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URSCHRIFT

Begrundung

Landkreis Gifhorn

zum Bebhauungsplan Nr. 4&/79

"Gewerbegebiet Sidtangente®
2. Anderung und 2. Erweiterung Emg‘ 0 4, APR. 1991
der Stadt Gifhorn Amt

fllosmeinges

LtuﬁﬂcbereirP des gliltigesn Bebauungsplans
im stidlichen Stadbtgebiet und sstzt bislan
gpend Gewerbesgebiset fest.
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im Norden grenzen die Hebauungsplanes by
“Mi%CthblE+ Sidtangente” und MNr. 57580 Hlein-
jartengebiet "Am Allerkanal"an. Im SGden und
en grenzen Waldflichen an. Mordastlich
ginmt das Baugebiet "Wor dem BEvBslY.

Eodar T
hlﬁancmehmrden Verfleo

tereltstellung von

Farderung zur

ige Flachennutrzungsplan der Stadt stellt
ssung der 3. anderung Tdr den Ands-
=i
2§

h Gewerbeflichen dar. Fir den Erwel
gich stellt der Flachennultzungsplan
~teohattiiche und forstwirtschaftlichs

AGoiue dar.
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amit snteprechen die Darstsel lungen des
?iachanutzunQEﬁlanee nicht den kdnfhigen
tzungen dieses Hebavungsplanes. Der Flachen-

s 3

geolan wird deshalb parellel gesdndert
%, Anderungl -

Erforderlich wird die anderung wund Erweilisrung

des Bebauwungsolanes, um kursfristiog gﬁWth.ﬁEuE
%flﬁchen als auch rneuws Mohnbauflaohsy
gllen. Neben der g&nat;g@n'%@rke%F“~
5 5 Oebietes wird hier auch die For
Fung nach geringemn ErschlisBungsasufwand erfillt.
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in dis um

Eei den bewesrbeflichen besteht insbesonders
Bedarf an sineren Gewerbeflichen van elws
His m? Groffe iy reus bow. edspandig—

e h4ﬁdwerr~bwkr1rbw im Stadbgebiet.

Duroh den starken fusug vu.a8. von zahlegichen
Um—, Uber— und Aussisdlern, besonders in das
Stadtogebielt wvou v bDeEsteht ein grofer

Fedart an Wohnb hen. Ein Mangel herracht
wvior oal lem an | o flr den Mietwohnungsbhaa,

f i

Flangesbiel

der Flur 24 von Gifhorn
begrer?t v der Braunsohweiq
Strafe {(friher Omttan-

Das Flange
g wird in
Strafe,

e te)

Die genal

-xiidt-—'r(lr‘u;_;t« i ,.h
Wegen des uﬁaumw
Grundeticrbes wano .

L Lr%al ungsgebote
:ht )

. & <
zugeflihert
fllerkans
s T uUng
Gewsrbael

GgwarbEﬁut

fur mi% ,n.Eareicﬁ die

chaoshiet an. 5o sind nebsn
auch Wohnungsn zuldssig,.
rebhetriebe grenzen nicht am. s
tzung mit dwm angranzendan
die

Storende

vearaini

dar=

LA ﬁrﬂrh andd Gh;m tw»mnjera Hedasy-

srhal tens— Uﬂd qrntt 5nawert2ﬁ

iyl
der vorn dem
g und dem im Nordosten
meusn Mobmbaaogebist "Vor dem BEv@Bsl" =z
sidlich angrenzendsn Mahsrholungsgebieten
stadtebaul ich geordnet werden.
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Der aeringste Abstand vom Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes und dem Gebiet "Vor dem Eyvfisl”
betragt ca. 50 m. Es sind deshalb nur Gewerbe-
betrishe zulidssig, die das Wohnen nicht wesent-
lich stdren. So werden NutzungskonTlikis mit dem
Wohngebiet avsgeschlossen. ondererseits wird das
Gewerbegebiet abgerundet uwnd pigtet sinigen
Gewerbebetreibenden kleinere Gewsrbagrundsticke,
die glnstig Uber eine. private Erschlielung
direkt an das Tagentensystem angebunden sind.

éllm Raufliachén im Anderungs— und Erweitsrungs-s
hereich eind in skeigeschossige Bauwsisze mit
einer Grundflichenzahl von 0.5 und einer G-
cchnRflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Die
masximale GBrundflache betraqt zomit nach & 19
Als. 4 HauWvO 0,75, Damit ist gewdhrleistet, dafd
n= v der Flachen nicht versiegelt werden EOGnnen .
in der festgesetzten offenen RBauwsiss sind
ausnahmesweise Gebiude mit einer Lanoge iz max.
70 m zuldssig. Damit wird den Investoren @in
griferer gestalterischer Spiglraum fir die
Gewerbe— und Wohngebiude gegeben. Auf eine
LEangenbagranIung wurds jedoch nicht verzichtet,
win die MaBstablichkeit zu wahren.

Besondere stadtebauliche Merkmale

Tm Flangebiet sind Einz relhandelsesbet
MNahrungs— und GenuBmittel unzulsss
Festesetrzung Nr. T und 4). Diese Fest i
. &. deshalb erforderlich geworden, well die
Versargung der Stadtbevdlherung mit Lebensmit-
teln durch 2ine ausgewogene Verteilung von
Lehenamitteleinzelhandelsgeschatten Ubher das
Stadtosbiet ausreichend und angemsssen gewahr-
leistet ist (siehe auch BBE- ~Gutachten-Shruktur
Untersuchung Gifhorn, durchgefihrt im Jam
1987 durch die BBEE-Unternehmensberatung EGind.
Gemidl den &rtlichen Bedirfrnissen haben =ich
ehensmittelgeschafte »ulmcalaerwelhm sowahl 1in
Wohr- wund ﬂlgchqebleten als auch in andesren
Gewsrbsgeblieten der Stadt angesiedelt, z. B.
Gewerbhegebiet Hamburger Strae (B-Flan
Blo hﬁmyamEB Ortsteil Gamsen, Gewerbeg
Faulsumng

=t

&h

v nePlan Gewerbegebdet an ﬁer B 47
Ortetsil Cdmmen. Die Ansiedlungen erfol
den Fegeln des Marktes und haben zuw 8ing
stadtebaulichen Struktuwr gefdhrit, an di
die artliche Bevilierung gewdhnt hat, und aut
die sie i Einkaufsverhalten ausrichtet.

it

Daraber hirnaus ist es erkléartes Ziel der Stadt,
im Rahmen der Sanierung den In nenstadthereich
neu zu ordnen und zu stdrken. damit die Stadt
Gifhorn ihrer raumordnerischen Funktion ais
Mittelzentrum gerecht wird. Hierzu zahlt vor
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arkennbaren stiditebaulichen Mifstinden gefdbrt.
Das kann, neben sozialen und Gkonomischen
Grinden, unter anderem auch auf die derz zeitige
Streauung dieser Einrichtungen im gesambien
Stadtgebiet zurldckgeTihrt wardern .

Es wird jedoch als Aufgabe der Stadtplanung
gesehen. zu handeln und nicht erst dann zu
reaglieren, wenn bereits qtadtebdullcip Mifstands
singetretern sind, sie soll "eing geordnets
stidtebauliche Entwicklung und =2ine dem Wohl der
Allgemeinhelit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleisten..." (8 1 Abs. &
Baulzg) .

Fo dst noch nicht abzusehen, wann der oben
heschrisebens allgemeine Trend nachlaft. Fest-
steht, daB das "Aufnahmevermdbgen'” der Stadt
Gifhorn inzwischen weitestgehend ausgeschépft
ist. Es ist nicht Aufgabe der stédtbaulichen
Flanung, dig Erifte des Markites zu korrigieren,
sie sall vielmehr Voraussetzungen schaffan,
damit sich diese Krifte optimal zum NMutszen der
Bliirger entfalten kdnnen. Jedoch allein der freie
Wetthewerb regelt nicht die anzahl von Bpiel-
hallen, da in diesem Gewerbe ein erhdhtes
Angebot auch eine erhdhte Nachfrage nach sich
zieht. Ee findet also keine Regulisrung von
Angebot und Machfrage wie in andersn Berelchen
dar Markitwirtechaft statt.

Zudem sind die durch Spielhallen zu erwirit-
chaftenden Renditen immer noch so hoch, dai
dlmgw Betrigbe wesentlich hihere Mieten zahlen

Linmen als die dbrigen. Eine Sattigung mit
dissen Einrichtungen ist also erst in dem
cadium anzunehmen, in dem die Nutzungen nur
noch die gleichen Mistbelastungen zulassen wie
andere. Sie hatten dann allerdings eine so hohes
Anzahl erreicht, daf die sigentliche Zweckbs-
stimmurg der Baugebiete in Frage gestellt und
5r ausgewogenss Nutzungsangebot hier nicht mehr
suwihrleisist wire.

!T.!

Zwigchen den festgesetzten Waldflachen im Osten
des Geltungshereiches und dem singeschrankien
Gowerpagebiset ist, um den Erfordernissen an dem
Brandschutzs gerecht zu werden, ein 2% m braiter
Hrandschutzstreifen festgesetzt worden. Dieser
Bereich ist nach Absprache mit den Waldbrandbe—
auftragten des Landhreises entsprechend den
Erfordernicsen des Brandschutzes auszubilden.
Mebenanlagen, Baragen, nicht
genehmigungspflichtige bauliche Anlagen sowise
leicht entflammbare Einfriedungen und
Bepflanzungen sind nicht zulidssig. Sowelt
Bauwliche Nutzungen zuldssig sind {(z. RE.
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Gtellplitze in die vorhandens Landschaft einge-
pallt werden.

Granflachenkonzeont

Im Siden und Osten grenzen Waldgebiete an das
Flangebiet. Sie dienen den Bewohnern der an—

grenzenden Wohngebiete als Naherholungsgebiet.
Im Norden efindet sich sin Fleingartengebiest.

Im Flangebiet selbesr befinden sich. neben der im
Osten festgesetzten Waldfliache sbenfalls ginige
Gehtlzstreifen und erhaltenswerte Einzelbiume.
Ex bedarf daher ginerseilts einer Einpassung der
Sewerbe~ und Mischgebiestsnutzuwng in die umge—
bende Landschaft und andererseits siner Erhal-
tung des vorh. Baum— und Strauchbhestandes im
Geltungsbereich. Dabei mussen aber noch die
festgesetzrten bkaulichen Nultzuncen ausgeldbt
werden konnen. Im einzelnen wurden folgende
Mafnahmen durch Festsetzungen gersgelt:

Entlang des fAllerkansl wird durchashend ein 13 m
breiter Streifen als Fflamnz— und Erhaltungsgebot
flr Raums und Striucher festgesetzt. E% sind in
diesem Streifen die Fliachen,
standortgerechten Gehdlzen e
enteprechend nachoupflanzen.
kanal mit ssiner Naherhmlunq unkition von der
Gewerbe— wund Mischhutzung ; ; raumlich and
aptisch getrennt. Der vorhandene Waldbsstand
wird abgerundet.

wivo der ﬁllar—

Die verschiedenen Nutzungen werden durch mind.
53,0 m breite Pflanzsstreifen abgegrenzt. Entlang
der vorhandenen gewerblich genutzten Flachen
werden ebenfalls mindestens 3,0 m breite
Fflanzstreifen festgesetzt. Do dst auch hier
eine optische und raumliche Abgrenzung gewahr-
leistet. AuBerdem ist so sichsrgestellt, daf die
Gewerhs—~ und Mischnutzung mit einem Minimuam an
Grin durchzogen ist. D13~P —ire1‘pr LGnnen der
Vogelwell und einigen ande Tierarten als
Migt— und Brutplatsz bzw. al% mdckzugagebiet
diensn.

"B
ke

Gleiches gilt f4r die bereits vorhandenen
Fflanzstreifen. Diese wuwrden singemessen wund
entspreachend festgesetzt.

AufBerdem wurden noch sinige erhaltenswerts
Einzelbiume eingemessen und sbenfalls festge-
setzt.

Um auch einen naturrdumlichen Abschlul zur
Wolfsburger StraBe hin zu erhdlter ist dart
paralliel =ur Wolfsburger Strafe mzndestenz alle



R = S

2,0 m ein grofkroniger standortgerechter Baum
wie Esche, Weifbuche, Linde, Stisleichs aderr
Rohinie zu pflanzen. Wegen der vorhardenen
Leitungen kann dies nur in einem Abstand van Ca.
10,0 m von der Verkehrsflache erfolgsn.

Dariiber hinaus sollten auf den Grundsticken

weiters 10 % der nicht (berbaubaren Flache mit
Stmndarfaerechten'Fehélﬁér'tpnflanzt werden, um
so die Einfligung in die umueh@ndn Landschatt zu

verhssssrn und dgﬁ Eingriff in den Naturhaushalt
=g gering wie miglich zu halten.

Im Bereich der Fflanzgs shote zind ausschlieBlich
die nachfolgenden, flir diesen Landschafisteil

astandortgerechten, Gehdlze =zu verwenden .

Straucher

Gemeiner Fingerstrauch (Potentilla fruticosa)
Gemeiner Schneeball (Vibuwrnum opulus)
Haselnuf (Corylus avellana)
Roter Hartriegel (Cornus sanguineum)

Sensiner Liguster ) o B vulgare)

Hunds—~Rose (Fosa canina)
fapfel-Rose (Rosa rugosan
Weifddorn (Cratasgus mon 1agyYna)l
Johannisbeaere (Fihes zanguineum)
Ffaffenhitchen (Fuonymus suropasus)
Sanddorn {Hippophas rhamnoides)
Fote Heckenkirsche {Lonicere xylosteum)
Holunder {Sambucus nigra)l
Baume

Hange—Rirke {Betula pendulal
Gemeing Eberesche {Sorbus aucuparial
Traubenkirschs (Frunus padus)
Apfel-Darn {Cratasgus carrigrel}
EBlut~F{flauns {Frunus cerasifera)
Fflaume {Frunus domesical
Kirsche {Frunus avium)

Hirne (Fyrus CoOmmunis)
Apfel {(Malus silvestris)

Die Striucher sind immer gruppenweise (minde—
stens 5 Stick) zu pflanzsen. Je Grundstick sind
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miglichst ~wei Baume zu pflanzen. Der Fflanzab—
stand betragt bei Strauchern ca. 1,00 bis 1.5 m
und bei Raumen ca. 3,00 his 4,00 m.

Eei Durchfihrung von BaumaBnahbmen ist die DIN
18920 (Schutz von Biumen, Fflanzenbes barnden wnd
Vegetationsfldchen bei RaumafBrnahmen zu beach-
ten). Abgingigs Biume oder Strauchsr sowie
avil . unvermsidbare Schadigungen 1ab@ﬁ=un*"h1
gewordens Gehdlze sind zu ersetren. Auferdem
wird darauf hingewissen, daf derjenige gem. 8
213 éub. 1 RaulbH ordnungswidrig handelt, der
siner im Rebauungsplan festgesetz ten Rlud{ma £l
Bepflanzungen und fir die Ernaltung von Daumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewissern dadurch zuwiderhandelt, dal diese
heseitigt, wesentlich hesintrichtigt Qﬂer-
cmretiart werden. Die Ordnungswidrigkeit kann
gem. § 21T BaulbB mit einer Geldbufe bis Zu
20000, 00 DM geahndet werden.

Umnmwel teinwirkunaen

Sehidliche Unwelteinwirkungen sind in dem
Flangebiet nicht zu erwarten. Resintrichtigungen
durch Larmimmissionen sind nicht zu er R r L Er .
Durch die Gliederung bzw. Abstufung der
schisdensn Nutzungen wird eventuellan
Besintrichtigunogen der angrenzenden Wohngebiets

= P o e

und Srunflachen vielmehr enigegean moswirkt.

Um den Eingriff in den Naturhaushea 31t =0 gering
wie miglich zu halten, =sind zahlreiche Fflanz—
ud hrhdltungsgebate festgesetert worden. Aufer—
dem =nllten zur Verringerung der negativen
fBuswirkungen durch die Flachenversiegelung auf
das Kleinklima grofiflichige Versiegelungen von
Grundsticksteilen durch Asphalt, EHet
Verbundpflaster vermieden werden. W=tatul:1y
Tufahrten und Stellplitze soliten nur mi
thr:surEﬁ angelegt werden und die Fandpereiche
mit Schntterrasen oder Rasengittersteinen
hefestiagt werden.

Ver- und Entsorqungseinrichiunasn

Die Ver— und Entsorgungsanlaoen liegen in der
Walfshurger StraBe bzw. in der Strae Evielkamp
und konnen entsprechend den Erfordernissen der
festgesetzten Nultzungen erweitert werden.

Die Hasserversorgung erfolat duarah Anschluf an
das zentrale Leitungsnetz der Stadt Gifhorn.

Die Ableitung des Oherflachenwassers erfolgt
durch anschluf an das Regenwasserridckhal
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im QOsten, Es wurde spesiell fir daz Baugebiet
"Yor dem Evfel? TR I und den Bereich dieses
Bebauungsplanes erstellt. Die zusatzliche
Autnahme des Oberflichenwasser aus der Erweite-
rungsfiidche ist unbedenklich.

Das Gebiet . wird an die stadiische Sohmubzw
serkanalisation angeschlossen. Die Entwd
rungeleitungen wurden aus Rostengrinden sGdlich
ey Holfeburqér Strafe auf privaten FliAchen
verlegt. Zur Sicherung der Entwisserung wurde
deshalb ein 4.0 m breites Leitungsrecht entliang

der StraBe festgesetzt. Iu 2insr weilteren

Finschrankung der Nubtrungen durch disse Fest-
setrung kommt s nicht, da die Mutzung in diesem
Bereich bereits seit langem durch dis vorhandene
Erdgasleitung singeschrankt ist

Die Versorgung des Gebistes mit SBtrom und Gas
wird durch die Energleversarguna Sifhorn si—
chergestellt.

Dig Millabfuhr erfolot durch 2in vom Landikrels
Gifhorn bdaufiragites Unternehmen einmal wd-—

chentlich.

et far die

IT‘::J

nie grforderlichen Baumafina
birrandschutztechnischen Ersch
warden unter Einschaltung de
dec landikreises Gifhorn beim
zichtigt. Die Magserleltunge
Durchmesser von min. 100 mm
vorn ca. 150 m sind Hydranten wen. Davon
ist jeder zweite Hydrant als rhvdrant
avezubilden. Ausrdem muf der Einaatz Rdwin
LR, S

_wanlb Oen
hutzoruafers
ok —
grneEn

Iﬂ fhestanden

gawahrlsistet sein.

ot
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Beiderseitse der Erdestrag S L
-

ifern von dewells S3.0 m Tes
2, textliche Festosets unﬂ\
Bereiches sollte mit dem

SERES
ahasstimmt werden.

Flachenauttellunao

Die Grofe des FPlangebietes bhetriat rund 3,2 ha.
Ee gliedert sich wig folgt:

Eingeschranktes Gewerbegebiel 11.400 ogm
Mischgebiet 8.274 am
Brandeschutzetreifen 7LEIE om
Fflanz—- bzw. Erbhaltungsagebote 4500 gm

Gffentliche Verhkehrsfliche 540 gm
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Weiterhin sind im eingeschrankten Dewerbegebiet
und im Mischgebiet ca. 930 gm Fflanzgebote und

ca. 850 gm EBErhaltungsgebote festgesetzt.

Grundeitze flUr sozfiale Malnahmen

Machteilige soziale Auswirbungsn aut das Flan—
gebiet sind bei der Verwirklichung des Flanes

nicht zu erwarten, so dafl Grunds flir sozgi-—-
ale MaBnahmen nicht entwickelt werden brauchsn.

todenordnunasnanahmen

Rodenordnends MaBnabmen sind nicht erfordesrlich,
da d8ffentliche Erschligfungsfiichen im Flange-
=
i

miet nicht festgesetst wurden. Sowslt ertorder—
lich, werden die Erschliefungsanlagen in Ab-
stimmung mit den betroffenen Elgentumern mirivat
auvsgebhaut -

Githorn, den 18,10.1990
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