URSCHRIFT «g
& stadt Gifhorn

Begrindung

Veranderungssperre zum
Bebauungsplan GA Nr. 34
»Ortsmitte Gamsen*,
Ortschaft Gamsen




Inhalt

A) Allgemeines/ Begriindung

Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

1. Anlass der Verdnderungssperre

2.

3. Raumordnung und Landesplanung

4. Darstellungen des Flichennutzungsplanes
B) Zuldssigkeit von Vorhaben

C) Verfahrensvermerke

1. Satzungsbeschluss

2. Bekanntmachung



Verdnderungssperre

A) Allgemeines/ Begriindung

1. Anlass der Veridnderungssperre

Das Gebiet an der Hamburger StraRe und der Kéthener StraRe zwischen Westerfeld Weg
und Zum Luisenhof liegt zentral in Gamsen, in der Ortsmitte.

Durch die Neuordnung westlich der Kéthener StraRe, die mit dem Abriss einer alten Scheune
eingeleitet wurde, hat sich die stidtebauliche Situation dort grundlegend geéndert. Die land-
wirtschaftliche Nutzung dort soll durch Wohnhiuer ersetzt werden. Ostlich der Kéthener
Strae befinden sich wichtige 6ffentliche Gebiude und Nutzungen — die Wilhelm-Busch-
Schule, der DRK Kindergarten, das Dorfgemeinschaftshaus und die alte Blicherei, die vielfach
fur Ortsratssitzungen genutzt wird. In der Mitte des Ortes ist hier ein Schwerpunkt wichtiger
infrastruktureinrichtungen zu finden.

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) wurde das MaRnahmenziel benannt,
die Ortsmitten zu stirken und weiter zu entwickeln.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes GA Nr. 34 »Ortsmitte Gamsen” soll dieses Ziel fiir
Gamsen planungsrechtlich gesichert werden.

Der bisher unattraktive Bereich vor den Gebiuden an der Kéthener StraRe soll als Marktplatz
und Treffpunkt entwickelt werden. Gleichzeitig kann die alte Biicherei als Haus der Vereine
weitergenutzt werden. Das Dorfgemeinschaftsleben soll so gestitzt und geférdert werden.
Um die Bauleitplanung abzusichern und stadtebaulich erwinschte Entwicklungen steuern
und unterstiitzen zu kénnen, insbesondere auch, um den Erhalt ortsbildprigender Gebiude
zu gewdhrleisten und die vorhandenen GroRbaume iiber das Naturschutzrecht und die
Baumschutzsatzung hinaus zu schiitzen, wird die Verdnderungssperre als geeignet und ange-
messen erachtet.

Ziel der Planung ist es, einerseits eine vertragliche Nutzungsmischung zu gewahrleisten, eine
attraktive Ortsmitte auszubilden, um fiir die Menschen einen Ort fiir Markttage und Feste zu
bieten, markante, ortshildpragende Gebiude zu sicher und andererseits mit Blick auf den
bedeutsamen Baumbestand (Eichen und ein als Naturdenkmal erfasster Mammutbaum) im
Geltungsbereich, deren Erhalt zu sichern. So soll ein besonderes Ortsbild an der Kéthener
StrafRe in der Ortsmitte entwickelt werden, wo bereits heute ein lebendiger Mittelpunkt
durch die Vielzahl der &ffentlichen Nutzungen besteht, und gleichzeitig soll Sorge dafiir ge-
tragen werden, dass die fiir das lokale Klima bedeutsamen und ortshildpragenden groRen
Bdume als ,,Griininseln” erhalten bleiben.

Die privaten Grundstiicksflichen ebenso wie die 6ffentlichen Liegenschaften im Plangebiet
stellen sich bislang als Gemengelage im unbeplanten Innenbereich dar. Das MaR der bauli-
chen Nutzung ist nach § 34 BauGB zu beurteilen Baugrenzen oder Baulinien sind bisher nicht
festgesetzt.

Im Rahmen bestehender Baurechte ist es denkbar, dass Vorhaben beantragt werden, die mit
den stddtebaulichen Zielen nicht vereinbar sind. Vor diesem Hintergrund soll der Aufstel-

lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan GA Nr. 34 , Ortsmitte Gamsen* gefasst werden. Der
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Beschluss wird mit dem Beschluss iiber die Verdnderungssperre bekannt gemacht. Die Ziele
der Planung sollen durch die Verdnderungssperre rechtlich abgesichert werden.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Verdnderungssperre erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes GA Nr. 34 ,Ortsmitte Gamsen®. Es handelt sich um den Bereich zwischen Ham-
burger StraRe, Kéthener StraRe und zwischen Westerfeld Weg und Zum Luisenhof. Das Gebiet
ist durch zahlreiche 6ffentliche Gebiude und Nutzungen gepriagt — die Wilhelm-Busch-Grund-
schule, das Dorfgemeinschaftshaus, die alte Blicherei, den DRK Kindergarten sowie ehemalige
landwirtschaftliche Gebiude, ein altes Gutshaus und verschiedenen Wohnhauser. Ortsbildpri-
gend ist zudem ein umfangreicher alter Baumbestand (Eichen und ein als Naturdenkmal ge-
schiitzter Mammutbaum). Der Charakter der Hamburger StraRe ist durch die Nutzung als
Hauptverkehrsachse, der ehemaligen BundesstraRle B4 gepragt. Der StraBenraum an der
Kothener StraRe wird maRgeblich durch den ruhenden Verkehr bestimmt und stellt sich aktu-
ell als wenig attraktiver Vorbereich der éffentlichen Einrichtungen dar.

3. Raumordnung und Landesplanung

Nach den Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes 2008 des Regionalverban-
des GroRraum Braunschweig (ehemals Zweckverband GroRraum Braunschweig) befindet sich
der Planbereich in Bereichen, die bauleitplanerisch gesichert sind.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt ist fiir den Geltungsbereich der Verdnderungs-
sperre die Nutzungsarten Flache fiir Gemeinbedarf fiir Schule, Kindertagestiten, und sozialen
Zwecken dienende Geb&ude und dariiber hinaus auch an der Hamburger StraRe Dorfgebiet
dargestelit.

Flr das Gutshaus an der Hamburger StraRe bestand zuletzt eine Wohnnutzung. Fiir die Zu-
kunft zeichnet sich hier der Wunsch nach einer angemessenen Biindelung und planungsrecht-
lichen Absicherung der 6ffentlichen Nutzungen in der Gemengesituation ab. Es besteht ferner
der Bedarf einen zentralen Platz zu gestalten um das Dorfgemeinschaftsleben zu pflegen, wo
Markte abgehalten und Feste gefeiert werden kénnen. Fiir dieses Vorhaben ist der Bereich
vor den Gebduden an der Kéthener StraRe vorgesehen,

B) Zulissigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches der Verdnderungssperre kénnen Vorhaben, die den Pla-
nungszielen des Bebauungsplanes GA Nr. 34 "Ortsmitte Gamsen” nicht entgegenstehen, auf
dem Wege einer Ausnahme von der Verdnderungssperre erméglicht werden. Etwaige Abriss-
maRnahmen werden unter den Vorbehalt der Genehmigung gestellt. Gebdude deren Erhalt
fiir die Planungsziele bedeutsam oder die ortsbildpragend sind, sollen erhalten werden. Ge-
baude, die fiir die Planungsziele nachrangig sind kénnen gegebenenfalls eine Abrissgenehmi-
gung bekommen.



Die vorhandenen Nutzungen im Geltungsbereich der Verdnderungssperre genieRen dariiber
hinaus Bestandsschutz und sind durch die Verdnderungssperre nicht beriihrt.

C) Verfahrensvermerke

1. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Gifhorn hat die Verdnderungssperre gemiR § 16 Abs. 1 BauGB in seiner Sit-
zung am 30.06.2025 als Satzung beschlossen.

Gifhorn,

Matthias Ngfrlich
Blirgermefster

2. Bekanntmachung

Der Beschluss (iber die Verdnderungssperre ist gemdR § 10 Abs. 3 BauGB am A5 8%. 2025
im elektronischen Amtsblatt Nr. .42, /2025 der Stadt Gifhorn bekannt gemacht

worden.

Biirgergheister




