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|. Bebauungsplan

A) Aligemeines

1. Anlass der Planung

Im Stadtgebiet von Gifhorn besteht nach wie vor ein Bedarf an Wohnbaufléchen. Die
Baulandreserven, die nach umfangreichen Ausweisungen neuer Baugebiete in den
zuriickliegenden Jahren zunachst noch verfiigbar waren, sind weitgehend erschopft.
Da noch immer eine deutliche Nachfrage nach Baugrundstiicken, insbesondere fir
den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern bestehen, muss die Stadt Gifhorn ihrer
Aufgabe als Mittelzentrum gerecht werden und entsprechende Gebiete fir die
bauliche ErschlieBung vorbereiten.

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Zur Laage II“ der Ortschaft Gamsen beruht auf einer
stadtebaulichen Rahmenplanung, die in den Jahren 1994 — 95 erarbeitet wurde
(Rahmenplan Gifhorn Nord/West). Dieses Rahmenkonzept dient als Grundlage fur die
weitere Bauleitplanung.

1. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich wird im Siiden begrenzt durch die StralRe ,Zur Laage®, im Osten
durch die ,Hamburger Strale“, im Norden durch die rickwértigen Grenzen der
Grundstiicke sudlich des ,Lonsweges“ und im Westen durch die Strale ,Am
Sportplatz®.

Zur Zeit wird der Uiberwiegende Teil des Geltungsbereiches landwirtschaftlich genutzt.
Im Sudosten des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. In den westlichen,
stdlichen und ostlichen Randbereichen des Gebietes befinden sich stadtische
Verkehrsflachen.

2. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist nach den Darstellungen des Landesraumordnungsprogrammes
(LROP) von 1994 als Mittelzentrum ausgewiesen. Diese Einstufung wurde als
verbindliche Festlegung in das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des
Zweckverbandes GroRraum Braunschweig Gbernommen. Dariber hinaus hat die
Stadt Gifhorn die Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten sowie von Arbeitsstatten.

Weiterhin liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Vorranggebiet fur die
Trinkwassergewinnung; die Ausweisung von Wohnbauflachen ist jedoch mit dieser
Darstellung vereinbar. Die im RROP dargestellte Hochspannungsleitung (110 kV) ist
ebenfalls mit den geplanten Nutzungsarten vereinbar, da die kinftige Wohnbebauung
etwa 60 m sudlich dieser Trasse geplant ist.

Dartiber hinaus sind im RROP keine weiteren Vorsorge- und Vorranggebiete
dargestellt, so dass sich das Gebiet in besonderer Weise als Flache fur die
Stadtentwicklung eignet.



3. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Die aktuellen Darstellungen des F-Planes basieren auf der 83. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Gifhorn Nord / West), die am 30.11.2001 wirksam wurde. Fir
den sudlichen Teil des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes wurden
Wohnbauflachen und gemischte Bauflichen dargestellt. Der nérdliche Teil des
Plangebietes wurde als Grinflache dargestellt. Zwischen diesen Flachen ist der
Verlauf einer innerortlichen Hauptverkehrsstralle in Ost-West-Richtung dargestelit.
Diese Nutzungsarten werden durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
konkretisiert. Somit ist der Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Inhalt bislang giiltiger Bebauungsplane

Fur den uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches gibt es bislang keinen
Bebauungsplan. Nur der westliche Teil der bereits bestehenden StralRe ,Zur Laage®
liegt bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zur Laage |“ und ist dort als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Zur besseren Ubersicht wurde die stadtische
Strallenparzelle nun vollstdndig in den Geltungsbereich des neuen Planes
aufgenommen. Dies hat zur Folge, dass die Festsetzungen des bislang gultigen
Planes — soweit sie sich auf den betroffenen Stralenabschnitt beziehen — automatisch
aufgehoben werden, sobald der neue Plan rechtsverbindlich wird.

5. Fachplanungen

Im Landschaftsplan der Stadt Githorn ist die Bedeutung der Biotoptypen fur den Arten-
und Biotopschutz Uberwiegend als gering eingestuft. Das MaRnahmenkonzept im
Landschaftsplan sieht die Entwicklung einer Grinverbindung in Ost-West-Richtung
und eine entsprechende Begrenzung der Siedlungsentwicklung ndérdlich und sidlich
dieses Gelandestreifens vor.

Der Verkehrsentwicklungsplan sieht eine Erganzung des innerértlichen Hauptstraen-
netzes durch eine neue Verbindung zwischen der Hamburger Stra’e und der Kreis-
stralde 33/1 vor.

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Zur Laage II“ soll dem auch
weiterhin im Stadtgebiet von Gifhorn bestehenden Bedarf an Wohnbaugrundstiicken
entsprochen werden.

Weiterhin sollen die Ziele des Verkehrsentwicklungsplanes und des Landschafts-
planes verwirklicht werden. Daher ist eine innerstadtische Hauptstrale (Planstralie A)
im Bebauungsplan festgesetzt; der Bereich nérdlich dieser Strale soll als Griin-
verbindung hergerichtet werden. Hiermit wird zugleich eine stédtebaulich sinnvolle
Nutzung fur die Flachen unterhalb der vorhandenen Hochspannungsleitung
vorbereitet.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Der fur eine Wohnbebauung vorgesehene Bereich des Plangebietes ist als
+LAllgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzt.

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer eingeschossigen
Bauweise soll im mittleren Bereich des Plangebietes eine aufgelockerte Bebauung
sichergestellt werden, die sich am bestehenden Wohngebiet stdlich der Stral’e ,Zur
Laage” orientiert. An diese Bebauung schlieRt sich nach Osten ein Bereich an, der
ebenfalls als allgemeines Wohngebiet, hier jedoch mit einer zweigeschossigen
Bauweise, ausgewiesen wird. An diesem Standort soll die Errichtung eines
Wohnheimes durch die Lebenshilfe Gifhorn e.V. erméglicht werden. Am westlichen
Rand des Plangebietes ist ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Auf
diese Weise soll ein stadtebaulicher Akzent an der Einmiindung der Planstralle A in
die StraBe ,Am Sportplatz* geschaffen werden. Mit einer spateren Verldngerung der
PlanstraRe A in Richtung Westen soll hier der Eingangsbereich zu einem gréfieren
Wohngebiet entstehen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen in diesem Plangebiet ausgeschlossen. Mit dieser
Regelung soll verdeutlicht werden, dass das Neubaugebiet vorrangig der Schaffung
von Wohnungen dienen soll. Fir die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgelisteten Nutzungen
(z.B. Beherbergungsbetriebe, Tankstellen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
gibt es im Stadtgebiet genligend andere Flachen mit besseren Standortbedingungen
fur die entsprechenden Zwecke.

Mischgebiet
Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO

festgesetzt. Dort ist eine Tankstelle vorhanden, die in ihrem Bestand erhaiten bleiben
wird. Die uberbaubare Flache ist in diesem Bereich jedoch so angeordnet, dass
alternativ auch eine zusammenhiangende, zweigeschossige Bebauung ermdglicht
werden kann (z.B. als Biiro- oder Geschaftsgebaude).

Hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben wird fur das noérdliche
Stadtgebiet vorrangig eine Erhaltung und Weiterentwicklung der bereits bestehenden
Versorgungsschwerpunkte (Raiffeisenstrale, Gewerbegebiet Paulsumpf Sid,
Verbrauchermarkt am Cardenap) angestrebt. Zur Sicherung dieser Standorte ist es
erforderlich, die Zulassigkeit sonstiger Einzelhandelsnutzungen in benachbarten
Bereichen einzuschranken. Daher wird die maximale GréRenordnung von Einzel-
handelsbetrieben auf maximal 300 m? je Ladeneinheit begrenzt. Damit sind kleinere
Geschafte fiir die Nahversorgung (Backerei-Filiale, Verkauf von Schreibwaren/
Zeitschriften) méglich, wahrend Lebensmittelméarkte oder Fachmarkte in den hierflr
Ublichen GréfRenordnungen nicht zulassig sind. Mit diesen Regelungen werden die
Ziele des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Gifhorn, das im Februar 2003 als
Grundlage fur die weitere Bauleitplanung beschlossen wurde, beriicksichtigt bzw.
konkretisiert.



2. Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fiir Kraftfahrzeuge erfolgt in Zukunft tber die
Planstralte A. Diese StralRe soll das innerstadtischen Hauptstrallennetz erganzen und
eine Verbindung von der Hamburger Stralle zur KreisstraRe 33/1 herstellen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Zur Laage” umfasst den stdéstlichen
Bereich dieser Stral3e.

Der Knotenpunkt PlanstraBe A / Am Sportplatz soll als kleiner Kreisverkehrsplatz
ausgebaut werden; hiermit wird die besondere stadtebauliche Situation im
Eingangsbereich zu dem kiinftigen Baugebiet (Rahmenplan Gifhorn Nord — West)
hervorgehoben.

Fiur die Einmindung der PlanstraBe A in die Hamburger Strale gibt es zwei
unterschiedliche Lésungen zur Gestaltung des Knotenpunktes.

Eine Variante ware eine Lichtsignalanlage fiir alle Verkehrsteilnehmer mit zusatzlich
angelegten Linksabbiegespuren verwirklicht werden; die andere Lésung ist ein
Kreisverkehrsplatz mit Querungshilfen fir FuRganger und Radfahrer.

Die Abmessungen der &ffentlichen Verkehrsflachen wurden so festgelegt, dass im
Grundsatz beide Loésungen verwirklicht werden kénnen. Fur die Realisierung eines
Kreisverkehrsplatzes mulssen noch erganzende Flachen &stlich der Hamburger
Stral’e erworben werden.

Zur inneren Erschliefung des Plangebietes soll zwischen der Planstralle A und der
vorhandenen Stralle ,Zur Laage” eine Verbindung hergestelit werden (=Planstralle B
in nérdlicher Verlangerung des Roggenweges). Mittelfristig soll der westliche Abschnitt
der Strae ,Zur Laage" (zwischen dem Haferweg und der Strae ,Am Sportplatz®) fir
Kraftfahrzeuge gesperrt werden und nur als Ful3- und Radweg erhalten bleiben.

Der FuR- und Radweg auf der Nordseite der Planstrale A wird von der Fahrbahn
abgetrennt und verlauft durch die angrenzende Grinflache. Durch leichte
Kriimmungen ergibt sich eine Trassierung, die den Weg in gestalterischer Hinsicht zu
einem Bestandteil der parkartigen Griinanlage werden lasst.

3. Griinflachen

Offentliche Griinflache

Zwischen der Planstrae A und der nérdiichen Abgrenzung des Plangebietes wird
eine offentliche Griunflaiche festgesetzt. Dieser Bereich soll Bestandteil eines
umfangreicheren Griinzuges werden, der den Siedlungsbereich im siidlichen Teil der
Ortschaft gliedern und aufwerten soll. Gleichzeitig ergibt sich eine stadtebaulich
sinnvolle Nutzung im Bereich unterhalb der vorhandenen Hochspannungsleitung (110-
kV-Leitung der Landelektrizitdt GmbH, Fallersleben).



Die GroRe dieser Grunflache ermdglicht die Realisierung der vorgesehenen
AusgleichsmalRnahmen in unmittelbarer Nahe zZu der geplanten
Bebauung/Flachenversiegelung. Uber den von der Fahrbahn der PlanstralRe A
abgesetzten Full- und Radweg ist die Grunflache fur Fu3ganger und Radfahrer
erreichbar.

Spielplatze

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die sozialen
Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere der Familien und der jungen Menschen,
erfordern die Bereitstellung ausreichender o&ffentlicher Spielflachen. Der Bedarf wird
durch das Niedersachsische Spielplatzgesetz geregelt. Im angrenzenden Baugebiet
JZur Laage“ (Hafer- und Roggenweg) ist ein Kinderspielplatz vorhanden. Die
Entfernung dorthin betragt ca. 200 m. Die Festsetzung eines weiteren Spielplatzes ist
somit entbehrlich.

4. Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftlich genutzte Flache sowie ein
Tankstellengrundstiick nérdlich der StralRe ,Zur Laage®.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zur Laage” werden Baurechte geschaffen,
die nach den Bestimmungen des Naturschutzrechtes zu erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes fiihren kénnen. Demzufolge liegt nach § 8
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Uber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz der Eingriffsfolgen ist entsprechend §
8 a BNatSchG nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden
(Eingriffsregelung).

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Grundlage fur Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sowie flir den
Vollzug der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 8a
Bundesnaturschutzgesetz sind die ,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®“, herausgegeben vom Niederséchsischen
Landesamt fiir Okologie.

Der landwirtschaftliche Bereich wird zur Zeit intensiv ackerbaulich genutzt und hat
daher eine allgemeine Bedeutung flr den Naturschutz und die Landschaftspflege
(Wertstufe 2).



Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fur den Naturschutz

(aus: Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, herausgegeben vom Niedersachsischen Landesamt fir Okologie)

Im eigentlichen Tankstellenbereich befinden sich keine Biotopstrukturen.

Westlich hinter der Tankstelle liegt eine Flache, von der der Oberboden abgeschoben
wurde. Diese Flache, die noch zur Tankstelle gehért, wird unterschiedlich z. T. als
Lagerplatz benutzt und ist der Wertstufe 3 zuzuordnen.

Mit Ausnahme der befestigten Bereiche der Tankstelle und der vorhandenen
StraRenflachen ist der Boden im Plangebiet durch landwirtschaftliche und bauliche
Nutzung mehr oder weniger stark Gberpragt und hat eine allgemeine Bedeutung fir
den Naturhaushalt (Wertstufe 2).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il a eines in der Aufstellung
befindlichen Wasserschutzgebietes. Naheres siehe unter Punkt B 9 der Begriindung.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind fur das Schutzgut ,Luft* keine Merkmale erkennbar, die auf eine
Uberdurchschnittliche oder entscheidungserhebliche Bedeutung fur den Naturhaushalt
hinweisen.

Landschaftsbild / Ortsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist durch die Tankstelle und die
Stromleitungen gekennzeichnet. Fur das Landschaftsbild / Ortsbild hat es eine
untergeordnete Bedeutung.

Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die Versiegelung im Plangebiet wird auf ein Mindestmal} beschrénkt.



Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ,Zur Laage |1 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur ein Wohngebiet einschlieBlich der Infrastruktur. Mit der Realisierung dieser
Planvorhaben sind erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes fur das
Schutzgut ,Boden® verbunden.

Die geplante Wohnbebauung und die erforderlichen Verkehrsflachen werden eine
Versiegelung des Bodens zur Folge haben. Unter Berticksichtigung einer
Wohnbauflache von 15.310 m? und einer Grundflachenzahl von 0,35 (teilweise 0,3) ist
mit einem Bodenflachenverlust von rd. 5400 m? Fldche durch Versiegelung zu
rechnen. Fur die zusétzliche ErschlieBungsstralie ist weiterhin die Versiegelung von
ca. 7.600 m? Bodenflache erforderlich, sodass insgesamt die Versiegelung und damit
der Verlust von ca. 13.000 m? Bodenflache zu erwarten ist.

Ausgleich

Die zu erwartende Bodenversiegelung von ca. 13.000 m? wird nach den bereits
genannten ,Hinweisen .....“ im Verhaltnis 1 : 0,3 durch die Herausnahme von 3.900 m?
Flache aus der intensiven Ackerwirtschaft ausgeglichen. Hierzu wird ein im Mittel 10
m breiter Streifen unmittelbar an der Nordgrenze des Plangebietes auf der
ehemaligen Ackerflache und innerhalb der nun festgesetzten 6ffentlichen Grinflache
mit standortheimischen Gehélzen bepflanzt.

Aus Sicherheitsgrinden werden dazu wegen der dort vorhandenen
Hochspannungsleitung jedoch ausschliellich niedrig wachsende Arten verwendet.

Eingriffsbilanz

Schutzgut GréRe und Wert der Voraussichtliche Ausgleichs-
betroffenen Bereiche | Beeintréchtigungen malnahmen
Boden 13.100 m? Versiegelung Herausnahme von
stark Uberpragter 3.900 m? Ackerflache
Ackerboden aus der intensiven
(Wertstufe 2) Bewirtschaftung und
extensive Pflege

Nach Abwagung der naturschutzrelevanten Belange ist der Rat der Stadt Gifhorn der

Auffassung,

dass die zu erwartenden Eingriffe

in Natur

und Landschaft

(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) durch die vorgesehenen
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen in geeigneter und ausreichender Weise
berticksichtigt worden sind.



5. Landwirtschaft

Im Plangebiet werden derzeit rd. 4 ha Flache ackerbaulich genutzt.. Die Umwandlung
der Ackerflache in Bauflachen bzw. in eine 6ffentliche Griinflaiche beriihrt somit die
Belange der ortlichen Landwirtschaft.

Das Plangebiet ist jedoch in besonderem MaRe fir die Schaffung zusatzlicher
Wohnbauflachen, fir die Erganzung des stadtischen Stralennetzes und fiir die
Entwicklung eines innerortlichen Griinzuges geeignet. Daher ist unvermeidbar, dass
die bisherige landwirtschaftiche Nutzung mit der Verwirklichung des
Bebauungsplanes aufgegeben wird.

6. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der zustandigen Betreiber sind weitestgehend in
unmittelbarer Nahe des Plangebietes vorhanden und kénnen entsprechend erweitert
werden.

Die Ableitung des Oberflachenwassers aus den unmittelbar benachbarten, bereits
bebauten Gebieten erfolgt bislang noch tber ein Mischsystem.

Fur die Zukuntt ist jedoch ein Ausbau der Kanalisation als Trennsystem beabsichtigt.
Dabei soll das Niederschlagswassers aus dem Plangebiet tUber einen neuen
Vorflutgraben in Richtung Osten abgeleitet werden. Dieser Graben wird sudlich der
vor einigen Jahren errichteten Einkaufsmarkte (Ostseite der Hamburger Strafe)
verlegt werden und eine Verbindung zu einem vorhandenen Graben herstellen, der
Richtung Stden zum Muhlensee entwéssert.

7. Altlasten / Immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte Uiber eventuelle Verdachtsflichen von
Altlasten im Geltungsbereich des Planes oder seiner ndheren Umgebung vor. Der
Uberwiegende Teil des Plangebietes war bislang landwirtschaftlich genutzt.

Ausgenommen hiervon ist nur das Tankstellengrundstiick im Stidosten des
Geltungsbereiches. Auf dieser Flache kénnen Bodenverunreinigungen nicht
ausgeschlossen werden. Insofern muss bei eventuellen BaumaRBnahmen mit der
erforderlichen Sorgfalt gearbeitet werden. Es gibt allerdings keine Hinweise, die einer
Festsetzung als Mischgebiet mit den dort zulassigen Nutzungen entgegen stiinden.

Die vorhandenen oder geplanten StraBenverkehrsanlagen werden entsprechende
Larmwerte im Plangebiet verursachen. Die Verkehrsgerdusche auf der Hamburger
StraBe werden vorwiegend das Mischgebiet betreffen, in dem zurzeit die o.g.
Tankstelle als einzige bauliche Nutzung vorhanden ist.
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Die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flachen liegen mindestens 100 m
vom Fahrbandrand der Hamburger Strafle entfernt, wobei das geplante Wohnheim
der Lebenshilfe so konzipiert ist, dass nach Sudwesten eine ruhige Gebaudeseite
entstehen wird. Die in Richtung Westen anschlieRenden Grundstiicksbereiche sind
mindestens 170 m von der Hamburger Strale entfernt, so dass hier vorwiegend der
kiinftige Verkehrslarm auf der PlanstraBe A zu beachten sein wird. Die
voraussichtliche Verkehrsfrequenz wird hier im Héchstfall zwischen 4.000 und 5.000
Fahrzeugen pro Tag liegen.

Eine larmtechnische Untersuchung durch das Biiro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen,
hat ergeben, dass die Orientierungswerte (DIN 18005) in der Nahe der Planstralte A
und der Hamburger Strale nicht eingehalten werden. Daher wurde die Anordnung der
Uberbaubaren Flachen so festgesetzt, dass die Geb&dude selbst zu einer
Larmminderung im Bereich der Garten, Freiflichen und AuRenwohnbereiche
beitragen (,Eigenabschirmung). Im Hinblick auf die prognostizierten Beurteilungspegel
in der Nachtzeit wurden auRerdem bauliche LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.

Dabei handelt es sich um Mindestanforderungen fiir das Schallddamm-MaR der
Aullenwande, Fenster und Dachflachen sowie um Bestimmungen zum Einbau von
schaligedammten Liftungseinrichtungen. In den textlichen Festsetzungen wurden
diese Anforderungen fur unterschiedliche Larmpegelbereiche genauer festgelegt. Fur
die im individuellen Wohnungsbau Ublichen Bauweisen und Fensterflaichen-Anteile
wurde festgelegt, welches Schallddmm-MaR jeweils zu beachten ist. Damit kann fiir
die Uberwiegende Zahl der klnftigen Bauvorhaben auf einen rechnerischen
Einzelnachweis verzichtet werden.

Eine konkrete Berechnung im Einzelfall wird jedoch zweckmé&Rig bzw. erforderlich
sein, wenn die Fassadengestaltung oder der Aufbau von Wanden bzw. Dachflachen
von den aufgelisteten Beispielen abweicht.

Fur den Bereich des Mischgebietes ist noch nicht erkennbar, ob und an welcher Stelle
es zur Errichtung neuer Gebsdude kommen wird. Mit der Festsetzung Uberbaubarer
Flachen wurde zunéachst nur eine Angebotsplanung vorbereitet, falls die bestehende
Nutzung als Tankstelle aufgegeben werden sollte.

Daher ist es in diesem Bereich angemessen, einen larmtechnischen Nachweis erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und in Abhangigkeit von der konkreten
Lage und Ausrichtung eines geplanten Gebaudes zu fiihren.

Aufgrund der bestehenden Hochspannungsleitung ist ein hinreichender Schutz vor
den Auswirkungen elektromagnetischer Felder zu beachten. Eine Einhaltung der
bestehenden Grenzwerte ist bereits bei einem Abstand von wenigen Metern zur
Leitungsachse gewahrleistet. Unabhangig hiervon hat die Stadt Gifhorn bereits im
Jahr 1995 eine Untersuchung beim Ingenieurbiro Ecolog, Hannover, in Auftrag
gegeben, um Abstandempfehlungen fur besonders empfindliche Nutzungen wie
Kindergéarten oder Schulen erarbeiten zu lassen. Die Gutachter hatten seinerzeit -
abweichend von den giltigen Grenzwerten - empfohlen, fiir derartige Nutzungen
einen vorsorglichen Abstand von etwa 60 m beiderseits der Leitungsachse
einzuhalten.
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Aus der Breite des im B-Plan festgesetzten Griinzuges und den zusatzlichen
Abmessungen der Planstrae A ergibt sich, dass diese Abstandsempfehlungen auch
far das allgemeine Wohngebiet oder das Mischgebiet eingehalten werden. Insofern
werden die rechtlich erforderlichen Abstandswerte deutlich Uiberschritten, so dass ein
sehr weitgehender Schutz vor elektromagnetischer Strahlung sichergestellt ist.

8. Nachrichtlich iibernommene Planinhalte

Der Verlauf der Hochspannungsleitung und der ubliche Schutzstreifen wurde als
nachrichtliche Ubernahme in den Plan aufgenommen.

9. Sonstige Hinweise (Trinkwasserschutz)

Aus dem regionalen Raumordnungsprogramm ergibt sich bereits, dass die
Anforderungen des Trinkwasserschutzes bei der Planung des Gebietes zu beachten
sind. Ein Verfahren zur Festlegung eines Trinkwasser-Schutzgebietes fiir das
Wasserwerk Gifhorn ist eingeleitet. Nach dem derzeitigen Stand des Verfahrens wird
das Plangebiet in der Schutzzone Il a liegen. Innerhalb dieser Zone wird die
Errichtung von baulichen Anlagen beschrankt zulassig sein. Ein hierfir erforderlicher
Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung kann sichergestellt werden.

Es ist noch nicht absehbar, wann das Verfahren zur Festsetzung des
Trinkwasserschutzgebietes abgeschlossen sein wird. Der Planentwurf enthalt daher —
ergénzend zu den textlichen Festsetzungen - einen vorsorglichen Hinweis auf die
kinftigen Schutzgebietsbestimmungen.

C. Realisierung der Planung
1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Fir den Bau der PlanstraBe A wurden Fordermittel nach dem Gemeindeverkehrs-
finanzierungsgesetz (GVFG) in Aussicht gestellt. Die (ibrige ErschlieBung des
Gebietes wurde durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gifhorner
Grundsticks- und ErschlieBungsgesellschaft (GEG) und der Stadt Gifhorn
sichergestelit.

Dies betrifft die Planstrale B und die angestrebte Umgestaltung der vorhandenen
Stral’e ,Zur Laage”.

12



2. Bodenordnende MaBBRnahmen

Die Flache, die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist, ist im Besitz der
stadtischen Grundstiicksgesellschaft (GEG). Der Ubertragung der Flachen fur die
Planstrale B (ca. 450 m?) und fur die Ful3- und Radwege im noérdlichen Teil des
Plangebietes (ca. 1.500 m?) wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
geregelt. Die Ubrige Flache bedarf keiner Neuordnung.

3. Kosten/Finanzierung

Die Stadt muss die Baukosten fiir die PlanstraBe A und den noérdlich benachbarten
FuB- und Radweg tragen. Dabei wird sie Férdermittel nach dem Gemeindeverkehrs-
finanzierungsgesetz in Anspruch nehmen kénnen.

Die als Grinflache festgesetzten Teilflachen (ca. 17.840 m?), die Flachen des dort
vorgehenen Ful}- und Radweges (ca. 1.500 m?) sowie die Verkehrsflachen fiir die
Planstrale A (ca. 6.200 m?) missen noch durch die Stadt erworben werden.
Unmittelbar sudlich der Tankstelle ist eine geringfligige Verbreiterung der Strafte ,Zur
Laage”“ vorgesehen. Der hierbei erforderliche Grunderwerb umfasst eine Flache von
etwa 70 m2.

D. Flachenbilanz

Bisherige Festsetzungen (im Bebauungsplan Nr. 16 “Zur Laage |“, Ortschaft Gamsen)

Offentliche Verkehrsflache: ca. 1.090 m?

Geplante Festsetzungen :

Allgemeines Wohngebiet: ca. 156.320 m?
Mischgebiet ca. 4.900 m?
Offentliche Gruinflache: ca. 17.840 m?
Offentliche Verkehrsflache: ca. 14.710 m?
GroRe des Plangebietes insgesamt ; ca.52.770 m?

Anmerkung: Die 6ffentliche Verkehrsflache umfasst

vorhandene Verkehrsflachen ca.6.610 m?
geplante Stral’enverkehrsflachen ca. 6.600 m?
geplante Geh- und Radwege: ca. 1.500 m?

Geplante Wohnungseinheiten: ca. 50
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Il. Ortliche Bauvorschrift

Um die Anforderungen an die Gestaltung der baulichen Anlagen durchsetzen zu
kénnen, werden nach § 56 NBauO i. V. mit den §§ 97 und 98 NBauO ortliche
Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie knupfen in ihren
Regelungen an die umgebende Bebauung an.

Zur Hohenlage von Erdgeschossfu’béden bzw. zu den Traufhdhen:

Um den Eindruck von Warftenbildungen zu vermeiden, wird die max. Hohe des OKFF
des Erdgeschosses auf 0,75 m Uber dem Gelande festgesetzt. Da es im Plangebiet
relativ groBe Hohenunterschiede gibt, wurde die vorhandene StralBe Zur Laage als
Bezugsebene gewahilt.

Weiterhin wurden die zuldssigen Traufhdhen so festgesetzt, dass in Verbindung mit
den zulassigen Dachneigungen ein harmonisches Gesamtbild der kinftigen
Bebauung entstehen wird.

Zu den Dachern/Dachfarben:

Die festgesetzten Dachneigungen erméglichen eine wirtschaftliche Nutzung des
Dachraumes, unterstiitzen gleichzeitig aber auch eine ruhige, ansprechend gestaltete
Dachlandschaft. Es werden Sattel-, Kriippelwalmdacher und versetzte Pultdacher mit
beidseitig gleicher Dachneigung zugelassen, um eine Bandbreite unterschiedlicher
Dachformen zu ermdéglichen.

Fir Garagen, Nebenanlagen und Uberdachte Stellplatze sind auch Flachdacher
zulassig, um kostengilinstige Bauweisen erméglichen. Falls diese Anlagen jedoch ein
geneigtes Dach erhalten, ist die Dachneigung des Hauptgeb&udes aufzunehmen, um
gestalterisch stérende, gebrochene Dachflachen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung eines zulassigen Spektrums von Farbténen nach der Farbkarte
RAL 840 HR soll eine einheitliche Wirkung der Dachlandschaft im Geltungsbereich
erreicht werden. Da die Nutzung der Solarenergie durch die Bestimmungen zur
Dachgestaltung nicht eingeschrankt werden soll, werden Sonnenkollektoren bzw.
Solarzellen ebenfalls zugelassen.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist nur eine einheitliche Ausfiihrung zuléassig,
damit ein unerwtinschtes Nebeneinander unterschiedlicher Farbténen und Materialien
ausgeschlossen wird.

Zu den Einfriedungen:

Die Art- und die Hohe von Einfriedungen tragt wesentlich zum Erscheinungsbild des
offentlichen StralRenraumes bei.

Um eine groRzligige Wirkung des StraRenraumes unter Einbeziehung der Vorgarten
zu erreichen, sind Einfriedungen nur in einer maximalen Héhe von 0,80 m zulassig.
Die Wahl des Materials wird hingegen freigestellt, um hier auch einen individuellen
gestalterischen Freiraum zuzulassen.
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Um dennoch dem haufigen Wunsch nach einem Sichtschutz fiir die Gartenbereiche
Rechnung zu tragen, sollen in Ausnahmefallen auch héhere Einfriedungen, dann
allerdings nur in Form von Hecken oder Strauchern ermdglicht werden. Aus Griinden
des Ortsbildes sind Hecken aus entsprechend standorttypischen, heimischen
Pflanzen (z.B. Hainbuchenhecken) vorgeschrieben; alternativ hierzu sollen jedoch
auch abwechslungsreich gestaltete Gehdlzgruppen mit einer Kombination
unterschiedlicher Pflanzenarten erméglicht werden.

Die gestalterisch zumeist unbefriedigenden Sichtschutzwande aus Flechtziaunen oder
anderen Bauweisen mit massiver, abweisender Wirkung (Holzelemente, Mauern etc.)
sollen dagegen ausgeschlossen werden. Dies gilt auch entsprechend auch fiir Hecken
aus Koniferen (z.B. Thuja, Fichte), die im Regelfall sehr eintdnig und duster wirken
und im Regelfall eine Beeintréachtigung fiir ein harmonisches und vielfaltiges Ortsbild

darstellen.

Gifhorn, 07.04.2005

Birth
Blirgermeister
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