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Gifhorn, 12.04.1989

BEGRUNDUNG A. Ausfertigung

zum Bebauungsplan
Nr. 6 Silbereiche - West I. Abschnitt
in der Ortschaft Kdstorf
Stadt Gifhorn

Allgemeines

~In der Stadt_Gifhorn besteht ein grbBer Bedarf an neuen Wohn-

baufldchen und hier insbesondere fiir Einfamilienhausbebauung.
Dieser Bedarf wird durch den nach wie vor sehr hohen Zuzug
von Einwohnern aus dem Umland und insbesondere durch zahl-
reiche Aussiedler, die sich in Gifhorn niederlassen wollen,
verursacht. Die in den letzten Jahren neu erschlossenen
Flidchen in dem Baugebiet "Vor dem EyBel" stehen nur noch in
geringem Umfang zur Verfligung, so daB es Aufgabe der Stadt
ist, weitere neue Wohnbaufl&dchen zur Verfiigung zu stellen.

Hier bietet sich als neues Baugebiet eine Fl&che im silidwest-
lichen Bereich von Kistorf an. In diesem Bereich war bis-
lang das Schulzentrum Nord geplant, fiir welches laut Schul-
entwicklungsplan langfristig kein Bedarf besteht. Der wirk-
same Fldchennutzungsplan stellt fiir den Bereich jedoch noch
Gemeinbedarfsfldche "Schule" dar. Es wird deshalb parallel
zu diesem Verfahren der Fldchennutzungsplan gedndert

(32. Anderung). Anstelle der bisherigen Darstellung erfolgt
nunmehr die Darstellung Wohnbauflé&che.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der Flur 11 von Gamsen in der Ort-
schaft Kidstorf. Es handelt sich um eine ca. 5,65 ha gro8e
Fliche zwischen Wilscher StraBe und der StraBe Zur Silber-
eiche beiderseits der Ummerschen HeerstraBe. Dieser Bereich
wird in etwa wie folgt begrenzt:

im Norden durch den vorhandenen Wirtschaftsweg
(Verldngerung Wilscher StraBe)

im Osten durch die vorhandene Bebauung westlich der
StraBe Am Masthoop

im Siiden durch die Verldngerung der StraBe
Zur Silbereiche

yim Westen durch die Flurstilicke 37/2 und 38/3

Die genaue Abgrenzung geht aus demeebédﬁﬂgééigﬁ hervor.,
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Ziele und Zwecke der Planung

Vorrangiges Planungsziel ist es, entsprechend dem Bedarf in
dem Baugebiet Bauland fiir Einfamilienhduser und Hausgrup-
pen zur Verfiigung zu stellen. Dabei sollen die Voraus-
setzungen fiir kosten- und fldchensparendes Bauen sowie fir
eine verkehrsberuhigte Ausgestaltung der Verkehrsfldchen
geschaffen werden. Weiterhin soll fiir die kiinftigen Be-
wohner ein attraktives und erlebbares Wohngebiet geschaf-
fen werden, mit dem der einzelne sich identifizieren kann.
Dabei kommt der Einbindung der vorhandenen sog. Silbereiche
(vorh. zweistdmmige Eiche) in das neue Baugebiet eine be-
sondere Bedeutung zu.

Einen weiteren Schwerpunkt bildet der vorhandene Wirt-
schaftsweg, der im Norden an das Plangebiet grenzt. Dieser
wird beidseitig durch einen Griinstreifen begleitet, auf dem
bereits Baum- und Strauchbestand vorhanden ist.

Da der vorhandene Vorflutgraben, in den das Regenwasser ab-
geleitet werden soll, nur begrenzt aufnahmefdhig ist, for-
dert der Landkreis als untere Wasserbehdrde fiir das Bauge-
biet ein Rlickhaltebecken. Dies ermdglicht die beiden og.
vorhandenen Griinbereiche durch einen Griinzug, der einen
Kinderspielplatz und die erforderliche Wasserfldche fiir die
Regenwasserentsorgung beinhaltet, zu verbinden.

In dem Baugebiet sind zwei Bebauungstypen geplant:
- Freistehendes Einfamilienhaus

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches sind

600 - 800 m2 groBe Grundstiicke vorgesehen, die mit
Einzel- und Doppelhdusern in eingeschossiger Bauweise als
Einfamilienhduser bebaut werden sollen.

- Hausgruppen als Reihen- bzw. Stadthaus

Auf diesen Haustyp wird insbesondere wegen seiner hohen
Wirtschaftlichkeit nicht verzichtet. Er bildet das Gerlist
des stddtebaulichen Entwurfes im Bereich der Grinanlage

mit dem das Gebiet pré&dgenden Regenriickhaltebecken. Um die,
insbesondere in diesem Bereich angestrebte Verdichtung

zu erreichen, wird hier die Anzahl der Vollgeschosse in
einem Teilbereich auf zwei Vollgeschosse zwingend festge-
setzt. Durch die Festsetzung der Hausgruppen soll eine ab-
wechslungsreiche Struktur von offenem Raum und verdichteter
Bebauung erreicht werden, ohne dabei auf die Vorteile eines
freistehenden Einfamilienhauses verzichten zu miissen.
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Fiir das Planungsgebiet ergibt sich aus dem Bebauungsplankon-
zept in etwa folgende Verteilung nach Bebauungstypen:

Einfamilienh&duser ca. 51 = ca. 75 WE
(Einzel- u. Doppelh&user)

Reihen- bzw. Stadthduser ca. 33 = ca. 38 WE
(Hausgruppen)

insgesamt ca. 113 WE
Verkehrskonzept

Die #uBere Anbindung erfolgt iiber die Ummersche HeerstraBe
und die StraBe Zur Silbereiche an die Hamburger StraBe. Bei
der Hamburger StraBe handelt es sich um die ehemalige B 4.
Sie gewdhrleistet die Anbindung an das uberreglonale StraBen-
system und zum Stadtzentrum Gifhorn mit seinen vielfdltigen
Versorgungseinrichtungen.

Die StraBe Zur Silbereiche und die Ummersche HeerstraBie sind
lediglich in ca. 5,50 m Breite mit beidseitigem FuBweg in
max. 1,20 m Breite ausgebaut.

Eine Verbreiterung ist hier nicht méglich. Langfristig ist
deshalb der Ausbau der Wilscher StraBe vorgesehen. Fiir diese
steht eine Verkehrsfldche von ca. 11,50 m zur Verfiigung und
148t somit einen breiteren Ausbau zu. Dies ist insbesondere
dann erforderlich, wenn der 2. Abschnitt dieses Baugebietes
geplant und bebaut werden soll.

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber die Ummersche HeerstraBe,
die im Bereich des Baugebietes als SammelstraBe ausgebaut
wird. Im westlichen Bereich werden die Grundstiicke iiber die
PlanstraBe A, die als RingstraBe ausgebildet ist, erschlossen.
Der Ostliche Bereich wird durch die PlanstraBe B erschlossen,
die in einen Wendehammer miindet, der auch das Wenden von
Feuerwehrfahrzeugen und Miillfahrzeugen zuldBt. Diese beiden
PlanstraBen werden als Mischfldchen ausgewiesen, d. h. eine
Trennung der verschiedenen Verkehrsarten wie Auto, FuBgédnger,
Fahrrad und ruhender Verkehr findet nicht statt. Die Sammel-
straBe wird mit beidseitigem FuBweg bzw. einseitigem FuBweg
und Parkstreifen angelegt (siehe hierzu auch Anlage zur Be-

griindung) .

Die fuBliufige Durchl&dssigkeit ist durch einen FuBweg durch
den Griinstreifen 51chergestellt Uber diesen Weg und den vor-
handenen Wirtschaftsweg im Norden k&nnen die Naherholungsge-
biete direkt erreicht werden.

Es wird davon ausgegangen, daB8 die erforderlichen Stell-
pldtze auf den Grundstiicken nachgewiesen werden. Die erfor-
derlichen Garagen konnen innerhalb der iberbaubaren- Grund-

stiicksfldche errichtet werden.

Flichen fiir den ruhenden Verkehr werden entlang der Sammel-
straBe und in den Parknischen der Mischfldchen vorgesehen.



V. Grﬁnfléchenkonzeptx

Im Norden wird das Baugebiet durch einen vorhandenen Wirt-
schaftsweg mit einem beidseitigem ca. 4,00 m breiten Grin-
streifen abgegrenzt. Hier ist wertvoller Baum- und Strauch-
bestand vorhanden, der eine Einpassung in das Landschafts-
bild gewdhrleistet. Die Griinstreifen sollten jedoch noch mit
standortgerechten Geh6lzen ergdnzt werden.

Im Siiden und Westen grenzt das Baugebiet an Ackerflé&chen.
- +In diesen Bereichen wurden 3,00 m breite Pflanzstreifen auf
... den privaten Grundstiicken festgesetzt Hierbei handelt es
.-8ich um MindestmaBe. Diese Anpflanzung dient ebenfalls der
" Einpassung des Baugebietes in das Landschaftsbild und stellt

.?1e1nen Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft dar. Be-

fFZugllch der Gestaltung dieses Pflanzstreifens wurden keine
=+ Regelungen getroffen. Flir die Anpflanzung sind jedoch aus-

"schlieBlich die nachfolgenden fiir diesen Landschaftsteil stand-

ortgerechten, Gehdlze zu verwenden.

Strducher

Gemeiner Fingerstrauch
Gemeiner Schneeball
Haselnu8

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

Rote Heckenkirsche

Holunder

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

(Rosa rugosa)
(Crataegus monogyna)
(Ribes sanguineum)
(Euonymus europaeus)
(Hippophae rhamnoides)
(Lonicera xylosteum)

(Sambucus nigra)



Béume
Hénge-Birke (Betula pendula)
Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Apfel-Dorn (Crataegus carrierei)
Blut-Pflaume (Prunus cerasifera)
Pflaume (Prunus domestica)
Kirsche (Prunus avium)

Birne (Pyrus communis)
Apfel (Malus silvestris)

Die Striucher sind immer gruppenweise (mindestens 3 Stiick)
zu pflanzen. Je Grundstiick sind m8glichst zwei Bdume zu
pflanzen. Der Pflanzabstand betr&gt bei Strduchern ca.
1,00 bis 1,50 m und bei B&umen ca. 3,00 bis 4,00 m.

Bei Durchfiihrung von BaumaBnahmen ist die DIN 18920 (Schutz
von Biumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfl&chen bei
BaumaBnahmen zu beachten). Abgdngige Bdume oder Stréducher
sowie durch evtl. unvermeidbare Schddigungen lebensunfdhig
gewordene Geh8lze sind zu ersetzen. AuBerdem wird darauf
hingewiesen, daB8 derjenige gem. § 213 Abs. 1 BauGB ordnungs-
widrig handelt, der einer im Bebauungsplan festgesetzten
Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
dadurch zuwiderhandelt, daB diese beseitigt, wesentlich be-
eintrdchtigt oder zerstdrt werden. Die Ordnungswidrigkeit
kann gem. § 213 BauGB mit einer GeldbuBe bis zu 20 000,00 DM

geahndet werden.

Durch das Plangebiet erstreckt sich von Nord nach Siid eine
Offentliche Griinfldche. Diese verbindet den vorhandenen
Griinzug entlang des Wirtschaftsweges mit der Silbereiche. Um
die Silbereiche selbst wurde ebenfalls 6ffentliche Griinfldche
Parkanlage festgesetzt, um so das Erscheinungsbild diese das
Ortsbild prédgende zweistdmmige Eiche aufzuwerten und nicht
durch eine Bebauung zu beeintrédchtigen.

Die Griinfldche beinhaltet ebenfalls einen Bereich fiir einen
Offentlichen Spielplatz. Dieser ist- fiir das Baugebiet aus-
reichend gro8 bemessen.

AuBerdem befindet sich in der Griinanlage das Kernstilick des
Baugebietes, eine Wasserfldche. Diese erstreckt -sich von der
PlanstraBe A bis zum vorhandenen Wirtschaftsweg in ca. 30,00 m
Abstand von der Ummerschen HeerstraBe. Sie nimmt das Regenwas-
ser aus dem gesamten Geltungsbereich auf. Dariiber hinaus er-



BN =

fiillt die Wasserfldche die Funktion eines Regenriickhalte-
beckens, da der Vorflutgragen nur begrenzt aufnahmefdhig ist.
Damit wurde den Forderungen der unteren Wasserbehdrde (Land-
kreis) Rechnung getragen.

Die Wasserfldche sollte in der Regel eine Stauhdhe von ca.
30 cm haben, damit sich eine entsprechende Vegetation ent-
wickeln kann. In einigen Teilbereichen abseits des Kinder-
spielsplatzes sollte sogar eine Mindestwassertiefe von

80 - 100 cm vorhanden sein, um so eine ausreichende Sauer-
stoffzufuhr auch bei l&ngeren Frostperioden zu gewdhr-
leisten. Die B8schung sollte mit einem Neigungswinkel von
1 : 3 bis'1 : 4 angelegt werden. Dariiber hinaus sollten
auch Flachzonen ausgebildet werden. Soweit erforderlich,
ist das Becken mit Ton abzudichten, damit st&ndig Wasser

in dem Becken gehalten wird.

Die Vorgédrten sollten iliberwiegend durch standortgerechte
Gehdlze geprédgt sein. Auf heckenm&Bige Anpflanzungen von
Koniferen wie Fichten, Tannen, Lebensbdume u. d. sollte,
soweit dies nicht bereits durch die Gestaltungssatzung unter-
sagt ist, verzichtet werden.

VI. Umwelteinwirkungen

Schddliche Umwelteinwirkungen sind in dem Plangebiet nicht
zu erwarten. Die Umgehung der B 4 verlduft westlich des Bau-
gebietes in einem Abstand von ca. 600 m. Bei diesem Abstand
sind LarmschutzmaBnahmen nicht erforderlich. Im Siiden und
Osten grenzt allgemeines Wohngebiet an. Hier sind Imissionen
ebenfalls nicht zu erwarten. Als Abgrenzung zu den landwirt-
schaftlichen Nutzfl&dchen wurden Schutzpflanzungen festge-

setzt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt in der
Schutzzone III B des im Verfahren befindlichen Wasserschutz-
gebietes Gifhorn. Bei einer kiinftigen Bebauung des Bereiches
sind die kiinftigen Schutzgebietsbestimmungen zu beachten.

Zur Verringerung der negativen Auswirkungen der Fl&chenver-
siegelung auf das Kleinklima sollten groBfldchige Versiege-
lungen von Grundstlicksteilen durch Verbundpflaster oder
dhnliches vermieden werden. L&ngere Zufahrten und Stellplétze
sollten nur mit Fahrspuren angelegt werden und die Randbe-
reiche mit Schotterrasen oder Rasengittersteine befestigt
werden.

VII, Festsetzungen iiber die bauliche Nutzung

Die baulich genutzten Fldchen werden im gesamten Geltungs-
bereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dabei sind
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzul&ssig. Hiermit
soll sichergestellt werden, daB das Wohngebiet vorwiegend

dem Wohnen dient.
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Nutzungen, die in einem solchen Gebiet Probleme verursachen
kénnten, werden somit schon in der Entstehungsphase unter-
bunden. Die "sparsame ErschlieBung" in Verbindung mit einer
Mischfldche 148t die ausnahmsweise nicht stdrende gewerb-
liche Nutzung mit dem dadurch zusdtzlich verursachten Ver-
kehr nicht zu.

Fir den liberwiegenden Teil des Baugebietes wird offene Bau-
weise festgesetzt. Im westlichen und &stlichen Planbereich

wird diese auf Einzel- und Doppelhduser beschrédnkt, um hier
eine gréBere Verdichtung zu vermeiden. Der Charakter eines

Einfamilienhausgebietes soll hier sichergestellt werden.

Entlang der Griinfldche und der Ummerschen HeerstraBe sind
Hausgruppen festgesetzt. Diese sind in Teilbereichen l&nger
als 50 m zuldssig. In diesem Kernstiick des Baugebietes wird
der h&chste Wohnwert sein. Um m&glichst viele Menschen in
diesen GenuB kommen zu lassen, wurde bei diesen Grundstiicken.
eine hdhere Ausnutzung festgesetzt. ’

In den Bereichen in denen nur Einzel- und Doppelhduser zu-
léssig sind, sind nur Geb&ude mit nicht mehr als 2 Wohnungen
zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, den
Charakter eines Einfamilienhausgebietes zu wahren.

Nebenanlagen und Garagen sind ebenfalls nur innerhalb der iiber—
baubaren Grundstiicksflédche zul#ssig. Bei den geringen Grund-
stlicksgr6B8en von 600 - 750 m2 bei Einzelhiusern und

250 - 350 m? bei Reihenh&dusern sollen die ohnehin schon ge-
ringen Freifldchen weitestgehend von Bebauung freigehalten
werden. Diese Fldchen sollen uneingeschrinkt fiir die Naher-
holung und den NaturgenuB auf dem eigenen Grundstiick zur Ver-
figung stehen. Die Nebenanlagen k&nnen innerhalb der groB-
zligig bemessenen iiberbaubaren Flédchen in ausreichender Gr&Be
errichtet werden. Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird mit
einer Bebauungstiefe im Mittel von 17,00 m angeboten. Damit
wird eine Staffelung von Gebiduden und unterschiedlichen Haus-
formen erm8glicht. Die iiberbauren Flichen werden durch Bau-
grenzen bestimmt. Ausgenommen ist ein Bereich im Westen. Um
hier eine Staffelung der Wohngebdude zu erreichen, wurden
dort auf beiden Seiten der StraBen Baulinien festgesetzt.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Wasserversorung erfolgt durch den Wasserverband
Gifhorn an die zentrale Wasserversorgung der Ortschaft

Kdstorf.

Das Schmutzwasser wird dem zentralen Abwassernetz zuge-
fihrt. Die Leitungen verlaufen im 6ffentlichen StraBen-
netz. Lediglich von der Wendeanlage ist aus Kostengriin-
den ein Leitungsrecht zur Wilscher StraBe hin vorgesehen,

Das Oberflichenwasser wird {iber ein Riickhaltebecken in
einen Vorflutgraben auBerhalb des Geltungsbereiches ge-
leitet. Von dort gelangt es direkt in die Ise.
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Die Versorgung des Gebietes mit Strom erfolgt durch An-

schluB an das vorhandene Leitungsnetz. Versorgungstrdger
hierfiir ist die Land-Elektrizitat Wolfsburg-Fallersleben.

Die erforderlichen Leitungsrechte und der Standort fiir eine
Netzstation wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Soweit

die Leitungsrechte innerhalb von {iberbaubaren Fldchen ver-
laufen, ist dafiir Sorge zu tragen, daB die Leitungen-unéciurah
Nebenanlagen (Garagen, Abstellriume) iiberbaut werden konnen.

Bei geniligendem AnschluBinteresse kann die Versorgung des Ge-
bietes mit Erdgas durch die Energieversorgung Gifhorn sicher-
gestellt werden.

Die zentfale Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Sie
wird durch ein vom Landkreis beauftragtes Unternehmen einmal
wdchentlich durchgefiihrt.

Um einen ausreichenden Brandschutz zu gewdhrleisten, miissen
die Wasserleitungen einen Mindestdurchmesser von 100 mm haben.
In Abstdnden von ca. 150 m sind Hydranten einzubauen. Davon
ist jeder zweite Hydrant als berflurhydrant auszubilden. Die
StraBen, die als Mischfldchen ausgebaut werden sollen, sind
so zu gestalten, daB der Einsatz von Rettungs- und Feuerwehr-
fahrzeugen jederzeit gewdhrleistet ist.

Fldchenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 45 440 m2 = 80,5 %

Verkehrsfliche (einschlieBlich

Verkehrsgriin) ca. 8 100 m2 = 14,5 %

Wasserflidche (Regenriickhalte-

becken) ca. 1 200 m2 = 2,0 %

Offentliche Griinfldche

Spielplatz ca. 500 m2 = 1,0 &

Parkanlage ca. 1 260 m2 = 2,0 %
gesamt ca. 56 500 m2 = 100,0 %

BodenordnungsmaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht beabsichtigt. Soweit
erforderlich, soll versucht werden, mdglichst zu einer frei-
willigen Bodenordnung zu kommen.

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Fldchen fiir den Ausbau
der im Bebauungsplan festgesetzten StraBen, Pldtze und Wege
in Anspruch zu nehmen.

LI W3



XI. Kosten

Der Umfang des ErschlieBungsaufwandes richtet sich nach

§ 128 BauGB in Verbindung mit § 127 BauGB.

CemiB § 129 BauGB trdgt die Stadt 10 % des beitragsfdhigen
ErschlieBungsaufwandes. Die ilibrigen 90 % sind von den Eigen-
tiimern aufzubringen.

Gifhorn, den 25.04.1989

Der Stadtdirektor

i, V.
A R
(Birth) : (Jans) .
Blirgermeister Stadtrat
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