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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. $2/82
,Mischgebiet Siidtangente“
1. Anderung

Anlal der Planung

Die Betreiber eines im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mischgebiet Stdtangen-
te" ansassigen Mobelhauses beabsichtigen, u. a. durch Ausgliederung ihres Lagers
eine Erweiterung ihrer Verkaufs- bzw. Ausstellungsflache vorzunehmen und dabei auf
langere Sicht ein erweitertes Warensortiment anzubieten. Hiermit soll aktuellen Ent-
wicklungen in der Mébel- und Einrichtungsbranche entsprochen werden. Gleichzeitig
soll auf die veranderte Wettbewerbssituation nach der Ansiedlung grof3er Einrichtungs-
hauser in den benachbarten Ober- und Mittelzentren (Braunschweig, Celle, Wolfsburg)
reagiert werden.

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm von 1994 (LROP) als Mittelzen-
trum festgesetzt. Demnach ist es u. a. Aufgabe der Stadt, die zentralen Einrichtungen
und Angebote fur den gehobenen Bedarf vorzuhalten. Aus den teilweise relativ gro3en
Entfernungen zu den benachbarten Mittel- bzw. Oberzentren (Braunschweig, Wolfs-
burg, Wittingen, Uelzen, Celle; Peine) ergibt sich fir den Einzelhandelsstandort Gifhorn

/ ein ausgedehntes Einzugsgebiet, das weite Teile des Landkreises Gifhorn umfaft.

inhalt des Flachennutzungsplanes

Im seit 1978 wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet (Ml)
dargestelit. Die westlich bzw. stdlich benachbarten Flachen sind als gewerbliche Bau-
flachen dargestellt, wahrend der nérdlich angrenzende Bereich als Mischgebiet bzw.
Wohnbauflache ausgewiesen ist. Nach Osten schlie3t sich eine Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Dauerkleingéarten“ an. Der Flachennutzungsplan wird parallel zu
diesem Bebauungsplan gedndert und stellt das Plangebiet kinftig als
,Sonderbauflache” dar.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich etwa 2,5 km stdlich des Stadtkerns im Kreuzungsbereich
der Braunschweiger StralRe (ehemalige B 4) und der Wolfsburger Stralle (Sudtangen-
te). Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein Gebdudekomplex, der
Uberwiegend durch das o0.g. Mobelhaus genutzt wird. Auf3erdem existieren in diesem
Bereich zwei weitere Geschafte, in denen Teppich- bzw. Bettwaren angeboten werden.
Der nérdliche Teil des Plangebietes-ist ebenfalls weitestgehend bebaut und umfallt  —
u. a. Wohngebaude sowie ein Restaurant.



Beurteilung von Natur und Landschaft

Das Gebiet ist weitestgehend baulich genutzt. Entlang der Braunschweiger StralRe und
der Wolfsburger Strale wurden Pflanzflachen angelegt, die sich zwischen der jeweili-
gen Ooffentlichen Verkehrsflache und den Stellplatzen bzw. Zufahrten zu dem Mobel-
haus erstrecken.

Stadtebauliche Zielvorstellungen

Durch entsprechende planerische Festsetzungen sollen die erforderlichen Vorausset-
zungen zur Weiterentwicklung des bestehenden Mdbelhauses geschaffen werden. Auf
diese Weise soll die Funktion der Stadt Gifhorn als Mittelzentrum auf dem Einzelhan-
delssektor, insbesondere hinsichtlich der Warengruppen ,Wohn- und Einrichtungsbe-
darf*, gestarkt werden.

Planungsinhalte, Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung

Fur den ndrdlichen Teil des Plangebietes erfolgt wie bisher eine Festsetzung als
Mischgebiet (MI). Damit wird sowohl| den bestehenden Nutzungen als auch den stadte-
baulichen Anforderungen im Umfeld von vorhandenen Gewerbebetrieben und Haupt-
verkehrsstralen Rechnung getragen. Der sudliche Teil wird hingegen von ,Mischgebiet
(MD)* in ,Sondergebiet (SO), Zweckbestimmung Einrichtungshaus®, geédndert, um klare
Perspektiven fur die Weiterentwicklung des bestehenden Mdébelhauses zu schaffen.

Diese Ausweisung verdeutlicht, dal an diesem Standort grof3flachige Einzelhandels-
nutzungen ermdglicht bzw. entwickelt werden sollen, sofern die Angebotspalette auf
Warengruppen des Wohn- und Einrichtungsbedarfs ausgerichtet ist. Hierdurch wird es
dem anséassigen Betrieb erméglicht, sein Angebot rasch an veranderte, branchenspezi-
fische Anforderungen und an das aktuelle Kundenverhalten anpassen zu kdnnen. Eini-
ge Warensortimente wurden allerdings bewul3t ausgeschlossen, um eine Verlagerung
innenstadttypischer Sortimente an die Peripherie der Stadt zu vermeiden. Weiterhin
wurden Warengruppen, die Ublicherweise in Baumarkten angeboten werden, teilweise
ausgeschlossen bzw. auf eine Verkaufsflache von maximal je 200 m? beschrénkt, da die
Stadt Gifhorn in diesem Marktsegment bereits eine relativ hohe Kaufkraftbindungsquote
erzielt.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die dezentrale, wohnungsnahe Ver-
sorgung in den benachbarten Wohnquartieren wurden Waren des kurzfristigen Bedarfs,
z. B. Nahrungs- und GenuRRmittel sowie Apotheken- und Drogeriewaren, ebenfalls durch
textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

Nutzungen, die erfahrungsgemafl ungunstige stadtebauliche Auswirkungen ausldsen
_ kénnen und daher im Widerspruch zur Aufwertung eines Einzelhandelsschwerpunktes
stehen wurden (Video-Verkauf und -verleih, Sex-Shops, Vergnungungsstatten) wurden
ebenfalls generell ausgeschiossen, da derartige Einrichtungen in den sonstigen Misch-
und Kerngebieten der Stadt hinreichende Ansiedlungsmdoglichkeiten haben.

Das zulassige Maf} der baulichen Nutzung wird im Bereich des SO-Gebietes gegenuber
der bisherigen Festsetzung erhéht, um kunftige betriebliche Erweiterungen zu erleich-
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tern. Aus diesem Grund wurde die maximale Zahl der Voligeschosse fur den Uberwie-
genden Teil der bisher bebauten Flache von 2 auf 3 Vollgeschosse heraufgesetzt. Le-
diglich an der Nordseite des Mobelhauses, die benachbarten Wohngebauden zuge-
wandt ist, wurde eine Héhe von hochstens 2 Vollgeschossen beibehalten. Somit kann
eine einpréagsame stadtebauliche Situation am stdlichen Ortseingang geschaffen wer-
den, ohne die derzeitige Wohnqualitét im Bereich unmittelbar nérdlich des Mébelhau-
ses zu beeintrachtigen.

Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Braunschweiger Strale und die Wolfsburger Strale unmit-
telbar an leistungsfahige Hauptverkehrsstralen angebunden. Mit der Fertigstellung des
Tunnelbauwerkes unter der Schnellbahnstrecke Hannover - Berlin wird sich die Er-
reichbarkeit des Gebietes aus Richtung Suden noch verbessern.

Die Verkehrsfuhrung innerhalb des Plangebietes wird durch die Anderung des B-Planes
nicht angetastet. Etwa 70 Pkw-Stellplatze sind derzeit im Bereich des Mdbelhauses
verfugbar. Die Ermittlung des in Zukunft notwendigen Stellplatzbedarfes durch die Bau-
aufsichtsbehérde erfolgt jeweils in Abhangigkeit von der konkreten Gréfke und Nutzung
der Verkaufsflachen. Falls zuséatzliche Stellplatze am nérdlichen Rand des SO-Gebietes
realisiert werden sollten, ist vom Antragsteller nachzuweisen, daR keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen fur die angrenzende MI-Nutzung entstehen. Durch die vom Betrei-
ber des Mébelhauses geplante Ausgliederung der Lagerflachen ist jedoch zu erwarten,
daR die verkehrliche Belastung in diesem Bereich durch den entfallenden Lieferverkehr
eher abnehmen wird.

L andschaftspflege / Landschaftsschutz / Grunflachen

Mit dieser Bebauungsplananderung wird kein Eingriff in Natur und Landschaft vorberei-
tet, da der Umfang der Uberbaubaren Flachen nicht verandert wird. Festsetzungen fur
Ausgleichs- oder ErsatzmaRRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen / ErschlieBung

Das Gebiet ist bereits erschlossen und mit den erforderlichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen ausgestattet.

Am sudlichen Rand des Plangebietes verlauft die Erdgasleitung Hohne - Wolfsburg
parallel zur Wolfsburger StraRe. Beiderseits dieser Leitung ist ein Schutzstreifen von
jeweils 4,00 m von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der Schutzstreifen kann bepflanzt
werden. Jedoch ist beim Anpflanzen tief wurzelnder Baume ein Mindestabstand von
2 m zur Leitung einzuhalten. Verénderungen der Leitungsiberdeckung sind nur nach
Abstimmung mit Ferngas Salzgitter GmbH gestattet. Eine ordnungsgemalie Leitungs-
uberwachung und -unterhaltung einschlieRlich notwendiger Reparaturen durch Mitarbei-
ter der Ferngas Salzgitter GmbH mufs moglich sein. Dazu gehort aus Sicherheitsgran-
den auch das Setzen von Abzugsrohren.

Sammelcontainer fur Altglas und Altkleider stehen in der ndheren Umgebung in ausrei-
chender Zahl zur Verfugung.



Flachenbilanz

Sondergebiet ca. 1,22 ha

(Zweckbestimmung Einrichtungshaus)

Mischgebiet ca. 0,75 ha

Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,16 ha
ca. 2,13 ha

Gifhorn, den " 9 Marz 1997
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