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I. Allgemeines

1. Erfordernis des Bebauungsplanes, Planungsablauf

Der Bebauungsplan Nr. 17/64 “"Imnenstadt Teil I Nord, Abschnitt H-2"
unfapt den noérdlichen Teil des Abschnittes H im fémmlich festgelegten
Sanierungsgebiet "Innenstadt" der Stadt Gifhorn. Die Sanierungssatzung
ist mit der Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Gifhorn
vam  15,06.1981  rechtsverbindlich geworden. In den Vorbereitenden
Untersuchungen "zur Sanierung wird der Bereich zwischen Steinweg und
Konrad-Adenauer-StraPe mit der Bezeichnung "Innenstadt Abschnitt H" als
vorrangiger Neuordnungsbereich angesehen. Aus diesem Grunde wurden mit
Sitzung des Rates der Stadt Gifhorn am 23.03.1982 alle fir diesen
Bereich gefaPften Beschlisse aufgehcben. Gleichzeitig wird der Aufstel-
lungsbeschluf flir den Bebauungsplan Nr. 17/64 "Innenstadt Teil I Nord,
Abschnitt H" gefaft.

Ein Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes besteht aufgrund
des Urbaus des Steinweges zur FuPgangerzone und des Baues der Kon-
rad-Adenauver—-StraPfe, un bei diesen wverédnderten Rahmenbedingungen eine
geordnete sté&dtebauliche Fntwicklung im Planbereich zu gewdhrleisten.

Ziel der Sanierung ist es weiterhin, im Abschnitt H zusdtzliche Pkw-
Stellplétze zu schaffen und eine fupléufige Beziehung zwischen Steinweg
und Schlofseebereich in Form einer Allerpromenade herzustellen. Diese
beiden Ziele sollen Uber das Projekt der Schlofpassage im Abschnitt H-1
realisiert werden. ‘

Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes verzdgerte sich aufgrund
des Diskussionsprozesses zum Umfang dJder rickwartigen Bebauwung und
der Bebauung am Aller-Mihlenarm. Unter Berlcksichtigung des Projektes
der Schlofpassage mit Shop in Shop Kaufhaus und Tiefgarage wurde
in einer &ffentlichen Veranstaltung zur frihzeitigen Blrgerbeteiligung
am 24.08.1989 das Konzept eines Bebauungsplanes vorgestellt. Die
Beteiligqung der Trager o6ffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
06.11.1989.

egr.H-2/8SD-Ju/05.06.1991
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Aufgrund der Dringlichkeit einer planungsrechtlichen Grundlage flr das

' Projekt der - Schloppassage einerseits und noch unklarer Zielsetzungen

zur Bebaubarkeit der Grundsticksteile an der Konrad-Adenauer-Strafe
im nordlichen Bereich wurde der Bebauungsplan geteilt und nur fur
den studlichen Teilbereich mit der Bezeichnung Sanierungsbebauungsplan
Nr. 17/64 "Imnenstadt Teil I Nord, Abschnitt H-1" am 09.07.1990 der
Satzungsbeschluf durch den Rat der Stadt Gifhorn gefaft.

In einem zweiten Schritt wird nun der Bebauungsplan fir den ndrdlichen
Bereich (Abschnitt H-2) aufgestellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Celtungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

Im Norden durch die Schlofstrafe und den Schlofplatz,

im Osten durch die Konrad-Adenauer—Strafe,

im Stiden durch die Grenze zwischen den Flursticken 22/3 und 23/22,
im Westen durch den Steinweg.

St4dtebauliche Ziele und angestrebte Mapnahmen

Aufbauend auf dem Sanierungskonzept der Vorbereitenden Untersuchungen
hat der Rat der Stadt Gifhorn am 02.02.1981 in der Begrindung zur Sat-
zung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes folgende Zie-
le und MaPnahmen beschlossen:

- Ausbau des inneren Tangentenringes mit der Konrad-Adenauer-Strafe
und Erschliefung der Innenstadt von diesem Tangentenring;

— Ausbau des Steinweges zur FuPgangerzone;
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- Schaffung von Parkmdglichkeiten im &stlichen Bereich zwischen Kon-
rad-Adenauver-Strafe und Steinweg.

Im Bericht Uber die Vorbereitenden Untersuchungen wird als weiteres
Ziel fir den Bereich "Stadtbild" der rédumliche Abschluf der Konrad-Ade-
nauer-Strafe gegeniber der ostlich liegenden Innenstadt genamnt.

Die genannten Sanierungsziele waren Grundlage fir alternative Bebau-
ungsvorschlége, die vam Sanierungstreuhdnder der Stadt Gifhorn, der
NILEG Niederséchsische Landesentwicklungsgesellschaft mbH, Hannover,
entwickelt wurde. Sie . hatten die bauliche Entwicklung dJder Geschafte
am Steinweg, die Schaffung von zusatzlichen privaven und éffentlichen
Stellplatzen, die Gestaltung des Aller-Mihlenarmes und der Rickansicht
der Grundsticke zur Konrad-Adenauer—Strafe zum Ziel.

Die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte trafen mit einer Initiative im
stidlichen Bereich des Abschnittes H zusammen, die die Umsetzung eines
Teiles der Sanierungsziele durch private Hand ermdglicht. Durch die Ge-
staltung des Ufers des Aller-Mihlenarmes und die Ausbildung einer Pas-—
sage im Inneren des Gebdudes wird die in den Sanierungszielen verfolgte
Ost-West-Beziehung flir Fufgiénger in diesem Teilbereich realisiert.
Durch den Bau einer Tiefgarage mit ca. 200 Einstellplétzen, von denen
die fir den Passagenkamplex nach NBauO erforderlichen - Stell-

platze auch &ffentlich zugdnglich sein sollen, wird auch das Sanie-
rungsziel der Schaffung zusatzlicher Stellplatzflachen erreicht.

Fir den ndrdlichen Bereich des Abschnittes H wurden zwei £Ur die
baulichen Entwicklungsméglichkeiten grundlegend unterschiedliche Kon-
zeptionen entwickelt. Konzept A hat den raumlichen Abschlup der Konrad-
Adenauver-Strafe gegenlber der Innenstadt durch eine Bebauung zum Ziel.
Konzept B verzichtet auf einen baulichen Abschluf an der Konrad-Adenau-
er-StraPe und stellt den Ubergang von der Landschaft des Schlopseebe-
reiches zur Bebauung am Steinweg uUber private Garten her.

Der Bezug zur Landschaft wird jedoch durch das Gebdude des Landkreises,
die Konrad-Adenauer-Strafe und die geplante zusdtzliche Erschliefungs-—
straBe stark beeintrachtigt und ist kaum noch erlebbar. Weiterhin ist
das Interesse an einer intensiven Nutzung der Grundsticke am Steinweg
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gestiegen, so dap man sich letztendlich entschloB, der Alterntive A den
Vorzug zu geben.

Im Bereich der Konrad-Adenauer—StraPe wird eine parallel laufende Er-
schlieBungsstrafe vorgesehen, die den Anlieferverkehr fiir die Geschidfte
am Steinweg sowie den Pkw-Verkehr von den privaten und 6ffentlichen
Stellplétzen im Plangebiet aufnehmen soll. Offentliche Parkplatze sind
entlang der Erschliefungsstrafe vorgesehen, private Stellplétze kdnnen
auf den rickwédrtigen Uberbaubaren Flachen der Grundsticke geschaffen
werden. Planungsziel ist es aber, im Zuge einer intensiven Bebauung
der GCrundstiicke die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen im oder
auperhalb des Plangebietes unterzubringen. Die Grundsticke sollen zur
Konrad-Adenauer-StraBe auf einer nicht Utberbaubaren Grundsticksflache
von mind. 10 m Breite als Freifléche gestaltet werden. Die anschliePen-—
de zweigeschossige Bebauung soll den Rhythmus der tiefen Grundsticke
aufnehmen.

Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn ist mit Bekanntmachung vam
18.08.1978 wirksam geworden. Er ist wirksam in seiner 32. Anderung, die
am 31.10.1989 bekamntgemacht wurde.

Der Flachennutzungsplan sieht flir den Planbereich "Kerngebiet" und eine
Geschopflachenzahl von 2,0 vor. Beriicksichtigt man, dap nach der alten
BauNVO hierin in der Regel ein Dachgeschof mit zweidrittel der Fl&che
eines Vollgeschosses enthalten ist, entspricht die GFZ von 2,0 einer
GFZ von 1,5 in Vollgeschossen nach der neuen BaulNVO.
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II. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes

1.

Art der baulichen Nutzung

Der Steirweg gehdrt zum historischen Ortskern der Stadt Gifhorn
und Uberninmt mit seiner kleinteiligen Nutzungsstruktur einen Teil
der Versorgungsfunktion in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher
Hinsicht flr den gesamten Ort wahr. Hier befinden sich Einzelhandelsge-
schafte, Dienstleistungsbetriebe und 6ffentliche Einrichtungen. In den
Obergeschossen herrscht die Wohnnutzung vor. Aufgrund der vorliegenden
Nutzung, der Darstellung im Flachennutzungsplan und dem Ziel der Stadt,
den Steinweg als Zentrum der Stadt mit vielfaltigen Nutzungsangeboten
fiir den Einzugsbereich langfristig zu sichern, wird im Bebauungsplan
"Kerngebiet" (MK) gemdB § 7 BauNVO festgesetzt.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 sind Wohmmngen ab dem 1. Cberge-
schop allgemein zuléssig. Durch diese Festsetzung soll die vorhandene
Nutzungsvielfalt, zu der auch das Wohnen gehért, weiterhin ermdglicht
werden und die Belebtheit des Steinweges Uber die Geschaftszeiten
hinaus geférdert werden. Die Erdgeschofzone soll vorwiegend dem
Einzelhandel und anderen zentralen Einrichtungen der Stadt vorbehalten
werden. Wohnen kann hier nur im Einzelfall zugelassen werden, wenn die
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse gewahrt sind (Belichtung, Im-
missionsbelastungen) oder wenn dadurch der Erhalt der Eigenart der Bau-
denkmale gesichert wird. In den Gebduden Steinweg 3 und 13 ist Wohnnut-
zung im Erdgeschop vorhanden und bleibt damit weiter zuldssig.

Die Festsetzung "Kerngebiet" ermdglicht mit dem breiten Spektrum der
7ulassungsfahigkeit wvon Nutzungen eine Weiterentwicklung der zentralen
Funktionen in diesem Bereich des Steinweges. Aus dem Nutzungskatalog
des § 7 BauNvVO werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1 Splelhallen
und Raume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem
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Charakter ausgerichtet sind, ausgeschlossen. Bereits in seiner Sitzung
am 15.03.1988 hat der Rat der Stadt Gifhorn beschlossen, die Zahl der
oben genannten Einrichtungen im Sanierungsgebiet auf den Bestand zu be-
schrénken:

Die Stadt Gifhorn hat in den letzten Jahren Anstremungen unterndmmen,
den Innenstadtbereich neu zu ordnen und 2zu stérken. ziel war es, die
Attraktivitat der Innenstadt zu steigern, die dort traditionell vor-
handene Nutzungsvielfalt zu erhalten und die Geschafts— und Dienstlei-
stungsfunktion zu stérken, auch, damit die Stadt Gifhorn ihrer raumord-
nerischen Funktion als Mittelzentrum gerecht werden kann. Es soll ein
moglichst breites Angebot im Einzelhandel erhalten bleiben, das durch
vielfaltige 6ffentliche und private Dienstleistungen erganzt wird. Auch
die Wohnfunktion soll im Innenstadtbereich gestutzt werden.

Mit der Beschrankung von Spielhallen und Raumen, deren Zweck auf Dar-—
stellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
soll der Gefahr begegnet werden, dap es durch eine weitere Haufung der
genannten Einrichtungen in der Kernstadt zu einer Niveauabsenkung des
Geschaftsbereiches kamt, die letztendlich zu einer Verdréngung der im
Kerngebiet vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe aus
dem zentralen Hauptgeschéftsbereich flihren kdrmte. Diese Gefahr besteht
insbesondere deshalb, weil die vorgenannten Vergnigungsstdtten nicht an
Ladenschlufzeiten gebunden sind und wesentlich héhere Mieten zahlen als
die normalen Geschafts— und Dienstleistungsbetriebe. Eine Geahr besteht
allerdings nicht nur aufgrund des direkten Verdréangungswettbewerbes
Uber die Mieththen. Seridse Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungs—
betriebe werden sich bei einem Absinken des geschaftlichen Niveaus in
der ndheren Umgebung nach anderen Standorten umsehen bzw. eine Ansied-
lung an einem solchen Standort gar nicht erst in Exrwdgung ziehen. Eine
solche Entwicklung wurde den Sanierungszielen und damit den von der
Stadt Gifhorn aufgewandten Investitionen zur Stérkung der Leistungsfa-
higkeit der Innenstadt zuwiderlaufen. Es ist deshalb gerechtfertigt,
die vorgenannten Betriebe in der Innenstadt 2zu beschrénken. Die in
anderen Orten vielfach gelbte Praxis, Nutzungen, die "trading—down"Pro-
zesse einleiten kdénnen, aus empfindlichen Bereichen herauszuhalten, ist
flir Gifhorn nicht praktikabel. Sie flihrt erfahrungsgemaf zu starkeren
Konzentrationen in anderen Bereichen der Stadt. Gerade die starke
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Streuung hat hier bisher erkennbare Schaden verhindert. Nach einer Zah-
lung vam 28.09.1987 befinden sich in der Imnenstadt Gifhorns 13 Unter-
nehmen im Sinne des § 33 1 der Gewerbeordnung mit Uber 170 Spielgerdten
mit Gewinnmdglichkeit. Es soll verhindert werden, daPp sich die genann-—
ten Unternehmen in der Innenstadt weiter vermehren: Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans befindet sich noch keine Spielhalle. Um das Sanie-
rungsziel "Beschrénkung der Betriebe auf den Bestand" planungsrechtlich
umzusetzen, werden Spielhallen und Sexshops ausgeschlossen. Sie bleiben
in anderen Bereichen des Steinweges weiterhin zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung

a) Geschopfléchenzahl

Die vorhandene GeschoBfléchenzahl im Abschnitt H liegt zwischen
0,4 wnd 1,0 (mit DachgeschoB). In der Regel soll im Abschnitt H
eine Erhdhung des MaPes der baulichen Nutzung auf eine GFZ von 1,1
zuzliglich DachgeschoB ermdglicht werden, um den Geschaften und Ein-
richtungen am Steirmeg ihrer zentralen Lage entsprechende Erweite-
rungsmdglichkeiten zu geben.

Die Geschopfléchenzahl von 1,1 gewdhrleistet, daP bel einer zweige-
schossigen Bebauung Stellpldtze ebenerdig auf den Grundstlicken un-
tergebracht werden kénnen. Ziel ist jedoch eine intensivere an die
Konrad-Adenauer-Strape reichende Bebauung, die nur bei Anlage der
Stellplédtze in Tiefgaragen (ausreichende ebenerdige Reserveflachen
inner- oder auBerhalb des Plangebietes stehen nicht zur Verfigung)
moglich ist. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 wird deshalb die
Erhéhung der zuldssigen GFZ um 0,3 festgesetzt, wenn der Nachweis
der erforderlichen Stellpldtze Uber eine Tiefgarage oder Gropgarage
erfolgt. Da dJder Bau einer Tiefgarage auf den einzelnen schmalen
Grundstlcken meist unrentabel ist, wird der Nachweis in einem
Unkreis von 300 m verlangt. Der Nachweis kann so auf anderen Grund-
sticken oder in grundstlicksibergreifenden Anlagen erfolgen. Denkbar
ist auch der Nachwels in einer mehrgeschossigen Grofgarage.
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Eine geringere GFZ wird flr die Grundsticke festgesetzt, auf denen
Baudenkmale stehen, um diese frei von Anbauten halten zu kdnnen.
Betroffen sind die Grundsticke Steinweg 1, 3, 13.

Fine leicht erhdéhte . GFZ wird fir das Grundstick Steimweg 11 fest-
gesetzt. Sie ergibt sich aus den besonderen Grundstlckszuschnitten
mit breitem Uberbaubaren BRereich und schmaler nicht Uberbaubarer
Flache.

Uberbaubare Grundsticksfléchen

Die Bebauung des Plangebietes ist historisch aeprégt durch eine
geschlossene bzw. nur durch Gassen voneinander getrennte Bebauung
entlang des Steinweges. Die Rﬁckseite der Bebauung bildete
urspringlich den Stadtrand und den Ubergang zur freien Landschaft.
Die rUckwartigen Grundstlicksbereiche sind noch weitgehend unbebaut.

Das vorhandene geschlossene Strafenbild am Steinweg soll erhalten
werden. Aus diesem CGrunde wird durch Baulinien ein Anbaugebot
an die oOffentliche Verkenrsfldche des Steinweges festgesetzt. Die
vorhandenen Gassen werden durch entsprechende Flihrung der Baugren—
zen und -linien in ihrem Erscheinungsbild gesichert. Hierdurch
bleibt die historische Bauweise im vorderen Bereich der Grundsticke
erhalten.

Im mittleren Bereich der Grundstlicke wird durch vollsténdige Uber—
baubarkeit und geschlossene Bauweise im Erdgeschof eine groPfzigige
Erweiterung der Geschaftsfldchen am Steinweg ermdglicht. Ausgencm-
men. sind die Grundsticke Steimweg 1 und 3. Eine zusatzliche Bebau-
ung wird im Interesse des unverfdlschten Erhaltes des Erscheinungs-
bildes der Baudenkmale ausgeschlossen. Auf dem Grundstiick Steinweg
5 mup aus dem gleichen Grunde Abstand zur ndrdlichen Grundsticks—
grenze gehalten werden.

Im hinteren Bereich wird durch Baulinien und das Festsetzen
einer geschlossenen Bauweise das Ziel verfolgt, an der geplanten
ErschliiefungsstraBe eine eigenstdndige strafenbegleitende Bebauung
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entstehen zu lassen. Zwischen Baulinie und Grundstiicksgrenze ver-—
bleibt eine nicht Uberbaubare Grundsticksfldche von mindestens 10 m
Tiefe mit Ausnahme des Grundstickes Steirweg 5. Dort wird die Uber-
baubare Fliche erweitert, um eine réumliche Fassung der Konrad-Ade—
nauer-Strafe in ihrem Knickpunkt zu bekammen.

Die Baulinien wverlaufen rechtwinklig zu den Jeweils ndérdlichen
Grundstlicksgrenzen. Sie ermdglichen so rechtwinklige Baukdrper an
den CGrundsticksgrenzen, an die sich eine Neubebauung vorrangig
anlehnen wird. Durch den grundsticksweisen Versprung erreicht man
einen differenzierten und rhythmisierten Strapenraumsbschluf, der
durch die auf den stidlichen Grundsticksseiten festgesetzten RUCk-
springe noch verstarkt wird. Die versetzten Baukorper und die Ruck-
springe lassen den historischen Stadtgrundrif mit seinen schmalen
Grundstiicken und Gassen auf der Slidseite der Gebaude auch auf der
Konrad-Adenauer-Strafe erlebbar werden. Die Ruckspringe kennzeich-
nen gleichzeitig die Bereiche, von denen die Mittelbereiche der
Grundsticke oder Tiefgaragen am besten erschlossen werden kdnnen.
Auf dem Grundstlick Steinweg 17 befindet sich eine gemeinsame rUck-
wartige Grundstlickszufahrt mit dem Grundstick Steinweg 19. Die Zu-
fahrt wird als nicht Uberbaubare Flache festgesetzt.

Im Geltungsbereich befinden sich die Baudenkmale Steinweg 1, 3 und
13. Die Denkmale werden mit Baulinien umfahren. Das Festsetzen
der vorhandenen Traufgassen und der anschlieenden Hofbereiche als
nicht tUberbaubare Fléche sichert den Erhalt der Baudenkmale pla-
nungsrechtlich ab und verhindert Anbauten oder gar ein vollsténdi-
ges Umbauen.

Durch den Ausschluf von Nebengeb&uden, Garagen und Stellplétzen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstlcksteilen durch die textliche Fest-
setzung Nr. 5 werden die gangartigen Verbindungen zwischen Steinweg
und rickwartigem Grundstiicksteil gesichert und bleibt die vorhande-
ne Parzellenstruktur weiter erkennbar.

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen an der Konrad-Adenauer-Str.
erfolgt der Ausschluf der genannten baulichen Anlagen mit dem Ziel,
eine ansprechende Gestaltung als Grinflache oder Hausvorplatz zu
erreichen. Um zu vermeiden, dap hier "wilde" Stellplatzanlagen oder



000024

..10._

Anlieferzonen mit Lagerfléchen und Millcontainern entstehen, wird
durch die textliche Festsetzung Nr. 7 die gartnerische Gestaltung
von 50 % dieser Flachen mit einem ortstypischen Baum gefordert.
Die Ubrigen 50 % kénnen zur Erschliefung des Grundstickes befestigt
werden.

c) Geschopzahlen

Entsprechend der vorhandenen Bebauung wird entlang des Steinweges
eine zwingend zwei- bzw. zwei- bis dreigeschossige Bebauung fest—
gesetzt. Durch dieses Festsetzungen scll die vorhandene Bebauung
in ihrem Bestand und ihrer Unterschiediichkeit geschiitzt werden.
Insbesondere soll vermieden werden, daPp eingeschossige lediglich
im ErdgeschoB geschaftlich genutzte Gebdude am Steimweg errichtet
werden.

Fir die rlickwartigen Bereiche wird eine zwingend zweigeschossige
Bebauung festgesetzt, um einen raumlichen Abschlup an der Konrad-
Adenauer-Strafe zu bekommen.

Im mittleren Grundstlcksbereich wird ein— bis zweigeschossige Be—
bauung festgesetzt. Dies ermdglicht lediglich eingeschossige Erwei-
terungen der Geschiafte, aber auch eine intensivere zweigeschossige
Bebauung mit Wohnungen oder Blros.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird die Traufhdhe auf 8,50 m
begrenzt. Hierdurch werden Verkaufs- und Blrogeschosse mit relativ
grofen Raumhchen ermdglicht.

Bauweise

Charakteristisch fiir den Planbereich ist eine am Steinweg geschlossene
Bebauung mit ca. 3,00 m breiten Gassen auf den SlUdseiten der Grundstik-—
ke und fingerartig in die hinteren Grundstlcksbereiche wachsenden Er-
welterungsbauten.

Ziel war es zunachst, im Abschnitt H eine rickwartige Bebauung zu
ermdglichen, die jeweils zwel Erweiterungsbauten mittels Grenzbebauung
zusammenfaft, wahrend die jeweils andere Grenze frei wvon Bebauung
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bleibt. Hierdurch sollte die vorhandene Struktur der "Kammbebauung"
mdglichst weitgehend erhalten werden, andererseits die Voraussetzung
flir eine Bebauung mit optimalen Belichtungs— und Beluftungsverhaltnis-
sen geschaffen werden. Dieses Konzept erwies sich jedoch als nicht
praktikabel, da einerseits die wvorhandenen Gassen ausnahmsliog auf
der Sidseite der Geb4ude bestehen und auf jedem zweiten Grundstiick
ein Wechsel wvon der Sldseite zur Nordseite stattfinden mifte und
andererseits die Grundsticke mit einer nérdlich orientierten Bebauung
benachteiligt worden waren.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 wird fir den Mittelbereich der

Grundstlicke im ErdgeschoB eine geschlossene Bauweise festgesetzt, die
weitgehende Uberbauungsméglichkeiten insbesondere flir Erweiterungen des
Einzelhandels erméglicht.

Fir das Obergeschof des Mittelbereiches wird eine Grenzbebauung
an einer Grenze festgesetzt, wihrend zur anderen - Grenze Abstand
gehalten werden muB. Die historisch gewachsene Struktur wird hierdurch
weitgehend aufgenammen. Im Obergeschof kénnen kammartige Gebauderiegel
entstehen, die sich an die Nordgrenze anlehnen und auf ihrer Sudseite
einseitig belichtet werden. Es wird nicht ausgeschlossen, daf durch
entsprechende Baulasten eine Belichtung auch auf der Nordseite erfolgen
kann. Andererseits ist auch denkbar, daf sich ein Bauherr entschlieft,
an die Sudgrenze zu bauen. Er verzichtet damm auf die Besonnung seines
Obergeschosses, kann sich aber u.U. an eine Grenzbebauung auf dem Nach-

bargrundstick anlehnen.

Im Mittelbereich des Grundstuickes Steinweg 5 wird auf das Festsetzen
einer Bauweise verzichtet, da bereits durch Baulinien und Baugrenzen
ein Anbauen an die sudliche Grenze und Abstand zur ndrdlichen Grenze
gefordert werden. Diese Beschrankung erfolgt, um einen gestalterisch
befriedigenden Ubergang von den nicht tberbaubaren Flachen der Grund-
sticke Steinweg 1 und 3 zu den intensiv bebaubaren Flachen zu erreichen
(Vermeiden einer zweigeschossigen Brandwand auf der Grenze Steinweg 3/
Steinweg 5) .

Am Steinweg und an der Konrad-Adenauer—Strafe wird geschlossene Bauwei-—
se festgesetzt, die die vorhandene Struktur sichern und eine weitgehend
geschlossene Strafenraumbegrenzung gewahrleisten soll (siehe auch
"Uberbaubare Grundstlicksflachen").
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4. Verkehrsfldchen, Erschliefung

Die fuBléufige Erschliepung des Plangebietes erfolgt insbesondere hin-
sichtlich des Kundenverkehrs Uber den Steinwg, wahrend Anlieferung und
Erschliefung der Stellplétze Uber die Konrad-Adenauer-StraPe auf die
rickwartigen Grundstiicksseiten vorgencmmen werden soll. Da die grofe
Anzahl von Ein- und Ausfahrten zu den Grundsticken zu einer Beeintrach-
tigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Konrad-Ade-
r nauer-Strafe fuhrt, wird eine besondere Erschliefungsstrafe fir die

ruckwértigen Bereiche der Grundstiicke am Steinweg festgesetzt, die eine
gebtindelte Fihrung des Ziel— und Quellverkehrs in die Konrad-Adenauer-—
StraPe ermdglicht. Zur Verbesserung der Stellplatzbilanz werden an der
ErschlieBungsstrape ¢ffentliche Parkplatze vorgesehen.

Unm die fir die ErschliefungsstraPe notwendigen privaten Grundstucksfla-
chen gering zu halten, wird eine Einbahnstrapenregelung in Nord-SUd-
Richtung vorgesehen. Die 6ffentlichen Parkplatze werden in Schragauf-
stellung angelegt.

Dieser Begrindung ist der Ausfihrungsvorschlag eines verkehrstechni-
schen Gutachtens fur den Abschnitt H beigefigt.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze kémnen je nach Art der Nutzung
und der gegebenen baulichen Situation bis zu einer GFZ zwischen 0,9 und
1,2 auf den Uberbaubaren Grundstlcksflachen ebenerdig nachgewiesenwer-—
den. Bei hoheren Geschopfléachenzahlen ist ein Nachwels nur auf anderen
Grundstiicken oder in Tiefgaragen mdglich.

Als Zufahrten zu ebenerdigen Stellplatzanlagen und Tiefgaragen sind
vorrangig die stdlichen Grundstlicksgrenzen vorgesehen, an denen
Rickspringe in den tberbaubaren Flachen, verbunden mit Baugrenzen statt
Baulinien die Bebaubarkeit einschrénken. Zu begrifen ware es, wenn zwel
Grundeigentimer sich auf eine gemeinsame Zufahrt einigen kénnten, wie
dieses im Steinweg 17 und 19 geschehen ist und bel den Festsetzungen
berlicksichtigt werden komnnte.
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Stellung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschrift
lber die Gestaltung. Ergénzend zu deren Festsetzungen werden in den
an die d6ffentlichen Flachen angrenzenden Grundstlcksteilen die Stellung
baulicher Anlagen als langere Achse des Hauptbaukdrpers festgesetzt.
Ziel der Festsetzungen ist einerseits, den historischen Stadtgrundrif
mit seinen langgestreckten Grundstlcken auch baulich zum Ausdruck kom-
men zu lassen.

Andererseits soll durch das Festschreiben der z.Z. am Steirmweg vorhan-—
denen unterschiedlichen Baukdrperstellungen, die sich zum Steirweg in
der Dachform darstellen, das historische Gewachsensein gestalterisch
zum Ausdruck kommen und bewahrt werden. Bel gegebener Dominanz der
Giebelsténdigkeit flihren einzelne traufstandige Gebdude, ergdnzt durch
Walmdacher, zu einer Auflockerung der Strafenwand.

Auf der Rickseite der Grundsticke werden die Gebdude voraussichtlich
ein flr unser heutiges Empfinden breiteres Gestaltungsspektrum aufwei-
sen. Das Festsetzen der Stellung der Baukérper dient der Vereinheitli-
chung des StraPenbildes, das durch Gebdude aus einer Zeit, aber mit un-—
terschiedlichen gestalterischen Ansdatzen, gepragt sein wird.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich imnerhalb des
besiedelten Bereiches der Stadt Gifhorn. Von den privaten Grundstlicks-—
flachen sind z.Z. ca. 3.800 m? als Garten oder sonstige Grimfldchen
vorhanden.

Auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen ca. 55 %
dieser Freiflachen bebaut werden, so daPp sich die nicht bebaubaren Fla-
chen auf ca. 1.700 m? reduzieren. Geht man davon aus, dap 50 % dieser
Flachen befestigt werden (s. textl. Festsetzung Nr. 7), so reduzieren
sich die privaten grinen Grundsticksflachen auf 850 m?. Gleichzeitig
werden auf den &ffentlichen Verkehrsflachen 250 m? Grinstreifen ge—
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schaffen, so dap sich folgendes quantitative Verhdltnis ergibt:

vorh, : 3.800 m?

geplant: 1.100 m?
Auf Grundlage des Bebauungsplanes werden langfristig ca. 2.700 m? Gar-
tenfléche (71 %) zusdtzlich versiegelt werden kdnnen.

Die vorhandenen Grinfléchen bestehen Uberwiegend aus Rasen mit Busch-
gruppen und vereinzelten Baumen (Cbstb&ume, Birken, Wallnuf, Fichten).
Aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 7 (Pflanzgebot) und der beab-
sichtigten Gestaltung der &dffentlichen Flachen (Verkehrsgrin) wird sich
die Qualitat der Grinflachen gegeniber dem jetzigen Zustand leicht ver-
bessern.

Uver ein Erhaltungsgebot (textliche Festsetzung Nr. 8) sollen die
wichtigsten B&ume gesichert werden. Auf dem Grundstick Steinweg 5 wird
dem raumlichen Abschluf der Konrad-Adenauer—Strafe in ihrem Knickpunkt
durch ein Gebdude der Vorrang vor dem Erhalt eines WallnuBbaumes
gegeben.

Insgesamt ist der Eingriff in Natur und Landschaft als gering zu bewer-
ten. Bei Bebauung der Gartenbereiche der Grundstlicke Steimweg 11, 13,
15 und 17 sind eventuell erforderliche Ersatzmafnahmen mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzusprechen.

Kinderspielplatz

Im Planbereich ist keine &ffentlich zugdngliche Kinderspielfléche vor-
handen. Uber eine FuBgdngerampel an der Schlofstrafe/Konrad-Adenauer—
StraBe besteht eine Verbindung zu den Gn'zlnfléchen des Schlopseeberei-
ches. Die gropte Entfernung zwischen der Bebauung des Plangebietes und
den Gruinflachen betragt etwa 300,0 m.

000028
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8. Ver- und Entsorgung
8.1 Die Wasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Gifhorn GmbH.

8.2 Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluf an die zentrale
Klaranlage.

8.3 Die Elt—Versorgung erfolgt durch die Energieversorgung Gifhorn.

8.4 Die Gasversorgung mit Erdgas erfolgt ebenfalls durch die Energieversor-
gung Gifhorm.

8.5 Die Millentsorgung erfolgt durch ein vam Landkreis beauftragtes Unter-
nehmen. Es besteht Anschlufzwang lt. Satzung.

i 9, Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GréBe von insgesamt 1,480 ha; davon sind im
einzelnen festgesetzt:

— Kerngebiete 1.139 ha
~ Verkehrsflachen 0,341 ha




1.
|
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3.
|
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III. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mapnahmen - Kosten - Finanzierung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der vollsténdig im Sanierungs-
gebiet liegt, sind folgende Mafnahmen vorgesehen:

~  Ausbau der Konrad-Adenauer-Strafe mit einer Abbiegespur,

- Ausbau und Gestaltung der Erschliefungsstrafe mit &ffentlichen
Parkplatzen und Grinstreifen.

Es wird angestrebt, die entstehenden Kosten mit Mitteln der Stadtebau-
forderung zu finanzieren.

Bodenordnende und scnstige MapBnahmen

Die festgesetzten Offentlichen Verkehrsflachen sind teilweise noch in
Privateigentum.

Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des 4. Teils oder eine Enteig—
nung nhach den Vorschriften des 5. Teiles des Baugesetzbuches sind vor-
aussichtlich nicht erforderlich.

Sozialplan

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen keine nachhaltigen
Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstdnde der im Gebiet wohnen-—
den und arbeitenden Menschen oder auf die dort vorhandenen Betriebe.
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