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URSCHRIFT

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 71/90
"VOR DER WALKE"/PLANUNGSGEBIET 1 UND 2

DER STADT GIFHORN




1. ALLGEMEIN UND PLANUNGSERFORDERNIS

Die Stadt Gifhorn hat aufgrund des dringenden Wohnbedarfes ein erhebliches Inter-
esse an der Schaffung zusatzlicher Wohnbauflachen.

Durch den Zuzug von Aus- und Ubersiedlern steigt die Einwohnerzahl der Stadt
derzeit um mehr als 1000 Personen im Jahr.

Der Verwaltungsausschu der Stadt Gifhorn hat daher am 16.09.1993 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Vor der Walke" beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan werden Flachen einer Wohnnutzung zugefiihrt, die sich auf-
grund ihrer verkehrsgiinstigen Lage,ihrer relativ geringen Entfernung zur Innen-
stadt sowie der am Ort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in besonderem
MaRe zur Entwicklung einer Wohnbebauung eignen.

Das geplante Vorhaben wird mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden sein,
die nicht vermindert oder vermieden werden kénnen.In diesem Zusammenhang ist
die Bereitstellung geeigneter Flichen fiir ErsatzmaRnahmen erforderlich.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehdren somit zwei Planungsgebiete:

- Planungsgebiet 1:  Fliche der geplanten Bebauung
- Planungsgebiet 2:  Flidche fiir ErsatzmaRnahmen

Da die entsprechenden Bereiche im wirksamen Flachennutzungsplan als Flichen fiir
die Landwirtschaft dargestellt sind, ist es notwendig, den Flichennutzungsplan,
geméR § 8 Abs. 3 BauGB, im sogenannten Parallelverfahren zu #ndemn. Die 45. An-
derung des Teilplanes Il wurde ebenfalls am 16.09.1993 vom Verwaltungsausschu
beschlossen.

Fir den Bereich der geplanten Bebauung lagen der Stadt Entwiirfe des Architektur-
biros Ahola vor, die die Zustimmung des Verwaltungsausschusses erhielten. Sie bil-
den die Grundlage fiir den Bebauungsplan-Entwurf.

2. BISHERIGES VERFAHREN - STELLUNGNAHME ZU BEDENKEN UND ANREGUNGEN

In der Zeit vom 14.02. - 21.02.1994 wurde die friihzeitige Biirgerbeteiligung
durchgefithrt. Die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange fand vom 17.02. -
23.08.1994 statt.

Von Seiten der Behorden als auch von Privatpersonen wurden Bedenken zu der Pla-
nung geduRert.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung wurde u.a. die vorgesehene Beseitigung einer
Aufforstung aus dem Jahre 1986 kritisiert. Dariiber hinaus duRerten Bewohner
benachbarter StraRen die Befiirchtung, daR die geplante Bebauung zu erhdhten
Larmwerten filhren kénnte. Weiterhin wurde die geplante Bebauungsdichte von
mehreren Anwohnern negativ beurteilt.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft lassen sich aus den bereits genannten Griinden
des Allgemeinwohls nicht vermeiden.



Die zu bebauende Fliche eignet sich, wie bereits erwdhnt, nicht nur aus stadtstruk-
turellen Griinden besonders flir eine Wohnbebauung, sondern sie steht auch als ein-
zige Fliche im Stadtgebiet kurzfristig und ohne erheblichen ErschlieRungsaufwand
fur die Realisierung einer umfangreicheren Wohnbebauung zur Verfiigung.

Um den Eingriff zu minimieren, wurde seitens der unteren Naturschutzbehoérde und
des Forstamtes Gifhorn die Erhaltung eines 15-20 m breiten aufgeforsteten Wald-
streifens sudlich des Kirchweges gefordert. Dieser Forderung wurde nicht gefolgt,
da dies zu einer Verringerung der Anzahl von Wohnungen gefiihrt hitte, zumal die
Anforderungen des Brandschutzes zusatzliche Erschwernisse mit sich bringen wir-
den. Wegen des dringenden Wohnbedarfs wird die bisherige Konzeption daher beibe-
halten.

Die aufgeforstete Flache wird im Bereich des Regenriickhaltebeckens ersetzt.

Fir das im Bereich der geplanten Bebauung befindliche besonders geschiitzte Biotop
des Sandmagerrasens, wurde der Stadt am 04.05.1994 vom Landkreis eine Ausnah-
megenehmigung fiir dessen Beseitigung erteilt. Die Sandmagerrasenfliche wird
vollstindig ersetzt. Die entsprechenden Auflagen sind in Abschnitt 6.3 aufgelistet.

In einem ergdnzenden Schallgutachten des Ingenieurbiiros Giftge und Herbst wurde
nachgewiesen, daR trotz des zusidtzlichen Verkehrsaufkommens keine unzumutbare
Lirmbelastung eintritt. Vielmehr wird die vorhandene Bebauung durch das geplante
Wohngebiet vor den Verkehrslarm - Immissionen der B 4 geschiitzt. (sieche dazu
auch Pkt. 5.9 der Begriindung)

Die vorgesehene dichte Wohnbebauung wird aus stadtebaulicher Sicht positiv be-
wertet. Sie ist ein qualitativ hochwertiger Beitrag zur Entwicklung der Stadt Gif-
horn. ( siehe dazu auch Pkt.4 der Begriindung )

In der Zeit vom 08.07.94 bis zum 08.08.1994 fand die Offenlage des Bebauungs-
planentwurfes statt.

Es wurden emeut Bedenken hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge vorgebracht.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Gifhorn forderte erneut den Ein-
griff entsprechend zu minimieren. Es wurde ein Ersatz der Waldfliche im Verhilt-
nis von 1:2 gefordert und die Eignung der Ersatzflache A fiir die Aufforstung in Fra-
ge gestellt.Weiterhin wurde auf die Schutzpflanzung fiir das Regenriickhaltebecken
aufmerksam gemacht, die sich gem. des landschaftlichen Begleitplanes auf der Er-
satzfliche A befindet.

Seitens der Privatpersonen und des BUND wurde auRer auf naturschutzrechtliche
Belange auf die Lage des Gebietes im Trinkwasserschutzgebiet sowie auf die kom-
plizierten Grundwasserverhiltnisse auf der Fliche hingewiesen.

Die Bedenken wurden zuriickgewiesen. Die Waldfliche und der Sandmagerrasen
werden vollstiandig ersetzt.

Auf der Ersatzfliche A ist eine Biotopvernetzung uber die Lirmschutzwille sowie
Uber Freiflichen sudlich des Bundesgrenzschutzgelindes méglich, so daR eine Griin-
verbindung in Richtung Westen zum Luckmoor entsteht.

Die vorgebrachten Anregungen wurden entsprechend eingearbeitet. Die Schutzpflan-
zung fur das Regenrlickhaltebecken wurde beriicksichtigt.



3.  PLANUNGSGEBIET
3.1 PLANUNGSGEBIET 1

Das Planungsgebiet 1, auf dem die Wohnbebauung geplant ist, befindet sich in un-
mittelbarer Nahe des Wasserwerkes, westlich der BundesstraRe B 4. Die Ndhe zur
Celler StraRe begriindet die verkehrsgiinstige Lage des Planungsgebietes, das auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar ist.

Es liegt zwischen Kirchweg und Konrad-Beste Strafle auf den Grundstiicken Flur-
stiick Nr. 66/2 , 66/1, 65 und 64/2.

Die GréRe des Planungsgebietes betrdgt ca. 2,47 ha. Davon sind ca. 1,10 ha fiir eine
Wohnbebauung vorgesehen. Sie ist auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 65 und auf
einem Teil des Grundstiickes Flurstiick Nr. 64/2 geplant.

Bis auf die zu bebauenden Fliachen, die sich im Besitz eines Investors befinden, ge-
héren alle Grundstiicke der Stadt.

Das Planungsgebiet grenzt im Siiden an der Konrad-Beste-StraRe an Einfami-
lienhausbebauung und im Osten an die Grundstiicke des stidtischen Wasserwerkes.
Nordlich des Kirchweges schlieRt Wald an und im Westen bildet der Walkeweg die
Grenze des Planungsgebietes.

Das Planungsgebiet ist groRtenteils bewaldet. Es liegt im Bereich eines Hanges, der
in stidlicher Richtung zur Niederungszone der Aller abfalit.

Am siidlichen Rand der zu bebauenden Flache liegt ein besonders geschiitzter Biotop
mit Sandmagerrasen vor. Er umfallit eine Flache von ca. 0,1 ha. Fir ihn wird im
Planungsgebiet 2, gemaR § 28 a NNatG, Ersatz geleistet.

Aufgrund der Nahe des Planungsgebietes zur BundesstraRe B 4 konnen Verkehrs-
larm-Immissionen auftreten, die die fir das Gebiet geplante Nutzung beeintrichti-
gen. Der Grad der Beeintriachtigung, sowie deren Minderung ist Gegenstand eines
Larmschutzgutachtens. (siehe dazu auch Pkt: 5.9 der Begriindung)

Das Planungsgebiet 1 befindet sich gem.Schutzgebietsvorschlag im Trinkwasser-
schutzgebiet . Nach der Aufgabe, der sich im Planungsgebiet 1 befindlichen Brun-
nenreihe, ist vorgesehen das Planungsgebiet von der Schutzzone Il der Weiteren
Schutzzone (Zone lll A) zuzuordnen.

Aufgrund komplizierter Grundwasserverhiltnisse wurde ein geologisches Gutachten
erarbeitet, dessen Ergebnisse im Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt wurden.
(siehe Pkt. 3.4 der Begriindung)



3.2 PLANUNGSGEBIET 2

Das Planungsgebiet 2 auf dem ErsatzmaRnahmen, gem3R § 8 a BNatSchG, geplant
sind, stellt eine sinnvolle Erweiterung von Bereichen dar, die im Landschaftsrah-
menplan fiir den Landkreis Gifhorn als besonders wertvoll fir Arten und Lebensge-
meinschaften gekennzeichnet sind.

Es befindet sich sidlich des Wilscher-Weges im Bereich des Regenriickhalte-
beckens. Im Westen grenzt es an das Bundesgrenzschutzgeliinde und im Osten an die
Bundesstrake B 188.

Die GroRe des Planungsgebietes betrigt ca. 2,7 ha.
GemaR Schutzgebietsvorschlag soll das Planungsgebiet 2 ebenfalls innerhalb des

Trinkwasserschutzgebietes liegen. Es soll der Weiteren Schutzzone (Zone Ill A) zu-

geordnet werden.
Fir den Bereich um das vorhandene Regenriickhaltebecken existiert ein Land-

schaftlicher Begleitplan.

3.3 FLACHENAUFTEILUNG

Planungsgebiet 1

- Allgemeines Wohngebiet ca. 1,10 ha.
- Offentliche Verkehrsfliche ca. 0,12 ha
- Offentliche Grinfliche ca. 0,73 ha
- Private Griinflache ca. 0,50 ha
- zu erhaltender Waldstreifen ca. 0,02 ha

Summe ca. 2,47 ha

Planungsgebiet 2

- Offentliche Griinfliche ca. 0,92 ha
- Flache des Regenriickhaltebeckens ca. 0,20 ha
- ErschlieBungsgfliche ca. 0,31 ha
- Flachen fur ErsatzmaRnahmen -Fliche A ca. 0,90 ha

-Fliche B ca. 0,37 ha

Summe ca. 2,70 ha



3.4 GEOLOGISCHES GUTACHTEN

Das geologische Gutachten der Geologen und Ingenieure Dr. Albrecht und Dr. Suckow
stellt eine Untersuchung des Baugrundaufbaus dar und macht Aussagen zur Bebaubarkeit
der Flichen des Planungsgebietes 1.

Im Rahmen der Analyse wurden 7 Sondierbohrungen bis zu 6m Tiefe ausgefiihrt.
Im Ergebnis dieser Untersuchungen, wurde das Geldnde als uneingeschréankt bebaubar
eingeschatzt.

Aufgrund der sehr komplexen Grundwasserverhiltnisse wird allerdings empfohlen, in
diesem Gebiet einige Grundwasserbeobachtungsrohre einzurichten.Weiterhin wird es fir
erforderlich gehalten, das AufschluBnetz der Bohrungen noch erheblich zu verdichten,
da in diesem Gebiet Schwichezonen wie beispielsweise alte, verfiillte Sandgruben nicht
vollig ausgeschlossen werden kénnen.

Bei unterkellerten Bauweisen sind besondere MaRnahmen zum Schutz gegen Grundwas-
ser erforderlich. Bei der weiteren Planung ist zu beriicksichtigen, daR der Grundwas-
serspiegel klimatisch und jahreszeitlich bedingten Schwankungen unterliegt.

4. PLANUNGSINHALTE/PLANUNGSZIELE - ENTWURFSIDEE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll auf der Grundlage des bestehen Bebau-
ungsentwurfes eine stidtebaulich geordnete Entwicklung im Baugebiet garantiert wer-
den.

Die mit der geplanten Wohnbebauung angestrebete verdichtete Bauweise ist fiir die
Stadtentwicklung von Gifhorn sehr vorteilhaft. Sie tragt zu einem verringerten Fl3-
chenverbrauch innerhalb des Stadtgebietes bei. Damit wird der zunehmenden Zersied-
lung der Stadt durch weitere Einfamilienhausgebiete entgegengewirkt,bedeutend weniger
Natur-und Landschaftsraum bei gleicher Einwohnerzahl in Anspruch genommen und eine
Antwort auf die Innenstadtnihe gegeben.

Mittelpunkt der kieinen Wohnanlage ist ein zentraler Platz, an dem Gemeinschaftsein-
richtungen angeordnet sind. An ihm konzentriert sich die Bebauung.

Zum noérdlich angrenzenden Wald und zu der vorhandenen Einfamilienhausbebauung
lockert die Bebauung auf, um einerseits eine starke Verzahnung mit der umgebenden
Landschaft zu erreichen und andererseits einen Ubergang zu der vorhandenen Bebauung
zu schaffen. Im Osten wird analog zu der als Raumkante wirkenden vorhandenen Baum-
reihe ein baulicher Riicken als Hauszeile gebildet,.der gleichzeitig das Quartier vor den
Immissionen der B 4 bewahrt.

Zu dem westlich angerenzenden Wildchen (auf den Grundstiicken Flurstiick Nr. 66/1
und 66/2) bildet die geplante Bebauung ebenfalls eine starke Raumkante aus. Im Gegen-
satz zur dstlichen Hauszeile, werden aber Einzelhduser angeordnet, so daR eine stadte-
baulich wirksame Verbindung zwischen dem kleinen Waldstiick und der geplanten Be-
bauung hergestellt werden kann.



Die Bebauung ist ein- und zweigeschossig geplant. Insgesamt sind ca. 63 Wohneinheiten
in vier verschiedenen Haustypen vorgesehen. Das entspricht ca. 190 Einwohnern. Die
Wohnungen sind nach Art und GroRe stark differenziert. Damit soll neben einer anspre-
chenden gestalterischen Qualitit auch eine hohe soziale Mischung erreicht werden.

Das vorhandene Wildchen, westlich der geplanten Bebauung, soll in seinem parkzhnli-
chen Charakter erhalten werden. Auf seiner Fliche ist die Anlage eines Kinderspielplat-
zes geplant.

5. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN - TEIL B
FUR PLANUNGSGEBIET 1

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Fiir den Bereich der geplanten Bebauung ist Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da dies
der geplanten Hauptnutzung entspricht. Die vorhandene, stdlich anschlieRende Bebauung
ist im giiltigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen.

Entsprechend der Gebietsfestsetzungen sind neben dem Wohnen erginzende, nicht beein-
trachtigende Nutzungen zuldssig, so daR das Wohngebiet eine eigene Infrastruktur haben
kann.

Die in der Textlichen Festsetzung genannten Nutzungen sind ausgeschlossen, da sie nicht
dem Gebietscharakter entsprechen. Hingegen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes
als Ausnahmen zuléssig, da auch im Bereich der anschlieRenden vorhandenen Bebauung
solche Nutzungen auftreten und die Lage des Gebietes am Wald sie begiinstigt.

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Anstelle der sonst ublichen, auf die Baugrundstiicksflichen bezogenen, Verhiltniszahlen
GRZ und GFZ wird das MaR der baulichen Nutzung in diesem Bebauungsplan durch die
Festsetzungen der GroRe der Grundflache, der Zahl der Voligeschosse und der Gebzudehshe

bestimmt.
Die Festsetzung dieser absoluten GréRen hat den Vorteil, daR sie im Planvolizug unab-

hédngig von bestimmten GrundstiicksgroRen sind.

Die Gebdude sind zwingend zweigeschossig festgesetzt. Ein Ausbau der Dachgeschosse ist
geplant.

Die Dacher der ein- bzw. zweigeschossigen Gebzudeteile sind als Terrassen vorgesehen.

Im folgenden wird der Nachweis erbracht, daR die fiir ein Allgemeines Wohngebiet zulis-
sigen Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung, gem. § 17 BauNVO, nicht iber-
schritten werden.



1. Nettowohnbauland abziiglich der = 8.540 gm
ErschlieBungsflichen

2. Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ), gem. § 19 BauNVO

0,4

Mégliche GRZ, gem. § 17 BauNVO

Grundfidche der Wohnbebauung 3.495 gm

Grundfldche : Wohnbauland
3.495gm : 8.540 gm

GRz

0,4

Gem3R § 19 (4) BauNVO darf die zuldssige Grundfliche fiir Nebenanlagen, Gargen,Stell-
platze und Tiefgaragen bis zu 50 von Hundert, héchstens jedoch bis zu einer Grund-
flichenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Grundflache der Wohnbebauung = 3.495gm

zuzuglich o.g. Flichen = 1.073 gm

Summe Grundfldche 4.568 gm

Grundflache : Wohnbauland
4568 gm : 8.540 gm

GRZ

0,53

3. Ermittlung der GeschoRflichenzahl (GFZ), gem. § 20 BauNVO

Mégliche GFZ, gem. § 17 BauNVO 1,2

GeschoRfliche : Wohnbauland
5.975 gm : 8.540 gm

GFz

=0,69



Die Grundflachen und die GeschoRfldchen setzen sich im einzelnen aus folgenden Positionen

zusammen (vgl. Bebauungsentwurf):

Grundflache:

Position 1:

Max. Grundflache fiir Einzelhduser (Gebzudetyp C)
Anzahl der Einzelhauser

Grundflache

Position 2:

Max. Grundfldche fir Doppelhiuser (Gebiudetyp B)
Anzahl der Doppelhaushilften

Grundfidche

Position 3: ,

Max. Grundfiache fir Einzelhduser (Gebaudetyp D)
Anzahl der Einzelhiduser

Grundflache

Position 4: :
Max. Grundflache fiir Reihenhduser (Gebaudetyp A)

Anzahl der Reihenhduser
Grundfliche

Grundflache gesamt:

GeschoRflache:

Position 1:
640 gm Grundfisiche x Il Vollgeschosse

Position 2:
640 gm Grundfliche x Il Vollgeschosse

Position 3:
1.015 gm Grundfidche x | VoligeschoR

Position 4:
1.200 gm Grundfiiche x Il Voligeschosse

GeschoRflache gesamt:

160 gm pro Einzelhaus
4 Stiick
4 x 160 gm = 640 gm

160 gm pro Doppelhaushilfte
4 Stiick
4 x 160 gm = 640 gm

145 gm pro Einzelhaus
7 Stiick
7x145gm=1.015gm

120 gm pro Reihenhaussegment
10 Stiick
10 x 120 gm = 1.200 gm

3.495 gm

1.280 gm

1.280 gm

1.015 gm

2.400 gm

5.975 gm



5.3 BAUWEISE

Aus der Zielsetzung einer fldichensparenden Bauweise ergibt sich die Anordnung der
Uberbaubaren Flachen. Zum Wald sind aus Griinden des vorbeugenden Brandschutzes
mit der Bebauung Abstéande einzuhalten, die in der Planzeichnung festgesetzt sind. Zum
nordlich des Kirchweges gelegenen Waldstiick sind 12 m einzuhalten. Zu dem westlich
der geplanten Bebauung gelegenen Wildchen sind 7 m einzuhalten. (siehe Pkt. 4.5 der

Begriindung)

Zur Sicherung einer hohen freirdumlichen Qualitit, ist bei der vorliegenden Bebau-
ungsdichte eine klare rdumliche Gliederung der Wohnanlage erforderlich. Aus diesem
Grund wurden z.T. straBenseitig Baulinien festgesetzt, als auch die Hauptgebzuderich-

tung festgesetzt.
In den Bereichen der Einzel- und Doppelhduser ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Fir die éstliche Hauszeile, die als Hausgruppe festgesetzt ist, ist eine abweichende
Bauweise zuldssig. Sie erméglicht Gebiudelidngen von iiber 50 m, so daR die Gebiude
einen Riegel bilden kénnen, der die Wohnanlage vor dem Verkehrsldrm der B 4 schiitzt.
Weiterhin wird durch die Festsetzung eine Grenzbebauung erméglicht.

5.4 NEBENANLAGEN

Wegen der ungiinstigen Grundwasserverhiltnisse sind , wie bereits erwihnt, Unter-
kellerungen der Gebdude nur bedingt méglich. Im Bebauungsentwurf sind daher Ne-
bengebidude vorgesehen, die diese Nutzung z.T. aufnehmen konnen. Um das architekto-
nische Erscheinungsbild der Wohnanlage nicht zu stéren und eine zu hohe Verdichtung
zu verhindern, ist die Lage der Nebengebiude und Carports zwingend festgesetzt. Eine
bauliche Verbindung beider Anlagen ist aus den genannten Griinden sinnvoll.

5.5 VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN

Um ein Ubergreifen von Waldbrinden auf die geplante Wohnbebauung zu verhindern,
wurden, in Abstimmung mit dem Staatlichen Forstamt Sprakensehl, Flichen festge-
setzt, die von baulichen Anlagen freizuhalten sind. (Nebengeb&ude, Aus- und Abgra-
bungen, Mauern) Um insbesondere in Bereichen, der an das Wildchen (Flurstiick Nr.
66/1 und 66/2) angrenzenden Bebauung, das Fahrrecht fiir die Feuerwehr zu garan-
tieren, sind Einfriedungen und durchlaufende Gehélzpflanzungen ebenfalls (z.B.
Hecken) unzulissig.

Die Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind, stimmen mit den Abstinden tiber-
ein, die mit der geplanten Bebauung vom Wald einzuhalten sind.

In Anbetracht der vergleichsweise geringen GréRe des westlich angrenzenden Wild-
chens und der guten Zuginglichkeit wurde einem Abstand von nur 7 m vom Staatlichen
Forstam t stattgegeben.



5.6 VERKEHRSFLACHEN

Die kleine Wohnanlage wird iber die Konrad-Beste-StraRe erschlossen. Der
Kirchweg wird nicht zur ErschlieRung (Kraftfahrzeuge) des Gebietes herangezogen,
da der Charakter eines Waldweges erhalten werden soll. Aus diesem Grund ist der
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.Fiir FuRganger und Radfahrer stellt der
Kirchweg damit zugleich eine gefahrlose Wegeverbindung in die Innenstadt dar.

In der weiteren Planung sind entsprechende verkehrsorganisatorische MaRnahmen
zur Realisierung dieser Festsetzung notwendig. So sollten Poller im Einmiindungs-
bereich des Kirchweges in den Walkeweg angeordnet werden.

Alle ErschlieBungsflichen innerhalb der Wohnanlage sind privat und werden daher
mit Fahrrechten , Geh - und Leitungsrechten belastet. Im Bereich der Wohnwege

sind nur Gehrechte festgesetzt.

Die Konrad-Beste-StraRe ist als offentliche Verkehrsfiiche festgesetzt. Sie ist zur
Zeit unbefestigt. Als HaupterschlieBungsstraBe ist sie auszubauen. Sie sollte als
Mischverkehrsfliche angelegt werden.

Der in der Planzeichnung festgesetzte 2,0 m breite Streifen ffentlicher Verkehrs-
flache, ist fur die Anlage von Besucherparkplitzen in Langsaufstellung vorgesehen.

Die Fahrbahnbreiten fiir die privaten ErschlieRungsflachen sind der Planzeichnung
zu entnehmen. Sie sind ebenfalls ais Mischverkehrsflichen vorgesehen.

Die GroRe des Platzes im Zentrum der Wohnanlage, wird durch die ,fiir ein drei-
achsiges Miilifahrzeug sowie fiir die Feuerwehr benétigten duBeren Wendekreisra-
dien bestimmt. Der 4uRere Radius des Platzes wird mit 10,50 m festgesetzt.

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind Stellplatze, Carports und eine
Tiefgarage vorgesehen. Aufgrund der hohen Bebauungsdichte sind die Lage der Stell-
plitze, Carports und die Tiefgarage zwingend festgesetzt. Stellplitze und Carports
sind den Wohnungen in der Regel direkt zugeordnet. Fiir die Reihenhiuser sind
Stellplitze im Gebiude geplant, so daR sich hohe Steliplatzangebote bei geringer
optischer Beeintrichtigung ergeben.

Fur die Haustypen A, B und C (siehe Bebauungsentwurf) sind 1,5-Stellplitze pro

Wohneinheit vorgesehen. Fiir den Haustyp D (Einfamilienhzuser) sind 2 Stellplitze
pro Wohneinheit geplant.

Stellplatznachweis:

1. Geforderte Stellpkitze

56 WE in-Haustyp A, B, C 56 WE x 1,5 Steliplitze = 84 Stellplitze

7 WE in Haustyp D 7 WE x 2,0 Stellplitze 14 Stellplatze

Gesamt 98 Stellplitze

10




2. Geplante Stellplitze

Il

32 Stellplatze
67 Stellplatze

- in der Tiefgarage
- als ebenerdige Stellplatze und Carports

Gesamt 99 Stellplatze

5.7 VER- UND ENTSORGUNG

Ein AnschluR der geplanten Bebauung an das offentliche Wasser- und Abwassernetz
ist méglich. Die Leitungen sind weitgehend vorhanden, miiRten jedoch in ihrer Ab-
messung hinsichtlich der geforderten Leistungsfihigkeit Uberpriift werden. Fiir den
Umgang mit Abwédssern missen die Bestimmungen fiir Trinkwasserschutzgebiete
beachtet werden. Es sei darauf hingewiesen, daR Uberstauungen der Leitungen in ei-
nem Trinkwasserschutzgebiet unzuldssig sind.

Fur die Versorgung der Wohnanlage mit Energie (Wérme und Elektro) ist die Anlage
eines Blockheizkraftwerks zu priifen. Es kdénnte im Bereich der Tiefgarage (siehe
Planzeichnung) angelegt werden und stellt eine giinstige Variante fiir die Energiever-
sorgung in einem fiir das Trinkwasser schutzwiirdigen Gebiet dar.

Unabhéngig von der Anlage eines Blockheizkraftwerkes, ist fir die Versorgung des
Gebietes mit elektrischer Energie eine 20 kV- Umspannstation notwendig. lhr Stand-
ort ist am Walkeweg festgesetzt. Im Zusammenhang mit den Untersuchungen zur
Anlage eines Blockheizkraftwerkes ist allerdings die Lage der Trafostation im Rah-
men der Realisierung noch zu konkretisieren.

Die Miillabfuhr ist bis zum zentralen Platz méglich .Der Platz ist als Wendefliche
fur ein dreiachsiges Miillfahrzeug hinreichend dimensioniert, so daR die Anlage eines
unterirdischen Millhauses denkbar ist.

Eine ausreichende Entliiftung soll Einschrinkungen zu dariiberliegenden anderen
Nutzungen ausschlieRen.

Im Bereich der offentlichen Griinfliche (Wildchen) befinden sich Brunnen des Was-
serwerkes. Die Brunnenreihe wurde, wie bereits unter Punkt 3.1 der Begriindung
erwdhnt, aufgegeben. Sie soll aber betriebsbereit bleiben. Fiir diese, die Brunnen
verbindende Rohwasserleitung, sowie eine ELT-Leitung wurden Leitungsrechte zu
Gunsten der Versorgungstriger festgesetzt, soweit sie im Bereich privater Grund-
stiicke liegen.

5.8 GRUNFLACHEN

Westlich und 6stlich der geplanten Bebauung sind Griinflichen festgesetzt, um die
Bereiche als Erholungs-bzw. Freiflichen planungsrechtlich abzusichern.

Das vorhandene Wildchen westlich der geplanten Bebauung ist als 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Die Flache setzt sich aus einem etwa 30-jihrigen parkihnlichen Nadelholzbestand
Uberwiegend nicht standorttypischer und nicht heimischer Arten zusammen. Des-
weiteren sind hier aber auch einige Laubbiume wie Robinie, Zitterpappel, Erle und
Bergahorn vertreten, die erhaltenswert sind.

Das Wildchen ist daher in Bezug auf den vorhandenen Laubbaumbestand zu erhaiten.
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Aus landschaftsgestalterischer Sicht sowie aus Griinden des vorbeugenden Brand-
schutzes ist anzuraten, die Fliche zugunsten des Laubbaumbestandes auszulichten,
wobei der Charakter des Wildchens allerdings nicht wesentlich verdndert werden
sollte.

Die Eichengruppen am Walkeweg sind als zu erhaltende Biume festgesetzt.

Auf der Fliche des Wildchens ist die Anlage eines Kinderspielplatzes fiir 6-12 -jih-
rige festgesetzt.

Der Spielplatz ist gem4R § 3 (2) NSpPG in einer GroRe von ca .300 m2 vorzusehen
und befindet sich zwischen den beiden FuRwegen, die aus dem geplanten Wohngebiet
in die Parkanlage fiihren sollen.

Die Flache ostlich der geplanten Bebauung (Flurstiick Nr. 64/2 - teilweise) ist,
entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung, als private Griinfliche festgesetzt. Eine
ndhere Zweckbestimmung ist nicht festgesetzt, so daR eine Nutzung, tiber den all-
gemeinen Zweck der Griinfliche hinaus, nicht zulissig ist.

Die Teiche auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 64/2 haben Bestandsschutz.

Ostlich der geplanten Bebauung befindet sich eine Pappelreihe, die aufgrund ihrer-
Raumwirksamkeit das Planungsgebiet kennzeichnet. Die Pappeln sind als zu er-
haltende Baumreihe festgesetzt. Das bedeutet, daR nicht der einzelne Baum, sondem
die Baumreihe in ihrer Raumwirksamkeit erhalten werden soll.

Die Erhaltung der einzelnen Biume ist aufgrund des Standtortes oft unrealistisch. Es
sind also geeignete girtnerische MaRnahmen zur Erhaltung der vorhandenen Baum-
reihe durchzufiihren. Um die raumbildende Wirkung der Baumreihe zu erhalten, sind
abgédngige Baume durch die Anpflanzung von Pappeln zu ersetzen.

Sudlich des Kirchweges, im Bereich zur geplanten Bebauung, ist ein Streifen zur Er-
haltung von Biumen und Striuchern festgesetzt. Die Festsetzung des Zufahrtsverbotes
in diesem Bereich steht im direkten Zusammenhang mit o.g. Festsetzung. Ziel dieser
Festsetzung ist es, den Charakter des Kirchweges als Waldweg zu erhaliten.

Aufgrund der geringen Abstinde zwischen Baumstreifen und geplanter Bebauung sind,
aus Grinden des vorbeugenden Brandschutzes, die in dem Bereich befindlichen Nadel-
badume auszuholzen.

Mit der Erwahnung der Ordnungswidrigkeit im Zusammenhang mit den Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB wird darauf hingewiesen, daR besonderer Wert
auf die Einhaltung dieser Festsetzungen gelegt wird.

Uber den Erhalt von Biumen trifft die Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn weiter-
gehende Festsetzungen.

Um die klare stidtebauliche Gliederung der Wohnanlage in ihrer Freiraumgestal-
tung fortzusetzen, sind die Standorte der StraRenbiume zwingend festgesetzt. Sie
unterstitzen gleichzeitig den einfachen Rhythmus in der Fassadengestaltung. Emp-
fohlen wird die Roteiche - eine fiir diesen Standort geeignete Baumart.

In der Mitte des zentralen Platzes ist ein Baum zu pflanzen. Um die Bedeutung des
Platzes zu unterstreichen, wird eine Sumpfeiche empfohien.
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5.9 LARMSCHUTZ

Wie eingangs erwahnt, kénnen aufgrund der Nahe des Planungsgebietes zur B 4 Lir-
mimmissionen auftreten.

Der ausreichende Schallschutz fiir die aktuelle Entwurfskonzeption wurde in einem
Gutachten des Biros " Giftge und Herbst" nachgewiesen.

Far die Beurteilung der Untersuchungsergebnisse wurden die Planungsrichtwerte
der DIN 18005 zugrundegelegt.( 55 dB am Tag ; 45 dB in der Nacht)

Aus den Berechnungsergebnissen fir Wohnrdume haben sich im gesamten Gebiet
keine Uberschreitungen der Planungsrichtwerte ergeben.

Durch die Anordnung der 6stlichen Hiuserreihe des geplanten Wohngebietes wird die
darauffolgende geplante Bebauung soweit abgeschirmt, daf die Planungsrichtwerte
fir Schlafrdume unterschritten werden.

Sind im Bereich der &stlichen Hiuserzeile sowie fur die im ostlichen Bereich der
Konrad-Beste-StraRe angeordneten Einzelhduser hingegen Schlafriaume zur B 4 hin
vorgesehen, sind sie mit Schallschutzfenstern (Schallschutzklasse II) mit Liiftern
2u versehen.

Die Schiafrdume sollten also in diesen Bereichen zu den nicht betroffenen Hausfron-
ten ausgerichtet werden.

Aus der larmtechnischen Untersuchung geht weiterhin hervor, daR die vorhandene
Wohnbebauung durch den Bau des neuen Wohngebiets vom StraRenverkehrsldrm der
B 4 abgeschirmt wird. Durch die Zunahme des Verkehrs auf der Konrad-Beste-Str.
sind zwar erhéhte Immissionswerte zu erwarten, doch bleiben diese Werte weit un-
terhalb der Planungsrichtwerte der DIN 18005.
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6. BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNG -TEIL B
FUR PLANUNGSGEBIET 2

Planungsgebiet 2, das Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist,
dient vorwiegend MaRnahmen zum Ersatz, der durch die stark verdichtete Bebauung
in Anspruch genommenen Flichen.

Die zerstorten Werte und Funktionen des Naturhaushaites sind daher auf der Flache
des Planungsgebietes 2 zu ersetzen,

6.1 BESTANDSANALYSE DES NATURHAUSHALTES
auf der zu bebauenden Flidche des Planungsgebietes 1

Wie bereits unter Pkt.3.1 der Begriindung erwihnt, befindet sich gemiR des Schreibens
des Landkreises Gifhorn vom 14.07.1993 im siidlichen Bereich der geplanten Bebauung
basenreicher Sandmagerrasen, der gem. § 28 a des NNatG unter besonderen Schutz ge-
stellt ist.

Desweiteren befindet sich auf der zu tiberbauenden Fliche im Planungsgebiet 1 eine im
Jahre 1986 aufgeforstete Waldfizche .

Die hier angepflanzten Baumarten sind Uberwiegend standorttypisch und mit Ausnahme
der Roteiche auch heimisch. Als dominierende Baumart ist die Stieleiche auf etwa 70%
der gesamten Grundstiicksfliche angepflanzt worden. Die anderen hier verwendeten Arten
sind die Kiefer und der Bergahorn, die wie die Roteiche zu jeweils 10% auf der ca. 1 ha
groRen Fldche vertreten sind. Das Waldstiick stellt potentiell einen dkologisch wertvol-
len Laubmischwald dar.

6.2 EINGRIFFSREGELUNG

Die Flachen des aufgeforsteten Wildchens und des Sandmagerrasens werden von der ge-
planten Bebauung fast vollstiandig in Anspruch genommen.

In den Naturhaushalt wird dadurch zwar nachhaltig eingegriffen, jedoch ist dieser Ein-
griff aus den bereits genannten Griinden des Allgemeinwohis unvermeidbar, weil derzeit
keine citynahe Bauflache zur Verfiigung steht, auf der kurzfristig ca. 63 Wohnungen ge-
baut werden konnten, und weil citynahes wie auch verdichtetes Wohnen hdchste stidte-
bauliche Prioritit besitzt.

Fur die Waldflache ist die fir die Stadt Gifhorn giiltige Baumschutzsatzung nicht anzu-
wenden, da es sich hier um eine Waldfliche gemiR dem Landeswaldgesetz handelt.

Fur die Beseitigung des geschiitzten Biotops Sandmagerrasen wurde der Stadt vom Land-
kreis gem. § 28 a (5) NNatG eine Ausnahmegenehmigung erteilt.

Die Belange des Naturschutzes wurden somit zuriickgestellt, so daR ein Ersatz auf den
Flichen des Planungsgebietes 2 vorgesehen wurde.
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6.3 ERSATZMASSNAHMEN IM PLANUNGSGEBIET 2

Auf der Flache A im Planungsgebiet 2 wurde festgesetzt, die Waldfliche zu ersetzen.

Der Ersatz ist unter ordnungsgemiRen , forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten anzule-
gen.

Im 6stlichen Bereich der Fliche A ist gemaR dem landschaftlichen Begleitplan fiir den
Bau des Regenriickhaltebeckens eine Schutzpflanzung zu realisieren.

Eine Biotopvernetzung der Ersatzfliche ist in Richtung der Lirmschutzwille sowie in
Richtung der Freiflidchen siidlich des angrenzenden Bundesgrenzschutzgelidndes maglich.

Auf der Flache B des Planungsgebietes 2 wurde festgesetzt, das geschiitzte Biotop zu er-
setzen.

Dieser Standort eignet sich gut fiir die Entwicklung des Sandtrockenrasens, da auf der
Flache B in Ansitzen die Entwicklung einer Trockenrasen-Pflanzengeselischaft zu er-
kennen ist.

Die Entwicklung der Magerrasenfliche ist von Seiten des Landkreises Gifhorn mit fol-
genden Auflagen verbunden:

= Der auf der vorgesehenen Fliche vorhandene Kiefern- und Birkenjungwuchs ist
zu entfernen. Die Kiefern sind ebenerdig abzuségen und die Birken mit Wurzeln
zu beseitigen.

- Der néhrstoffreiche Boden ist auf der Ersatzfliche abzutragen und ordnungsge-
méR zu entsorgen. Die abzutragenden Flichen sind im Einvernehmen mit der Un-
teren Naturschutzbehérde vor Ort festzulegen und vor Durchfiihrung der MaR-
nahmen abzustecken. Der Oberboden ist ca. 10 bis 30 cm, je nach ortlichen Ge-
gebenheiten, abzutragen.

- Sudlich und nérdlich der ErsatzmaRnahme ist ein mindestens 10 m breiter
Streifen geholzfrei zu halten und, wie die Ersatzfliche, jahrlich mindestens ein-
mal zu mahen.

- Auf den 10 m breiten Streifen sowie der Ersatzfliche ist Jeglicher Diinger- und
Pflanzenschutzmitteleinsatz untersagt.

- Die Grenzen der ErsatzmaRnahme unter Einbeziehung der 10 m breiten Streifen
sind durch Findlinge im Abstand von ca. 15 m zu markieren.

- Auf 20 % der abgetragenen Fliche ist Oberboden (5 cm tiefe Schicht) vom Ma-
gerrasen an der Konrad-Beste-StraRe mit einer Stirke von 2 bis 3 cm einzu-
bringen.

- Die MaRnahmen sind in der Zeit vom 15. September 1994 bis 1. Mirz 1995
durchzufihren.

7

Die Ersatzflichen A+B werden verbunden durch die, das vorhandene Regenriickhaite-
becken umgebenden 6ffentlichen Griinflsichen. Fir die Gestaltung dieser Flichen liegt ein
Landschaftlicher Begleitplan vor.

Die Auflagen fiir den Ersatz des Sandmagerrasens sind zu beachten. Weiterhin ist zu be-
achten, daR im nordwestlichen Bereich der geplanten Anpflanzungen um das Regenriick-
haltebecken ebenfalls die auf der Fliche A festgesetzten Baumpflanzungen vorzunehmen
sind.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Wasserfliche entspricht dem maximalen Fas-
sungsvermdgen des Regenriickhaltebeckens. Die stindige Wasserfliche betrigt laut land-
schaftlichem Begleitplan nur ca. 1.200 am und ist dort dargestelit.
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6.4 FLACHENBILANZ

Im folgenden werden die durch die Bebauung in Anspruch genommenen Flichen den Ersatz-
flachen quantitativ gegentbergestellt.

Das Waldgebiet, das durch die Neubebauung in Anspruch genommen wird, hat eine GréRe
von ca. 0,8 ha. Es wird durch die im Bereich der Ersatzfliche A festgesetzten Baumpflan-
zungen ersetzt. Die Flache A hat eine GroRe von ca. 0,9 ha . Von der Fliche A werden ca.
0,18 ha fur die Schutzpflanzung des Regenriickhaltebeckens benétigt, so daR der Ersatzfli-
che noch ca. 0,72 ha zur Verfiigung stehen.

Die Sandmagerrasenfliache, die fiir die Neubebauung in Anspruch genommen wird,- hat ei-
ne GroRe von ca. 0,10 ha. Sie wird durch die Sandmagerrasenfliche auf der Fliche B er-
setzt,die eine GroRe von ca. 0,15 ha haben wird. Die Fliche B hat insgesamt eine GréRe
von ca. 0,37 ha.

Das Wildchen wird im quantitativen Verhiltnis von 1:0,9 ersetzt. Der Sandmagerrasen
wird im Verhiltnis von 1:1,5 ersetzt.

Insgesamt sind ca. 1,3ha als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Demgegeniiber stehen ca. 1,2 ha ,die als
Verkehrsfliche bzw. als Wohngebiet festgesetzt und daher teilweise versiegelt werden
(siehe auch Flachenaufteilung unter Punkt3.3 )

Es wird also ein quantitativer Ersatz im Verhiltnis 1:1 geschaffen, so daR eine angemesse-
ne Kompensation der kiinftigen Eingriffe in den Naturhaushalt hergestelit wird.
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7. REALISIERUNG

Es wird empfohlen, die Wohnanlage als eine GesamtbaumaRnahme zu realisieren.

Der vorliegende Bebauungsplan "Vor der Walke" soll Grundlage fiir die Umlegung, Grenzre-
gelung oder ErschlieRung sein, sofern diese MaRnahmen im Vollzug des Behauungsplanes
erforderlich werden.

Fiir die Realisierung der Ersatzmafnahmen gilt § 8a Abs.3 des BNatschG.
Ein Stidtebaulicher Vertrag mit dem Investor ist vorgesehen.

Gifhorn, den 24.04.1995

i/
Erster stv. { o
Birgermeister \

//

2 ‘ stv, Stadtdirektor
17 Q-
Crrn©

Ergadnzung zur Begrindung

Die Aufstellung des o.g. Bebauungsplans machte
eine Anderung des giiltigen Flachennutzungsplans
der Stadt Gifhorn im Parallelverfahren notwendig.
Am 11.08.1995 genehmigte die Bezirksregierung
Braunschweig die Flachennutzungsplananderung mit
der MaRgabe, dal die im sudlichen Planungsgebiet
1 als ,Grunflachen“ dargesteliten Flachen als
,Flachen fur Wald“ gem. Ziffer 12.2 der Planzeichen-
verordnung darzustellen sind. Die Zweckbestimmung
,Erholungswald“ ist diesen Flachen zuzuordnen.

Gemal § 8 (2) ist der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Der Landkreis
Gifthorn genehmigte daher am 21.08.1995 den o.g.
Bebauungsplan nur mit der Auflage, daf die fur die
Ftachennutzungsplananderung geforderten Darstel-
lungen auch im Bebauungsplan zu berticksichtigen
sind.

Gemal dieser Auflage werden Flachen im Pla-
nungsgebiet 1, die urspringlich als Grunflachen
gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt werden soll-
ten, nunmehr als Waldflachen gem. § 9 (1) Nr. 18 b
BauGB festgesetzt. Das westlich der geplanten Be-
bauung vorhandene Waldchen wird gemafR der Auf-
lage mit der Zweckbestimmung ,Erholungswald”
festgesetzt. Ausgenommen von dieser Anderung
wird der ebenfalls in diesem Bereich geplante éffent-

Gifhorn, den 26.10.1995
ot
Birth

Bargermeister

liche Kinderspielpiatz, der gem. §
BauGB nur einer Grinflache zugeor:
kann. Die Festsetzung widerspricht nicht ¢
gen Nutzung eines Erholungswaldes, so daf diese
Festsetzung als aus dem Flachennutzungsplan gem.
§ 8 (2) BauGB entwickelt angesehen werden kann.

Die ehemals als private Grinflaiche festgesetzte
Fiache ¢stlich der geplanten Bebauung wird ais
Privatwald gem. § 9 (6) BauGB im Sinne des § 3 (3)
BWaldG festgesetzt. Damit soll die eingeschrankte
Zuganglichkeit der Fi&che geregelt werden. Dies
entspricht dem gréBeren Genauigkeitsgrad der ver-
bindlichen gegenlber der vorbereitenden Bauleitpla-
nung und stellt damit keinen Widerspruch zur Aufla-
ge des: Landkreises dar. Die Festsetzungen zum
Erhalt der 6stlich der geplanten Bebauung befindli-
chen Pappeln bleiben bestehen. Abgangige Baume
sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen, so daB
die Raumwirksamkeit dieses Baumbestandes erhal-
ten bleibt. Planungsrechtliches Ziel war es immer,
die betreffenden Bereiche als Erholungs- bzw. Frei-
flachen zu sichern, so daf} die Uberarbeiteten Fest-
setzungen der urspringlich geplanten Nutzung die-
ser Flachen nicht widersprechen.

Stv. Stadtdirektor



