Nr.

URSCHRIFT

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
10 "Gewerbegebiet an der B 4" (Im Paulsumpf)-Neufassung 1986
{Ortschaft Gamsen)

Rechtliche Grundlagen

Bundesbaugesetz (BBauG) i.d.F. vom 18.08.1976
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 11.12.1986
Baunutzungsverordnung (BauNvO) i.d.F. vom 15.09.1977, zuletzt

gedndert am 19.12.1986

Planzeichenverordnung (PlanZv0O) i.d.V. vom 30.07.1981

Allgemeine Begriindung, PlanungsanlaSf

Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 08.09.1986
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Gewerbegebiet
an der B 4" beschlossen.

Im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Gifhorn ist das
Plangebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Im Siiden ragt der

‘Geltungsbereich des Bebauungsplanes geringfiligig iiber die Ge-

werbegebietsdarstellung des Fldchennutzungsplanes hinaus. Auf
der betr. Fl&che ist eine Nutzung bereits genehmigt. Wegen
Geringfiigigkeit wird auf ein gesondertes F-Planverfahren ver-
zichtet. Eine entsprechende Anpassung wird bei einer Fort-
schreibung des Fldchennutzungsplanes vorgenommen.

Im Bebauungsplan Nr. 10 "Gewerbegebiet an der B 4" alter
Fassung ist als Nutzungsart ebenfalls Gewerbegebiet auf der
Grundlage der BauNVO 1968 festgesetzt. Das ca. 4,36 ha grofle
Plangebiet ist weitgehend baulich genutzt. Im Plangebiet

haben sich neben einer Diskothek, einem Heimwerkermarkt und
einem Lebensmittel-Discounter Uberwiegend einheimische Hand-
werksbetriebe angesiedelt. Die alte Fassung des Bebauungspla-
nes geniligte sowohl von der Plangrundlage als auch von ihren
Festsetzungen nicht mehr den heutigen Erfordernissen. Art

und MaB der baulichen Nutzung bleiben zwar unverdndert, jedoch
werden mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes die ge-
dnderten Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Geltung
gebracht. Dariber hinaus wird durch Beschré&nkuna der zuldssigen
GeschoBfldche auf 600 m? fiir Einzelhandelsbetriebe der Nahrungs-
und Genufmittelbranche einer weiteren Verkaufsfldchenexpansion
dieser Branche an stddtebaulich unerwiinschten Standorten
entgegengewirkt. Im ibrigen sollen die festgesetzten Gewerbe-
fldchen auch der gewerblich orientierten Nutzung vorbehalten
bleiben.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Flur 9
der Gemarkung Gamsen an der Ostseite der Hamburger StrafBe
und wird wie folgt begrenzt:

— Im Norden durch das Flurstiick 2 der Flur 9 (sidlich des
Schiitzenplatzes)



- 2 -

- im Osten durch das Wegeflurstiick 78 der Flur 9
- im Siiden durch das Flurstiick 14/2 der Flur 9

— im Westen durch
StraBe - alte B

Planungsablauf

Im folgenden wird

08.09.1986
23.10.1986

27.10. - 31.10.86

24.11.1986
26.04.1987

22.06.1987
28.07. = 28.08.87

15.03.1988

das Flurstiick 175/1 der Flur 9 (Hamburger
4)

der Planungsablauf dargestellt:

AufstellungsbeschluB des Rates
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in
der drtlichen Tagespresse mit Hinweis auf die
vorgezogene Blirgerbeteiligung

Durchfiihrung der vorgezogenen Blirgerbeteili-
gung gem. § 2a Abs. 2 BBauG

Vorstellung des Planentwurfes im Ortsrat Gamsen

Beteiligung der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 4
BBauG) und der Trdger Sffentlicher Belange
(§ 2 Abs. 5 BBauG)

AuslegungsbeschluB des Rates

bffentliche Auslegung des Bebauungsplan-
Entwurfes

Priifung und BeschluB des Rates ilber die vor-
gebrachten Bedenken und Anregungen

SatzungsbeschluB des Rates

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
sowie sonstige Darstellungen und Festsetzungen. Die Neufassung
des Bebauungsplanes baut auf die alte Fassung des Bebauungs-
planes auf, da die ErschlieBungsanlagen bereits hergestellt
sind. Im folgenden werden die wichtigsten Festsetzungen und
Darstellungen begriindet:

Art der baulichen Nutzung, besondere stddtebauliche Merkmale

Im gesamten Plangebiet wird Gewerbegebiet (GE, § 8 BauNVO)
festgesetzt. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird

§ 11 Abs. 3 der BauNVO in der Fassung vom 19.12.1986 zur
Geltung gebracht und damit die Zul&ssigkeit von Einzelhandels-
groBprojekten nach dieser Vorschrift ausgeschlossen. GroBere
Einzelhandelsbetriebe haben, wie die Erfahrungen zeigen, im
besonderen MaBe Auswirkungen auf die geordnete stddtebauliche
Entwicklung. Sie sollen daher vorrangig im Innenstadtbereich,
im erweiterten Innenstadtbereich sowie eigens dafiir vorge-
sehenen Sondergebieten zugelassen werden.

Die Zul&dssigkeit von Einzelhandelsbetrieben der Nahrungs- und
GenuBmittelbranche wird innerhalb des Plangebietes auf 600 m?
GeschoBfliche beschrinkt. Die Stadt Gifhorn beabsichtigt mit
dieser Beschrinkung einer Entwicklung entgegenzuwirken, die die
wohnungsnahe Grundversorgung zunehmend vom Markt verdrédngt.



Einzelhandelsbetriebe der vorgenannten Branche mit h&herer
GeschoBfliche haben sich in den letzten Jahren vorzugsweise
in verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbegebieten angesiedelt.
Im gleichen MaBe wie sich derartige Betriebe in Gewerbe-
und Mischgebieten ansiedelten, gingen die der Versorgung
dienenden Liden in den Wohngebieten zuriick und zerstodrten
damit intakte Strukturen. Benachteiligt wurde hierbei ins-
besondere die nicht motorisierte BevOlkerung.

Da die Innenstadt Gifhorns Sanierungsgebiet ist, wird die
GeschoBflidchenbegrenzung auch aus besonderen stddtebaulichen
Griinden - Wahrung der durch SanierungsmaBnahmen hergestell-
ten Funktionstiichtigkeit der Innenstadt - erforderlich. Es
ist aus ordnungspolitischen Griinden nicht vertretbar, wenn
Strukturen, die auf der einen Seite mit 6ffentlichen Mitteln
gefdrdert werden (Innenstadtsanierung), auf der anderen
Seite durch gegenliufige Entwicklungen in ihrem Bestand
wieder geschwdcht werden.

Im ndrdlichen Bereich der Ortschaft Gamsen ist eine gute
Versorgungssituation im Grundbedarfsbereich vorhanden. Um im
siidlichen Bereich die verbrauchernahe Grundversorgung der

dem Plangebiet gegeniiberliegenden Wohngebiete *Ahnwende" und
"Neubokeler StraBe" zu gewdhrleisten, wird hier bewuBt auf
einen generellen AusschluB von Einzelhandelsbetrieben der
Lebens~- und GenuBmittelbranche verzichtet.

Die Begrenzung auf 600 m? GeschoBfldche ergibt sich einerseits
daraus, daB ein Einzelhandelsbetrieb dieser GrdBenordnung
einem iiblichen, lebensfihigen Selbstbedienungsladen entspricht,
wie er auch in einem allgemeinen Wohngebiet als sogenannter
"Nachbarschaftsladen”" zuldssig ist, andererseits soll aber
durch die Planung auch kein Schutzschild fiir einen im Plange-
biet bereits vorhandenen Lebensmittel-Discounter mit vergleich-
barer Geschoffliche errichtet werden. Soweit sich im Plange-
biet genehmigte bauliche Anlagen befinden, genieBen diese
Bestandsschutz.Es wird somit keine Entschddigungspflicht aus-

gelost.

MaB der baulichen Nutzung

Bei max. 2 zuldssigen Vollgeschossen werden die Grund- und
GeschoBflichenzahl auf 0,8 festgesetzt. Es wird davon ausge-
gangen, daB die gewerbliche Nutzung {iberwiegend ebenerdig
ausgeiibt wird. Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird aus diesem
Grund an der zuldssigen Hochstwertgrenze der BauNVO festge-
setzt. Das zuldssige 2. VollgeschoB soll vorrangig dazu die-
nen, die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zuldssigen Woh-
nungen filir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter unterzubringen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche

Entsprechend der weitgehend vorhandenen Bebauung wird offene
Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstilicksfldche wird
allseits durch Baugrenzen bestimmt. Da die Hamburger StraBe
(alte B 4) innerotrtlich HauptverkehrsstraBe ist, wird hier
die Baugrenze in Anlehnung an die Vorschriften des FStr.G

in einem Abstand von 20,0 m,. gemessen vom duBeren, dem Bau-
grundstiick zugekehrten Rand der befestigten Fahrbahn, fest-
gesetzt. Im lbrigen werden die Baugrenzen soO groBzigig be-
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messen, daB sie der vorhandenen Bebauung Rechnung tragen

und dariiber hinaus bauliche Erweiterungen ermdglichen. Auf
die Festsetzung einer iberbaubaren Fl&dche auf dem &stlichen
Teil des Flurstiickes 13 wird verzichtet, weil hier die genehmig-
ten Stellplitze fir die Diskothek liegen und jegliche Er-
weiterung hier unerwlinscht ist.

Am ndrdlichen, 8stlichen und siidlichen Planbereichsrand ist
ein jeweils 5 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt {(Pflanz-
gebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).Der Pflanzstreifen

dient zur Eingriinung des bebauten Gebietes und soll einen
besseren Ubergang zur freien Landschaft hin ermdglichen
(Verbesserung des Ortsbildes). Der Pflanzstreifen soll aus
einer dichten Anpflanzung mit standortgerechten Bdumen und
Striduchern bestehen. Die Anpflanzung und Unterhaltung obliegt
den jeweiligen Grundstiickseigentiimern.

Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird durch die StraBe "Im Paulsumpf" erschlossen.
Die ErschlieBungsstraBe ist "eingehdngt" und miindet mit 2
Anschliissen in die Hamburger StraBe. Weitere Anschliisse an die
Hamburger StraBe (alte B:4) werden durch die Festsetzung eines
Ein- und Ausfahrtsverbotes ausgeschlossen, um die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zus&dtzlich zu beeintré&ch-
tigen. Die am siidlich des Planbereichsrand vorhandene, genehmig-
te Privatzufahrt zu den PKW-Stellpl&tzen der Diskothek bleibt
hiervon unberiihrt. Offentliche Parkpl&tze sind in Lingsauf-—
stellung im StraBenraum angeordnet. Dariiber hinaus sind Flé&chen
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen auf den privaten Grund-
stlicksfldchen nachzuweisen.

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von rd. 4,38 ha
davon sind Verkehrsflédchen 0,28 ha
Grinfl&dche 0,26 ha
Stellplatzfldche einschl. Zufahrt 0,41 ha
das Nettobauland betr&gt demnach 3,43 ha

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorauna erfolat durch AnschluB an das zentrale
Wasserversorgungsnetz des Wasserverbandes Gifhorn. Das Plan-
gebiet liegt im beantragten Wasserschutzgebiet filir das Wasser-
werk der Stadt Gifhorn (SchutzzonenIII A und III B). Die
Schutzgebietsbestimmungen sind zu beachten. Der Umfang der zu
erwartenden Schutzgebietsbestimmungen ist dem Schutzgebiets-
katalog der Bezirksregierung Braunschweig, Dezernat 502, zu
entnehmen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch AnschluB
an das Versorgungsnetz der Landelektrizitdt Fallersleben GmbH.
Die im Plangebiet vorhandene Umspannstation ist in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden. Im Sldosten verlduft durch das
Plangebiet eine 20 KV-Freileitung. Bei Errichtung baulicher
Anlagen innerhalb der Schutzzone sind die entsprechenden VDE-
bzw. DIN-Vorschriften zu beachten.



Die Abwdsser werden von dem vorhandenen Mischwasserkanal
aufgenommen und dem zentralen Abwassernetz der Stadt zuge-
fihrt. An der Nordseite der Flurstiicke 10/5 und 10/6 verliuft
eine Mischwasserkanalleitung. Sie wird durch Festsetzung
eines Leitungsrechtes zugunsten der Stadt abgesichert.

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas erfolgt durch die
Energieversorgung Gifhorn.

Die Miillbeseitigung obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Brandschutz

Da im Plangebiet selbst und in den angrenzenden Bereichen

z. 2. nur eine Wasserleitung mit einem Durchmesser von

200 mm zur Verfligung steht, ist die L&schwasserversorgung

nur bedingt sichergestellt. Zur Verbesserung der L&schwasser-
versorgung wird daher auf dem &6stlichen Teil des Flurstiickes
9/1 der Flur 9 die Anlegung eines unterirdischen Ldschwasser-
behdlters mit einem Fassungsvermdgen von 150 cbm vorgeschla-
gen (textl. Festsetzung Nr. 4). Der gewdhlte Standort ist

im Hinblick auf die Lage der besonders gefdhrdeten holzverar-
beitenden Betriebe der glinstigste. Durch die unterirdische
Lage des Behdlters innerhalb der privaten nichtiiberbaubaren
Grundstiicksfldche wird die bauliche Nutzung des Grundstiickes
nicht eingeschrédnkt. Das Fassungsvermdgen reicht fiir 1 bis

2 Stunden. Diese Zeit reicht aus, um durch nachgefiihrte
Krdfte eine andere L&schwasserversorgung aufzubauen.

ErschlieBungskosten

An ErschlieBungsanlagen sind die StraBenbeleuchtung, die
Kanalisation und die Fahrbahnbefestigung hergestellt und
abgerechnet. Noch nicht hergestellt ist die Gehwegbefestigung.

Bei rd. 450 m®* zu befestigénder Fliche ergeben sich bei An-
nahme eines Quadratmeterpreises von 45,-- Dm Kosten in H&he
von rd. 20.000,-- DM. Von der Stadt Gifhorn sind von diesem
Betrag mindestens 10 % zu tragen. Durch die Neuaufstellung
dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine zusidtzlichen
ErschlieBungskosten.

Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 10 "Gewerbegebiet an der B 4" (Im Paulsumpf) - Neufassung 1986
in der Zeit vom

28.07. 1987 bis 28.08.1987

Offentlich gem. § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegen.

Der Rat der Stadt Gifhorn hat in seéiner Sitzung am ..12-.03.1988 |
die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Gewerbegebiet an
der B 4" (Im Paulsumpf) - Neufassung 1986 beschlossen.

Gifhorn, den 15.03.1988

Der Stadtdirektor
In Vertretung

Blrgerméister Stadtrat



