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URSCHRIFT

Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 17/67 ,Innenstadt Teil | Nord“,
Abschnitt E, Neufassung 1998, Teilbereich 1

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm fur Niedersachsen (LROP
1994) und im Regionalen Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes GrofRiraum
Braunschweig (RROP 1995) als Mittelzentrum enthalten. Damit ist einerseits die
Aufgabe, die Bevélkerung mit Dienstleistungen, Versorgungseinrichtungen und
Infrastrukturen zu versorgen verbunden, andererseits sind auch Wohngebiete zu
schaffen und zu erhalten. Dabei sind Wohngebiete unterschiedlicher Art und
Strukturierung zu sichern und bereitzustellen. Zudem ist der stdliche Allerarm im
Stadtgebiet als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft mit linienhafter Auspragung
dargestelit. Dieses Vorsorgegebiet ist zu sichern. Die vorliegende Bebau-
ungsplanénderung dient diesen Zwecken und ist daher mit der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar.

AnlaR} der Planung

Die BodemannstraRe wird durch eine reprasentative Bebauung auf relativ gro3en
Grundsticke gekennzeichnet. Dies hat seinen Ursprung in der stadtebaulichen Ent-
wicklung dieses Bereiches, der, ehemals am Rande der Stadt gelegen, erst nach 1910
der Bebauung zugefihrt wurde, und sich zu einer groRburgerlichen Villenstrale ent-
wickelte. Die Gebaude orientieren sich zur StralRe, wahrend die rickwartigen Bereiche
der Grundstuiicke weitgehend von Bebauung freigehalten sind.

Diese urspringliche Struktur hat sich weitgehend bis heute erhalten und soll in dieser
Form auch erhalten werden. Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan weist auf
den Grundstlicken hingegen noch groRRe Uberbaubare Flachen auch in den rickwarti-
gen Bereichen aus. In zunehmendem MaRe bestehen jetzt Absichten, auch diese
Grundstucksteile intensiv zu nutzen und zu versiegeln. So sind auf einigen Grund-
stlicken bereits gréRere Stellplatzflachen entstanden. Gebaude wurden bisher nur in
einem Fall (Bodemannstralke 16) errichtet. Es lagen aber bereits mehrfach Bauantrage
vor. Wegen der Lage der Grundstiicke im Sanierungsgebiet und der Tatsache, daB die
Bodemannstrae als Gruppe baulicher Anlagen unter Denkmalschutz steht, konnten
weitere Eingriffe in die Siedlungsstruktur vermieden werden. Der vorliegende Entwurf
soll jetzt die zukUnftige Nutzung der Grundstticke planungsrechtlich sichern, wobei der
Freihaltung der ruckwartigen Grundsttcksbereiche eine grol3e Prioritat zukommt.

Inhalt des Fléchennutzunqsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn stellt fir das Plangebiet allge-
meines Wohngebiet mit einer durchschnittlichen GeschoRflachenzahl von 0,7 dar. Von
diesen Vorgaben wird im vorliegenden Bebauungsplanverfahren, mit Ausnahme der
durchschnittlichen GeschoRflachenzahl, nicht abgewichen. Insgesamt ist der Bebau-
ungsplan damit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.



Entwicklung des Planes

Das Plangebiet liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
_Innenstadt* der Stadt Gifhorn. Die Sanierungssatzung ist mit der Bekanntmachung im
Amtsblatt des Landkreises Gifhorn vom 15.01.1981 rechtsverbindlich geworden.

Fur den Bereich des Plangebietes gilt derzeit noch der Bebauungsplan Nr. 17/67
,Innenstadt Teil | Nord"“, Abschnitt E.

Der derzeit geltende Bebauungsplan beinhaltet fir die Mehrzahl der betroffenen
Grundstiicke folgende Festsetzungen:

WA - allgemeines Wohngebiet

Il - Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf}

0. - offene Bauweise

GRZ 0,3 - Grundflachenzahl mit festgesetztem Héchstmald
GFZ 0,6 - Geschofflachenzahl mit festgesetztem Héchstmaf?

Lediglich fur das Grundstiick Bodemannstraie 26 (Flurstick 71/19) ist abweichend
davon eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Entlang der Bode-
mannstrale verlauft die vordere Baugrenze in der Regel in einem Abstand von 4 m zur
Grundstticksgrenze. Die Tiefe der Uberbaubaren Flache schwankt zwischen 25 und
35m.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird im Norden durch die Bodemann-
strale und im Osten durch die Lindenstrale abgegrenzt. Im Suden bildet die Aller die
Grenze. Die westlichen Grenzen der Flurstticke 76/3 (Flur 8) und 101/9 (Flur 7)
grenzen das Plangebiet nach Westen hin ab. Alle Flurstiicke liegen in der Gemarkung
Gifhorn.

Denkmalschutz

Samtliche Grundstucke innerhalb des Geltungsbereiches sind als Bestandteile einer
Gruppe baulicher Anlagen nach § 3 (3) NDSchG unter Denkmalschutz gestellt. Die
Gruppe umfaRt noch weitere Gebaude (Bodemannstrale 13, 21, 23, 25 sowie Linden-
straRe 35), die aber auRerhalb des Geltungsbereiches liegen. Grund far die Unter-
schutzstellung ist die siedlungsgeschichtliche und stadtebauliche Situation der Bode- .
mannstrale. Besonders hervorzuheben ist dabei, dal zur Gruppe baulicher Anlagen
nicht nur die Gebaude, sondern auch die Pflanzen, Frei- und Wasserflachen in der
Umgebung gehéren. Im Fall der BodemannstraRe sind es im besonderen die Hausgar-
ten und der Uferbereich, die einen wesentlichen Anteil des Ensembles ausmachen.

Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Ortliche Bauvorschrift der Stadt
Gifhorn Uber die Gestaltung baulicher Anlagen in der Innenstadt‘ (OBV). Ein
wesentliches Ziel der OBV ist der Erhalt des dufleren Erscheinungsbildes der
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Gebéaude. Dazu wird z. B. geregelt, dass vorhandene Sprossenfenster erhalten
werden und bei der GebaudeauRenflachengestaltung ortsuntypische Materialien und
Farben ausscheiden. Dartiber hinaus wird das Erscheinungsbild der Baukorper durch
die Vorgabe der Ublichen Dachneigungen, -formen und -farben geschutzt.

Beurteilung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bebaut. Im Bereich des Bebauungsplans sind Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete nicht ausgewiesen. Naturdenkmale sind nicht vorhanden.
Ein nach § 28 a Nieders. Naturschutzgesetz (NNatG) besonders geschutztes Biotop
befindet sich ebenfalls nicht im Geltungsbereich. Die Grundstucke sind bis auf die
Gebaude einschlieRlich ihrer Nebenanlagen und Stellplatzen mit den Zufahrten bisher
weitgehend unversiegelt.

Unmittelbar sudlich der Grundstticke verlauft die Aller, die im RROP als
Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft mit linienhafter Auspréagung enthalten ist. An
sie schlie3t wiederum der Bereich des Kaninchengartens an. Dieser wird u. a. durch
seinen GroRbaumbestand gepragt. Die rickwartigen Bereiche der Grundstucke an der
BodemannstrafRe bilden so, in Verbindung mit der Aller und dem Kaninchengarten,
einen naturlichen innerstadtischen Grunzug. Der Ufer- und Randbereich der Aller stellt
dartiber hinaus eine wichtige Grunverbindung im Rahmen eines Freiraumkonzeptes
dar. Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn schl&gt hier MaRnahmen zum Erhalt und
zur Pflege eines, das Ortsbild pragenden Grunsystems, im Bereich der FlieRgewasser
vor. In diesem Zusammenhang sollen die an die Aller angrenzenden Bereiche vor
heranriickender Bebauung geschutzt werden. Fur den Bereich der Grundstiicke
empfiehlt der Landschaftsplan den Erhalt des gewachsenen Ortskernes und die Pflege
des ortsbildpragenden Baumbestandes.

Planungsinhalte, Festsetzungen

In der vorbereitenden Untersuchung zum Sanierungsgebiet ,Innenstadt® wurde fur die
Innenstadt u. a. das stadtebauliche Konzept des Erhaltes der gewachsenen Stadt-
struktur, insbesondere des historischen Stadtgrundrisses, vorgegeben. Hier konkre-
tisiert das Stadtbildkonzept eine offene, durchgrinte Raumkante entlang der Bode-
mannstrale und raumbegrenzende Grinzuge beiderseits der Aller.

Des weiteren werden MaRnahmen zur Verbesserung der Wohnbedingungen gefordert.
Dies kann durch die Sicherung der Wohnnutzung in der Innenstadt, besonders in
hochwertigen Wohnsituationen, wie z. B. in der Bodemannstralle / Wallgarten erreicht
werden. Ein Teilaspekt ist dabei die Wohnumfeldverbesserung durch die Schaffung
bzw. den Erhalt von privaten Grun- und Freirdumen. Wohnungsbezogene Dienst-
leistungen und Handwerksbetriebe sollen weiterhin zugelassen sein.

Einige grundlegende Festsetzungen des noch rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
werden unverandert Ubernommen. Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. In der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden einige der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, die sich nicht mit dem Cha-
rakter eines hochwertigen, innenstadtnahen Wohngebietes vereinbaren lassen. Bei
dem Maf der baulichen Nutzung bleibt die Zah! der zulassigen Vollgeschosse mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen erhalten. Die Bauweise wird mit der Festsetzung der offe-
nen Bauweise ebenfalls unverandert Ubernommen. Die bisherige Bebauung ist



entweder bereits vor der Rechtskraft des zu &ndernden Bebauungsplanes oder im
Rahmen dieser vorstehenden Festsetzungen entstanden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird hingegen geandert. Im Gberwiegenden Teil des
Plangebietes wird eine maximale GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,3 festgesetzt. Nur
fur das Grundstiick Bodemannstrale 26 wird eine GRZ von 0,25 und eine GFZ von
0,4 festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen ist die Festsetzung von Baulinien und Bau-
grenzen, die auf jedem Grundsttick die Uberbaubare Flache einzeln festlegen, verbun-
den. Dadurch wird erreicht, daR eine gréRere Erweiterung der Bebauung unterbleiben
muf und der Charakter des denkmalgeschutzten Bereiches erhalten bleibt. Es ist nicht
zu erwarten, dass, wie in der 6ffentlichen Auslegung vorgebracht wurde, die
Grundstiicke empfindlich an Wert verlieren werden. Der besondere Charakter der
Grundstucke, der zu ihrem Wert beitragt, wird erhalten. Daruber hinaus orientiert sich
die Preise der Grundsticke am derzeitigen Bestand, wie sich aus der im
Sanierungsgebiet vorgeschriebenen Kaufpreisprafung ergibt.

Entlang der BodemannstraRe wird eine Baulinie festgesetzt. Damit wird verhindert,
daR die geschlossene Gebaudeflucht durch zurlickweichende Bebauung unterbrochen
wird. Um sowohl die Freirdume zwischen den Gebauden als auch die pragenden An-
sichten der Gebaudefronten zu erhalten, wird die Baulinie bis zu einer Entfernung von
zwei Metern zur vorderen Gebaudekante entlang der seitlichen Geb&udeseiten nach
hinten gefuhrt. Daran anschlieRend wird eine Baugrenze festgesetzt. Die seitliche
Baugrenze kann durch untergeordnete Gebaudeteile, z. B. Windfang oder
Treppenhaus) Uberschritten werden (s. textliche Festsetzung Nr. 6). Dadurch wird
erreicht, daR Gebaudeerweiterungen, die der inneren ErschlieBung der Gebaude
dienen (z. B. Treppenhauser) um sie geédnderten Anforderungen anpassen (z. B.
Trennung von Erdgeschol und ObergeschoR in separate Einheiten) zulassig sind,
ohne daf erheblich in die &uRere Gestalt des Hauptbaukérpers eingegriffen werden
muB. Der Charakter der Einzelbebauung bleibt deutlich erhalten. Die Gbergrofien
Uberbaubaren Flachen des urspringlichen Bebauungsplanes werden entsprechend
der stadtebaulichen Ziele aufgegeben. Um trotzdem eine Erweiterung der Gebaude zu
ermoglichen, werden in der Regel im Osten, im Westen und Stiden der Gebaude
Uberbaubare Fléachen festgesetzt. Ein Teil der Geb&dude auf dem Grundstick
BodemannstraRe 16 liegt damit auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen.
Diese Gebaudeteile unterliegen dem Bestandsschutz.

Waéahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde angeregt, die rlickwértige
Bebauungsgrenze, Uber die jetzt gewahlte Festsetzung hinaus, zu erweitern und auch
vorhandene Nebenanlagen einzubeziehen, damit diese, nach einem Umbau in die
Hauptgebaude einbezogen werden kénnen. Dies wurde jedoch dazu fhren, dass die
baulichen Erweiterung erheblich groRer ausfallen kénnten, als sie das jetzige
stadtebauliche Konzept vorsehen. Gegeniber den denkmalschutzerischen Belangen,
den Belange des Natur- und Gew&sserschutzes sowie den stadtebaulichen Zielen
werden die privaten Interessen jedoch zurtckgestelit.

Die Anlage von Garagen und Uberdachten Stellplatzen wird auf einen Bereich mit 4 m
Abstand zur BodemannstrafRe und nérdlich der Linie A - B beschrénkt (textliche Fest-
setzung Nr. 2 und 3). Damit wird erreicht, da der Vorgartenbereich und die
Gartenflachen von Bebauung mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen freigehalten
wird. Im Vorgartenbereich sind auch Stellplatze ausgeschlossen (s. textliche
Festsetzung Nr. 2). Dies erfolgt, um den Charakter der Bebauung (Villen mit
Vorgartenbereich) zu erhalten. Ausgenommen sind nur die unmittelbaren Zufahrten zu
Garagen und Uberdachten Stellplatzen. Eine Doppelnutzung dieser Flachen soll nicht
unterbunden werden, da damit weitere Versiegelungen, durch zusétzlich anzulegende
Stellplatze, vermieden werden kénnen. Nebenanlagen werden im Vorgartenbereich
ebenfalls ausgeschlossen (s. textliche Festsetzung Nr. 4). Sidlich der Linie A - B wird
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auch die Anlage von Stellplatzen ausgeschlossen (s. textliche Festsetzung Nr. 3), um
ein Vordringen in den zu schitzenden Gartenfreiraum zu verhindern.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde angeregt, abweichend von dieser
Festsetzung, auch sudlich der Linie A - B Stellplatze zuzulassen, damit der Bedarf an
Stellplatzen, z. B. auch fur Kunden, auf den Grundstiicken befriedigt werden kann.
Hier wird den oben formulierten stédtebaulichen Zielen, den éffentlichen Belangen des
Denkmalschutzes des Natur- und Gewésserschutzes der Vorrang vor den privaten
Interessen gegeben. Es wird zudem die GréRe der Nebenanlagen sudiich der Linie A -
B auf max. 15 gm Grundfléche festgesetzt, damit hier nur geringe Flachen versiegelt
werden und nur eine, in ihrer Gré3e, dem Gartenbereich angepalte Bebauung mit
Nebenanlagen erfolgt.

Es verbleiben aber genligend Flachen, um bauordnungsrechtlich notwendige
Stellplatze nachzuweisen. In Bereich sudlich der Linie A - B wird auch die Grof3e der
zulassigen Nebenanlagen eingeschrankt, um unangemessene grofte Baukérper und
Versiegelungen zu vermeiden (s. textliche Festsetzung Nr. 5).

Die in den Katasterunterlagen als FluR ausgewiesenen Flursticke werden als Gewas-
ser festgesetzt. Der tatsachliche Verlauf der Uferlinie kann von dieser Ausweisung
abweichen.

Entlang der Aller wird zudem eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Sie dient dazu, den Uferrandstreifens
des FlieRgewassers in seiner bestehenden, begrunten Gestalt zu schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln (s. textl. Festsetzung Nr. 7.).

Die Aller stellt, mit inrer Randbegrinung, einerseits eine wichtige innerdrtliche
Grunverbindung dar, die zu erhalten ist. Andererseits pragt der vorhandene Baum-
und Strauchbestand auf den groRen Grundstticken, in Verbindung mit der villenartigen
Bebauung, den zu schitzenden Charakter der stdlichen Bodemannstralle.

Dartber hinaus dient die Festsetzung der Absicherung und Entwicklung des linearen
Vorsorgegebietes des RROP. Neuanpflanzungen in der Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind mit einheimischen,
standorttypischen Gehélzen vorzunehmen. Damit wird langfristig eine 6kologische
Aufwertung des Uferrandstreifens in diesem wichtigen innerstadtischen Abschnitt der
Aller sichergestellt.

Die Wasserflachen werden in die Flache einbezogen. Es soll damit zum Ausdruck
gebracht werden, dass eine mégliche Umgestaltung des bestehenden Zustandes die
stadtebaulichen und regionalplanerischen Ziele berucksichtigen sollte. Auf den nicht
als Wasserflachen festgesetzten Grundsticksflachen weist die Flache in der Regel
eine Breite von 8 m auf. Lediglich im éstlichen Bereich des Plangebietes verringert
sich die Breite, um auf die beengte Situation zwischen bestehender Bebauung und
Gewasserverlauf Ricksicht zu nehmen. Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist, mit Ausnahme der Wasserflachen,
bei der Berechnung der GRZ und der GFZ als Grundsticksfléche einzubeziehen.

Berucksichtigung des Umweltschutzes

Die Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. deren Anderung ist in der Regel mit Ein-
griffen in Natur und Landschaft verbunden, Uber deren Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist.



Dem Belang des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden wird
dadurch Rechnung getragen, daR bereits erschlossene, im Innenbereich des Sied-
lungsgefuges gelegene Flachen, far die bauliche Nutzung herangezogen werden.
Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird durch die Sicherung
der vorhandenen Baum- und Gehdlzstrukturen entlang der Aller Rechnung getragen.
Eine wichtige Grinverbindung wird vor Veranderungen, u. a. durch bauliche Anlagen,
wie es im bisher gultigen Bebauungsplan zulassig war, geschatzt. Damit wird auch ein
Ziel des Landschaftsplanes erfullt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Bodens wird ebenfalls eine Verbesserung gegenuber
dem bisherigen Stand erreicht. Der Umfang der zul&ssigen Bodenversiegelungen wird
durch die Reduzierung der tUberbaubaren Flachen und der Einschréankung von weite-
ren Versiegelungen (z. B. Stellplatzen) verringert. Dies hat gleichzeitig Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser. Die Versickerung von Oberflachenwasser wird geférdert.
Daruber hinaus wird ein unmittelbarer Schadstoffeintrag durch Emissionen von Stell-
platzanlagen (Abspulung) in die Aller durch den Ausschluld von Stellplatzanlagen in
den ruckwartigen Grundstlcksbereichen verringert.

Auch hinsichtlich des Schutzgutes Klima wird eine Verbesserung gegentber dem bis-
her rechtlich Zuléassigem erreicht. So wird z,. B. der auf das Kleinklima ausgleichend
wirkende Baumbestand abgesichert. Die Anlage von versiegelten Flachen und Ge-
bauden, die zu einer erhéhten Erwarmung des Umfeldes (Ruckstrahlung) beitragen,
wird eingeschrankt.

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden die Belange des Umwelt-
schutzes besser gestellt als sie in den Festsetzungen des bisher gultigen Bebau-
ungsplanes berucksichtigt sind. Damit werden mit dem Planentwurf keine erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft verursacht. Es liegt kein Eingriff vor.

ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die ,Bodemannstrale” und die
,Lindenstralle“ gegeben.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Einrichtungen
sichergestellt.

Altlasten

Ein Verdacht auf Altlasten im Plangebiet liegt nicht vor.

MaRnahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan greift in die bestehenden Eigentumsverhélinisse der Grundstticke
im Plangebiet nicht ein. Bodenordnende Maf3nahmen sind nicht erforderlich.



Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17/64 ,Innenstadt Teil | Nord®, Abschnitt
E, Neufassung 1998, Teilbereich 1 werden folgende Flachen festgesetzt:

_GroRe des Plangebietes  _______________ ca.22.380gm_=_ 1000 %
Allgemeines Wohngebiet ca.16.940gm = 757 %
offentliche Verkehrsflache ca.140gm = 0,6 %
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur ca. 5300gm = 23,7%
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

davon: Wasserflache ca.2.140gm = (9,6 %)

Wohneinheiten: es werden keine neuen WE
festgesetzt

Die GréRe der Flachenfestsetzungen des allgemeinen Wohngebietes ist gegentber
dem zuvor geltenden Bebauungsplan nahezu unveréndert. Im Bereich des Grund-
stlickes BodemannstraRe 26 wird der Plan an den inzwischen durchgefuhrten Stra-
Renausbau angepalt. Die StraRenverkehrsflache, die im vorhergehenden Bebau-
ungsplan festgesetzt war, verringert sich zugunsten der Flache ,allgemeines Wohn-
gebiet* um ca. 40 gm.

Kostenaufstellung

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt, auller den
Aufwendungen fur die Planung keine Kosten.

Gifhorn, den | £ Juli 1999
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