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URSCHRIFT

_ Erlauterungsbericht
zur 89. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Hamburger StraRe Siidost) - Teilplan 2

A) Allgemeines

1. Anlass der Planung

Mit dieser Flachennutzungsplan-Anderung sollen die Voraussetzungen fur eine an-
gemessene Entwicklung der Wohnbebauung sowie fur die Ansiedlung von nicht st6-
renden Gewerbebetrieben im Nordosten des Stadtgebietes geschaffen werden.

In diesem Bereich befinden sich bereits einige bebaute Grundsticke, fur die auf-
grund der z.Z. unbefriedigenden Situation, insbesondere im Hinblick auf deren Er-
schlieBung, eine planerische Ordnung erforderlich wird. Dabei soll die Wohnbebau-
ung in beschranktem Male ausgeweitet werden, um eine sinnvolle Arrondierung des
Siedlungsrandes zu erzielen.

Entlang der Hamburger Stral’e befindet sich eine gréRere Freiflache, fur die eine
Nutzung als Gewerbe- bzw. Mischgebietsflache sinnvoll erscheint.

Hierfur ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn zu Uberar-
beiten und in Teilen zu &ndern sowie einen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Anderungsbereiches

Das Plangebiet wird im Westen durch die Hamburger Strale und im Stiden durch
das Grundstiick des Christinenstiftes sowie einen Graben begrenzt. Im Osten und
Norden orientiert sich die Grenze entlang von vorhanden Grundsticksgrenzen bzw.
verlauft in dem gedachten Abstand von einer Bautiefe am bisherigen Siedlungsrand.
Der Plangeltungsbereich hat eine GréRe von ca. 2,89 ha.

Entlang des Von-Hammerstein-Weges im Stden sowie entlang der Hamburger
StralRe im Norden des Geltungsbereiches besteht bereits Wohnbebauung. Nérdlich
des Von-Hammerstein-Weges sind bereits diverse Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe ansassig. Zwischen diesen beiden Bereichen liegen Freiflachen, die derzeit
als landwirtschaftliche Flachen genutzt werden, bzw. mit Gehdlzen bestanden sind.

3. Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1995 (RROP) des Zweckverbandes Grof3-
raum Braunschweig weist dem Plangeltungsbereich die Zweckbestimmung ,Vor-
ranggebiet fOr Trinkwassergewinnung“ zu. Der Bereich liegt aullerdem im vorgese-
henen Wasserschutzgebiet der Zone |ll a. Entsprechend eines Musterverordnungs-
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textes der Bezirksregierung Braunschweig von 1993 sind fUr diese Zone die dort
naher bezeichneten Auflagen und Verbote zu berlcksichtigen. Nutzungen, die die-
sen Bestimmungen entgegenstehen, sind durch diese Flachennutzungsplan-
anderung nicht vorgesehen.

4. Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn von 1977 ist der grofte Teil
des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Ein ca. 45 m breiter
Streifen, der sich im Osten an das ausgewiesene Wohngebiet anschliel3t ist als
landwirtschaftliche Flache dargestellt.

5. Sonstige Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 empfiehlt die Begrenzung der
Siedlungsentwicklung entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze. Der vorhandene gut
eingegrunte Ortsrand sollte erhalten bleiben; im Sudosten sollte der vorhandene
Ortsrand landschaftstypisch eingegrunt werden.

Der landwirtschaftliche Begleitplan zum Landschaftsplan Gifhorn von 1998 trifft zu
dem Plangebiet keine Aussage.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 wird der im Osten an
die vorhandene Wohnbebauung grenzende Bereich als Biotoptyp ,Grunland“ mit
Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften beschrieben. Der Malnahmen- und
Entwicklungsplan empfiehlt den Erhalt der Grinlandnutzung fur diese Flache.

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Mit dieser Flachennutzungsplananderung soll zum einen die vorhandene Wohnbe-
bauung planungsrechtlich gesichert und in geringem Male erweitert werden. Zum
anderen soll entlang der Hamburger Strafe ein Bereich als Mischgebiet auch far
gewerbliche Nutzungen vorgesehen werden. Hierdurch soll eine sinnvolle Bebauung
der Verkehrsachse Hamburger Stral’e ermdglicht werden sowie eine Abrundung des
Siedlungsgebietes in diesem Bereich erfolgen.
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B) Planungsinhalte / Darstellungen

1. Gemischte Bauflachen (M)

Die vorhandene Bebauung entlang der Hamburger Strafle und die dazwischen lie-
genden Freiflachen werden als ,gemischte Bauflache® dargestellt. Die Konkretisie-
rung als Mischgebiet erfolgt auf der Stufe des Bebauungsplanes. Hiermit wird der
verkehrsgunstigen Lage und Struktur der vorhandenen Bebauung Rechnung getra-
gen. Im wirksamen Flachennutzungsplan sind diese Fléchen als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen, so dal} diesbezlglich eine Nutzungsanderung stattfindet und
die vorliegende Flachennutzungsplananderung erforderlich wird.

Art und MaR der baulichen Nutzung werden den vorhandenen Strukturen angemes-
sen festgeschrieben. Flr die bereits bebauten Bereiche treten somit keine Anderun-
gen ein, und fur die geplante Bebauung kann hierdurch eine der Ortslage angepalite
Bauweise sichergestellt werden.

2. Wohnbaufldchen (W)

Der Bereich der bereits vorhandenen Wohnbebauung und der im Anschlufd daran
befindlichen Freifidchen wird ab einem Abstand von ca. 75 m von der Hamburger
Stralle als ,allgemeines Wohngebiet® ausgewiesen. Im Osten wird die Wohnge-
bietsdarstellung um eine Grundstuckstiefe von ca. 45 m erweitert, um eine sinnvolle
ErschlieBung des Gebietes durch eine Ringstralie zu erzielen.

3. ErschlieBung / Verkehr / VVer- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die direkte Lage an der Hamburger Strale gut an das in-
nerstadtische und Gberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Flachen fur Verkehrsan-
lagen werden nicht konkret festgelegt, sondern werden innerhalb der Bauflachen auf
Bebauungsplanebene festgesetzt.

Zur inneren ErschlieBung des Geltungsbereiches ist die Erstellung eines leistungs-
fahigen Verkehrs- und Versorgungsnetzes vorgesehen.

4. Natur und Landschaft

In dem nérdlich und éstlich an die vorhandene Bebauung angrenzenden Areal be-
finden sich derzeit Gehélzbestdnde, Grunlandfldchen sowie als Garten genutzte
Flachen. Die Bedeutung dieser Flachen fur den Arten- und Biotopschutz sowie der
Erlebniswert des Landschaftsbildes in diesem Bereich sind als gering bis mittel zu
bewerten (im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 wurden sie als zum Sied-
lungsgebiet zugehorig eingestuft). In Bezug auf die Schutzguter ,Luft* und ,Wasser*
gilt gleiches; das Schutzgut ,Boden* wird durch die vorgesehene Bebauung und die
damit verbundene Flachenversiegelung beeintrachtigt.
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Neben der Anlage einer neuen ErschlieBungsstrale wird die Erstellung von Wohn-
und Gewerbegebauden mit den damit verbundenen Stellplatzen und befestigten
Freiflachen erfolgen. Somit wird durch die vorliegende Flachennutzungsplanande-
rung ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, der zu kompensieren ist.

Da die hierfur erforderlichen AusgleichsmaBnahmen voraussichtlich nur teilweise im
Plangebiet selbst realisiert werden kénnen, ist ein weiterer Ausgleich an anderer
Stelle erforderlich. Es ist beabsichtigt, dies auf geeigneten stadtischen Grundstik-
ken durchzufihren und eine Kostenerstattung durch die begunstigten Anlieger des
Plangebietes in Einzelvertragen zu regeln. So soll eine Flache im Bereich der Ise in
Gamsen in ihrer Funktion erhalten und 6kologisch aufgewertet werden. Ein ange-
messener 6kologischer Ausgleich wird somit auf der Ebene des Bebauungsplanes
bzw. durch entsprechende vertragliche Regelungen sichergestelit. Im Rahmen der
Flachennutzungsplanung sind daher keine konkreten Darstellungen von Kompensa-
tionsmafRnahmen erforderlich.

5. Belange der Landwirtschaft

Bei den im &stlichen Geltungsbereich liegenden, im wirksamen Flachennutzungs-
plan dargestellten Flachen fur die Landwirtschaft handelt es sich um Grunlandfla-
chen wie Wiesen und Weiden. Diese Flachen werden in €iner Breite von ca. 45 m
(eine Grundstuckstiefe sowie Planstralenbreite) als Wohnbauflachen Uberplant. Die
vorgesehene Planung erfolgte in Abstimmung mit den jeweiligen Grundstiicksei-
gentumern.

6. Immissionsschutz / Altlasten

Im Westen grenzt die innerdrtliche Hauptverkehrsstralle ,Hamburger Stral3e“ an den
Plangeltungsbereich. Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn von 1995
prognostizierte far die Jahre 2000/2005 fur diesen Bereich der Hamburger Stralle
eine Verkehrsbelastung von ca. 20.200Kfz pro Tag (1992 wurden hier
16.400 Kfz/Tag gezahlt). Die zwischenzeitlich vorliegende Aktualisierung des Ver-
kehrsentwickiungsplanes der Stadt Gifhorn von 2002 prognostiziert nunmehr fur den
betreffenden Bereich der Hamburger StralRe fur das Jahr 2015 eine Verkehrsbela-
stung von ca. 21.200 Kfz pro Tag (die auf den Zahlergebnissen aus den Jahren
1998 bis 2002 beruhende Analysebelastung lag hier bei 17.050 Kfz/Tag und ist so-
mit derzeit noch unterhalb des ehemals prognostizierten Wertes fur die Jahre
2000/2005).

Da es sich bei der Hamburger Stral’e um einen bestehenden Verkehrsweg und bei
dem Plangebiet um einen vorbelasteten Bereich (mit groftenteils vorhandener Be-
bauung — insb. entlang der Hamburger Strale) handelt, sind die von der Hamburger
Stralle ausgehenden Larmemissionen von den Anliegern hinzunehmen. Zudem tritt
durch die vorgesehene Bauleitplanung keine Anderung dieser Situation ein.

Neu hinzukommende Wohnnutzungen sind erst in einem Abstand von ca. 75 m zur
Hamburger Strale vorgesehen. Da diese zudem durch die geplante Mischgebiets-
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Bebauung von der Hamburger Strale abgeschirmt werden, sind hier keine Konflikte
hinsichtlich Verkehrslarm zu erwarten. Selbst méglicherweise auftretende Larm-
wertlberschreitungen im Bereich von Wohnbebauung sind in Abwagung der gerin-
gen Zahl der méglichen, hinzukommenden Wohneinheiten mit den dagegenstehen-
den Aufwendungen fur aktive LarmschutzmalRnahmen wie Walle oder Schallschutz-
wande hinzunehmen. Zudem wulrden aktive LarmschutzmaRnahmen eine erhebliche
Beeintrachtigung des Ortsbildes in diesem Bereich bedeuten.

Daruber hinaus gentugen die baulichen Anforderungen, die heutzutage an die War-
meisolierung von Geb&uden gestellt werden, in der Regel ebenfalls den Anforderun-
gen, die an den Larmschutz innerhalb von Gebauden gestellt werden, so daf hin-
sichtlich méglicher Larmbelastungen von der Hamburger Stralle keine weiteren Vor-
kehrungen zu treffen sind.

Im Suden verlauft in einem Abstand von ca. 100 m die Ubergeordnete Hauptver-
kehrsstralle B 188. Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn von 1995 pro-
gnostizierte fur die Jahre 2000/2005 fur diesen Bereich der B 188 eine Verkehrsbe-
lastung von ca. 18.350 Kfz pro Tag (1992 wurden hier 15.550 Kfz/Tag gezahilt). Die
zwischenzeitlich vorliegende Aktualisierung des Verkehrsentwicklungsplanes der
Stadt Gifhorn von 2002 prognostiziert nunmehr fUr den betreffenden Bereich der
B 188 fur das Jahr 2015 eine Verkehrsbelastung von ca. 20.000 Kfz pro Tag (die auf
den Zahlergebnissen aus den Jahren 1998 bis 2002 beruhende Analysebelastung
lag hier bei 18.300 Kfz/Tag und entspricht somit in etwa dem ehemals prognosti-
zierten Wert fur die Jahre 2000/2005).

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens werden die mdglichen Larmbelastungen
durch die B 188 auf die vorgesehene Wohnbebauung néher untersucht und ggf.
entsprechende Schutzvorkehrungen oder Nutzungsregelungen festgesetzt.

Nach Abwégung der unterschiedlichen Belange sind hinsichtlich des Larmschutzes
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes keine zusatzlichen Regelungen erforder-
lich. Im Rahmen der Bebauungsplanung erfolgen ggf. weitergehende Vorgaben.

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte Uber eventuelle Verdachtsflachen von
Altlasten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner ndheren Umge-
bung vor.

7. Trinkwasserschutz

Der Planbereich liegt im vorgesehenen Wasserschutzgebiet der Zone Il a. Entspre-
chend eines Musterverordnungstextes der Bezirksregierung Braunschweig von 1993
sind fur diese Zone die dort néher bezeichneten Auflagen und Verbote zu berick-
sichtigen.
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C) Realisierung der Planung

Die Ausweisung eines Mischgebietes sowie eines allgemeinen Wohngebietes ist
auch auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehen. In dem entspre-
chenden Bebauungsplan wird die Zulassigkeit der jeweiligen Flachennutzungen
konkretisiert. So ist u.a. vorgesehen, innerhalb des Mischgebietes die sonst zulassi-
gen Tankstellen und Vergniigungsstéatten auszuschlieSen.

Zur Sicherung der Einzelhandels- und Gewerbestrukturen in der Gifhorner Innen-
stadt sowie in den benachbarten Nahversorgungsstandorten soll ebenfalls die Zu-
lassigkeit der Verkaufsflachen und Warensortimente naher festgelegt werden. Hier
ist vorgesehen, Verkaufsflachen ab ~300 m? sowie Warensortimente wie z.B. Le-
bensmittel des taglichen Bedarfs, Bekleidung/Schuhe, Spielwaren, Unterhaltungse-
lektronik und Uhren/Schmuck auszuschlief3en.

D) Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 28.900 m?
bisherige Darstellungen:

Wohnbauflache / allgemeine Wohngebiete ca. 22.500 m?
Flachen fur die Landwirtschaft ca. 6.400 m?

zuklnftige Darstellungen:
Wohnbauflachen ca. 16.400 m?
Gemischte Bauflachen ca. 12.500 m?

Gifhorn, 08. 07,2003
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