich als ,Flache fur die Was-
serwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses® festgesetzt.

Di_e Fa. Kabel Deutschland hat mitgeteilt, dass die Versorgung von Gewerbegebieten
mit Breitbandkabel in der Regel nicht vorgesehen ist.

Die Avacon GmbH hat auf eine Ferngasleitung in der &ffentlichen Verkehrsflache des
tylelheideweges hingewiesen. Entsprechend der Anregung der Avacon wurde diese
Leitung in den Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen. Diese Eintragung dient dem
besseren Verstandnis, hat jedoch in stadtebaulicher Hinsicht keine Auswirkungen.
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8. Altlasten / Immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte tber Altlasten-Standorte im Plangebiet
VOor.

Der Landkreis Gifhorn als untere Immissionsschutz- und Bodenschutzbehérde hatte Im
Verfahren zur 85. Anderung des Fléchennutzungsplanes mitgeteiit, dass sich nach dem
derzeitigen Stand des Altablagerungskatasters keine Altablagerungen im Plangebiet
befinden. Weiterhin hat der Landkreis mitgeteilt, dass ihm derzeit keine Kenntnisse Uber
sogenannte Altstandorte vorliegen (ehemalige gewerblich oder industriell genutzte
Flachen, auf demen u.U. mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde).
Ergénzend wurde darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene Kenntnisse Uber
Altstandorte in der bauleitplanerischen Abwégung zu berucksichtigen seien, da auf
Grund der Lage des Plangebietes das Vorhandensein solcher Standorte nicht
auszuschlielen sei.

Der Stadt Gifhorn ist in diesem Zusammenhang bekannt, dass im Sudwesten des
Plangebietes ein Klarteich fir ein Industrieunternehmen in Betrieb war. Nach der
Beseitigung dieser Anlage und der Entsorgung der Materials wurde an derseiben Stelle
anschlieBend ein Regenrickhaltebecken fur ein privates Bauvorhaben angelegt.
Insgesamt liegen der Stadt keine immissionsrechtlichen Anhaltspunkte vor, die einer
Darstellung von gewerblichen Bauflachen oder Sondergebieten entgegenstehen.

Im Teilgebiet unmittelbar nérdlich des EyRelheideweges entfallt die bisher festgesetzte
Nutzungsart ,Industriegebiet; stattdessen erfolgt eine Festsetzung als ,Sondergebiet"
mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Heimwerkermarkt® bzw. als .Gewerbegebiet".
Hierdurch werden die zuldssigen Emissionswerte entsprechend verringert.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes (Standort einer GieRerei) soll die Ausweisung
als Industriegebiet beibehalten werden. Der dort vorhandene Betrieb befindet sich seit
Jahren in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem reinen Wohngebiet, das sich westlich
der Bahnstrecke Braunschweig-Gifhorn-Uelzen befindet. Insofern war bereits in der
Vergangenheit das Gebot zur gegenseitigen Rlcksichtnahme zu beachten. Aktuelle
Immissionskonflikte sind aus diesem Bereich nicht bekannt.

Dennoch wird die Besonderheit der seit Jahren bestehenden Nachbarschaft unter-
schiedlicher Nutzungen verdeutlicht, indem hier ein Industriegebiet mit eingeschrankter
Nutzung (Gle) festgesetzt wird.

Im Teilgebiet studlich des EyRelheideweges wird die bisherige Festsetzung von
Gewerbegebiet teilweise beibehalten und in den ubrigen Bereichen in ,Sondergebiet
bzw. in ,Mischgebiet" geandert. Hierdurch wird die Zuléssigkeit vom Immissionen im
Bereich des Mischgebietes verringert. Da es in diesem Bereich bislang keine Betriebe
mit stérkeren Larmquellen gibt, sind keine nennenswerten Einschrankungen fir die aus-
gelbten Nutzungen zu erwarten. Vielmehr wird die Umwandlung in ein Mischgebiet da-
zu filhren, dass ein groRerer Spielraum fur die kanftige bauliche Nutzung der entspre-
chenden Grundsticke entsteht (z.B. Wohnen + Kleingewerbe).
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Die Deutsche Bahn AG hat darauf aufmerksam gemacht, dass bei der Schaffung neuer
Bau- und Nutzungsrechte auf bestehende Rechte Riucksicht zu nehmen sei. Dieser
Hinweis hat lediglich fur die Umwandlung eines Gewerbegebietes in ein Mischgebiet
Bedeutung, da ansonsten keine Neuschaffung von Baurechten fir empfindliche Nutzun-
gen vorgesehen ist. Allerdings ist auch hier zu bedenken, dass der Abstand des Misch-
gebietes zur Nebenbahnstrecke (Braunschweig-Gifhorn-Uelzen) mindestens 75 m, zur
Hauptbahnstrecke Hannover-Berlin mindestens 300 m betragt. Aufgrund der vorliegen-
den Lérmprognosen sieht die Stadt keine Notwendigkeit fiir zusatzliche Schallschutz-
maflnahmen,

9. Nachrichtlich iibernommene Planinhalte

Die Richtfunktrasse Nr. 812 wird in die Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme
aufgenommen. In einem textlichen Hinweis wird die hierdurch bedingte Beschrankung
der zulassigen Gebaudehdhe verdeutlicht.

C) Realisierung der Planung

Das Plangebiet ist bereits durch verschiedene HauptverkehrsstraRen und durch die
Stichstrae ,Am Allerkanal* erschlossen. Zur Verbesserung der verkehrstechnischen
ErschlieBung sind AusbaumaRnahmen im Verlauf des EyRelheideweges vorgesehen.
Mittelfristig ist aulerdem beabsichtigt, die Strafle ,Am Allerkanal® vollstandig auszubau-
en und eine angemessene Wendemdglichkeit herzustellen. Fur diese Baumaiinahmen
werden ErschlieRungsbeitrdge im Rahmen der Bestimmungen des Baugesetzbuches

erhoben.

2. Bodenordnende MaRnahmen;

Far vereinzelte Teilflachen wird ein Ankauf seitens der Stadt erforderlich, um eine Er-
weiterung von Verkehrsfldchen zu erméglichen. Dies soll méglichst durch freihdndigen
Grunderwerb erfolgen.

3. Kosten / Finanzierung:

Sofern bei den Kosten fir die geplanten StralenbaumaRnahmen um beitragsfahigen
ErschlieBungsaufwand handelt, erfoigt eine entsprechende Beitragserhebung durch die
Stadt Githorn. Die Kosten fir BaumaRnahmen auf privaten Grundstiicken sind von den
jeweiligen Vorhabenstragern zu tragen.
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URSCHRIFT

D. Flachenbilanz:

Bisherige Festsetzungen (B-Plan Nr. 16/64 »Industriegebiet Braunschweiger StraRe") :

Industriegebiet (GI):
Gewerbegebiet (GE):
Offentliche Verkehrsflachen;

Plangebiet insgesamt :

Geplante Festsetzungen :

Sondergebiet ,SB-Warenhaus" (SO 1):
Sondergebiet ,Bau- und Heimwerkermarkt" (SO 2):
Sondergebiet ,Mébeimarkt / Einrichtungs-

und KFZ-Bedarf* (SO 3):

Industriegebiet mit eingeschrankter Nutzung (Gle):
Gewerbegebiet (GE):

Mischgebiet (M1):

Offentliche Verkehrsflachen:

ca. 105.435
ca. 130.465
ca. 10.000

ca. 245.900

ca. 40.440
ca. 28.100
ca. 20.200

ca. 41.300
ca. 70.360
ca. 23.000
ca. 16.500

Fiachen fir die Wasserwirtschaft und far die Regelung

des Wasserabflusses

Plangebiet insgesamt :

Gifhorn 4. Januar 2003
4 &bD’Ii\ » "
Birth Z
» & /

Burgermeister e
\QTF\}‘
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ca. 6.000

ca. 245.900

J
Stadtdirektor



