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1. Anlass der Planung

Far die gewerblich genutzten Bereiche beiderseits des EyRelheideweges trat im Jahr
2003 der Bebauungsplan Nr. 85/00 ,Gewerbegebiet EyRelheideweg Ost* in Kraft. Das
Plangebiet umfasst auch Grundstiicke noérdlich und sidlich der StichstraBe ,Am
Allerkanal®.

Erganzend zum derzeitigen StralRennetz sah dieser Bebauungsplan eine
StraBenverbindung zwischen dem EyRBelheideweg und der Strale ,Am Allerkanal
vor. Damit sollte die Bildung kleiner Gewerbegrundstiicke auf dem Gelénde einer
ehemaligen Bauunternehmung ermdglicht werden. In der Zwischenzeit haben sich
jedoch andere gewerbliche Betriebe auf diesen Flachen angesiedelt.

Die Realisierung der zunachst geplanten Strallenverbindung ist daher aus heutiger
Sicht nicht mehr sinnvoll. Es bietet sich statt dessen an, die bestehende Stral’e ,Am
Allerkanal* um etwa 100 m in Richtung Westen zu verldngern und mit einer
Wendemaoglichkeit in der Nahe eines Regenriickhaltebeckens auszustatten.

In Verbindung mit der Realisierung dieser Wendeanlage ist beabsichtigt, auch den
ibrigen Verlauf der StraBe ,Am Allerkanal* mit einer bituminésen Fahrbahndecke
auszubauen.

Hierzu ist eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes erforderlich. Die bisherige
Festsetzung einer o6ffentlichen Verkehrsfliche im Bereich der urspriinglich geplanten
Borgwardstra’e muss dabei aufgehoben werden.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet wird in Richtung Norden durch den EyRelheideweg, in Richtung
Westen durch die Bahnstrecke Braunschweig — Gifhorn — Uelzen begrenzt. Sudlich
des Gebietes verlauft der Allerkanal, in Richtung Osten schlieBen sich ein
grofflachiger Einzelhandelsbetrieb und — im Gebiet siidlich der Strale Am Allerkanal
— Flachen mit einer kleinteiligen Bebauung aus Wohnhdusern und kleineren
Gewerbebetrieben an.

Die Flachen im Plangebiet sind vorwiegend gewerblich genutzt. Im Sidwesten des
Geltungsbereiches befindet sich eine Griinfliche mit einem Regenriickhalteteich.
Unmittelbar nordlich und &stlich dieser Anlage gibt es noch kleinere Flachen, die
bislang noch nicht baulich genutzt werden.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist Mittelzentrum und hat somit eine besondere Bedeutung fir die
Erhaltung und Entwicklung von Wohnungen und Arbeitsstéatten.



4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes ist der Geltungsbereich dieser
Bebauungsplan-Anderung iiberwiegend als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Dies gilt
auch fir den Standort des Regenriickhalteteiches. Nur die Flachen &stlich dieses
Regenrickhalteteiches sind als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die zulassigen
Nutzungsarten auf den privaten Baugrundstiicken sollen unveréndert bleiben.
Insofern kann festgestellt werden, dass auch der geanderte Bebauungsplan aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.

5. Fachplanungen

Der Allerkanal verlauft unmittelbar siidlich des Plangebietes, die Bahnstecke von
Braunschweig nach Uelzen grenzt in Richtung Westen an. Ansonsten gibt es keine
Fachplanungen, die sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplan-Anderung
auswirken kénnten.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Innerhalb des Anderungsbereiches sind die privaten Bauflichen vorwiegend als
,Gewerbegebiet’ festgesetzt. Der Standort des Regenriickhalteteiches wurde mit
einer Umgrenzung als Flache fiir die Wasserwirtschaft bzw. die Regelung des
Wasserabflusses gekennzeichnet. Die nach Osten angrenzenden Flachen sind als
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Hinzu kommt die Festsetzung von offentlichen
Verkehrsflachen im Bereich der urspriinglich vorgesehenen Borgwardstrafle. In
Verbindung mit dieser StralRenverbindung war - etwa in der Mitte des Plangebietes -
eine Wendemaglichkeit mit erganzenden &ffentlichen Parkplatzen vorgesehen.

7. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Das vorrangige Ziel der Planung besteht darin, die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
in veranderter Weise festzusetzen. Dabei entfallt die urspriinglich vorgesehene
StraRenverbindung zum EyRelheideweg. Statt dessen soll der Bau einer ausreichend
dimensionierten Wendeanlage im Bereich nordéstlich des Regenriickhalteteiches
vorbereitet werden.

Die bislang festgesetzten Nutzungsarten fir die verbleibenden privaten
Baugrundstiicke sollen unverandert bleiben.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen
1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Wie bereits im bislang gliltigen Bebauungsplan wird eine gewerbliche Nutzung (GE)
fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes festgesetzt. Da die Planung der
urspriinglich vorgesehenen, offentliche Verbindungsstrale vom EyRelheideweg zur
Strale ,Am Allerkanal“ nicht mehr weiter verfolgt wird, kann auch diese Flache der
Nutzungsart ,Gewerbegebiet* zugeschlagen werden.

Im bislang giiltigen Bebauungsplan war die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetreiben
durch textliche Festsetzungen weitgehend ausgeschlossen. Dies entspricht auch den
Zielsetzungen des aktuellen Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Gifhorn, das im
November 2010 durch den Rat der Stadt beschlossen wurde. Die entsprechenden
Festsetzungen werden daher beibehalten.

Auch Vergniigungsstatten waren im bisherigen Bebauungsplan ausgeschlossen.
Zurzeit wird im Auftrag der Stadt ein Konzept erarbeitet, um eine differenzierte
Zulassigkeit  entsprechender Einrichtungen innerhalb des  Stadtgebietes
vorzubereiten. Nach dem aktuellen Stand dieses Konzeptes zeichnet sich ab, dass
entsprechende Einrichtungen in einzelnen, ausgewéahlten Gewerbegebieten
ermOglicht werden sollen, wahrend fiir den innenstadtnahen Bereich eher eine
Beschrankung derartiger Nutzungen in Erwagung gezogen wird. Der generelle
Ausschluss von Vergnligungsstatten wird daher nicht aufrecht erhalten. Die
Zulassigkeit ist somit gemafl § 8 der Baunutzungsverordnung im jeweiligen Einzelfall
zu bewerten.

Im Sidosten des Plangebietes bleibt es bei der bisherigen Festsetzung als
Mischgebiet. Zwar sind dort bislang nur zwei Wohngebdude realisiert; das
Mischgebiet setzt sich jedoch auBerhalb des Anderungsbereiches in Richtung Osten
fort und umfasst dort auch gewerbliche und kirchliche Nutzungen. Vor diesem
Hintergrund wird die Festsetzung als Mischgebiet beibehalten.

2. Verkehr

Der nordliche Teil des Plangebietes wird (iber den EyRelheideweg erschlossen. Uber
ein Geh- und Fahrrecht wird sicher gestellt, dass ein Gewerbegrundstlick seine
bereits bestehende, ergdnzende Zufahrtsméglichkeit aus Richtung Osten beibehalten
kann. Fir den sidlichen Teil des Plangebietes erfolgt die ErschlieBung tber die
StralBe ,Am Allerkanal“, die um etwa 100 m in Richtung Westen verlangert wird und
dort eine neue Wendeanlage erhalt.

Im bisherigen Bebauungsplan war eine erganzende StralRenverbindung vorgesehen
(gepl. Borgwardstralle), die auch die Bildung kleinerer Gewerbegrundstiicke
erleichtert hatte. AuRerdem hétte sich dabei fir die Anwohner der Strale ,Am
Allerkanal” eine zweite Ausfahrtmdglichkeit in Richtung EyRelheideweg ergeben.

Inzwischen wurde jedoch die Einmiindung Am Allerkanal / Braunschweiger Strafle
erweitert, so dass sich Rechts- und Linksabbieger hier getrennt einordnen kénnen.
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Vor diesem Hintergrund und auch im Hinblick auf veranderte Eigentumsverhaltnisse
wird die ergdnzende Stralenverbindung nicht mehr weiter verfolgt.

Die neue Wendeanlage erhélt einen Durchmesser von 22 m und soll durch &ffentliche
Stellplatze in Senkrechtaufstellung erganzt werden.

3. Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist teilweise mit Gewerbebetrieben bebaut. Weitere Teilflachen sind
als Lagerplatz oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt. im Sidwesten des
Plangebiet gibt es einen Regenriickhalteteich; die nérdlich und &stlich angrenzenden
Flachen sind bislang noch nicht bebaut und weisen eine fiir Brachflachen typische
Vegetation auf. Allerdings waren auch diese Flachen bereits seit 1966 in einem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt - zunachst im
Bebauungsplan Nr. 16/64 ,Industriegebiet Braunschweiger Strafe®, seit 2003 im
Bebauungsplan Nr. 85/00 ,Gewerbegebiet EyRelheideweg Ost".

4. Ver- und Entsorgung

Uber den EyRelheideweg und die Strake ,Am Allerkanal‘ kénnen die Leitungen zur
Ver- und Entsorgung an das Plangebiet herangefiihrt werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung im Gewerbegebiet nérdlich der StralRe ,Am
Allerkanal“ sowie fiir ein Grundstiick siidlich dieser StraBe, ist Giber Privatleitungen mit
Anschluss an das offentliche Kanalnetz am EyRelheideweg entwickelt. Zur
Absicherung der Privatleitungen ist es erforderlich, die von dieser Trasse betroffenen
Grundstiicksbereiche mit entsprechenden Leitungsrechten zu belasten.

Dariiber hinaus bietet es sich an, weitere benachbarte Grundstiicke, die bislang noch
nicht bebaut sind, ebenfalls an diese Leitung anzuschliefen und die Betriebskosten
zu teilen. Falls das erforderliche Einvernehmen zwischen den betroffenen
Eigentimern nicht erzielt werden kann, ist eine dezentrale L&sung (ber
Kleinklaranlagen vorzusehen.

Seit mehreren Jahrzehnten gibt es eine gesonderte Leitung fur Niederschlagswasser,
die unabhéngig vom stadtischen Straflen- und Leitungsnetz betrieben wird. Diese
Leitung dient mehreren Industriebetrieben, deren Flachen nérdlich des EyRelheide-
weges liegen. Das Niederschlagswasser wird von dort in Richtung Siden zum
Allerkanal geleitet. Der Verlauf der Trasse im Sldosten des Plangebietes ist in der
Planzeichnung gekennzeichnet. Die betroffenen Teilflaichen des Mischgebietes sind
mit Leitungsrechten zu belegen.

5. Altlasten / Immissionsschutz

Der nordliche Teil des Plangebietes war in der Vergangenheit durch verschiedene
gewerbliche Nutzungen belegt, so dass mit entsprechenden Riickstdnden zu rechnen
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ist. Nach Mitteilung des Landkreises Gifhorn waren dort ein Straflen- und
Tiefbauunternehmen sowie eine Baustoffhandlung ansassig.

Spéater wurden dort u.a. Altfahrzeuge, Autowracks und andere Abfélle gelagert.

Dagegen stellt sich der stdliche Teil des Plangebietes lediglich als Brachflache dar.
Der Stadt Gifhorn liegen fiir diesen Teilbereich keine Hinweise auf ehemalige
gewerbliche Nutzungen und auf entsprechende Bodenverunreinigungen vor.

6. Sonstige Hinweise

Erganzend zu den textlichen Festsetzungen wurden weitere schriftliche Hinweise in
die Planzeichnung aufgenommen. Darin wird u.a. auf die gewerblichen Altstandorte
hingewiesen.

7. Archéologie

Nach den bei der Unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden Denkmal-
verzeichnissen und nach den sonstigen Unterlagen der Kreisarchéologie sind keine
Baudenkmale und Bodendenkmale bekannt. Es ist aber nicht auszuschlielfen, dass
bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten, die dann unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem ehrenamtlichen Beauftragten fiir Archéo-
logische Denkmalpflege gemeldet werden miissen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Méglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
verandert zu verlassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8. Nachrichtlich iibernommene Darstellungen

Die Richtfunktrasse Nr. 812 wird in die Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme
aufgenommen. Die Trasse hat nach Angaben des Unternehmens Ericsson eine
Gesamtbreite von 100 m. In einem textlichen Hinweis wird die hierdurch bedingte
Beschrankung der zulassigen Gebaudehohe verdeutlicht. Fiir Gebdude mit Gblicher
Hohe ergeben sich dadurch keine Einschrankungen.

Knapp auBerhalb des Plangebietes — in der Verkehrsfldche des EyRelheideweges —
verlduft eine Ferngasleitung. Der hierfiir erforderliche Schutzstreifen (jeweils 4 m
Breite beiderseits der Leitung) umfasst auch einen etwa 1 m breiten Bereich am
nérdlichen Rand des festgesetzten Gewerbegebietes (auerhalb der Gberbaubaren
Flachen). Fir die Zulassigkeit von Gebauden hat dies somit keine Auswirkungen.



C) Realisierung der Planung
1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Der nérdliche Teil des Plangebietes ist (iber den EyRelheideweg erschlossen. Zur
ErschlieBung im sidlichen Teil des Gebietes wird der Stichweg ,Am Allerkanal® in
Richtung Westen verlangert. Die erforderlichen Flachen fiir die Anlage des
Wendeplatzes wurden vertraglich gesichert. Der Ausbau wird durch die Stadt Gifhorn
erfolgen.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Der Ankauf der benétigten Flachen fir die ErschlieBung ist bereits erfolgt. Es sind
daher keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung
Fur den erstmaligen Ausbau der StraBe ,Am Allerkanal* einschlieBlich der

Verlangerung in Richtung Westen werden die betroffenen Anlieger in Form von
StralRenausbaubeitradgen herangezogen.



D) Flachenbilanz

Bisherige Festsetzungen:

Gewerbegebiet ca. 15.630 m?
Mischgebiet ca. 5.260 m?
Offentliche Verkehrsflachen: ca. 3.090 m?
Flachen fir die Wasserwirtschaft ca. 6.600 m?
Versorgungsflache Elektrizitat ca. 20 m?

Geplante Festsetzungen:

Gewerbegebiet ca. 19.030 m?
Mischgebiet ca. 5.260 m?
Offentliche Verkehrsflachen: ca. 725m?
Flachen fiir die Wasserwirtschaft ca. 5570 m?
Versorgungsflache Elektrizitat ca. 15 m?
Geltungsbereich insgesamt: ca. 30.600 m?

Birgermeister




