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URSCHRIFT

Stand: 23.04.2003

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 85/00
»Gewerbegebiet EyRelheideweg Ost“,

Bereich siidlich der Strale ,,Am Allerkanal*

A) Allgemeines

1. Anlaf der Planung:

Im Dezember 2002 hat der Rat der Stadt Gifhorn des Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 85/00 ,Gewerbegebiet EyRelheideweg Ost" gefasst. Von diesem
Beschluss waren Teilflachen sudlich der Stralle ,Am Allerkanal’ ausgenommen.

FOr diese Teilfldchen soll die Lage einer Baugrenze nérdlich des Allerkanales
Uberarbeitet werden. Damit wurde eine erneute Sffentliche Auslegung fur den hiervon
betroffenen Bereich erforderlich.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich westlich der Braunschweiger
Strale, ndrdlich des Allerkanales und Gstlich der Bahnstrecke Braunschweig-Gifhorn-
Uelzen. Nach Norden wird der Geltungsbereich durch die StraBe ,Am Allerkanal®

begrenzt.

Das Plangebiet ist Iberwiegend mit gewerblich genutzten Gebauden bebaut; weiterhin
existieren dort Wohngebéaude, private Bildungsstatten, kirchliche Einrichtungen und
Dienstleistungsbetriebe.

3. Raumordnung und Landesplanung:

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



4. Darstellungen des Flichennutzungsplanes:

Im Oktober 2001 wurde die 85. Anderung des Flachennutzungsplanes von der
Bezirksregierung Braunschweig genehmigt. Der Bereich unmittelbar nérdlich des
Allerkanales (bisherige Darstellung als Gewerbegebiet) wurde dabei (iberwiegend in
gemischte Bauflache (M) geéndert. Nur unmittelbar westlich der Braunschweiger Strale
wurde die Nutzungsart ,Gewerbegebiet* beibehalten.

In Anlehnung an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes wird im Bebauungsplan
Uberwiegend Mischgebiet (M), ansonsten Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Damit ist
der Bebauungsplan aus der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes entwickelt.

5. Inhalte des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

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

FUr das Plangebiet war Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

6. Stddtebauliche Zielvorstellungen:

Das Gebiet unmittelbar nérdlich des Allerkanales wird Uberwiegend als Mischgebiet (M!)
festgesetzt, weil dies den bereits vorhanden Nutzungen (einschiieRlich vereinzelter
Wohnnutzung) am ehesten entspricht und weil eine Kombination aus Wohnen und nicht
storendem Gewerbe auch fUr die Zukunft als stadtebaulich sinnvoiiste Nutzung
angesehen wird.

In Anbetracht der bereits existierenden Bebauung, der beschriebenen stidtebaulichen
Entwicklungsziele und der bereits vollzogenen Anderung des Flachennutzungsplanes
kann von einer Untersuchung sonstiger Planvarianten abgesehen werden. Nahere
Einzelheiten zu konkreten Teilflichen werden im Abschnitt B dieser Begrundung
abgehandelt.

7. Umweltvertraglichkeitspriifung

In der Regel ist bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu klaren, ob eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren ist.

Mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes werden jedoch keine neuen Baurechte
geschaffen. Es wird lediglich die Nutzungsart geéndert und die Zulassigkeit von
Uberbaubaren Flachen im Vergleich zum bislang guitigen Bebauungsplan eingeschrankt
bzw. konkretisiert.

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



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Mischgebiete (M):

Der Bereich unmittelbar nérdlich des Allerkanales wird Uberwiegend als Mischgebiet
(MI) festgesetzt. Diese Nutzungsart wird der bestehenden Funktionsmischung eher
gerecht als die bisherige Ausweisung eines Gewerbegebietes. AuRerdem kénnen
hierdurch bessere Voraussetzungen flr eine planungsrechtliche Zul&ssigkeit von
Wohngebéauden geschaffen werden, zumal sich dieses Teilgebiet (verkehrsgunstige
Lage und eindrucksvoller Baumbestand entlang des Allerkanales) in besonderem MalRke
fur eine Kombination von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe eignet.

Es wird die fur Mischgebiete maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ = 0,6)
festgesetzt; die Geschossfléchenzahl (1,2) wurde unverandert aus dem bislang gultigen
Bebauungsplan (bernommen. Damit wird auch fur diesen Bereich eine relativ giinstige
Ausnutzung der Grundsticke ermdglicht. Die zulassige Zahl von maximal 2
Voligeschossen entspricht der bereits vorhandenen Bebauung aus ein- bis
zweigeschossigen Gebauden.

Nach der 6ffentichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 85/00
.Gewerbegebiet EyRelheideweg Ost' hatte der Rat der Stadt entschieden, den
Teilbereich sidlich der Strale ,Am Allerkanal" zunachst vom Satzungsbeschluss
auszunehmen. Der Anlass fur diese Entscheidung lag darin, dass die Anordnung der
Baugrenze nordlich des Allerkanales Uberarbeitet werden sollte (der urspriinglicher
Abstand zur stdlichen Grenze der Baugrundstlcke hatte zwischen 16 und 23 m
betragen). Auf Grund von Anregungen eines betroffenen Grundstiickseigentiimers
wurde die Uberbaubare Flache erweitert und die Baugrenze nunmehr in einem Abstand
von 12 m zum sudlichen Rand des Plangebietes festgesetzt. Damit wurden die
Mdglichkeiten zur baulichen Nutzung der jeweiligen Grundstiicke deutlich verbessert.

Andererseits soll trotzdem sichergestellt werden, dass ein Teil der jeweiligen
Grundstiicke gértnerisch genutzt wird und dass damit die Erhaltung bzw. Entwicklung
einer Griunverbindung parallel zum FlieRBgew#sser ,Allerkanal® gesichert wird. Aus
diesem Grunde wurde nun festgesetzt, dass sidlich der aberbaubaren Flache keine
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen zugelassen werden.

Bei der Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten ist es aus der Sicht der Stadt-
entwicklung  von  wesentlicher ~Bedeutung, in welchem Umfang dort
Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden. Die Stadt Gifhorn ist bestrebt, die
Aftraktivitédt der Innenstadt zu erhalten und weiter zu entwickeln, zugleich soll die
dezentrale Nahversorgung in den einzelnen Wohngebieten méglichst nicht geschwacht
werden. Andererseits interessieren sich zahlreiche Einzelhandelsunternehmen vorrangig
far Standorte auBerhalb der bisherigen Versorgungsschwerpunkte, sofern die
entsprechenden Flachen sich durch eine verkehrsgiinstige Lage fur PKW-Kunden
auszeichnen, :



Vor diesem Hintergrund wurden neue Einzelhandelsbetriebe mit umfangreichen
Verkaufsflachen im stdlichen Abschnitt der Braunschweiger Strafie, vor allem jedoch im
angrenzenden Gebiet beiderseits des EyRelheideweges realisiert. Eine weitere
Konzentration derartiger Nutzungen ware jedoch aus stadtebaulicher Sicht
problematisch, weil dann die Erhaltung und Weiterentwickiung der bewahrten
Versorgungsstrukturen geféhrdet wéare. Weiterhin wiirde das Verkehrsaufkommen in
unerwlinschtem Ausmaf ansteigen und den flieRenden Verkehr auf der Braunschweiger
Stralle und der Wolfsburger StralRe zusatzlich behindem.

Aus diesen Grinden wurde die Zulassigkeit weiterer Einzelhandelsbetriebe bereits fir
Flachen beiderseits des Eyf3elheideweges begrenzt. Nach denselben Kriterien soll auch
die Entstehung derartiger Betriebe im Gebiet sudlich der StraRe ,Am Allerkanal®
beschrankt werden. Verkaufsflachen sollen daher nur in Verbindung mit sonstigen
gewerblichen Nutzungen (z.B. Handwerksbetrieben) zuldssig sein und nur in
untergeordneter GréRenordnung erméglicht werden. Dies gilt in gleicher Weise auch far
die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen am éstlichen Rand des
Geltungsbereiches (siehe auch B.2.).

2. Gewerbegebiet {(GE)

Im Bereich sidwestlich des Einmundungsbereiches der Stralle ,Am Allerkanal® in die
Braunschweiger Strale befinden sich =zurzeit Bildungseinrichtungen. Wegen der
unmittelbaren Nahe zur Braunschweiger Strale soll eine Wohnnutzung dort nicht in
Betracht gezogen werden. Daher soll diese Teilfliche auch in Zukunft weiterhin als
Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Allerdings soll die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben - wie auch in den Ubrigen, bereits rechtsverbindlichen
Teilbereichen des Bebauungsplanes Nr. 85/00 ,Gewerbegebiet EyRelheideweg Ost" -
weitgehend ausgeschlossen werden. N&here Begriindungen sind auch dem Abschnitt
B.1. zu entnehmen. .

3. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Braunschweiger Strale an das innerstadtische und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Somit ist ein ausreichend leistungsfahiger
Anschluss fur die dargestellten Gewerbe- und Mischgebiete gesichert.

Die Strale ,Am Allerkanal" soll mittelfristig einen veranderten Ausbauzustand erhalten.
Nahere Einzelheiten sind im bereits seit Ende Januar 2003 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan, der auch die 6ffentliche Verkehrsflache in diesem Bereich bereits
erfasst, behandelt.

4. Natur und Landschaft / Griinflachen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist groRenteils bebaut. Die Flachen
zwischen den vorhandenen Gebauden sind teilweise befestigt und als Stellflachen fur
Kraftfahrzeuge genutzt. Insofern hat der Anderungsbereich bislang einen relativ
geringen Wert fur den Naturhaushalt.



Generell werden durch den Bebauungsplan keine neuen Baurechte vorbereitet, es
handelt sich lediglich um eine geanderte Nutzungsart (ilberwiegend Mischgebiet anstelle
der bisherigen Festsetzung als. Gewerbegebiet). Insofern sind im Sinne von § 8 a des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatG) keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, die Uber das bisher zuldssige MaR hinausgehen. Ein Ausgleich nach § 1 a
Abs. 3 Satz 4 des Baugesetzbuches (BauGB) ist daher nicht erforderlich.

5. Ver- und Entsorgung

Die zur Ver- und Entsorgung erforderliche Infrastruktur ist im Plangebiet vorhanden und
kann bei Bedarf im erforderlichen Umfang erweitert werden. Im westlichen Teil des
Plangebietes verlauft eine privat genutzte Abwasserleitung im Bereich der als
Mischgebiet ausgewiesenen Flache. Der Bebauungsplan enthélt daher eine
Festsetzung, dass die entsprechenden Flachen mit Leitungsrechten zu belasten sind.

6. Altlasten / Immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte Uber Altlasten-Standorte im Plangebiet
vor. Der Landkreis Gifhorn als untere Immissionsschutz- und Bodenschutzbehérde hatte
Im Verfahren zur 85. Anderung des Flachennutzungsplanes mitgeteilt, 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 denen uU. mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen wurde). Ergénzend wurde darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene
Kenntnisse Uber Altstandorte in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen
seien, da auf Grund der Lage des Plangebietes das Vorhandensein solcher Standorte
nicht auszuschliel3en sei.

Insgesamt liegen der Stadt somit keine Anhaltspunkte vor, die der Festsetzung von
gewerblichen Bauflachen oder Sondergebieten entgegenstehen.

Im Teilgebiet sudlich der Strae ,Am Allerkanal* wird die bisherige Festsetzung von
Gewerbegebiet teilweise beibehalten und in den Gbrigen Bereichen in ,Mischgebiet"
geandert. Hierdurch wird die Zulassigkeit vom Immissionen im Bereich des
Mischgebietes verringert. Da es in diesem Bereich bislang keine Betriebe mit starkeren
Larmquellen gibt, sind keine nennenswerten Einschrénkungen fur die ausgelbten
Nutzungen zu erwarten. Vielmehr wird die Umwandlung in ein Mischgebiet dazu fuhren,
dass ein gréRerer Spielraum fir die kinftige bauliche Nutzung der entsprechenden
Grundstlicke entsteht (z.B. Wohnen + Kleingewerbe).

FUr die Nachbarschaft des Plangebietes gibt es bereits rechtsverbindliche
Bebauungsplane. Nérdliich der Strafe ,Am Allerkanal® sind Sondergebiete far
Einzelhandel festgesetzt. In diesem Falle sind die vorhandenen Gebidude und
Kundenparkplatze so angeordnet, dass keine wesentlichen Stérungen fur die
Nutzungsart ,Mischgebiet* zu erwarten sind.



Sudlich des Plangebietes befindet sich ein weiteres Gewerbegebiet, in dem sich
vorwiegend Kleinere, nicht stérende Betriebe angesiedelt haben. Der Abstand zu diesem
Gebiet betragt im Minimum etwa 45 m. Im dazwischen liegenden Bereich befindet sich
der Allerkanal und ein Gelandestreifen mit dichtem Aufwuchs, der im Bebauungsplan Nr.
69/90 ,Gewerbegebiet westlich der Braunschweiger StraBe" als Flache fur Wald
festgesetzt ist. Vor diesem Hintergrund werden auch aus diesem Gebiet keine
gravierenden Stérungen erwartet.

Bei der Festsetzung der Nutzungsart ,Mischgebiet" hat die Stadt berlcksichtigt, dass es
sich in diesem Bereich um eine seit Jahrzehnten gewachsene Nachbarschaft zwischen
der Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen handelt. Vor diesem Hintergrund
besteht ohnehin eine Verpflichtung zur gegenseitigen Rucksichtnahme, so dass die
Ausweisung eines Mischgebietes an Stelle der bislang festgesetzten Nutzungsart
.Gewerbegebiet* — auch unter Gesichtspunkten des Immissionsschutzes ~ fir sinnvoll
und vertretbar gehaiten wird.

C) Realisierung der Pianung
1. Durchfithrung der ErschlieBung:

Das Plangebiet ist bereits durch die StichstraRe ,Am Allerkanal® erschiossen. Mitteifristig
ist beabsichtigt, die StraBe ,Am Allerkanal" vollstdndig auszubauen und eine
angemessene Wendemdglichkeit herzustelien. Nahere Einzelheiten hierzu sind in dem
bereits seit Januar 2003 rechtsverbindlichen Bebauungsplan geregelt.

2. Bodenordnende Mafnahmen:

Die Grundstlcksfiachen im Plangebiet befinden sich vollstdndig im Privatbesitz.
Bodenordnende MaRnahmen sind fir die Verwirklichung der Planungsziele nicht
erforderlich. Flr eine vorhandene Abwasserleitung ist allerdings die privatrechtiiche
Sicherung eines Leitungsrechtes erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung:

Offentliche Flachen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Es
werden somit auch keine Kosten fur Grunderwerb oder die Herstellung von
ErschlieRungsanlagen entstehen.



D. Flachenbilanz:
Bisherige Festsetzungen (B-Plan Nr. 16/64 ,Industriegebiet Braunschweiger Stralle") :
Gewerbegebiet (GE): ca. 28.600 m?

Plangebiet insgesamt : ca. 28.600 m?

Geplante Festsetzungen :

Gewerbegebiet (GE): ca. 5600 m?
Mischgebiet (Ml): ca. 23.000 m?
Plangebiet insgesamt : ca. 28.600 m?

Gifhorn, 46.07.2003
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