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URSCHRIFT

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 80/96
»,Gewerbegebiet Il. Koppelweg“

1. AnlaB der Planung

Die Stadt Gifhorn ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) als Mittelzen-
trum ausgewiesen. Das bedeutet u. a., daR Einrichtungen zur Deckung des Grundbe-
darfs der eigenen Bevdlkerung und dariiber hinaus Einrichtungen und Angebote des
gehobenen Bedarfes fiur das Umland bereitzustellen sind und daR die Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten besonderes Gewicht haben.

Insbesondere die derzeitige Arbeitslosenquote zwischen 15 und 20 % sowie die in
den vergangenen Jahren stark angestiegene Einwohnerzahl im Einzugsbereich der
Stadt Gifhorn machen intensive Bemihungen zur Sicherung und Entwicklung von Ar-
beitsstatten notwendig.

Es missen daher Flachen fur die Verlagerung vorhandener Gewerbebetriebe aus
Wohn- und Mischgebieten sowie fir die Neuansiedlung von Betrieben bereitgestellt
werden. Diese sollten mdglichst dort errichtet werden, wo besonders giinstige Stand-
ortvoraussetzungen bestehen oder aber mit geringem Aufwand geschaffen werden
kénnen.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes am |l. Koppelweg zusatzlich zu den groRen
Gewerbegebieten im shdlichen Stadtgebiet ist aus stadtebaulichen Grinden zur
Schaffung von wohnungsnahen Arbeitsplatzen erforderlich. Zudem dient das Gewer-
begebiet im Siiden vorrangig zur Ansiedlung von Betrieben der Verkehrsindustrie und
von emissionsstarken Produktionsstétten, so dal fir andere Betriebe neue Fléchen
ausgewiesen werden sollten.

Vor diesem Hintergrund ist vorgesehen, weitere Gewerbeansiedlungen fir nicht st6-
rende kleinere und mittlere Betriebe am Il. Koppelweg zu erméglichen. Sowohl aus
verkehrlicher als auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bietet sich das Plange-
biet am Ortsrand fiir eine gewerbliche Nutzung an. Der Rahmenplan Gifhorn-Ost
(1990) hat hier aus larmtechnischen Grinden eine Begrenzung der Wohnsiedlungs-
entwicklung im derzeitigen Abstand zur Kreisstral’e 114 empfohlen, gleichzeitig aber
auch eine Ausdehnung der baulichen Nutzung bis zur K 114 nicht grundséatzlich aus-
geschlossen, da der 30 m breite Gringurtel zwischen der Kreisstrae und dem Plan-
gebiet einen optimalen Sichtschutz bietet. Da es sich bei der Ausweisung eines Ge-
werbegebietes um keine empfindliche Nutzung handelt, sind die von der Kreisstrale
einwirkenden Larmimmissionen im Sinne der DIN 18005 hinnehmbar. Andererseits
wird durch die Festsetzung eines ,eingeschrankten Gewerbegebietes® sichergestellt,
daR es zu keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen fir das angrenzende Schulzen-
trum und die benachbarte Wohnnutzung kommt.

Des weiteren empfiehlt der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn im Bereich des Plan-
gebietes ebenfalls eine Begrenzung der Siedlungsentwicklung bis zur K 114. Diese
Zielvorstellung wird ebenfalls eingehalten.



2. Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn entspricht in diesem Bereich
mit seiner Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft nicht der geplanten Nutzung.
Aus diesem Grund erfolgt eine Anderung gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten
Parallelverfahren, bezeichnet als 69. Anderung des Flachennutzungsplanes
,Gewerbegebiet Il. Koppelweg*, in der fur den Planbereich die Darstellung in gewerb-
liche Bauflachen (G) gedndert wird.

3. Plangebiet b s AR

Das Plangebiet in einer Grofke von ca. 2,33 ha liegt in der Flur 43 von Gifhorn und
wird im Norden begrenzt durch den Verkehrserziehungsplatz, im Osten durch einen
Grungurtel entlang der K 114, im Suiden durch den Radweg am Il. Koppelweg und im
Westen durch das Gelénde der Adam-Riese-Grundschule.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine stddtebaulich geordnete Entwick-
lung fiir eine bislang landwirtschaftlich genutzte Fladche bewirkt werden. Fir das Plan-
gebiet ist beabsichtigt, eine gewerbliche Nutzung mit eingeschrénkten Emissionen
zuzulassen. Auf diese Weise wird die Ansiedlung nicht stérender kleinerer und mittle-
rer Betriebe an einem verkehrsgiinstigen Standort erméglicht. Im Hinblick auf die be-
sondere Lage des Plangebietes am &stlichen Ortseingang und in unmittelbarer Nahe
zu einer Grundschule ist eine Eingriinung der gewerblich genutzten Flache mittels
vorhandener und erganzter Anpflanzungen vorgesehen.

Entsprechend der angestrebten Nutzung setzt der Bebauungsplan als Art der bauli-
chen Nutzung im Planbereich eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Um Beeintréchti-
gungen fir die angrenzenden Nutzungen - insbesondere die Adam-Riese-Schule - in
Form von Larmimmissionen zu vermeiden, wird das gesamte Gewerbegebiet einge-
schrankt, so daR hier nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, deren Schallemissionen
die Orientierungswerte eines Mischgebietes des Beiblattes 1 der DIN 18005, Teil 1
nicht Uberschreiten (s. textliche Festsetzung Nr. 1).

Im Stadtgebiet der Stadt wird gem. § 1 Abs. 4 BauNVO eine Gliederung der Gewer-
begebiete hinsichtlich der zulassigen Larmimmissionen in eingeschrankte und unein-
geschrankte Gebiete vorgenommen. Im Plangebiet ist diese Einschrankung aus o.g.
Griinden nétig. Hier sollen nur Betriebe angesiedelt werden, die diese Werte einhal-
ten. Fur larmintensivere Betriebe stehen im Stadigebiet Gewerbeflaichen ohne Ein-
schrankungen in den Gewerbegebieten Celler Strafle, westlich der Braunschweiger
StraBe, am Allerkanal und im Heidland zur Verfligung.

Nach den Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in Gewerbegebie-
ten u. a. auch Einzelhandelsnutzungen allgemein zuléssig, sofern es sich nicht um
groBflachige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Im Bereich
des Il. Koppelweges gibt es bislang keine Laden zur Nahversorgung der Wohnbevol-
kerung; andererseits mangelt es innerhalb der bestehenden Bebauung an geeigneten
Flachenreserven fur derartige Nutzungen. Daher soll die Ansiedlung eines entspre-



chenden Betriebes im geplanten Gewerbegebiet ermdglicht werden. Fir eine even-
tuelle Festsetzung zum Ausschlufl von Lebensmittelladen, wie es von der Stadt
Gifhorn in anderen Gewerbegebieten teilweise praktiziert wurde, um die vorhandene
Nahversorgung benachbarter Wohnquartiere zu sichern, besteht daher fur dieses
Plangebiet keine Notwendigkeit.

Wegen der unmittelbaren Néhe des Schulzentrums zum Plangebiet sind Vergni-
gungsstatten, die hier méglicherweise hauptséchlich Schiller zur Zielgruppe héatten,
durch die textliche Festsetzung Nr. 1 ausgeschlossen worden. Standorte fir Vergni-
gungsstatten sind eher in der Stadtmitte zu suchen und nicht am Siedlungsrand. Des
weiteren soll die Ansiedlung einer Tankstelle aus der gewerblichen Nutzung ausge-
schlossen werden (textliche Festsetzungen Nr. 1), da eine Versorgung der Bevoélke-
rung durch eine ausgewogene Verteilung von vorhandenen Tankstellen Uber das
Stadtgebiet ausreichend und angemessen gewéhrleistet ist.

Das MaR der baulichen Nutzung ist in dem Planbereich auf 0,6 (Grundflachenzahl,
§ 19 BauNVO) und 0,8 (GeschoRflachenzahl, § 20 BauNVO) festgesetzt. Angesichts
der unmittelbaren Nahe zur freien Landschaft sollen diese Festsetzungen eine aufge-
lockerte Bebauung und eine Vermeidung ubermafiger Flachenversiegelung sicher-
stellen.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf héchstens zwei festgesetzt. Im Zusammen-
hang mit einer maximal zuldssigen Gebdudehdhe von 10 m (textliche Festsetzungen
Nr. 2) sollen diese Festsetzungen garantieren, dal® die Héhe der benachbarten Sport-
halle nicht wesentlich Uberschritten wird. Die Auswirkungen der Planung auf das Orts-
bzw. Landschaftsbild werden hierdurch auf ein vertretbares Mal® beschrankt. Be-
triebsbedingte Anlagen oder untergeordnete Bauteile, wie z. B. Antennen und
Schornsteine, sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Der westlich des Planbereiches befindliche unbefestigte Weg wird in seiner derzeiti-
gen Breite von 4 m erhalten, jedoch in seiner Nutzung lediglich fur den Rad- und Ful-
gangerverkehr verfigbar sein. Hierdurch soll den Schilern und Besuchern der
Sportstatten ein vom Autoverkehr freies und somit sicheres Erreichen ihres Zieles
ermoglicht werden. Zudem ist dieser Weg eine von Spaziergdngern gern genutzte
Wegeverbindung, die gesichert werden soll.

Der Grinstreifen 6stlich des unbefestigten Weges wird in seinem jetzigen Bestand um
5,0 m verbreitert, um so die Trennung zwischen der Schule bzw. Sporthalle und dem
Gewerbegebiet zu verstarken und gleichzeitig eine das Orts- bzw. Landschaftsbild
aufwertende Barriere zu schaffen, die zusatzlich als Sichtschutz fungieren kann.

A e
i

5. Verkehr i i Lo 2

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfoigt tiber den Il. Koppelweg. Etwa
100 m ostlich des Plangebietes ist der 1l. Koppelweg an die Kreisstralle 114, der 6stli-
chen Tangente der Stadt, angebunden, so da ein unmittelbarer Anschlu an das
Uiberregionale Verkehrsnetz besteht.

Allerdings wird auch mit einer erh6hten Fahrzeugfrequenz auf dem stadteinwérts fiih-
renden Abschnitt des Il. Koppelweges zu rechnen sein. Aufgrund einer Verkehrszah-
lung im Jahr 1991 kann fir die derzeitige Belastung ein realistischer Schatzwert von



3.000 Kfz./Tag angenommen werden. Fir das Gewerbegebiet wird mit einem Auf-
kommen von ca. 1.500 Kfz./Tag gerechnet, wobei der Uberwiegende Anteil der Fahr-
ten aus der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes resultieren wird. Hiervon
werden 60 - 80 % stadteinwarts den Il. Koppelweg befahren. Bei einer relativ ungiin-
stigen Annahme wird es demnach eine Fahrzeugzunahme von etwa 1.200 Kfz/T. ag
auf dem westlichen Abschnitt des Il. Koppelweges geben. Die Steigerung von ca.
3.000 Kfz./Tag auf 4.200 Kfz./Tag wird jedoch nur zu einer unwesentlichen Erhéhung
der Larmpegelwerte fihren, so daR es zu keinen nennenswerten Beeintrachtigungen
far die Wohngebiete beiderseits des II. Koppelweges kommen wird. In diesem Zu-
sammenhang ist auch von Bedeutung, daR® das zusatzliche Verkehrsaufkommen im
wesentlichen wahrend der Offnungszeiten des geplanten Lebensmittelmarktes ent-
stehen wird. Die fur eine ruhige Wohnsituation entscheidende Nachtruhe wird gegen-
uber dem bisherigen Zustand nahezu unverandert bleiben.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die direkt 6stlich an den Griin-
streifen angrenzende Planstrale A, die mit einer Breite von 6,50 m bei verminderter
Geschwindigkeit fur den Begegnungsfall zweier Lkws ausreichend dimensioniert ist.
Zusatzlich erhélt diese Stralle an ihrer éstlichen Seite einen 1,50 m breiten Gehweg,
um auch FuBgéngern eine sichere Nutzung des Verkehrsraumes zu ermoglichen.
Damit auch fur LKW und Millfahrzeuge am Ende der 6,50 m breiten StraRe die Er-
schlieBung gesichert ist, wird eine ausreichend dimensionierte Wendeanlage festge-
setzt. Nordlich der Wendeanlage wird - angrenzend an den Grinstreifen - ein 4,50 m
breiter Weg festgesetzt, der den Verkehrserziehungsplatz erschlieRt. Hiermit soll den
Besuchern ein Erreichen des Verkehrserziehungsplatzes tiber eine &ffentliche Strake
ermdglicht und somit der Kfz.-Verkehr insgesamt von dem unbefestigten Weg ge-
nommen werden.

Die bisher an den unbefestigten Weg angeschlossene Fahrspur, die zu den Parkplat-
zen der Sporthalle und teilweise der Schule fiihrt, wird gekirzt und an die Planstrale
A angeschlossen. Durch diese Kirzung ergibt sich zwischen dem Knotenpunkt
Il. Koppelweg / PlanstraBe A und der sidlichen Einmindung der obengenannten
Fahrspur ein Riickstauraum von 25,5 m (etwa 4 Kfz.). Auf gleicher Lange wird 6stlich
der PlanstraBe A ein Zufahrtsverbot festgesetzt, um auch den in die Planstrale A
einfahrenden Fahrzeugen einen Riickstauraum zu gewabhrleisten. Die Anzahl der
durch die Kirzung verlorengegangenen Stellplétze kann an anderer Stelle ersetzt
werden.
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6. Naturhaushalt : . it T,

Das Plangebiet wird zur Zeit intensiv ackerbaulich genutzt. Mais und Getreide sind im
Wechsel die vorherrschenden Fruchtarten. Der Boden ist durch die Landwirtschaft
stark anthropogen beeinflut und hat daher entsprechend der ,Naturschutzfachlichen
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, herausgege-
ben vom Niedersachsischen Landesamt fiir Okologie, eine mittlere Bedeutung fur den
Naturhaushait.

Am westlichen Rand des Plangebietes erstreckt sich ein Gehbdlzstreifen, der aus Pap-
pel, Birke und Eiche gebildet wird und ein Alter von ca. 10 - 15 Jahren aufweist.



Durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet |I. Koppelweg“ werden Bauvorhaben im
Bereich der jetzigen Ackerflache planungsrechtlich zuléassig und kénnen zu einer re-
lativ gro¥fléachigen Versiegelung und damit zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
Bodens filhren.

Durch die Lage der ErschlieBungsstraen wird in den Gehdélzstreifen im Bereich der
Einmindung in den Il. Koppelweg und im Bereich des Ubergangs zur Sporthalle der
Adam-Riese-Schule eingegriffen.

Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Landschaftsbild wird
durch die beabsichtigten Vorhaben kaum beeintréachtigt, da bereits ein urbaner Ein-
druck besteht und die bestehende Eingrinung des Plangebietes weitestgehend erhal-
ten wird. Insofern bestehen keine Eingriffe in die Schutzgiiter ,Wasser“ und ,Land-
schaftsbild“. Immissionen von zukiinftigen Gewerbebetrieben unterliegen den gesetz-
lichen Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes und werden daher
ebenfalls nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Luft* fihren.
Nach dem oben Dargelegten ist der Eingriff in den Naturhaushalt auf das Schutzgut
.Boden® und das Schutzgut ,Arten und Biotope* beschrankt. Aufgrund dieser zu er-
wartenden Eingriffe in den Naturhaushalt ist die Eingriffsregelung entsprechend § 8
des Bundesnaturschutzgesetzes anzuwenden und tiber Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaR § 1a BauGB in der Abwagung abschlieBend zu
entscheiden.

Von der Gehdlzrodung fur die Verkehrsanlagen sind in etwa 30 Stamme von Birken
und Pappeln betroffen. Durch Ergénzung des vorhandenen Geholzstreifens kénnen
diese Baume jedoch in unmittelbarer Umgebung nachgepflanzt werden, so daR ein
Ausgleich erzielt wird. Diese Pflanzflache ist als Flache mit Bindung fiir Bepflanzun-
gen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB (Erhaltungs- und Pflanzge-
bot) festgesetzt.

Unter Zugrundelegung einer Nettobaulandfliche von 18.250 m? und einer GRZ von
0,6 ist mit einer maximalen Versiegelung von 10.950 m? zu rechnen. Hinzu kommen
weitere 2.200 m? versiegelte Flache durch Verkehrsanlagen, so daB insgesamt ein
Bodenverlust von rund 13.150 m2? zu erwarten ist. In Anlehnung an die ,Naturschutz-
fachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,, soll
dieser Bodenverlust im Verhéltnis 1 : 0,3 kompensiert werden. Dies entspricht einer
Kompensationsfléche von rund 4.000 m? GréRe.

Da das Schutzgut ,Boden* nicht beliebig vermehrbar ist, sollte eine Kompensation nur
Gber EntsiegelungsmaRnahmen erfolgen. Im Stadtgebiet stehen Flachen zur Entsie-
gelung jedoch nicht ausreichend zur Verfigung, so daR ersatzweise Boden aus der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung genommen wird. Hierzu wird der bisher 3m
breite, vorhandene Gehélzstreifen um 5 m auf der jetzigen Ackerflache verbreitert.
Damit werden durch den insgesamt 300 m langen Streifen 1.500 m? Kompensations-
flache erzielt, und es verbleibt ein Bedarf von rund 2.500 m? Flsche. Dieser Restaus-
gleich ist im Bereich der Gewerbegrundstiicke vorzunehmen und kann z. B. durch das
Herrichten von Gartenanlagen im Bereich der Abstandsflachen, die nach der Nieder-
sachsischen Bauordnung ohnehin nicht iberbaut werden dirfen, realisiert werden.
Um die beabsichtigte Kompensation entsprechend dem Versiegelungsgrad zu regeln,
ist festgesetzt, da® pro 100 m? versiegelter Flache 23 m? ehemals landwirtschaftlich
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genutzter Boden mit standortgerechten und heimischen Geholzen (siehe Anlage zur
Begrundung) zu bepflanzen ist (siehe textliche Festsetzung Nr. 5).

Nach Abwagung des Rates der Stadt Gifhorn ist der durch den Bebauungsplan zu
erwartende Eingriff in den Naturhaushalt mit den genannten MaBnahmen angemes-
sen kompensiert.

7. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Wasserversorgung im Plangebiet wird durch den AnschluR an die zentrale Was-
serversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas und Elektrizitét wird durch die Energieversor-
gung Gifhorn sichergestellt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Das Plangebiet wird an das
vorhandene Kanalnetz mit einem Schmutzkanal angeschlossen. Die fir die Abwas-
serbeseitigung erforderliche Pumpstation wird im FuBweg am Il. Koppelweg im Ein-
mundungsbereich zur Planstralle A unterirdisch installiert.

Die Entwésserung des auf den privaten Grundstiicken anfallenden Oberflaichenwas-
sers soll durch Versickerung des nicht verunreinigten Abwassers auf den Grundstiik-
ken erfolgen. Die &ffentlichen Verkehrsflachen werden durch die Ableitung des Ober-
flachenwassers in eine im westlichen Seitenraum der Planstrae A befindliche Mulde
entwéssert.

Die Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Uber das Plangebiet verlaufen zwei Richtfunktrassen. Um das Funkfeld nicht zu be-
eintrachtigen, darf die maximale Bauhthe der baulichen Anlagen 74 m bzw. 80 m
uber NN nicht tberschreiten. Dies entspricht einer zulassigen Gesamthéhe der ent-
sprechenden Bauteile von ca. 19 m (z. B. Schornsteine, Antennen etc.). Ansonsten ist
die maximale Geb&udehdhe auf maximal 10 m beschrankt (siehe textliche Festset-
zungen Nr. 2).
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8. ErschlieBung -

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch den Vertrag ber die stiadtebauliche
Entwicklung (Bauplanungsvertrag), den Zwischenerwerb und die ErschlieRung von
Grundstticken im Bebauungsplangebiet Nr. 80/96 ,Gewerbegebiet Il. Koppelweg* zwi-
schen einem ErschlieBungstrédger und der Stadt Gifhorn sichergestelit. Danach wer-
den samtliche ErschlieBungsanlagen auf deren Kosten durchgefihrt. Der Stadt Gif-
horn entstehen dadurch keine Kosten.



Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 18.250 m?
Verkehrsflachen ca. 2.200 m?
Grunflachen ca. 2.850m?

(Flache mit Bindung fur Bepflanzungen inkl. Weg)

Gréfe des Plangebietes ca. 23.300 m?

Birth Jans
Biirgermeister Stadtdirektor



