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zum Bebauunsplan
Nr. 51i/81 “Vor dem EyBel" — Teilbereich &
der Stadt Gifhorn
Rechtsgrundlagen flr diesen BRebauungsplan und die Regrindung ist
das Raugesetzbuch in der Fassung der Rekanntmachung vom
08.12.1986 (BBE1. I §. 2253), die Raunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 26.01.1990 (RER1. I §. 127} sowie

die Flanzeichenverordnung vom 30.07.1981 (BGR1. I 5. 833F)

1. Allaemeines

Anfarund des starken Bevdllkerungswachstums in der Stadt
Gifhorn wird im Baugebiet "Vor dem EvfBel” ein weiterer
Abschnitt (Teilbereich &) verbindlich beplant. Das Gebiet
liegt swischen dem III. Koppelweg und dem Calberlaher Damm und
schlieBt nordlich an den Teilbereich % an. Der Bebauungeplan
tridgt die Bezeichnung Nr. 51/81 "Vor dem Eyfel’ -

Teilbereich &.

Grundlage flr diesen Hebauunagsplan ist der am 18.08.1978
wirksam gewordens Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn. Der
giiltige F-Flan stellt das betreffende Gebiet als allgemeines
Wohngebiet mit einer GFZ von 0,2 dar. Im Farallelverfahren zu
diesemn Bebauwungsplan wird die Anderung des Flachennutzungs-
planes (3%9. anderung) mit dem Ziel einer Wohnbauflachenaus-
weisung durchasfdhrt., Mit der anderung des Flachennutzungs-
planes sollen die Voraussetzungen flr eine hohere Verdichtung
der Rebauung geschaffen werden.

Disser Bebauungsplan ist Teil eines planerischen Gesamthon-
zeptes, das als stadtbaulicher Rahmenplan flr das Baugebiet
"Wor dem Evfel” in seinen GBrundzlgen bereits am 12.11.1%81 vom
Verwaltungsausschuf der Stadt zustimmend zur Kenntnis genommen
wWorden W& . :

Z. Bituation, Bestand, Gelitungsbereich

Das Flangebiet hat eine Gesamtgrife von ca. 2.3 ha und wird
hisher landwirtschaftlich genutzt. Eime besondere Schutzwlr-—
digkeit dieser Fliache ist nicht erkennbar. Die Grundsticks-—
und Erschliefungsgesellschatt hat die Gesamtflache erworben,
s0 dafl landwirtschaftliche Belange nicht besaonders zu berdck-
sichtigen sind. Im Westen arenzt an das Flangebiet eine
Bartnerei, im Siden grenzt der III. Koppelweg bzw. der bereits
bhebaute Teilbereich % an und im Osten grenzt Ackerflache baw.
Wald an. Das Flangebiet ist bisher unbebauwt und wird vom
Calberlaher Damm her erschlossen.

. Flanungsziel/Konzept

Flanurnigeziel ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen (ber-
wiegend flr Einzel- und Doppelhiuser, in geringerem Umfang
auch fur Geschofwohnungsbauw und Reihenhauser,
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Das ErschlieBungsnetz soll unter kosten— und flachensparenden
Gesichtspunkten dimensioniert werden und in sich die Voraus—
setzungen Tur eine verhkehrsberuhigte Ausgestaltung bieten. Die

RBauflachen sollen — mit Ausnahme des GeschoBwohnungshe-—
reiches — im wesentlichen flr GrundstlicksgrdBen
zwischen 600 — Q00 gm bereitgestellt werden. Hierbei s0ll auch

die flachensparende Eebauung in Form von Dappelhdusern ermég—
licht und gefordert werden. Die Randbereiche mit etwas gro-—.
Berem Grundstickszuschnitt sind als Flllelemente anzusehen.

Um den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten, wird eine
Bundelung der Grundstlickszufahrten angestrebt.

Festsetzunqen tiber Art und Mafl der baulichen Nutzung

Ale Nutzungsart wird im gesamten Flangebiet allgemeines
Wohngebiet (8 4 RaulNV0) festgesetzt.In Anbetracht der wunmit-—
telbar westlich an das Flangebiet angrenzenden Gértrmerei und
des an der Nordgrenze verlaufenden Calberlaher Dammes sind die
Voraussetzungen fir die Festsetzung eines reinen Wohngebietes
nicht gegeben.

GemdR 8 1 Abs. 7 Nr. 3 in Verbindung mit &8 4 Abs. 3 RauhNVOo
werden hier die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beher-
bergungegewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht zugelassen.

Flar die Grundfl&chenzahl (BRZI) wird eine Spanne von 0,3 his
0,4,

filr die BGeschoBflaAchenzahl von 0,4 bis 0.4 festgesetzt.

Die dberbaubaren Grundstlicksflichen werden ausschlieflich von
Bauagrenzen bestimmt. Durch die festgesetzten Bebauungstiefen
von mind. 135,00 m und die gewdhlte Strafenfihrung wird eine
gewisse Staffelung der Gebidude erméglicht, so daB in diesem
Bereich die Festsetzung von Raulinien nicht geboten erscheint.
Um ein Minimum an. stédtebaulichem Erscheinungsbild zu gewdhr-
leisten, werden Festsetzungen . dber die Stellung baulicher
Anlagen (Hauptgebauderichtung) getroffen.

Da dieses Flangebiet in Randlage zum AuBenbereich liegt, soll
hier mit Ausnahme des nérdlichen Teilbereiches eingeschossige
offene Bauweise entstehen. Gleichwohl so0ll durch die Zulds-—
sigkeit von Doppelhdusern und Reihenhiusern das angestrebte
fléachen— und kostensparende Bauen erméglicht werden.

Flr den im nérdlichen Teilbereich vorgesehenen GeschoBwoki~
nungsbau Wwird eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.
Im nédrdlichen Teilbereich werden teilweise besondere Festset-
zungen. Uber die lLage der Garagen und Stellplitre getroffen, wum
die Hauptwohnseiten frei von storenden Anlagen zu halten.
Damit sind Garagen und Stellplatze in der verbleibenden nicht
lberbaubaren Grundstldcksfliache nicht zuléassig.

Flar das Flangebiet ergeben sich nach dem Bebauungskonzept ca.
G0 Wohnungseinheiten (20 GeschoBwohnunaern, 8 Reihenhiuser, 8
Doppelhauser, 14 Einzelhduser). Die Einzelhausgrundsticke
kannen auch mit Doppelhausern bebaut werden. so daf die Arzahbl
der WE noch entsprechend erhéht werden kann.



5, Verkehrskonzept

Das Flangebiet wird vom Calberlaher Damm her erschlossen. Die
in Nord-Sddrichtung verlaufende ErschlieBungsstraBe erhalt
durch den Versatz einen verkehrsberuhigten Charakter. Der
Gesamtquerschnitt betrdgt 6,3 m. Die Grife der Wendeanlage
precheint mit den Abmessungen 20 x 20 m auch fir das 3-ach-
sige Millfahrzeug ausreichend bemessen. Der abzweigende
Stichweg wird erforderlich, um glnstige Grundstickszuschnitte
zu erhalten. Gleichzeitig s0ll durch Bandelung der Grund-
stiickszufahrten der Grad der Versiegelung gering gehalten
werden. Samtliche Verkehrsflichen sollen als Mischfldchen
ausgebaut werden.

Diese Mischflichennutzung, d. h. FuBganger und Fahrzeuge
nputzen den Verkehrsraum gemeinsam, hat sich in den benach—
barten Gebieten bewdhrt und soll demzufolge in diesem Flange-
biet fortgesetzt werden. Parkméglichkeiten bestehen innerhalb
der Mischflachen. Dariber hinaus wird davon ausgegangen, daf
jeder Wohneinheit mindestens ein Stellplatz, Carport oder
Garage zugeordnet ist, also auf dem Frivatgrundstick lieqt.
Fur FuBgénger und Radfahrer besteht eine Wegeverbindung zum
111. Koppelweq, die die Durchliassigkeit auch flr Naherho-
lungszwecke sicherstellt. Der Durchstich ist aus
versorgungstechnischen Grinden in einer Gesamtbreite von 5 m

vorzusehen.

Granflichen

Im Westen und Usten grenzt das Baugebiet an Ackerfléachen baw.
an eine Gartnerei. In diesen Bereichen werden Z,00 m breite
Fflanzstreifen auf den privaten Grundstlcken festgesetzt. Beid
der Breite handelt es sich um Mindestmafe. Die Anpflanzung
dient der Einflgung des Baugebietes in die Landschaft und
stellt einen Ubergang von der Rebauung zur freien Landschaft
dar. Flr die Arpflanzung sind ausschlieflich die nachfolgenden
heimischen Gehdlze zu verwenden.

Straucher

Gemeiner Fingerstrauch
Gemeiner Schneeball
Haselnufl

Roter Hartriegel
Gemeiner Liguster
Hunds—-Rose
Apfel-Rose

WeifBdorn
Johannisbheere
Ffaffenhlitchen
Sanddorn

FRote Heckenkirsche
Holunder

Haume

Hiénge-Rirke
Gemeine Eberesche
Traubenkirsche

(Fotentilla fruticosa)
(Viburnum opulus)
(Corvius avellana)
( Cornus sanguineum)
(Ligustrum vulgare)
(Rosa canina)
(Rosa rugosa)
(Crataegus monagyna)
(Ribes sanguineum)
(Euanymus europasus)
(Hippophae rhamnoides)
(Lonicera xylosteum)
(Sambucus nigra)

(Betula pendula)
(Sorbus aucuparia)
(Frunus padus)



apfel~Dorn (Cratasgue carrierei)
Elut-Fflaume (Frunus cerasifera)
(Frunus domestica)

Fflaume

Kirsche (Frunus avium)
Birne (Fyrus communis)
Apfel (Malus silvestris)

Die Straucher sind immer gruppenwelse (mindestens I Stdck) zu
pflanzen. Jde Grundstick sind méglichst zwei Baume zu pflanzen.
Der Fflanzabstand betraat bei Strauchern

ca. 1,00 m bis 1,30 m und bei Baumen ca. 3,00 m bis 4,00 m.
Die Bepflanzung und Unterhaltung obliegt den jeweiligen
Grundstilckseigentimern. L

Eei Durchfihrung von BaumaBnahmen ist die DIN 18920 (Schutz
von Raumen, Fflanzenbestanden und Vegetationsfldchen beil
RaumaBnahmen zu beachten). Abgangiae Baume ader Straucher
sowie durch evtl. unvermeidbare Schadigungen lebensunfahig
gewordene Geholze sind zu ersetzen. AuBerdem wird darauf
hingewiesen, daf derjenige gem. 8 217 Abs. 1 BauGH
ordnungswidrig handelt, der einer im Bebauungsplan festge-
setzten Bindung fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Raumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewissern dadurch zuwiderhandelt, daff diese beseitigt, we-—
sentlich beeintriachtigt oder erstort werden. Die Ordnungs-—
widrigkeit kann gem. 8 217 RauBGR mit einer GeldbuBe bis zu
20,000 DM geahndet werden.

pauf die Festsetzungen eines Kinderspielplatzes wird in diesem
Kaugebiet verzichtet, da unmittelbar am Stdwestrand des
Flangebietes ein Kinderspielplatz vorhanden ist. Dem Spiel-
und Bewegungsbedirfnis der Kinder wird durch den hohen Anteil
der festgesetzten Grinflache im angrenzenden Bereich ausrel-
chend Rechnung getragen. Bel weiterem Bedarf kénnen innerhalb
der Waldflache (Flurstdck 41/9), die von der Stadt erworben
worden ist, weltere Spielmoglichkeiten geschaffen werden.

Ver—- und Entsorgunasanlagen

Die Wasserversorgung erfolgt durch arnschluf an die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Gifhorn. Das Schmutzwasser wird dem
varhandenen Fumpwerk im Teilbereich 5 zugefdhrt. Das Fumpwerk
mupB zur Bewdltigung der anfallenden Abwiasser maschinell
verstarkt werden. Die Oberflichenwasser werden dem Regenrdck-—
haltebecken am III. Koppe lweg/Einmindung Isenbltteler Weg
(Lage im Teilbereich 2) zugefihrt, soweit sie micht direkt im
Gebiet versichkern.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas und Elektrizitdt wird
durch die Energieversorgung Gifhorn sichergestellt.

Die zentrale Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn., Die
Eigentimer bzw. Nutzer der an dern Stichwegen liegenden Grund-
stiicke (Hinterliegerarundsticke) bhaben die Muillbehalter am
Abfuhrtag an der mindestens 6,5 m breiten affentlichen Ver-—
behrsfliache abzustellen.



8. Gesamtflichenbilanz

Grope des Flangebietes 23 Z1% gm
Verkehrsflachen 2 162 gm
Rauflachen 21 133 gm

9. Erschlieffung

Ee ist beabsichtigt, die ErschlieBung des Eaugebietes einem
ErschlieBungstrager zu libertragen.

Entsprechend & 129 des Raugesetzbuches tragt die Stadt Gifhorn
mind. 10 % des ErschlieBungsaufwandes.

10. Bodenardnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht beabsichtigt.

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Flachen fir den Ausbauw der
im Bebauungsplan festgesetzten Strafen, Fléatze und Wege in
Anspruch zu nehmen.

Gifhorn, den 21.05.1990

Der Stadtdirektor

i. V.
Birth J
Blrgermeister Stadtrat
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A...Auvusfertigung

STADT GIFHORM

BEGRONDUNG

zur ortlichen Bauvorschrift (ber die
Gestaltung baulicher Anlagen fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 51/81
"Vor dem EyBel" Teilbereich 6

AnlaB zum ErlaB der Satzung

Die Ausweisung des neuen Raugebietes wird zum Anlal
genommen, Festsetzungen Gber die Gestaltung baulicher
Anlagen zu treffen, um auch im Einzelfall auf die
Gestaltung Einwirkung nebmen zu kénnen. Gestaltungs-—
festsetzungen sind fur das Stadtbild von entechei-
dender Bedeutung. Bei der Errichtung der vorhandenen
Gebdude in Alteren Baugebieten wurde auf Umgebung und
das Zusammenwirken von Gebidudegruppen teilweise wernig
geachtet. Im neu geplanten Baugebiet soll mit den
beabsichtigten Festsetzungen ein Rahmen abgesteckt
werden, der eine harmonische Gestaltung der bhaulichen
Anlage erwarten l1a&Rt. Dariberhinaus sallen die
Gestaltungsfestsetzungen die planungsrechtlichen
Festsetzungen ergéanzen.

Zu & 1

Geltungshereich

Aus GBrinden einer eindeutigen Gebietsabgrenzung soll
der Geltungsbereich dieser #drtlichen Bauvorschrift
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechen.

Zu § 2

Gebiaudehdhen

Um den Eindruck von Warftenbildungen zu vermeiden,
wird flir den gesamten Geltungsbhereich eine maximale
Hohe der OKFF des Erdgeschosses auf 0,75 m (ber dem
Berugspunkt festgesetzt. Flr die Traufhéhen im Sinne
dieser Vorschrift - sie wird bestimmt durch den
Schnittpunkt der GebdudeauBenfliche mit der Oherfla-
che Dachhaut - werden HOchst—- und Mindestgrerzen
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festgelegt, um die Ausbildung von hohen Drempeln U
vermeiden. Unharmonisch gestelzt wirkende Gebaude
werden damit ausgeschlossen.

Die Beqrenzung von Trauf- und Firethohen dient auch
dazu, unangemessene grofe Unterschiede in den Geb&u-
dehéhen auszuschlieBen, die gestalterische Storungen
im StraBenraum hervorrufen wirden. Um
gebiudegliedernde Vor- und Ruckspringe zu ermdégli-
chen, sollen ausnahmsweise Ober-— oder
Unterschreitungen der Traufhohe im untergeordnetem
Umfang zugelassen werden.

1. Als Haupt-Dachformen werden Satteldacher
festgesetzt, um an den sidlich angrenzenden
Teilbereich des Raugebietes Vor dem EyBel anzu-
knapfer, und eine kontinuierliche stadtebauliche
Gestaltung der Dachlandschatt zu gewdhrleisten.
Damit ein Variationsspielraum gegeben ist, werden
auch Kriuppelwalmdacher und Hahenversatze im Firet,
d.h. versetzte Fultdidcher zugelassen.

2. Fir die Dachrmeigung wird eine Spanne von I8¢ bis
45° im eingeschossigen Bereich und von 28° bis 38°
im zweigeschossigen Bereich festgesetzt, um die
Vorgaben der Umgebung im peubauwgebiet aufzunehmen.
Darlberhinaus wird bei diesen Dachneigungen ein
gut nutzbarer Ausbau des Dachraumes moglich, durch
den die Attraktivitat des Baugebietes gesteigert
und eine wirtschaftliche Nutzung des Dachraumes
erméglicht wird. Der gesetzte Rahmen von 10°
moglicher Variation der Dachneigung ist grof=zGgiq
bemessen, aber trotzdem noch geeignet, die Einheit
des Raugebietes zu wahren.

Fur die untergeordneten Gebdude, die aufgrund
ihrer Grofe nicht wesentlich zur Fragung des
Gebietes beitragen, sind im Gegensatz zu den
Hauptgebiuden auch Flachddcher zulassig, die
haufig glnstiger herzustellen sind ales geneigte
Décher. Bei geneigten Dachern muf die Dachrneigung
der Hauptgebidude aufgenommen werden, damit keine
unangemessenen Unterschiede und Briiche auftreten,
die eine gestalterische Stdrung des Gebiudebkom-—
plexes hervorrufen konnten.
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4. Mit der Zulassung von Dachgauben und Dachein-—

w. schnitten wird eine Moglichkeit zur Gliederung
der Dachfldchen gegeben. Die Dimensionierung der
Dachgauben orientiert sich dabei an den Vorgaben
der anderen Teilbereiche des Bebauungsplanes und
arn anerkannten Gestaltungsprinzipien. Die masx.
zuldssige Breite 1Bt eine gute Belichtung bei
iblich ausgebauten Dachgeschossen zu.

tn
.

&. Durch die Festsetzung der Farbtdne nach der
Farbkarte RAL HR soll eine farbliche Variations-
raumbreite gegeben werden, die jedoch untereinan-
der harmoniert, um eine (Gbergeordnete Einheit der
Dachlandschaft im gesamten Geltungsbéreich zu
erreichen.

Eei Doppelhdusern ist nur eine einheitliche
Ausfihrung zuldssig, damit ein unarwldnschtes
Nebeneinander von unterschiedlichen Farbtdnen und
Materialien ausgeschlossen wird.

su & 4

Gebiudeaufentlidchen

Die Festsetzungen fir die AuBenfléachen der Gebhaude
sollen eine breite Falette von gestalterischen
Moglichkeiten bieten, die die Individualitat der
einzelnen Gebaudekomplexe betonen sall.

Um zu starke storende Kontraste, die
stadtgestalterisch nicht vertreten warden konnen =u
vermeiden, wurden einige Materialien ausgeschlossen.

zu 8 &

Einfriedungen

Die Art und die Hohe von Einfriedungen im Strafienbe-
reich tragt wesentlich zum Erecheinungsbild des
sffentlichen Straffienraumes in Einfamilienhausgebieten
bei.

Da der StraBenraum im Geltungshbereich knapp bemessen
ist, und um den Ubergang von privaten und éffent—
lichen Flichen transparent zu halten, sind Einfrie-
dungen nur in einer maximalen Hohe von O,60 m aus
Holz oder als Hecke zuldssig. Bei Anpflanzungen von
Hecken wird dardber hinaus durch die Eingrinung die
Attraktivitit des Gebietes gesteigert.
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Nebenanlagen

Fir Hauptgebaude sind bestimmte Materialien und
Farbtone festgesetzt. Damit sich Mebenanlagen nicht
su stark von den Wohngebduden abheben und um die
Einheit der einzelnen individuellen Gebiudekomplene
zu betonen, wurde festgelegt, daB Nebenanlagen im
Material an das Hauptgebiude anzupassen sind.

U 8 7

Ordnungswidrigkeiten

Mit der Erwahnung der Ordnungswidrighkeit und der Hohe
der Geldbufe wird darauf hingewiesen, daf besonderer
Wert auf die Einhaltung dieser OBV bei allen Bauma@-
nabhmen gelegt wird, um das stddtebauliche Bild =zu

sichern.

Gifhorn, den 2105.1990 Der Stadtdirektor
In Vertretung

Jans

Stadtrat

Birth
Blirgermeister




