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/%egrﬁndung
zum Bebauungsplan Nr. 59/85 "Winkeler StraBe-0ldaustraBe”

1. Allgemeines

Eei dem Flangebiet handelt es sich um &inen baulich genutzten
Bereich in Cityrandlage, in dem aufgrund der bestehenden Nut-
zungsverhiltnisse noch Baulandreserven verfigbar sind. Im Rahmen
der mit der Flanung beabsichtigten stidtebaulichen Neustruktuo-
rierung sollen u. a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die MNeuansiedlung eines Bau~/Heimwerkermarktes mit Gartencenter
sowie des Arbesitsamtes geschaffen werden.

1.1. Entwickliung des Flanes/Rechtslage

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Gifhorn ist der
Flanbereich als Mischgebiet (MI ~ 1,0) dargestellt. Farallel zum
Eebauungsplanaufstel lungsverfahren wird daher ein entsprechendes
snderungsverfahren des Flachennutzungsplanes vollzogen.

2.0 GBeltungshereich, Bestand, Situation

Das Flangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Winkeler Strafle

im Osten: durch dis Oldaustrafe

im Suden: Durch das Betrisbsgelandes der
Raiffeisen-Warengenossenschatt

im Westen: durch die Winkeler StraBe

Das Flangebieit hat eine Grdafe von rd. 2,9 ha. Dis vorhandens
Bebauung zeichnet sich durch Gewerbe— und in geringem Mafle auch
durch Wohnnutzung aus. Der groBte Teil der Fliche wird durch
sinen Zimmerei— und Sigereibetrieb mit Wohngebdude geprigt, wobei
die betriebliche NMutzung in der Iwischenzeit aufgegeben wordar
ist. Wegen der Betriebsaufgabe ist hier ein Vakuum sntstanden,
das nach elner stiditebaulichen Neuordnung verlangt.

In Bezug auf dieses Betriebsgelande besteht bereits seit 1985
nachhaltiges Interesse auf Errichtung eines Haumarktes. Da aber
in der Vergangenhsit (ber das bestehende Angebot von Unternehmen,
die Baustoffe, Heimwerker— und Gartenartikel und weitere Sorti-
mentsbereiche verwandter Branchen anbieten, hinaus zu mshreren
Standorten innerhalb des Stadtgebistes Anfragen awf Errichtung
snlcher Fachmidrkte bei der Stadt eingegangen sind, hat die 5Stadt
Gifhorn zundchst in Abstimmung mit der Industrie- und Handels-—
Lammer ein Gutachten in Auftrag gegeben. Dieses sollte als
Grundlage fir eine Entscheidungsfindung herangezogen werden.
Inhaltlich ist die im Stadtgebiet von Gifhorn (Umland einge-
schlossen) vorherrschende marktsperifische Kauflkrafi- bzw.
Versorgungssituation analysiert worden. Darauf aufbauend sind die
zur Diskussion stehenden neuwen Standorte einer Beurtellung
unterzogen worden. Danach wird der Standort "OldaustraBe” flr die
Neuansiedlung eines Bau- und Helmwerkermarktes mit Gartencenter
aus stadtebaulichen Grinden fdr geeignet gehalten. Nach den
Untersuchungsergebnissen wird dieser Standort némlich aufgrund
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der bestehenden Citynahe — bzw. der innerstidtischen Grund-—
stickslage und den daraus resultierenden kaufkraftbindenen
puswirkungen flr den innerstadtischen Bereich sher von Yorteil
sein. Dabei wird davon ausgegangen, daff zuktnftig die eigentliche
City sich bis zum Eahnhofsbereich ausdehnen wird, s0 dafl die
Kundenfregquens eines geplanten Fachmarktes sich stédrkend auf den
Geschiftshesats dieses Bereiches auswirkern kann. Bezlglich der
lage diesses Fachmarktes besteht ein weiterer Vorteil darin, daB
sich in unmittelbarer Nahe der zentrale Omnibusbahnhof sowie ein
Knotenhaltepunkt des Srhienenverkehrs befinden, was die
Fregquentierung des Marktes auch ohne Fhw ermbglicht, da ein
grofer Teil der Heimwerkerartikel nicht so sperrig und schwer
ist, daB er =ur Benutzung des Fkw's zwingt.

Bei den nordlich angrenzenden Grundsticken handelt es sich um
handtuchartige Grundstickszuschnitte, die jeweis durchgangig
swischen Winkeler Strafle u. OldaustraBe verlaufen. Die in diesem
Bereich vorzufindene Siedlungstrubktur ist dadurch bestimmt, daf@
die vorhandene Bebauung strafenseitig zur OldaustraBe arientisrt
ist. Aufgrund dieser baulichen Grundsticksverhaltnisse weisen die
Grundsticke noch einen umfangreichen Freiflachenanteil im rlck-
wirtigen Bereich (Ostlich der Winkeler StraBe) auf. Dieser ist
aufgrund der glnstigen Arnbindugnsmoglichkeit {(Winkeler Strafie)

flir eine zusidtzlichen bauliche Nutrzung geeignet.

= 0 Planungszielskonzept

Mit der Flanung scll eine stadtebauliche Meustrukturierung voll-
zogen werden. Demgemaf hesteht die Absicht, auf dem Gelidnde des
ehemaligen Sagerei- und 7immereibetriebes einen Bau- und Heim-
werkermarkt sowie Gartencenter in einer Gréafe von mad. ca. 6000
nm NettogeschoBflache zuzgl. ca. 2100 gm Aupenverkaufsflache
anzusiedeln. Zusatzlich soll die Zulassigkeit einer integrierten
Arlage flr kulturelle Zwecke mit einer Bruttogeschofflache von
max. 600 gm eingeriumt werden. Nardlich anschliefend soll auf den
derzeitig rickwdrtigen baulich ungenutzten Grundsticksteilen der
Meubau des Arbsitsamtes realisiert werden. Farper wird flr die
vorhandene Bebauung im Verlauf der Oldaustraffe unter Einrdumung
mestandsorientiertear Entwicklungsmiglichkeiten die hesutige
Mutzuhg festgesetzt.

Durch die aufstellung des Eebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Yoraussetrzungen TOr die Umsetzung der Fla-—

rungsriele geschaffen werden.

4.0 Festsetrungen tber Art und Maf der baulichen Nutzung

Na e sich bei der beabsichtigten Ansiedlung des
Rau—/Heimwerkermarktes aufgrund des Umfanges der BRaumasse in
Verbindung mit dem NMutzungszwech um eine bauliche Anlage handelt,
die der Beurteilung gem. & 11 Abs. 3 RBaubVO unterlisgt, wird
disser Grundsticksbereich als Sondergebiet mit der Zweckbestim-—
mung "Bauw/Heimwerkermarkt ale Gartencenter sowie Anlagen far
Lulturelle Zwecke" festgesetzt. Dem Bau- und Heimwerkermarkt ist
w.&. auch der Sortimentsbereich "Werken, Basteln und Hobby"
ruzuordnen. Er darf jedoch nur von urntergeordneter Bedeutung
sein.

Die Zulidssigkeit einer Anlage far Lulturelle Zwecke wird



—_— S -

varsoraglich getroffen. U. a. soll die Errichtung eines
integrierten Kinos moglich sein. Die Festsetzung der Grundflachen
und Raumassenzahl ist auf das konkrete Bauvorhaben abgestellt.
7Zur naheren Konkretisierung sind die nutzungsspezifischen
Nettoverkaufeflachenanteile (umbaute Fliachen, dberdachte
Freifliachen und nicht Uberdachte Freifliachen) durch textliche
Festsetzung bestimmt. Mit Festechreibung des Sondergebietes mit
der Iweckbestimmung "Biro und Verwaltung' soll dem FPlanungsziel
Rechnung getragen werden, so dafl auf diesem Grundstick keine
artfremden Nutzungen vollzogen werden konnen. Von besonderem
Vorteil ist die glinstige Anbindung Gber die Winkeler Strafie zum
einen an das Gberdrtliche Verkehrsnetz sowie an die City. Als MaB
der baulichen Nutzung ist gine Grundflichenzahl von 0.6 und eine
Geschofflichenzahl von 1,2 festgesetzt. Hiochstrzulissig ist eine
dreigeschossige Bauweise, so daf stiddtebaulich eine Staffelung zu
dem &stlich angrenzenden Mischgebiel, welches eine
rweigeschossige Bauweise aufweist, nachzuvollziehen ist.
Abweichend von der offenen Bauweise sind innerhalb der Sonderge-
biete Gebiudelidngen von dber 30,0 m zuldssig.

Die Ausweisung des Gebietes westlich der OldaustraBe als Misch-
gebiet stellt auf den Bestand ab. Mit der Bemessung der Grund-
urid GeschoBflachenzahl wird das Ziel verfolgt, bauliche Erweite-
rungen zu ermdglichen. Die Festsetrzung der zuléssigen zweige-
schossigen, offenen Bauweise ist von der vorhandenen Siedlungs-
struktur beiderseits der OldaustraBe abgeleitet.

nurch die textliche Festsetzung Nr. 1 sind. in dem Mischgebiet die
gem. § & Abs. Z Nr. 8 BaulNV0 zuldssigen Vergnigungsstatten i. 8.
d. &§ 4 a Abs. I Nr. 2 BauNV0 in den Tegilen des Gebietes, die
tberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprigt sind,
ausgeschlossen. Dies gilt shenfalls flr die ausnahmsweise
Zulassung von Vegrnldgungestdtten gem. 8 6 Abs. I BaulvO.

NDie vorhandene Siedlungsstruktur innerhalb des Mischgebietes -
heiderseits der OldaustraBe ~ zeichnet sich durch ein
ausgewogenes Nebeneinander von Gewerbe-— und Wohnnutzungen aus.
Somllte sich jedoch zuklnftig in Teilen des Gebiets gine
Intensivierung des vorhandenen Gewerbes einstellen, wire selbst
die Zuldssigkeit von Veranlgungsstétten i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 8
RaubMVd gegeben.

Die Ansiedlung von Vergndgungsstitten iet in dissem sich als
Gemengelage darstsllenden Bereich sti3dtebaulich nicht vertretbar.
Derartige Nutzung bewirken srfahrungsgeméf in solcochen
stidtebhaulich gewachsensan Strukturen negative Auswirkungen, die
Bis hin zu einer Niveauabsernbkung fdhren konnen. Daraus
resultierend kann eine negative Entwicklung des gebietsbezogenen
Wohnwertes hrw. der Lebensgualitit nicht ausgeschlossen werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, die vorhandene Eigenart des Gebietes
atch in besrug auf die umgebsnde Bebauung unter Einridumung von
haulichen Erweilterungen in ihren stadtebaulichen Wesensmerkmalen
zut erhalten. Hisrzu ist anzumerken, daf die Stadtplanung von
Gifhorn im Grundsatz darauf ausgerichtet ist, zur Vermeidung von
stidtebaulichen Spannungen Vergntgungsstitten avsschlieflich
innerhalb von Bebieten zuzulassen, die nach dem vorhandenen
Gebietscharakter dieser NMutzungsart entsprechen.



Durch den Ausschluf bleibt die allgemeine Iweckbestimmung des
MI—-Gebietes gewahrt.

5,0 Verkehrsfliche

Das Flangebiet wird durch die dffentlichen Verkehrsflichen
Winkeler Strafe und OldaustraBe erschlossen. Die Sondergebiete
sollen an die Winkeler Strafie — HauptverkehrsstraBe — angebunden
werden. Dazu dist anzumerken, daf die Winkeler Strafs aufgrund
ihrer Anbindung an das innerstiddtische wie auch an das dberdrt-
liche Verkehrsnetz (B 4) die VYoraussetzung fdr eine konflikitfreie
Eewidltigung des zu erwartenden Zu- und Abgangsverkehrs bei
entesprechenden AusbaumafBnahmen erfdllt. Zudem wire eine zusdtz-—
liche verkehrliche Belastung der Oldaustrafie aus Immissions-—
schutzgrinden stadtebaulich nicht vertretbar. Zur Wahrung eines
reibungslosen Ablaufs des Zu— und Abgangsverkehrs (Resucher des
Bau—-/Heimwaerkermarktes) wird die Verkehrsfliche der Winkeler
StraBe in diesem Bereich umgestaltet.

Vorgesehen ist die Anordnung von Links— und Rechtsabbiegespuren
mit erforderlichem Stauraum. Die Zu— und abfahrt des Anlie—
ferungsverkehrs soll dber sinen separaten Anschlufl im slddlichen
Grenzbereich erfolgen. Unter Einbeziehung des Wendehammers der
Oldaustrafe ist ausreichend Wendesraum fur Lieferfahrzeuge si-
chergestellt.

Bis auf die geplanten Zu- und abfahrten ist im Grenzverlauf zur
Winkeler Strafle gin Zu— und Abfahrtsverbot festgesetzt.

&£.0 Park— und Stellplatzflachen

Fidr das an die Winkeler Strafe angebundene Mischgebilet besteht
flir den ruhenden Verkehr ausreichend Farkraum innerhalb der
Gffentlichen Verkehrsflache. Dardber hinaus ist davon auszugehen,
dafl die erforderlichen privaten Stellplitze auf den jeweiligen
Frivatgrundsticken herzustellen sind.

Die fir die festgesetzten Sondergebiete erforderlichen Stell-
plitze sind ebenfalls auf den Grundsticken nachrzuweisen. Inshe-
sondere wird darauf verwiesen., daf die fur den
Hau-/Heimwerkermarkt mit Gartencenter sowlie Anlagen fir kualtu-
relle Zwecke zu errichtende Stellplatzanlage keinen AnschluB an
die OldaustraBe erhalten darf. 3Sie soll lediglich von der
Winksler Strafle aus erschlossen werden.

7. Belange des Landschaftsschutres und der Landespflege

Belange des Landschaftsschutzes sowie der Landespflege werden
cdurch die Flanung nicht berGhrt. Im Grenzbereich der Winkeler
Strafle ist zur grinordnerischen Einbindung der zu erstellende
Baukérper sowie zum lwecke der Freiflichengestaltung ein Grian-
streifen mit der Zweckbestimmung "private Brinfléche" festge-
astzt. Durch Auferlegung eines Fflanz— und Erhaltungs—

gebotes ist die ausgewiesene Fliche zu 30 % mit standortge—
rechten, strauchartigen Gehdlzen zu bepflanzen. Ferner sollen je
190 gm BruttogeschoBfliche ein standortoerechter Baum gepflanzt
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serden. Diese Regelung s0ll nicht nur in Bezug auf die fest-—
gesetzte private Grinflache, sondern auch auf die generelle
Freifldchengestaltung (z. B. Farkplatzanlage) Anwendung finden.

8. Immissionsschutz

Im Grundesatz ist davon auszugehen, daf von den Sondergebieten
Leine flr das angrenzende Mischgebiet unzumutbaren Gerausch-
emissionen - verursacht durch Zu— und Abgangsverkehr - ausgehen
werden. Vorsorglich ist jedoch festgeschrieben, dafl im Bereich
der Grundsticksgrenzen die flr ein Mischgebiet maflgebenden
schalltechnischen Richtwerte (tags 60 dBA u. nachts 45 dBA) nicht
iberaschritten werden dirfen. Anderenfalls hat der Verursacher zur
Minderung von Einwirkungen geeignete Vorkehrungen zu treffen.
Dabei konnen sowohl aktive (z.B. Schallschutzwand) wie auch
passive (z.B. Schallschutzverglasung) SchutzmaBnahmen angewandt
werden.

9, Hochwasserschuts

In einem Teilabschnitt unterbalb der Winkeler Strafe verlauft in
einem Abstand von ca. 10,0 m die Grenze des festgesstzten Uber-
schwemmungsgebietes der Aller. Das Gebiet oberhalb der Winkeler
Strafe wurde zur Errichtung des Sportzentrums "Flutmulde" samt
Freisportanlage aufgeschittet. Hierfdr ist im Rahmen des Ausbaues
der Aller auf ca. 265 m als Ersat: neuer Retentionsraum geschaf-
fon worden. Insofern ist durch diese MaBnahme eine faktische
Varschiebung der festgssetzten Uherschwemmnungsgebietsgrenze
vollzogen wordern. Hinzu kommt, daf die Winkeler Strafe auvfgrund
der Hohenlage speziell im sldlichen Bereich ginen natirlichen
Damm darstellt. Fur das FPlangebiet kann somit eine Oberschwem-—
mungsgefihrdung 1. 8. der vorhandenen Grenzzishung ausgeschlossen
werden. Da sich in der Vergangenheit durch den Vollzug verschie-
dener MaBrahmen der Verlauf der Uberschwemmungsgeblietsgrenze sury
Aller im gesamten Stadtgebiet von Gifhorn gedndert hat, ist eine
umfassende Anpassung an die gednderten Verhaltnisse erforderlich.
Abstimmungsgespriche sind bereits mit den zusté&ndigen Beh6rden
und Verbinden gefldhrt worden. Insofern ist es vertretbar, dafi die
dbherbaubarsn Flachen die noch bestehende Grenze Uberschreiten.
Wie seinerzeit bei der Errichtung des Sportzentrums Flutmulde
verfahren, hedarf es zur wasserrechtlichen Zulidssigkeit der
Bauvorhaben jedoch einer sntsprechenden fusnahmebewilligung.
Diese wird im Rahmen der ausstehenden RBaugenehmigungsverfahiren
vorab bei der zustidndigen Behdrde einzubholen sein.

10, Ver— und Entsorgungsanlagen

Die Ver— und Entsorgung (Abwasser, Wasser, Elektrizitat, Fern—
meldewesen) ist bereits vorhanden bzw. erfolgt durch AnschluB an
vorhandene Leitungs— und Verbundnetze.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluf an die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Gifhorn. Das Schmutzwasser soll dem
varhandenen adbwassernetz zugeflbhrt werden.

Das anfallende Oberflichenwasser wird lber vorhandene Rohrlei-
tungssysteme zur Aller als Vorfluter abgeleitet. Zusidtzlich wird
auf dem Grundsticksgelinde des Bau- und Heimwerkermarktes mit
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Jrtencenter eine Drainagenversickerung sowie eine Regenwasser—
swischenspeicherung — zur Fewal tigung van Spitzenwerten - vorge-—
NOMMEN .

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

Der Fernmeldeanschluff wird durch die Deutsche Eundespost bzw.
TELEEOM vorgenomman. .

Die zentrale Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

11i. Gesamtflichenbilanz

Grife des Flangebietes ca. 28.750 gm
Mischgebiet : ca. 7.400 gm
sondergebiet Blro/Verwaltung ca. =2.300 am
Sondergebiet Bau—/Heimwerkermarkt mit

Gartencenter sowie Anlagen

fir kulturelle Zwecke

incl. private Grinflache ca. 18.3700 am
Verkehraflache CA . 7a0 gm

7. ErschliefBung

Die flr die Fealisierung der Flanungsvorhaben zusdtzlichen
Erschliefungsmanahmen werden durch einen 6ffentlich—rechtlichen
Vertrag abgesichert.

1%, Bodenordnende MafBnahmen

Eodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die Begrindung hat mit dem dazugehdrigen Bebauungsplanentwuarf
gem. § 3 (2) BauBE in der Zeit vom 20.02.1992 bhis 20.03.1992
Gffentlich ausgelegen. Sie wurden unter Berdcksichtigung der zu
dem Baulesitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der
Sitzung am 30.03.1992durch den Rat der Stadt Gifhorn als Be-
grindung =um O. 9. Eebauungsplan beschlossen.

Gifhorn, den 30.03.1992

e

A -
Birth Arens
Blirgermeister Stadtdirektor




Anlage zur Begriindung — Pflanzliste

Strauchsr:

Gemeiner Schneeball
Haselnuf

Roter Hartriegel
Gemeiner Liguster
Hunds—-Rose
Weifdorn
Johannisbeere
Ffaffenhiitchen
Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Holunder

Baume

Hange—-Rirke
Gemeine Eberesche
Stieleiche
Winterlinde
Rotbuche

Gemeine RoBlkastanie
Traubenkireche
Apfel-Dorn -
Blut-Fflaume
Fflaume

Kirsche

Birne

fpfel

( Viburnum opulus)
{(Corvius avellana)
(Cornus sanguineum)
(Ligustrum vulgare)
(Rosa canina)
{(Cratasgus monogyna)
(Ribes. sanguineum)
{Euonymus suropasus)
(Hippophae rhamnoides)
(Louicera xylosteum)
{Sambucus nigra)

(Betula pendula)
(Sorbus aucuparia)
(Quercus robur)
(Tilia cordata)
(Fagus sylvatica)

{Aesculus hippocastanum)

(Frunus padus)
(Crataegue carrierei)
(Frunus cerasifera)
{(Frunus domestica)
(Frunus avium)

{(Fyrus communis)
{(Malus silvestris)



