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URSCHRIFT

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 14/01,,EyRelheideweg®, Neufassung,
Teilbereich 3 (mittlerer EyRelheideweg)

A) Allgemeines
1. AnlaB der Planung

Das Gebiet entlang des EyRelheideweges im Siiden Gifhorns zeichnet sich durch
eine lockere, in Kiefernwald eingebettete Bebauung aus, die im Wesentlichen aus
Ein- und Zweifamilienh&usern besteht. Die Grundstiicke sind in der Regel recht gro
(1.500 m? und z.T. erheblich gréRer) und in Teilen noch unbebaut. Dadurch ergibt
sich der besondere Charakter einer Waldsiedlung, der als wichtigstes stadtebauli-
ches Ziel erhalten werden soll.

In letzter Zeit wurden vermehrt Bauantrage und Bauvoranfragen fiir eine weitere und
dichtere Bebauung in diesem Gebiet gestellt. Aufgrund des damit verbundenen Dru-
ckes auf diesen Bereich ist eine Uberarbeitung des bisherigen Bebauungsplanes, der
Ende der 60er Jahre erarbeitet worden war, dringend geboten. Es ist sonst zu be-
furchten, da® der Charakter der Waldsiedlung mit seiner Einzelbebauung zerstort
wirde :

Wegen der GroRe des gesamten Plangebietes erfolgt die Aufteilung in einzeine Teil-
bereiche. Der vorliegende Bebauungsplan umfalt den 3. Teilbereich und grenzt 6st-
lich an die Teilbereiche 1 und 2, fiir die das Bebauungsplanverfahren bereits durch-
gefuhrt wurde.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca. 24,6 ha. Er er-
streckt sich entlang des EyRelheideweges im Suden Gifhorns zwischen den Stralen
»oteinpilzweg“ und ,Buchenhain“ im Westen und dem Waldsee sowie der Strafe
,Haselbusch® im Osten. Im Norden wird er begrenzt durch das Waldgebiet der Ey-
Relheide und im Siden durch den Allerkanal.

Das Gebiet zeichnet sich durch groBe Grundstiicke (weitgehend > 1.500 m?) mit u-
berwiegend Einfamilienhausbebauung aus. Das ganze Gebiet liegt in einem Wald mit
uberwiegendem Kiefernbestand, so daR sich der Charakter einer Waldsiedlung er-
gibt.

Im Norden, in einem Abstand von ca. 25 m entlang des Siedlungsrandes, sowie im
Suden, entlang des Allerkanals, schlieBt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Gifhor-
ner-, Winkeler-, Fahle Heide und angrenzende Landschaftsteile® mit seinen Forst-
und Wiesenflachen an das Plangebiet an.
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3. Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen 1994 wird der ge-
samte Bereich Sud-Gifhorns westlich der B 4 als Erholungsraum bezeichnet, der aus
Landessicht fiir eine Festlegung als Vorsorgegebiet fur Erholung im Regionalen
Raumordnungsprogramm in Betracht kommt. Der stdlich an das Plangebiet angren-
zende Raum ist dargestellt als aus Landessicht wertvoller Landschaftsteil, der fur die
Festlegung als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft im RROP in Betracht
kommt. Noérdlich des Siedlungsbereiches EyfRelheideweg schlielt sich ein Vorrang-
gebiet fur Natur und Landschaft an.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1995 . des Zweckverbandes Grof3raum
Braunschweig weist dem Planbereich selbst keine besondere Zweckbestimmung zu.

An den Siedlungsbereich am EyRelheideweg grenzt im Norden ein Vorsorgegebiet
for Natur und Landschaft sowie ein Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und
Landschaft. Im Siiden des Plangebietes schlie3t sich siidlich des Allerkanals und der
DB-Strecke Hannover-Berlin ein Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft sowie fur

Erholung an.

Durch die vorgesehene Planneufassung erfolgen bezuglich der derzeitigen Nutzung
des Plangebietes als Waldsiedlung keine Anderungen. Auswirkungen auf die be-
nachbarten Waldflachen ergeben sich dadurch ebenfalls nicht.

4. Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn stellt fir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes Wohnbauflaiche (Reine Wohngebiete) mit einer Ge-
schof¥flachenzahl von 0,15 dar. Entlang des EyRelheideweges verlauft eine Haupt-
versorgungsleitung (Erdgas).

Da durch diesen Bebauungsplan keine wesentliche Anderung der bisherigen Nut-
zung vorgesehen ist, ist eine Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes nicht erfor-
derlich.

5. Fachplanungen

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 wird der Geltungsbereich dargestellt
als eine Waldsiedlung, die durch die charakteristische Grunstruktur gepragt wird. Die
Ein- und Zweifamilienhausbebauung ist zum gréften Teil in Kiefernforst integriert,
womit eine vollsténdige landschaftliche Einbindung gegeben ist. Eine Innenverdich-
tung durch Grundstiicksteilung sollte nur in Einzelfallen vorgenommen werden, um
die charakteristische Grinstruktur einer Waldsiedlung zu erhalten.

Das Maflnahmenkonzept beschreibt den Geltungsbereich als Siedlungsgebiet mit
hohem Griinanteil und empfiehlt den Erhalt und die Pflege der charakteristischen
Siedlungs- und Freiraumstruktur. Fur die nérdliche und die stdliche Geltungsbe-
reichsgrenze wird der Erhalt gut eingegriinter Ortsrander empfohlen. Die aus land-
schaftsplanerischer Sicht fur erforderlich erachtete Begrenzung der Siedlungsent-
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wicklung verlauft entlang der bestehenden Plangebietsgrenze und deckt sich somit
mit der vorliegenden Bebauungsplanung.

Der ,Landwirtschaftliche Begleitplan zum Landschaftsplan Gifhorn 1998" trifft zu dem
Geltungsbereich keine Aussage.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 stelit den Planbe-
reich als Gebiet dar, das extensive ruhige Erholung in Natur und Landschaft zulalt
(Ausschluf} intensiver Erholungsformen). '

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Im bisherigen Bebauungsplan Nr. 14/64 ,EyRelheideweg“ einschlieRlich 1. Anderung
(Bereich Haselbusch) war das Plangebiet als Reines Wohngebiet sowie in einem
kleinen, im Osten gelegenen Bereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
Grundflachenzahl war mit 0,2 und die GeschofBflachenzahl mit 0,25 bei I-
geschossiger, offener Bauweise festgesetzt. Fur die  Grundstiicke Hasel-
busch/Weidenbusch (Flurstiicke 315/21, 315/29 und 315/30) war als Ausnahme eine
zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,7 festge-
setzt. Hier war urspriinglich eine gastronomische Einrichtung vorgesehen.

Die Baugrenzen waren individuell, bezogen auf die jeweiligen Grundstiicke, festge-
setzt. Je Bauplatz war nur 1 Haus mit héchstens 2 Wohnungen zulassig.

Die Mindestgréfe der Bauplatze war mit 1.500 m? festgelegt. Bei der jetzigen Fest-
setzung einer MindestgrundstiicksgréRe von 1.500 m? werden im vorliegenden Be-
bauungsplan Nr. 14/01 ,EyRelheideweg”, Neufassung, Teilbereich 3 (mittlerer EyRel-
heideweg) auch bereits bestehende, kleinere Grundstiicke beriicksichtigt.

Uber die oben aufgefiihrten Regelungen hinaus war festgesetzt, da der natirliche
Baumbestand nach forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten zu unterhalten und zu er-
neuern ist. Eine Entfernung von Baumen war nur zulassig, wo es zur Errichtung von
Gebauden unbedingt erforderlich war.

Im bisherigen Bebauungsplan nicht festgesetzt war die ErschlieBungsstralie ,Bus-
sardweg“, die jedoch zwischenzeitlich erstellt wurde und daher in die Neufassung
des Bebauungsplanes aufgenommen wird.

7. Stddtebauliche Zielvorstellungen

Die Stadt Gifhorn bereitet mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14/01 ,Ey-
Relheideweg”, Neufassung, Teilbereich 3 (mittlerer EyRelheideweg) die Uberplanung
des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 14/64 ,EyRelheideweg" einschlieflich 1. Ande-
rung (Bereich Haselbusch) vor, der in den 60er Jahren ausgearbeitet worden war.
Aufgrund der GréRe des Geltungsbereiches erfolgt die Uberplanung in Teilbereichen.

Die Neufassung des Planes ist erforderlich, da als wichtigstes stadtebauliches Ziel
der Charakter des Wohngebietes als Waldsiedlung mit seiner lockeren Bebauung
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und groen Waldgrundstiicken erhalten werden soll. Durch den in der letzten Zeit
vermehrten Druck auf dieses Gebiet durch Grundstiicksteilungen und bauliche Ver-
dichtungen ist jedoch zu befirchten, dal® der Erhalt dieser Waldsiedlung ohne bau-
leitplanerische Sicherung nicht moglich ist.

Der Siedlungsbereich des EyRelheideweges, zu dem der Geltungsbereich gehdrt,
wird gepragt durch die charakteristische Griinstrukur einer Waldsiedlung. Die Ein-
und Zweifamilienhausbebauung ist zum grofen Teil in Kiefernforst eingebunden,
womit eine vollstandige landschaftliche Einbindung gegeben ist. MaRgeblich tragen
hierzu die groRen GrundstiicksgréfRen von 1.500 m? und mehr bei. Dadurch, daB} die
Mindestgrundstiicksgréf3e von 1.500 m? beibehalten und festgesetzt wird sowie wei-
tere Regelungen zum MalB der baulichen Nutzung getroffen werden (GRZ/GFZ von
0,2, max. 2 Wohnungen je Wohngebaude), soll eine Verdichtung der Bebauung ver-
hindert und der typische Charakter des Siedlungsgebietes als Waldsiedlung erhalten
werden. Von der festgesetzten Mindestgrundsticksgrofie sind lediglich die Bau-
grundstiicke ausgenommen, die zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieses Bebauungs-
planes die angegebene Mindestgréf3e bereits unterschritten haben.

In Abwagung der Belange der Stadt- und Landschaftsgestaltung mit den - durchaus
schwerwiegenden - Belangen der Eigentimer an weniger einengenden Nutzungen
ihrer Grundstiicke wird der Gewahrleistung einer landschaftsgerechten baulichen
Nutzung mit einer daraus resultierenden Beschrankung der Uberbauung jedoch der
Vorrang eingeraumt. Zudem besteht andererseits ein Vertrauen der bereits ansassi-
gen Anwohner auf Erhalt des vorhandenen Siedlungscharakters (Waldsiedlung statt
Entwicklung zu kleinteiliger Wohnbausiedlung, wie sie in anderen Bereichen der
Stadt Gifhorn Oblich ist).

Ferner kommt der umgebenden Landschaft, in der sich das Plangebiet befindet, auf-
grund seiner Bedeutung als Landschafts- und Naturschutzgebiet sowie als wichtiges
Naherholungsgebiet (Vorsorgegebiet fiir Natur. und Landschaft sowie Erholung des
Regionalen Raumordnungsprogrammes 1995) eine besondere Schutzwirdigkeit zu.
Eine Verdichtung der Bebauung in diesem Bereich hatte zur Folge, dal das Gewicht
der Bebauung gegeniiber der Landschaft erhéht und somit die derzeitige landschaft-
liche Einbindung der Siedlung zerstért wiirde.
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B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Wohngebiete (Art und MaR der baulichen Nutzung)

Der Bebauungsplan Nr. 14/01 ,EyRelheideweg”, Neufassung, Teilbereich 3 (mittlerer
EyRelheideweg) setzt als Art'der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* ge-
mal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Dies erfolgt, da die Festsetzung
von reinen Wohngebieten nicht mehr der Tatsache einer allgemeinen Grund-
Vorbelastung durch Stérungen aller Art in Stadten entspricht. Eine solche Festset-
zung héatte nur deklaratorischen Charakter und kénnte die daran geknipfte Erwar-
tung volliger Wohnruhe niemals erfilllen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den deshalb ausgeschlossen, da hierdurch der derzeitige Gebietscharakter zuséatz-
lich zu stark beeintrachtigt werden kdnnte.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet entspricht zwar nicht exakt der Dar-
stellung des wirksamen Flachennutzungsplanes (Reine Wohngebiete). Jedoch ist sie
aus diesem entwickelt, da die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen wurden und das allgemeine Wohngebiet somit in seinem
Charakter dem des reinen Wohngebietes so weit wie mdglich angendhert wurde.
Das planerische Ziel des Flachennutzungsplanes wurde damit, unter Beriicksichti-
gung der aktuellen Gegebenheiten, beibehalten.

Als Mafd der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (GRZ), § 19 BauNVO, mit
0,2 (GFZ, § 20 BauNVO, = 0,2) bei |-geschossiger Bauweise festgesetzt, um keinen
zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft (Versiegelung / Ortsbild) gegentiber der
derzeitigen Situation zu erhalten. Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungspla-
nes werden diesbeziglich im Wesentlichen beibehalten.

Zulassig sind jeweils nur Einzelhauser in offener Bauweise mit maximal 2 Wohnein-
heiten je Gebdude. Die Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohnungen je Gebaude
erfolgt aus besonderen stadtebaulichen Grinden. So soll eine unerwlinschte Um-
strukturierung der baulichen Eigenart des Gebietes verhindert werden. Ziel ist es, die
vorhandene, aufgelockerte Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung in dem landschaft-
lich reizvollen Gebiet der EyRelheide zu erhalten. Desgleichen soll verhindert wer-
den, da der vorhandene Baumbestand durch eine bauliche Verdichtung weitestge-
hend entfernt wird und somit der Charakter der Waldsiedlung ebenfalls verloren gin-

ge.

Daruber hinaus ist diese beschrankende Festsetzung aus Griinden der ErschlieBung
erforderlich. Die einzelnen Grundsticke sind meist durch untergeordnete, gering
bzw. nicht ausgebaute Stichwege erschlossen, die eine entsprechende Pkw-
Frequentierung bei einer starkeren baulichen Verdichtung nicht aufnehmen kénnten.

Die MindestgroRe der jeweiligen Baugrundsticke ist auf 1.500 m?2 festgesétzt um den
besonderen Gebietscharakter als Waldsiedlung zu wahren. Baugrundstiicke, die die
angegebenen MindestgréfRen unterschreiten, sind nur zuléssig, wenn sie zur Zeit der
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Rechtskraft dieses Bebauungsplanes bereits bestanden. Dies trifft auf einige Berei-
che aber auch vereinzelte Baugrundstiicke zu, die verstreut im Plangebiet liegen und
fur die daher eine raumlich-planerische Abgrenzung nicht sinnvoll ist.

Die Baugrenzen, die im bisherigen Bebauungsplan sehr unterschiedlich verliefen,
sind nunmehr einheitlich gefaBt. So sind die Baugrenzen entlang des EyRelheidewe-
ges und entlang des Waldes an der nérdlichen Plangebietsgrenze. mit 10 m von der
Strale bzw. der nérdlichen Plangebietsgrenze festgesetzt. Aufgrund des vorhande-
nen, schmalen Zuschnitts der Baugrundstiicke entlang des EyRelheideweges wurde
auch dort die Baugrenze in einem Abstand von 10 m (in einem kleinen Teil in einem
Abstand von 5 m ) vom Allerkanal festgesetzt.

Entlang der sonstigen Verkehrsflachen haben die Baugrenzen in der Regel einen
Abstand von mind. 5 m. Die gewéhlten- Festsetzungen sollen ebenfalls dazu beitra-
gen, das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes als Waldsiedlung auf-
recht zu erhalten. Die Uberbaubare Flache ist groRziigig gefallt, da den jeweiligen
Eigentimern ein groRtmaglicher Spielraum bei der Beplanung und Bebauung ihrer
Grundstiicke eingeraumt werden soll, der u.a. den Charakter dieses Wohngebietes
auszeichnet.

Aufgrund der weit gefallten Baugrenzen ist festgelegt, dal’. Garagen und Uiberdachte
Stellplatze sowie Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig
sind. Ebenso wird die ansonsten zulassige Uberschreitung der uberbaubaren Flache
von 50 % gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen.

Im bisherigen Bebauungsplan war geregelt, dal der natiirliche Baumbestand nach
forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten zu unterhalten ist. Damit jedoch der Waldcha-
rakter dieses Siedlungsbereiches gewahrt bleibt und nicht durch forstwirtschaftlich
begriindete Abholzungen gefahrdet wird, wird diese Regelung modifiziert. Der
Baumbestand auf den Grundstiicken ist daher gemaf der stadtischen Baumschutz-
satzung festgesetzt. Daruber hinaus wurden markante und bedeutende Einzelbaume
eingemessen und lagetreu in die Festsetzungen aufgenommen. Abgéngige Baume
und Geholze sind durch neue zu ersetzen. Eine Auswahl an Gehélzen ist der anlie-
genden Pflanziiste zu entnehmen.

2. Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der neu geplanten Wohngrundstiicke erfolgt iiber den
EyRelheideweg und die vorhandenen Stichstralen.

Die Wendeanlagen in den offentlichen StichstraRen haben einen Durchmesser von
mindestens 12 m und sind somit fur Rettungsfahrzeuge sowie dreiachsige Miilifahr-
zeuge hinreichend dimensioniert (s. EAE 85/95; Schaubild 32).

Eine private Zuwegung vom EyRelheideweg aus (zwischen Fichtengrund und Hage-
buttenweg) zur ErschlieBung hinterliegender Grundstiicke ist bereits tber Baulasten
gesichert. Planungsrechtlich bestehen keine Grinde, diese Wegeflachen in 6ffentli-
che Verkehrsflachen zu dndern. Diese Flachen sind daher mit Geh-, Fahr- und Lei-
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tungsrechten zugunsten der Anlieger bzw. der zustandigen Ver- und Entsorgungs-
trager festgesetzt.

Im Bereich der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der angrenzenden Bun-
desstralle 4 durfen in einer Entfernung bis zu 20 m — gemessen vom &uf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn — Hochbauten nicht errichtet werden.

3. Griinflachen

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine Waldsiedlung (vorwiegend Kie-
fernforste), die von ihrer charakteristischen Griinstruktur und der sie umgebenden
Landschaft gepragt ist. Hierdurch ist der Siedlungsbereich landschaftlich volistéandig
eingebunden und weist ein harmonisches Orts- bzw. Landschaftsbild auf.

Aufgrund dieser besonderen landschaftlichen Lage und Struktur des Wohngebietes
ist der Baumbestand auf den Grundstiicken auf Grundlage der in der stadtischen
Baumschutzsatzung vom 20.12.1993 aufgefiihrten Bestimmungen als zu erhalten
festgesetzt. Demnach dirfen Baume mit einem Stammumfang von 80 cm, gemessen
in 1 m Uber dem Erdboden, einschliellich Kiefern und Eiben, mit Ausnahme der
sonstigen Koniferen, Obstbdume und Birken, nicht bzw. nur nach Genehmigung der
Stadt Gifhorn gefallt werden. Jeder Einzelbaum in dieser Grof3e stellt einen unver-
zichtbaren Baustein des Waldes und somit dieses besonderen Gebietscharakters
dar. Wéare die Entfernung eines solchen Baumes zuldssig, waren der 2., 3. und 4. .....
Baum im Zuge der Gleichbehandlung ebenfalls vakant; im Resultat wiirde dies je-
doch fur den Charakter des Wald- und Wohngebietes am EyRelheideweg eine Ge-
fahrdung darstellen. Aus diesem Grund wurde fur den Geltungsbereich die Festset-
zung des Waldbestandes gemaR der im Stadtgebiet geltenden Baumschutzsatzung
gewahlt. Besonders wertvolle und markante Einzelbdume wurden dartiber hinaus
lagetreu in die Festsetzungen aufgenommen.

Mit diesen Festsetzungen soll der Waldcharakter dieses Siedlungsgebietes erhalten
werden.
4. Natur und Landschaft

Beurteilung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in der 6kologischen Landschaftseinheit des Aller-Oker-Tales.

Der Plangeltungsbereich zeichnet sich durch eine lockere Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung auf groRen Grundstiicken aus. Der gesamte Siedlungsbereich des
EyRelheideweges ist eingebettet in Kiefernforst. So ergibt sich das Landschafts-
bzw. Ortsbild einer gering bebauten Waldsiedlung, umgeben von Landschafts-
schutzgebieten mit Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz. ‘
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Die Hauptbaumart des hier vorhandenen Nadelholzforstes ist die Kiefer; als weite-
re Baumarten sind eingestreut Eiche und Birke, Fichte, Douglasie und Larche.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Gifhorner-, Winkeler-, Fahle Heide und angrenzen-
de Landschaftsteile“ schlieft sich im Norden sowie im Siiden entlang des Allerka-
nals an den Planbereich an.

Der Boden im Plangebiet ist durch Bebauung wenig tiberpragt (Versiegelungsgrad
< 40 %). Es handelt sich hierbei iberwiegend um Auesedimente und fluviatile Ab-
lagerungen wie Talsande und Flugsanddinen, auf denen sich grundwassernahe
Gleyboden entwickelt haben.

Der nérdlich angrenzende Raum ist geprégt durch ein geringes, teilweise aber
auch sehr hohes Retentionsvermégen; die Grundwasserneubildungsrate ist als
mittel bis hoch zu bewerten mit hoher Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffein-
trag (bezogen auf das obere Grundwasserstockwerk). Die Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung durch Versiegelung ist gering.

Die Luftqualitat sowie die bioklimatischen Bedingungen des Plangebietes insge-
samt sind aufgrund der lockeren Bebauung und der guten Durchgriinung mit
Waldgehélzen als giinstig einzustufen.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Plangebiet wird gepragt durch Wald- und Ge-
hélzbestand und darin harmonisch eingefiigte Wohnbebauung. Der Erlebniswert
der angrenzenden freien Landschaft ist mittel bis hoch und wird durch den locker
bebauten Waldsiedlungsbereich nicht gestért.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 14/01 ,EyRelheideweg”, Neufassung, Teilbereich 3 (mittlerer
EyRelheideweg) fihrt die bisherigen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Bebauung des EyRelheidegebietes einschlieRlich der Infrastruktur fort und modifiziert
diese entsprechend den aktuellen Zielen einer landschaftsgerechten Siedlungsent-
wicklung.
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Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird dadurch
nicht nachhaltig beeintrachtigt, denn es werden durch diesen Bebauungsplan keine
neuen, Uber das bereits bestehende Maf hinausgehenden Baurechte geschaffen.

So wird das zulassige MaR der baulichen Nutzung gegeniiber dem bisherigen Be-
bauungsplan beibehalten (GRZ = 0,2) bzw. geringfigig herabgesetzt (GFZ = 0,2 ge-
genuber bisher 0,25). Die Baugrenzen werden unter Berucksichtigung der vorhande-
nen Bebauung modifiziert. Ebenso werden die Vorgaben beziiglich der Geschossig-
keit der Gebaude (I-geschossig) und der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je
Wohngebédude (max. 2 WE zuldssig) beibehalten.

Zur Vermeidung einer dichten Bebauung und zur Erhaltung der charakteristischen
Waldsiedlungs-Struktur ist eine MindestgrundstiicksgréRe von 1.500 m? festgesetzt.
Daritber hinaus ist der Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf
Grundlage der stadtischen Baumschutzsatzung als zu erhalten festgesetzt; beson-
ders wertvolle und markante Einzelbdume wurden zuséatzlich lagetreu in die Festset-
zungen aufgenommen.

Insofern ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 Baugesetzbuch ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren. :

Durch die Aufnahme des Bussardweges in den Plangeltungsbereich erfolgt ebenfalls
kein auszugleichender Eingriff, da diese ErschlieRBungsstrale bereits seit langem

existiert.

5. Belange der Landwirtschaft

Belange der Landwirtschaft sind nicht betroffen, da der Geltungsbereich keine land-
wirtschaftlichen Flachen umfafit.

6. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschlu an die im
Plangebiet bereits vorhandene zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sicher-
gestelit.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Neubaugrundstiicke kénnen
an die im Plangebiet bestehende Schmutzwasserkanalisation angeschlossen wer-
den. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt durch Versickerung
auf den Grundstlicken.

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie, Erdgas und Fern-
meldeeinrichtungen erfolgt tiber die ebenfalls im Plangebiet vorhandenen Gffentli-
chen Versorgungseinrichtungen der LandE GmbH sowie der Telekom.

Innerhalb des EyRelheideweges verlauft eine Ferngasleitung der avacon AG. Beider-
seits der Erdgasleitung ist ein Schutzstreifen von jeweils 4,00 m von jeglicher Be-
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bauung freizuhalten. Der Schutzstreifen kann bepflanzt werden. Jedoch ist beim An-
pflanzen tiefwurzelnder Baume ein Mindestabstand von 2,0 m zur Leitung einzuhal-
ten. Veradnderungen der Leitungsiiberdeckung sind nur nach Abstimmung mit avacon
gestattet. Eine ordnungsgeméafe Leitungsuberwachung und -unterhaltung ein-
schlieRlich notwendiger Reparaturen durch Mitarbeiter der avacon AG muBl méglich
sein. Dazu gehort aus Sicherheitsgriinden auch des Setzen von Abzugsrohren.

Die Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben an
den Abfuhrtagen die Sammelbehélter im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflichen
bzw. der Wendeanlagen bereitzustellen und nach der Entleerung wieder auf die
Grundstuicke zuriickzubringen. Die Nutzer der Grundstiicke, die nicht direkt von den
Schwerlastfahrzeugen der Millabfuhr angefahren werden kénnen, haben ihre Muill-
behélter dort bereitzustellen, wo die Mullifahrzeuge ungehindert anfahren kénnen
(z.B. Wendeanlagen).

7. Brandschutz

Zur Gewabhrleistung des Brandschutzes im Plangebiet sind die Bestimmungen der
Niedersachsischen Bauordnung anzuwenden. Demnach missen alle Baugrundsti-
cke so an einer mit Kraftfahrzeugen befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache liegen
oder einen solchen Zugang zu ihr haben, daR der von den baulichen Anlagen aus-
gehende Zu- und Abgangsverkehr und der fur den Brandschutz erforderliche Einsatz
von Feuerldsch- und Einsatzgerdten jederzeit ordnungsgemaR und ungehindert
moglich ist. Dies ist durch die Festsetzung von 6ffentlichen StichstraRen mit Wende-
anlagen in ausreichender Dimensionierung (StraBenbreite 5,5 m; Wenderadius 6 m)
sichergestellt.

Die im Plangebiet vorhandenen Wasserleitungen und Hydranten sind fur die Lésch-
wasserentnahme ausreichend vorhanden und dimensioniert. U.a. stehen in den
Wendeanlagen der Stichwege jeweils leistungsfahige Hydranten zur Verfigung.

8. Altlasten / immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte ber eventuelle Verdachtsflachen von
Altlasten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner niheren Umge-
bung vor.

Sudlich des Siedlungsbereiches befindet sich in rund 150 m Abstand zur stdlichen
Plangebietsgrenze die Bahnstrecke Hannover-Berlin, die als ICE-Strecke ausgebaut
wurde und 1997 in Betrieb ging. Im Rahmen des Streckenausbaus wurden — auf-
grund eines umfangreichen larmtechnischen Gutachtens - entlang des gesamten
Wohngebietes Larmschutzwande in Héhe von 3 m errichtet. Hierdurch werden die
vorgegebenen Immissionsgrenzwerte gemaR der 16. BImSchV im wesentlichen ein-
gehalten. Wo dies nicht der Fall war, wurden Larmschutzfenster an den Gebauden
installiert, so daR davon auszugehen ist, daR diesbeziiglich keine Konflikte bestehen.

Gleiches gilt fur die 6stlich gelegene Bundesstrale 4, die teilweise unmittelbar bzw.
in einem Abstand von bis zu 220 m an das Plangebiet heranragt. In Rahmen des
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Planfeststellungsverfahrens zum vierspurigen Ausbau dieser Strecke wurde ein
larmtechnisches Gutachten erstellt, das zur Folge hatte, da} entlang des Siedlungs-
bereiches eine beidseitige Larmschutzwand von 2 m bis zu 3,5 m Héhe erstellt wur-
de. Hierdurch werden die vorgegebenen Immissionsgrenzwerte gemaf der 16. Bun-
desimmissionsschutzverordnung im wesentlichen eingehalten, so dall auch hierbei
davon auszugehen ist, daB diesbeziiglich keine Konflikte bestehen (der StralRenaus-
bau sowie die Errichtung der Larmschutzwénde sind bereits erfolgt).

Der EyRelheideweg, der das Plangebiet im Suden begrenzt, weist laut Verkehrs-
analyse von 1998 eine Verkehrsbelastung von ca. 5.350 Kfz/Tag auf. Aufgrund die-
ser Verkehrsmenge kénnen nach gutachterlicher Abschatzung der schalltechnischen
Situation die Werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) im ungtinstigsten Fall
in einer GréRenordnung von bis zu ca. 8 dB(A) Uberschritten werden.

Eine im November 2000 durchgefihrte Verkehrszéhlung entlang des EyRelheidewe-
ges ergab eine tatsachliche, maximale Tagesbelastung von 5.546 Kfz. Dies bedeutet
gegenuber 1998 zwar eine Steigerung, jedoch ist diese wesentlich geringer ausge-
fallen, als die Prognose (5.890 Kfz/Tag) annahm, die der gutachterlichen Abschét-
zung der schalltechnischen Situation zugrunde lag. Ebenso ist der Lkw-Anteil mit
aktuell 2,7 % niedriger als erwartet (5 %). Dies wirkt sich auf die zu bewertende
Larmsituation positiv aus, so daB von geringeren Uberschreitungen der DIN-Werte im
ungunstigsten Fall auszugehen ist. Die herangezogenen DIN-Werten sind zudem
keine bindenden Grenzwerte sondern lediglich Orientierungswerte fiir die stadtebau-

liche Planung.

Da es sich bei dem EyRelheideweg um einen bestehenden Verkehrsweg und bei
dem Plangebiet um einen vorbelasteten Bereich mit gréRtenteils vorhandener Be-
bauung handelt, sind die gegebenenfalls auftretenden Larmwertiiberschreitungen
allerdings vertretbar. Zudem werden durch die Neufassung des Bebauungsplanes
keine neuen Baurechte geschaffen, so dal durch diesen keine Anderung der bereits
vorhandenen Situation vorbereitet oder initiiert wird.

Da aktive Larmschutzma3nahmen (Larmschutzwand) in diesem Bereich aus techni-
schen und stadtebaulichen Griinden nicht realisierbar sind, kdme lediglich die Fest-
setzung passiver LarmschutzmalRnahmen (z.B. Schallschutzfenster) in Frage. Da
dies allerdings nur fiur neu hinzukommende Bebauung gelten wiirde (vorhandene
Bebauung unterliegt dem Bestandsschutz), ware dies eine Ungleichbehandlung der
Bewohner dieses Gebietes und ist somit ebenfalls nicht sinnvoll.

Nach Abwagung der unterschiedlichen Belange sind hinsichtlich des Larmschutzes
keine zusatzlichen Regelungen erforderlich.
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C) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist abgeschlossen.

2. Bodenordnende MafRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

Fur die privaten Baugrundstiicke werden in der Regel keine ErschlieBungsbeitrage
nach BauGB erhoben, da iblicherweise lediglich ein geringer Ausbaustandard (was-
sergebundene Decke) der Straflen erfolgt.

4. Archaologie

In dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale be-
kannt. Sollten dennoch bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten, sind
diese unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem ehrenamtlich Be-
auftragten fiir archéologische Denkmalpflege zu melden (§ 14 Abs. 1 NDSchG).
Méglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
verandert zu belassen und vor Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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D) Flachenbilanz

GréRe des Plangebietes insgesamt

Bisherige Nutzung:
— Wohngebiete (WR)
— Wohngebiete (WA)
— Verkehrsflachen

Kinftige Nutzung:
— Wohngebiete (WA)
— Verkehrsflachen

Gifhorn, den14 .Januar 2003

Blrgermeister

Anlage: Pflanzliste
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Anlage zur Begriindung - Pflanzliste

Biume l. Grofle

Acer platanoides

Acer pseudo - platanus
Aesculus hippocastanum
Fagus sylvatica
Fraxinus exceisior
Populus tremula

Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Uimus carpinifolia
Ulmus glabra

Biume Il. GréRe
Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus domestica
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea

Salix fragilis

Salix pentandra
Sorbus aucuparia

Straucher
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthartica
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix aurita

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnun opulus

Kletterpflanzen
Clematis vitalba

Hedera helix
Humulus lupulus
Lonicera periclymenum
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Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Gewdhnliche RoRkastanie
Rotbuche
Gewodhnliche Esche
Zitter-Pappel
Wilder Birnbaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulime

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Moor-Birke .
Gemeine Hainbuche
Wild-Apfel
Vogelkirsche
Pflaume

Friihe Trauben-Kirsche
Silber-Weide
Sal-Weide
Bruch-Weide
Lorbeer-Weide
Eberesche

Gemeine Felsenbirne
Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffeliger Weiltdorn
Zweigriffliger WeiRdorn
Besenginster
Pfaffenhiitchen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Brombeere

Himbeere
Ohren-Weide
Grau-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Gemeiner Hopfen
Wald-GeiRblatt




