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STADT GIFHORN
o

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 51/81 "Vor dem EyBel" - Teilbereich 2

Rechtsgrundlage flir diesen Bebauungsplan und die Begriindung
ist das Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. August 1976 (BGBl.I S.2256,3617), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von Vorhaben und zur
Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht vom
06. Juli 1979 (BGBl.I S.949), die Baunutzungsverordnung in

der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBl.I S5.1757)
sowie die Planzeichenverordnung vom 30.07.1981 (BGB1l.I S.833).

1. Allgemeines
Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 21.06.1983

beschlossen, einen Bebauungsplan flir den Bereich siidlich des
GroBen Kamp und 8stlich des Isenblitteler Weges aufzustellen.
Der Bebauungsplan trdgt die Bezeichnung Nr. 51/81 "Vor dem
EyBel" - Teilbereich 2.

Grundlage flir diesen Bebauungsplan ist der am 18.08.1978
wirksam gewordene Fldchennutzungsplan der Stadt Gifhorn. Der
gliltige F-Plan stellt das betreffende Gebiet lberwiegend als
allgemeines Wohngebiet dar. Im Parallelverfahren zu diesem
Bebauungsplan wird eine Anderung des Fldchennutzungsplanes
(16. Anderung) mit dem Ziel einer Wohnbaufldchenausweisung
durchgefihrt.

Dieser Bebauungsplan ist Teil eines planerischen Gesamtkon-
zeptes, das als stiddtbaulicher Rahmenplan filir das Baugebiet
"Vor dem EyBel" in seinen Grundzligen bereits am 12.11.1981
vom VerwaltungsausschuB der Stadt zustimmend zur Kenntnis ge-
nommen worden war. Dariilberhinaus ist fir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes im Jahre 1983 ein stddtebauliches Gut-
achten erarbeitet worden, welches als Vorarbeit zu der ver-

bindlichen Bauleitplanung anzusehen ist.

2. Planungsablauf

21.06.,1983 AufstellungsbeschluB durch den Rat
der Stadt Gifhorn

12.01.1984 Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses

13.01.-20.01.1984 Vorgezogene Blirgerbeteiligung

18.01.-20.02.1984 Beteiligung der Tréger offentlicher
Belange

10.07.1984 Auslegungsbeschlu8 durch den Rat der
Stadt Gifhorn

03.08.-03.09.1984 Offentliche Auslegung des Planent-
wurfes

23.05.1985 Priifung der Bedenken und Anregungen

und SatzungsbeschluB durch den Rat
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Situation/Bestand
Das Planungsgebiet hat eine GrdBe von ca. 17,8ha und besteht

iberwiegend aus landwirtschaftlichen Fldchen, Grinfldchen,
bewaldeten Flidchen und in geringem Umfang aus nicht geneh-
migten Kleingartenfldchen.

Mit Ausnahme einer Gasiibernahmestation im siidwestlichen Be-
reich ist das Gebiet unbebaut. Durch das Gebiet verlduft der
III. Koppelweg mit teilweise schiitzenswertem Baumbestand. Die
duBere ErschlieBung ist durch den Isenbilitteler Weg gegeben.

Planungsziele
Vorrangige Planungsziele filir den Teilbereich 2 sind Bereit-

stellung von Wohnbaufldchen und von Fldchen fiir zentrale Ein-
richtungen flir das gesamte Baugebiet "Vor dem EyB8el", sowie

die Erhaltung der bewaldeten Randbereiche.

Es wird beabsichtigt, die ErschlieBung und Bebauung abschnitts-

weise vorzunehmen.

Planungskonzeption
Das Leitbild fur den Planungsbereich 1&Bt sich liber die all-

gemeinen Zielsetzungen hinaus wie folgt formulieren:

- Das Teilgebiet soll einerseits aus seiner rdumlich eigen-
stindigen Lage heraus entwickelt werden, andererseits Uber
Wegebeziehungen mit den umgebenden bestehenden und zu-
kiinftigen Baugebieten verkniipft werden.

-~ Uberschaubare stiddtebauliche Quartiere (Wohngruppen, Nach-
barschaften) sollen die Identifikationsmdglichkeiten der Be-

wohner mit dem Gebiet erh&hen.

- Das ErschlieBungsnetz soll unter kosten- und fldchensparenden
Gesichtspunkten dimensioniert werden und in sich die Voraus-
setzungen fiir eine verkehrsberuhigte Ausgestaltung bieten.

Die Baufldchen sollen filir unterschiedliche Grundstlicke nach
GréBe, Lage und Zuschnitt geeignet und fiir unterschiedliche
Baustrukturen bereitgestellt werden.

Nutzungs- und stadtrdumliches Konzept

Entsprechend den Anforderungen aus dem stddtebaulichen Leit-
bild werden drei Bebauungstypen definiert, die dem Entwurf
zugrundegelegt werden:

- Freistehendes Einfamilienhaus
Es ist eine im wesentlichen eingeschossige Bebauung auf
600-800m2 groBen Grundstlicken vorgesehen. Die Randbereiche
mit etwas gréBerem Grundstlickszuschnitt sind als Fiillelemente

anzusehen.
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- Hausgruppen als Reihen- bzw. Stadthaus
Dieser Haustyp wird wegen seiner Wirtschaftlichkeit vorge-
sehen. Er bildet das Geriist des stddtebaulichen Entwurfes,
insbesondere im Bereich um das Regenriickhaltebecken. Um die
angestrebte Verdichtung zu erreichen, wird hier die Anzahl
der Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Durch die Festsetzung
der Hausgruppe soll eine abwechslungsreiche Struktur von
offenen Raum und verdichteter Bebauung erreicht werden, ohne
dabei auf die Vorteile eines freistehenden Einfamilienhauses

verzichten zu miissen.

- Geschof8wohnungsbau
Entlang des Isenbilitteler Weges ist zur Betonung des zentralen

Bereiches eine Verdichtung durch GeschoBwohnungsbau vorge-
sehen. Um dieses Ziel zu erreichen, sind hier ebenfalls
zwingende Festsetzungen bezliglich der Anzahl der Vollgeschosse
getroffen worden. Im slidlichen Baublock soll durch eine
2-schichtige Festsetzung (VergrdBerung der iberbaubaren Grund-
stiicksfldche im ErdgeschoB) der Anreiz zur Schaffung von
zentralen Einrichtungen unterstilitzt werden.

Flir das Planungsgebiet ergibt sich aus dem Bebauungskonzept in
etwa folgende Verteilung nach Bebauungstypen.

Einfamilienhduser ca. 120
Hausgruppen

(Stadt/Kettenhaus) ca. 40
GeschoBwohnungen ca. 90

ca. 250 WE

Verkehrskonzept
Die auBere Anbindung erfolgt iiber den Isenbiitteler Weg, der

in die Wolfsburger StraBe (Slidtangente) einmiindet. Die Stadt
Gifhorn hat die Wolfsburger StraBe als GemeindestraBe liber-
nommen. In ndrdlicher Richtung stellt der Isenblitteler Weg

die Verbindung zur Innenstadt her.

Die innere ErschlieBung erfolgt ilber jeweils eine Sammelstrale,
die nérdlich und siidlich des III. Koppelweges verlaufen. Die
ibrigen ErschlieBungsfldchen werden als Mischfldchen und dem-
entsprechend sparsam dimensioniert ausgewiesen. Darliberhin-
aus sind FuBwege bzw. kombinierte Rad-FuBwege im III. Koppel-
weg vorgesehen, die die fuBldufige Durchlédssigkeit des Ge-
bietes erhdhen.

Es wird davon ausgegangen, daB jeder Wohneinheit mindestens
ein Stellplatz, Carport oder Garage mdglichst direkt zuzu-
ordnen ist, also auf dem eigenen Grundstilick liegt. Flir den Be-
reich der verdichteten Bebauung sind teilweise Fldchen fir
Stellpldtze und Garagen gesondert ausgewiesen.

Parkplidtze werden entlang der SammelstraBen und des Isenbiit-
teler Weges sowie im StraBenraum der Mischfldchen geschaffen.
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Freifldchenkonzept
Entlang der Wolfsburger StraBe wird ein 30m breiter 6ffent-

licher Griinfldchenstreifen festgesetzt. AuBerhalb des Schutz-
streifens der Gasleitung wird driilberhinaus ein Pflanzgebot
(dichte fl&chenhafte Anpflanzung mit Bdumen und Strduchern)
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll eine Abschirmung
zwischen Wolfsburger Strafle und Wohngebdude bewirkt werden.
Die Griinfldchen um das Regenrickhaltebecken sichern die Zu-
gdnglichkeit dieses Bereiches filir die UOffentlichkeit und
steigern zugleich die Wohnqualitdt.

Die Fldchen mit vorhandenen Busch~ und Baumbestand im Norden
und Osten des Plangebietes sollen dauerhaft erhalten bleiben.
Aus diesem Grund erfolgt hier die Festsetzung Griinfldche
"Parkanlage".

An der Nordseite des III. Koppelweges ist ein &ffentlicher
Kinderspielplatz ausgewiesen. Eine ausreichende Versorgung
des Gebietes nach den Vorschriften des Nds. Kinderspielplatz-
gesetzes ist durch den hohen Grinfl&chenanteil sichergestellt.

Ver- und Entsorgungsanlagen
Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an die zentrale

Wasserversorgung der Stadt Gifhorn.
Das Schmutzwasser wird dem zentralen Abwassernetz zugefiihrt.

Die Oberfldchenwasser werden dem geplanten Regenriickhalte-
becken am westlichen Teil des III. Koppelweges zugefilihrt, so-
weit sie nicht direkt im Gebiet versickern.

Durch das Plangebiet verlaufen die Ferngasleitung Hohne-Wolfs-
burg (Lage liberwiegend im III. Koppelweg) und die Gasleitung
nach Wesendorf (Lage im B&schungsbereich der Wolfsburger
StraBe). Die jeweiligen Schutzstreifen von den Ferngaslei-
tungen sind zu beachten {(s.hierzu textl. Festsetzung Nr. 5).
Am Einmindungsbereich des Isenblitteler Weges in die Wolfs-
burger StraBe befindet sich eine Gasibernahmestation der
Ferngas Salzgitter

Im BOschungsbereich der Wolfsburger StraBe ist die Ver-
legung einer weiteren Gasleitung der EVG geplant. Bei ge-
nligendem AnschluBinteresse wird die Versorgung des Gebietes
mit Erdgas durch die Energieversorgung Gifhorn sichergestellt.
Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt wird durch die
Energieversorgung Gifhorn sichergestellt.

Die zentrale Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die
Eigentimer der nicht an den Offentlichen Verkehrsfldchen
liegenden Grundstlicke haben die Miillbehdlter am Abfuhrtag an
der Offentlichen Verkehrsfldche abzustellen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

Im Sliden grenzt das Plangebiet an die Sldtangente Gifhorn,

die nach der 2. Fortschreibung des Generalverkehrsplanes der
Stadt Gifhorn als innerdrtliche HauptverkehrsstraBle eingestuft
ist. In einer vom TUV Hannover im Jahre 1983 durchgefliihrten
schalltechnischen Untersuchung ist ein Emissionsschallpegel
von 56 dB (A) in 25m Entfernung von der Mittelachse der Fahr-

bahn ermittelt worden.
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Im Rahmen der Bauleitplanung sollen bei allgemeinen Wohnge-
bieten, die in der Nachbarschaft von bestehenden StraBen ge-
plant werden, nach dem Entwurf zur Norm DIN 18005, Teil 1
"Schallschutz im Stiddtebau" - Ausgabe April 1982 - bei der
Beurteilung von Verkehrsgerduschimmissionen der Orientie-
rungswert tagsiiber von 55 dB (A) und nachtsliber von 45 db (A)

nicht iliberschritten werden.

Durch ein MaBnahmeblindel

a) Geschwindigkeitsbeschrdnkung auf der Wolfsburger StraBe
auf 50km/h

b) AbstandsvergrdBerung von der Lirmquelle zu den geplanten
Wohngebduden auf rd. 60m und

c) Schaffung eines Griinstreifens mit intregierter Wallanlage
und dichter Anpflanzung werden die Verkehrsgerduschimmis-

sionen reduziert.

Es wird damit nur noch eine &uBerst geringe Uberschreitung
des Nachtorientierungswertes nach dem jetzigen Entwurf der
DIN-Norm 18005 im siidlichen Planbereich gegeben sein.

Festsetzungen iliber Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in 3 unterschiedliche Nutzungsarten ein-
geteilt:.

a) reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

flir beste Lagequalitdten
Gem. § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO werden hier die ausnahmsweise

zuldssigen Ldden, nicht stdrenden Handwerksbetriebe, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zugelassen.

b) allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
gem. § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO werden die ausnahmsweise zu-

lissigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen sowie
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie
Stdlle fiir Kleintierhaltung nicht zugelassen.

c) Mischgebiet (§ 6 BaulVO)
gem. § 1 Abs. "7 BauNVO werden hier die allgemein zuléds-
sigen sonstigen Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen.
Mit dieser Festsetzung soll die Errichtung von Geschdften
zur Versorgung des Baugebietes beglinstigt werden.

Fiir den iliberwiegenden Teil des Baugebietes wird offene
eingeschossige Bauweise festgesetzt.

Im Bereich um das Regenriickhaltebecken werden zur Erzie-
lung einer verdichteten Bebauung 2 Vollgeschosse zwingend
festgesetzt und ausschlieBlich Hausgruppen zugelassen. Auch
fiir den filir GeschoBwohnungen vorgesehenen Bereich wird die
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Anzahl der Vollgeschosse zwingend und geschlossene Bau-

weise festgesetzt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflidchen werden mit Bebauungs-
tiefen zwischen 15.0 und 20.0 angeboten; damit wird eine
Staffelung von Gebduden und unterschiedlichen Hausformen
ermdglicht. Sie werden ausschlieBlich von Baugrenzen be-

stimmt.

Gesamtfldchenbilanz

GroBe des Plangebietes 178330m2
davon
Baufldchen 116950m?

Griinfldchen Parkanlage einschl.

III. Koppelweg 21735m?2
Kinderspielplatz 1000m?
Wasserflichen (Regenrickhalte-

becken) 8875m?
Verkehrsgriinfldchen 6240m?2
Verkehrsfldchen 23625m?2
Flichen fiir Versorgungsanlagen 2800m?

ErschlieBungskosten
Die uberschldgig ermittelten ErschlieBungskosten belaufen

sich auf

ca. DM 3,7Millionen (Stand April 1985)

(Erwerb und Freilegung der dffentlichen Fldchen sowie erst-
malige Herstellung der Anlagen).

Entsprechend § 129 Abs. 2 des BBauG trigt die Stadt hiervon
mind. 10% des ErschlieBungsaufwandes. Das sind DM 370.000,--DM.

Bodenordnende MaBnahmen
Die Realisierung der ErschlieBung und der Bebauung ist auf-

grund der bestehenden Besitzverhdltnisse nur nach einer Boden-
ordnung méglich. Dabei soll versucht werden mdglichst zu einer

freiwilligen Bodenordnung zu kommen.

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Fldchen fir den Ausbau
der im Bebauungsplan festgesetzten StrafBen, Plédtze und Wege
in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarun-
gen keine befriedigenden Abmachungen flir die Verwirklichung
des Bebauungsplanes erzielt werden kbénnen, beabsichtigt die
Stadt gem. § 45 ff. und 85 ff. BBauG Grenzregelungen vorzu-
nehmen, Grundstiicke umzulegen oder die erforderlichen Flé&dchen

nteignen.

23.05.1985 ‘ Der Stadtdirektor
i.v

(JaprT
Stadtrat






