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URSCHRIFT 4. Ausfertigunyg

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 28/66 "Gewerbegebiet Heidland"
- Neufassung 1986

Rechtliche Grundlagen

Bundesbaugesetz (BBauG) i. d. F. vom 18.08.1976
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 11.12.1986
Baunutzungsverordnung {(BauNVv0O) i. d. F. vom 15,09.1977,

zuletzt gedndert am 19.12.1986

Planzeichenverordnung (PlanZVvO) i. d. F. vom 30.07.1981

1. Allgemeine Begriindung, PlanungsanlaB

Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 22.05.1986
beschlossen, eine Neufassung des Bebauungsplanes

Nr. 28/66 "Gewerbegebiet Heidland" aufzustellen.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Gifhorn ist das
Plangebiet als Gewerbegebiet dargestellt. In der alten Fas-
sung des Bebauungsplanes Nr. 28/66 "Gewerbegebiet Heidland"
war als Nutzungsart iberwiegend Gewerbegebiet auf der Grund-
lage der BauNVO 1968 festgesetzt. Im silidlichen Teilbereich
des Gewerbegebietes -~ Ubergangsbereich zum Wohngebiet
EyBelheideweg - sind nur Betriebe im Sinne von § 6 BauNVO,
die das Wohnen nicht wesentlich stdren, zugelassen. Das

ca. 38 ha groBe Plangebiet ist liberwiegend baulich genutzt.
Die angesiedelten Betriebe sind weitgehend nichtstdrender
Art.

Die alte Fassung des Bebauungsplanes genligt sowohl von der
Plangrundlage als auch von den Festsetzungen nicht mehr den
heutigen Erfordernissen. Art und MaB8 der baulichen Nutzung
bleiben zwar unverdndert, jedoch werden mit der Neufassung
dieses Bebauungsplanes die gednderten Vorschriften der Bau-
nutzungsverordnung zur Geltung gebracht und die Vereinbar-
keit mit den Zielen der Landesplanung und Raumordnung herge-
stellt. Dariiber hinaus wird durch AusschluB von Einzelhandels-
betrieben der Nahrungs- und GenuBmittelbranche einer weiteren
Verkaufsfldchenexpansion dieser Branche an stddtebaulich un-
erwiinschten Standorten entgegengewirkt. Im iibrigen sollen die
festgesetzten Gewerbegebiete auch der gewerblich orientier-
ten Nutzung vorbehalten bleiben.

Zur Sicherung der Planungsziele wurde filir das gesamte Plange-
biet eine Verédnderungssperre erlassen, die mit der Rechts-
verbindlichkeit dieses Bebauungsplanes auBer Kraft tritt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Flur 25
der Gemarkung Gifhorn an der Ostseite der Ortsumgehung Gif-
horn der B 4. Er wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die ZubringerstraBe Gifhorn-Mitte

im Osten durch die Bahnlinie Isenbiittel/Gifhorn-Uelzen

im Sliden durch das Wohnbaugebiet "EyB8elheideweg"

im Westen durch die BundesstraBe 4 (Ortsumgehung Gifhorn)



3. Planungsablauf

Im folgenden wird der bisherige Planungsablauf dargestellt:
22.05.1986 Aufstellungsbeschluf des Rates

23.10.1986 Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses in der O6rtlichen Tages-
presse mit Hinweis auf die vorge-
zogene Bilirgerbeteiligung

27.10., - 31.10.1986 Durchfiihrung der vorgezogenen Blirger-
beteiligung gem. § 2 a Abs. 2 BBauG

16.04.1987 Beteiligung der Nachbargemeinden
(S§ 2 Abs. 4 BBauG) und Tréger &ffent-
licher Belange (§ 2 Abs. 5 BBauG)
22.06,1987 AuslegungsbeschluB des Rates

28.07. - 28.08.1987 Offentliche Auslegung des Bebauungs-
plan-Entwurfes

16.12.1987 Priifung und BeschluB des Rates Ulber die
vorgebrachten Bedenken und Anregungen

16.12.1987 SatzungsbeschluB des Rates

4. Inhalt des Bebauunsplanes

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
sowie sonstige Darstellungen und Festsetzungen. Die Neufassung
des Bebauungsplanes baut auf die alte Fassung des Bebauungs-
planes auf, da die ErschlieBungsanlagen bereits hergestellt
sind. Im folgenden werden die wichtigsten Festsetzungen und
Darstellungen begriindet:

5. Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet wird berwiegend Gewerbegebiet

(GE, § 8 BauNVO) festgesetzt. Mit der Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes wird § 11 Abs. 3 der BauNVO in der Fassung vom
19.12.1986 zur Geltung gebracht und damit die Zuldssigkeit von
EinzelhandelsgroB8projekten nach dieser Vorschrift ausgeschlos-
sen. GrdBere Einzelhandelsbetriebe haben, wie die Erfahrungen
zeigen, im besonderen MaBe Auswirkungen auf die geordnete
stidtebauliche Entwicklung. Sie sollen daher vorrangig im In-
nenstadtbereich, im erweiterten Innenstadtbereich sowie in
eigens dafiir vorgesehenen Sondergebieten zugelassen werden.
Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden gem.

§ 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandels-
betriebe der Nahrungs- und GenuBmittelbranche im gesamten Ge-
werbegebiet ausgeschlossen. Diese Festsetzung wird u. a. des-
halb fiir erforderlich gehalten, weil eine ausreichende Ver-
sorgung der Stadtbevdlkerung mit Lebensmitteln vorhanden ist
(vgl. hierzu auch Strukturuntersuchung Gifhorn, durchgefihrt

im Januar 1983 von der BBE-Unternehmensberatung K&ln und
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eigene Untersuchungen). Die Stadt Gifhorn beabsichtigt mit dem
AusschluB derartiger Betriebe im Gewerbegebiet einer Entwick-
lung entgegenzuwirken, die die wohnungsnahe Grundversorgung
zunehmend vom Markt verdrdngt. GroBere Einzelhandelsbetriebe
der Nahrungs- und GenuBmittelbranche in Verbindung mit anderen
Fachmirkten haben sich in den vergangenen Jahren vorzugswei-
se in verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbegebieten angesiedelt
bzw. versucht sich anzusiedeln. Erfahrungen zeigen, daB sich
im gleichen MaBe wie sich derartige Betriebe in Gewerbe- und
Mischgebieten ansiedeln, die der Versorgung dienenden Ld&den
in den Wohngebieten zurlick gehen und damit intakte Struk-
turen zerstdren. Benachteiligt wird hierbei insbesondere die
nicht motorisierte Bevdlkerung.

Da die Innenstadt Gifhorn Sanierungsgebiet ist, wird der
AusschluB der Einzelhandelsbetriebe der Nahrungs- und GenuB-
mittelbranche auch aus besonderen stddtebaulichen Griinden

- Wahrung der durch SanierungsmaBnahmen hergestellten Funk-
tionstilichtigkeit der Innenstadt - erforderlich. So sind in
der Zeit nach 1983 im Bereich der FuBgdngerzone neben klei-
neren Einzelhandelsbetrieben auch zwei neue Lebensmittelein-
zelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfl&che von:je 1 000 m?
neu entstanden. Es ist aus ordnungspolitischen Griinden nicht
vertretbar, wenn Strukturen, die auf der einen Seite mit
bffentlichen Mitteln gefdrdert werden (Innenstadtsanierung
FuBgédngerzone) , auf der anderen Seite durch gegenl&ufige
Entwicklungen in ihrem Bestand wieder geschwdcht werden.

Im siidlichen Planbereich wird zum Schutz des angrenzenden
Wohngebietes das Gewerbegebiet eingeschrénkt filir Betriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich stdren (s. hierzu textl.
Festsetzung Nr. 2). Aus dem gleichen Grund wird hier eine
untergeordnete Fldche als Mischgebiet festgesetzt.

An der Ostgrenze des Planbereiches verlduft die Bundesbahn-
strecke Isenbiittel/Gifhorn-Uelzen. Die Darstellung des
DB-Gelidndes als Fliche fiir Bahnanlagen wird nachrichtlich

in den Bebauungsplan iibernommen. Nach Angaben der DB wird
nicht mehr die gesamte DB-eigene Fldche fiir Bahnbelange be-
ndtigt. Da aber einerseits dieser Bereich in der Baube-
schAridnkungszone der 110 KV-Freileitung liegt und anderer-
seits die vorhandene Topographie - {iberwiegend mit Str&duchern
und Jungbdumen bewachsenen Sanddilinen - eine natiirliche,
planerisch angestrebte Begrenzung des Gewerbegebietes bil-
det, soll es bei der einheitlichen Darstellung des DB-Ge-
lindes bleiben. Sollte sich zu einem sp&dteren Zeitpunkt

eine konkretisierte L&sungsmdglichkeit abzeichnen, z. B.
Ansiedlung eines Betriebes mit GleisanschluB, die unter Wah-
rung der Planungsziele eine Einbeziehung von Teilfldchen in
das Gewerbegebiet erm&glicht, so kann dies nur in einem se-
paraten Bebauungsplanverfahren erfolgen. Im Hinblick auf die
hier erlassene Verdnderungssperre duldet dieses Verfahren
keinen weiteren Zeitaufschub.

Dariiber hinaus befinden sich im 6stlichen Planbereich Ver-
und Entsorgungsanlagen. Die betr. Fldchen werden entsprechend
ihrer Zweckbestimmung als Versorgungsfldchen festgesetzt.
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MaB der baulichen Nutzung

Im gesamten Gewerbegebiet wird bei max. zwei zuldssigen Voll-
geschossen und offener Bauweise

die Grundfldchenzahl (GRZ) auf 0,6 und

die GeschoBfldchenzahl (GFZz auf 1,0 festgesetzt.

Da in diesem Gewerbegebiet eine aufgelockerte gewerbliche Be-
bauung entstanden ist, werden diese Ausnutzungsziffern, die
sich im oberen Drittel der nach § 17 BauNVO h&chtzulissigen
Werte liegen, flir angemessen gehalten. Fiir das Mischgebiet
wird bei max. zwei zul&dssigen Vollgeschossen die Grundfl&chen-
zahl auf 0,2 und die GeschoBfldchenzahl auf 0,3 festgesetzt.
Durch diese bewuBt niedrig gehaltenen Werte soll ein besserer
Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet hergestellt werden.

In der Baubeschrdnkungszone der 110 KV-Freileitung fiir die
eine liberbaubare Fl&dche festgesetzt ist, diirfen bauliche
Anlagen nur bis zu einer H&x» von 8,00 m iiber derzeitig vor-
handenem Gelédnde errichtet werden (textl. Festsetzung Nr. 3)

Uberbaubare Grundstiicksfliche, nichtilberbaubare Grundstiicks-
fléche

Die {iberbaubare Grundstilicksfldche wird allseits durch Bau-
grenzen bestimmt. Entsprechend den Vorschriften des Bundes-
fernstraBengesetzes wird die Baugrenze entlang der B 4 (Ort-
umgehung Gifhorn) in einem Abstand von 40,00 m, gemessen vom
duBeren, dem Baugrundstilick zugekehrten Rand der befestigten
Fahrbahn, festgesetzt. Innerhalb der 20,00 m breiten Bauver-
botszone entlang der B 4 sind die Errichtung von Nebenanlagen
gem. § 14 NBauO sowie die nach NBauO genehmigungsfreien bau-
lichen Anlagen und Werbeanlagen unzuldssig. Aus Sicherheits-
griinden werden leichte Grundstilickseinfriedungen (z. B. Maschen-
drahtzdune) jedoch von diesem Verbot ausgenommen (s. textl.
Festsetzung Nr. 6). Im lbrigen werden die Baugrenzen gewerbe-
gebietstypisch sehr groBziigig festgesetzt.

Am Planbereichsrand wird innerhalb der nichtiiberbaubaren Grund-

'stiicksfliche teilweise ein Pflanz- und Erhaltungsgebot gem.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB (Erhaltung und Anpflanzung
von Bdumen und Str&uchern) festgesetzt. Diese Festsetzungen
dienen als Eingriinung und Sichtschutz der oftmals wenig vor-
zeigenswilirdigen Lagerplatzflédchen. (textl. Festsetzung Nr. 4)
Die betr. Bereiche sollen aus einer dichten Anpflanzung mit
standortgerechten Bidumen und Strduchern bestehen. Die Anpflan-
zung bzw. die Unterhaltung obliegt den jeweiligen Grundstiicks-
eigentlimern. Im siid6stlichen Bereich des eingeschrinkten Ge-
werbegebietes ist der Baumbestand innerhalb der nichtiiber-
baubaren Grundstiicksfldche nicht mehr vorhanden. Diese Fliche
wird jetzt teilweise fiir sportliche Zwecke genutzt. Da die
natiirliche "Pufferzone" nicht mehr vorhanden ist, werden zum
Schutz des angrenzenden Wohngebietes hier Flichen fiir Anlagen
zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen festgesetzt.
Durch das Heranrlicken der Nutzung an das Wohngebiet ist hier
eine Lirmschutzanlage (Ldrmschutzwall ggf. in Verbindung mit
einer Ldrmschutzwand) zu errichten. Art und HShe der Anlage
ist so zu wéhlen, daB im Bereich der nichstgelegenen Wohn-
hduser der Planungsrichtwert von 55 dB (A) tags und 40 dB (Aa)
nachts nicht lberschritten wird. (textl. Festsetzung Nr. 5)
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Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist an das Ortliche und lberdrtliche Verkehrs-
netz gut angebunden. Es liegt unmittelbar an der B 4 (Orts-
umgehung Gifhorn) und ist iliber die Abfahrt Gifhorn-Mitte
direkt zu erreichen. Von der Innenstadt her ist das Gebiet
iiber den Zubringer Gifhorn-Mitte und lber den Stadtkern-
zubringer-West (Winkeler StraBe) zu erreichen. Entlang der
Ortsumgehung B 4 und des Zubringers besteht ein Ein- und
Ausfahrtsverbot. Die innere ErschlieBung wird durch eine
Schleifenstrafie mit einem Uberlauf im slidwestlichen Bereich
(WeiBdornbusch/EyBelheideweg) sichergestellt. Der Ausbau-
guerschnitt ist ausreichend bemessen. Zur Aufnahme des
ruhenden Verkehrs sind ausreichend Lingsparkstreifen vor-

handen.

Stiddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von rd. 38,0 ha
davon sind

Fladchen fiir Bahnanlagen rd. 3,3 ha
Versorgungsfldchen rd. 1,3 ha
Verkehrsfldchen rd. 3,4 ha
Verkehrsgriin rd. 1,3 ha
das Nettobauland betrdgt demnach rd. 28,7 ha

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorung erfolgt durch AnschluB an das zentrale
Wasserversorgungsnetz der Stadt Gifhorn.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch An-
schluB an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Gifhorn.
Die im Plangebiet vorhandene Umspannstation ist in den Be-
bauunsplan aufgenommen worden. Im Ostlichen Plangebiet ver-
lduft anndhernd parallel zur Bahntrasse eine 110 KV-Frei-
leitung. Bei Errichtung baulicher Anlagen innerhalb der
Schutzzone sind die entsprechenden VDE- bzw. DIN-Vorschriften
zu beachten.

Die Gasversorgung wird durch die Energieversorgung Gifhorn
sichergestellt.

Die Abwdsser werden dem zentralen Abwassernetz zugefiihrt.
Zwischen dem Gewerbegebiet und der Fl&dche fiir Bahnanlagen
verlaufen eine Ringwasserleitung und ein Schmutzwasser-
kanal. Fiir die betr. Fl&chen wird ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadt Gifhorn festgesetzt. Die Miillbeseitigung
obliegt dem Landkreis Gifhorn.

ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungsanlagen sind endgliltig hergestellt und ab-
gerechnet. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
entstehen der Stadt Gifhorn keine zusdtzlichen ErschlieBungs-

kosten.



12. Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 28/66 "Gewerbegebiet Heidland" - Neufassung 1986 in der
Zeit vom

28.07.1987 bis 28.08.1987

O6ffentlich gem. § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegen.

Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 16.12.1987
die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28/66 "Gewerbege-

biet Heidland" - Neufassung 1986 beschlossen.

Gifhorn, den 16.12.1987

Der Stadtdirektor
i.v.

(Jahs
Stadtrat




