‘*ﬂ“““‘“““““““‘“t“‘“‘-‘“““““‘“‘m

URSCHRIFT

Begriindung

zum Bebauungsplan
Nr. 6 Silbereiche West II. Abschnitt, 1. Anderung und Erweiterung.
in der Ortschaft Kiastorf
Stadt Gifhorn

1. Allgemeinesg

Der mit Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Gifhorn am
30.11.1990 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 6
“Silbereiche West"”, II. Abschnitt, Ortschaft Kdstorf, wird zum
einen im bereits iliberwiegend bebauten Bereich gedndert, da
sich durch die Realisierung der ErschliepBungsmaBnahmen Abwei-
chungen von den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
ergeben haben. In den Anderungsbereichen wird somit der
Bebauungsplan lediglich an die entstandene Situation angepaft.

Zum anderen wird nérdlich dieses Bereiches der r&dumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert. Der Erweite-
rungsbereich umfaf3t eine Flache von 6.269 agm. Hier sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines
Kindergartens in der Ortschaft Kistorf geschaffen werden.

In dem ersten Entwurf fiir ein Gesetz iiber Tageseinrichtungen
fir Kinder (Kindertagesst&dttengesetz), das voraussichtlich zum
01.01.1993 in Kraft tritt, so0ll jedes Kind nach Vollendung des
dritten Lebensjahr vom folgenden Kalenderjahr an bis zur
Einschulung einen Anspruch auf einen Kindergartenplatz gegen-
Uber der Gemeinde haben (8 15 des Gesetzentwurfes - soll erst
zum 01.08.1998 in Kraft treten). Dieser im Gesetz verankerte
Rechtsanspruch bedeutet fiir die Ortschaft Kastorf u. a., daB
der z. Zt. in ZKéstorf vorherrschende Fehlbestand von 91
Kindergartenpldtzen behoben werden muf.

2. Verkehrskonzept

Die &uBere Anbindung erfolgt {iber die Alte HerrstraBe und die
Wilscher StraBe an die HauptstraBe. Bei der HaupstraBe handelt
es sich um die ehemalige B 4. Sie gewdhrleistet die Anbindung
an das {Uberregionale StraBensystem und zum Stadtzentrum
Gifhorn mit seinen vielfdltigen Versorgungseinrichtungen.

Die Wilscher StraBe ist entlang des Geltungsbereiches nicht
ausreichend ausgebaut. Im Zusammenhang mit der Erschliefung
dieses II. Abschnittes ist deshalb der Ausbau der Wilscher
StraBe vorgesehen. Fir diese steht eine Verkehrsfliche von ca.
11.50 m zur Verfiigung und 1Bt somit einen breiteren Ausbau
mit den erforderlichen FuBwegen und &ffentlichen Stellpl&tzen
zZu.

Die innere ErschlieBung erfolgt i{iber die StraBen "Im Freibii-
schen” und "Am Breiten Block". Diese sind als Mischflichen
ausgebaut, d. h. eine Trennung der verschiedenen Verkehrsarten
wie Auto, FuBginger, Fahrrad und ruhender Verkehr findet nicht
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statt. Der westliche Bereich wird durch die StrafBe "Im Frei-
biischen" erschlossen, die in einem Wendehammer miindet, der
neben dem Wenden von Feuerwehrfahrzeugen und Miillfahrzeugen
auch noch eine Bepflanzung und 8ffentliche Stellplédtze zulidft.
Die StraBe "Am Breiten Block" erschlieft den 8stlichen Bereich
und bildet mit der Alten HerrstraBe und der Wilscher Strafe
einen Ring.

Die StraBen sind in einer Breite von 6,0 m festgesetzt. flir
den Begegnungsverkehr LKW/PKW ist eine Mindestbreite von 5,50
m erforderlich, die restlichen 0,50 m dienen insbesondere der
besseren Gestaltung (Biume, Pflanzbeete usw.) und Ausbildung
des StrafBenraumes ohne die am Verkehr Beteiligten zu beein-
tridchtigen. Damit gewinnt das gesamt Baugebiet an Niveau.

Die fuBlaufige Durchlidssigkeit des Baugebietes ist durch die
StraBen in Verbindung mit den FuBwegen in den o6ffentlichen
Griunflachen gewdhrleistet.

Die erforderlichen privaten Stellplidtze und Garagen sind von
den Eigentimern auf dem Grundstiick nachzuweisen. Fldchen fiir
den ruhenden Verkehr werden, soweit sie nicht im Bereich der
Verkehrsfliachen festgesetzt sind, entlang der SammelstraBe
vorgesehen.

Grinflichenl !

Im Stiden wird das Baugebiet durch einen vorhandenen Wirt-
schaftsweg mit einem beidseitigen ca. 4,00 m breiten Grin-
streifen abgegrenzt. Hier ist wertvoller Baum- und Strauchbe-
stand vorhanden, der eine Einpassung in das Landschaftsbild
gewdhrleistet. Die Grinstreifen sollten Jjedoch noch mit
standortgerechten Gehdlzen ergidnzt werden.

Im Norden und Westen grenzt das Baugebiet an Ackerfldchen. Der
Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes (Fl&ache far
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten) wird im
Norden geprégt durch einen Gehdlzstreifen, der sich an einem
Entwésserungsgraben befindet und  zur tkologischen und
visuellen Aufwertung der Landschaft beitrégt. Dieser
Gehdlzstreifen soll erhalten und aufgewertet werden. Es ist
daher, ebenso wie in den {brigen Bereichen, die an
landwirtschaftlich genutzte Fl&dchen angrenzen, ein 5,00 m
breiter Pflanzstreifen auf den  privaten Grundstiicken
festgesetzt. Dies ist bei den vorgesehenen Grundstiickstiefen
zumutbar. Die Anpflanzung dient ebenfalls der Einpassung des
Baugebietes in das Landschaftsbild und stellt einen Ubergang
von der Bebauung zur freien Landschaft dar. Bezliglich der
Gestaltung dieses Pflanzstreifens wurden keine Regelungen
getroffen. Fiir die Anpflanzung sind jedoch ausschlieflich die
in der Anlage zur Begriindung fiir diesen Landschaftsteil
standortgerechten Gehdlze zu verwenden.

Die Striducher sind immer gruppenweise (mindestens 3 Stick) zu
pflanzen. Je Grundstiick sind mdglichst zwei Biume zu pflanzen.
Der Pflanzabstand betrigt bei Striuchern ca. 1,00 m bis 1,50 m
und bei Biumen ca. 3,00 m bis 4,00 m.



Bei Durchfithrung von Bauma@nahmen ist die DIN 18920 (Schutz
von B&umen, Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei Bau-
ma@nahmen zu beachten). Abgingige Biume oder Striucher sowie
durch evtl. unvermeidbare Schadigungen lebensunfihig gewordene
Gehdlze sind zu ersetzen. AuBerdem wird darauf hingewiesen,

-da3 derjenige gem. 8 213 Abs. 1 BauGB ordnungswidrig handelt,

der einer im Bebauungsplan festgesetzten Bindung far
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striucher und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern dadurch zuwider-
handelt, daB diese beseitigt, wesentlich beeintrdchtigt oder
zerstdrt werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. 8 213 BauGB
mit einer GeldbuBe bis zu 20.000 DM geahndet werden.

Im Osten grenzt eine Waldflache an den Geltungsbereich.
Zwischen Wald und Plangebiet verlduft jedoch noch ein
unbefestigter Wirtschaftsweg, der im Brandfall der Feuerwehr
dienen kann. Als Ubergang zur Wohnbebauung sind dann noch
Restflachen als 6ffentliche Griinfldchen festgesetzt. Diese
sollten aus Griinden des Brandschutzes moglichst mit flachem
Bewuchs bepflanzt werden.

In den Bereichen der Regenriickhaltebecken sind ebenfalls
umfangreiche &ffentliche Griinfldchen, die mit standortge-—
rechten GehSlzen  bepflanzt werden. Die Vorgérten sollten
uberwiegend durch standortgerechte Gehdlze geprdgt sein. Auf
heckenméBige Anpflanzungen von Koniferen wie Fichten, Tannen,
Lebensb&dume u. 4. sollte, soweit dies nicht bereits durch die
Gestaltungssatzung untersagt ist, verzichtet werden.

Lyt

Schddliche Umwelteinwirkungen sind in dem Plangebiet nicht zu
erwarten. Die Umgehung der B 4 verliduft westlich des Bauge-
bietes in einem Abstand von ca. 600 m. Bei diesem Abstand sind
LarmschutzmaBnahmen nicht erforderlich. Im Sliden und Osten
grenzt allgemeines Wohngebiet an. Hier sind Immissionen eben-—
falls nicht zu erwarten. Als Abgrenzung zu den landwirt-—
schaftlichen Nutzflidchen wurden Schutzpflanzungen festgesetzt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes 1liegt in der
Schutzzone III B des im Verfahren befindlichen Wasserschutz—
gebietes Gifhorn. Bei einer kinftigen Bebauung des Bereiches
sind die kiinftigen Schutzgebietsbestimmungen zu beachten.

Zur Verringerung der negativen Auswirkungen der Flichenver-—
siegelung auf das Kleinklima sollten groBfldchige Versiege-
lungen von Grundstiicksflidchen durch Verbundpflaster oder
dhnliches vermieden werden. Lingere Zufahrten und Stellplitze
sollten nur mit Fahrspuren angelegt werden und die Randbe-—
reiche mit Schotterrasen oder Rastergittersteinen befestigt
werden.

Festset L

Zu Wohnzwecken genutzte Flichen sind als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Dabei sind die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen unzul&dssig. Hiermit soll sichergestellt werden, daB
das Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen dient.
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Nutzungen, die in einem solchen Gebiet Probleme verursachen
kénnten, werden somit schon in der Entstehungsphase unterbun-
den. Die ‘'sparsame ErschlieBung" in Verbindung mit einer
Mischfldche 14Bt die ausnahmsweise nicht stdrende gewerbliche
Nutzung mit dem dadurch zusdtzlich verursachten Verkehr nicht
Zu.

Weiterhin wird im gesamten Bereich des Baugebietes offene
Bauweise festgesetzt. Damit wird sichergestellt, da die
Kleinteiligkeit des Baugebietes auch in den zweigeschossigen
Bereichen bleibt und Gebdudekomplexe iiber 50 m Linge ausge-
schlossen werden. Der Charakter eines kleinteiligen Wohnge-
bietes im dérflichen Bereich wird somit gewahrt.

Entlang der SammelstrafBen (Alte HeerstraBe und Wilscher
StraBe) wurde zweigeschossige Bauweise mit einer Grundfli-
chenzahl von 0,3 und einer GeschoBfl&chenzahl von 0,8 festge-
setzt.In diesen Bereichen ist eine hdhere Verdichtung ver-
tretbar, da der Verkehr hier durch den geplanten Ausbau als
SammelstraBe schnell abflieRBen kann.

Entlang der Stra@Ben "Im Freibiischen” und "Am Breiten Block',
die verkehrsberuhigt ausgebaut sind, sind im wesentlichen nur
Einzel- und Doppelh&user zulidssig. Die Grundstiicke sind in
diesem Bereich ca. 700 - 900 am groB. Um hier eine zu grofe
Verdichtung zu vermeiden und einen tragbaren Ubergang zur
freien Landschaft zu gewdhrleisten, wurde die Grundflichenzahl
und GeschoBfldchenzahl auf 0,25 begrenzt. Durch diese Rege-
lungen wird der Charakter eines Einfamilienhausgebietes
sichergestellt. Teilweise war in dem Bebauungsplan Nr. 6
"Silbereiche West", II.Abschnitt die Grundflidchenzahl auf 0.25
und die Geschlofflidchenzahl auf 0.35 bei einem Vollgeschof
festgesetzt. Mit Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung 1990
sind Ausbauten der Dachgeschosse jedoch nicht wmehr auf die
Gescho@fldchenzahl anzurechnen, so daB bei einer eingeschos-
8igen Bauweise in der Regel die Grundflidchenzahl gleich der
GeschoBflidchenzahl ist.

Nebenanlagen und Garagen sollen grundsdtzlich in der ilberbau-
baren Grundstiicksfl&che untergebracht werden. Die iiberbaubaren
Fl&chen sind hierfiir ausreichend grof3 bemessen. Ausnahmsweise
ist pro Grundstiick ein Carport mit max. 30 am Grundfliche
sowie eine Nebenanlage gem. 5§ 14 Abs. 1 BauNVO mit max. 12 gm
Grundfl&che zuldssig. Die nichtiiberbaubaren Flidchen sollen
durch diese Festsetzung weitestgehend freigehalten werden, um
80 eine zu groBe Flichenversiegelung zu vermeiden. Weiterhin
sollen diese Freifldchen mdglichst uneingeschrinkt fir die
Naherholung und den NaturgenuB auf dem eigenen Grundstiick zu
Verfiligung stehen.

Die iberbaubaren Grundstiicksfliche wird mit einer Bebauungs-
tiefe im Mittel von 20.00 m angeboten. Damit wird eine Staf-
felung von Geb&uden und unterschiedlichen Hausformen ermdg-
licht. Die 1iberbaubaren . Flidchen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Damit ist eine groptmdglicher Spielraum fiir die
Bebauung der Grundstiicke gegeben.



Die in dem Gebiet notwendigen Regenwasserriickhaltebecken sind
in 8ffentlichen Griinflichen =zum einen westlich der Alten
HeerstraBe und zum anderen im Nordosten des Plangebietes
festgesetzt.

Westlich der Alten HeerstraBe, nordlich des Regenriickhalte—
beckens ist ein 7,0 m breiter &6ffentlicher Griindstreifen
festgesetzt, da die urspriinglich dort geplante offene Wasser-—
fliche bereits verrohrt ist.

Im Norden, an das allgemeine Wohngebiet angrenzend, ist ein
Kinderspielplatz mit einer GrdBe von 1.000 gm festgesetzt. Der
urspringlich im Nordosten, neben dem Regenwasserriickhalte-
becken geplante Kinderspielplatz kann aufgrund notwendig
werdender naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen
(landschaftsgerechte Gestaltung des Regenwasserriickhalte-—
beckens und dadurch grdBerer Flichenverbrauch) nicht an dieser
Stelle realisiert werden.

N6rdlich des Spielplatzes ist eine Fl&iche fiir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kindergarten (textliche Festsetzung Nr. 5)
festgesetzt. Dieser Standort wird aufgrund seiner Lage zu den
angrenzenden Baugebieten als giinstig angesehen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf eine Vollgeschol festge-
setzt, um die Einfiigung in das Landschaftsbild zu gewdhrlei-
sten. Die Grundfl&chen- und die GeschoBflichenzahl ist auf 0,3
bei offener Bauweise festgesetzt. Die iiberbaubare Grund-
sticksfldche ist sehr grofiziigig durch Baugrenzen festgesetzt,
um fiir die Errichtung der baulichen Anlagen den grdBtmdglichen
Spielraum zu lassen.

Auch hier ist zur Abgrenzung zur offenen Landschaft ein 5,0 m
breiter Pflanzstreifen festgesetzt, der mit den in der Anlage
zur Begrindung aufgeftihrten standortgerechten heimischen
Gehtlzen zu bepflanzen ist (s. 5. Griinfldchenkonzept).

Westlich der Alten HeerstraBe befindet sich ein 3,0 m breiter
Graben, der sich innerhalb der StraBenparzelle befindet und
weitgehenst in der bestehenden Form erhalten bleiben soll. Die
verbleibende StraBenfléche ist flar den Ausbau der
Verkehrsflidche zu gering bemessen, so daf die oOffentliche
Verkehrsfldche um 2,0 m nach Osten erweitert wird.

Entlang der Alten HeerstraBe, im Bereich der Fldche fiir
Gemeinbedarf ist ein Bereich ohne Ein- wund Ausfahrten
festgesetzt. Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 ist
geregelt, daB in diesem Bereich eine Zufahrt bis zu 6,0 m
Breite zulissig ist. Dadurch so0ll vermieden werden, daf3 dort
eine Vielzahl von Zufahrten entstehen, oder gar die fiir den
Kindergarten notwendigen Stellplédtze direkt an der
Verkehrsfldche angeordnet werden.

Ver- 1 Ent  nricht

Die Wasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Gifhorn.
Das Schmutzwasser wird dem zentralen Abwassernetz zugefiihrt.
Die Leitungen verlaufen im 8ffentlichen StraBennetz.



Das Oberflichenwasser wird iiber zwei Riickhaltebecken in einen
Vorflutgraben auBerhalb des Geltungsbereiches geleitet. Von
dort gelangt es direkt in die Ise.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom erfolgt durch Anschlufd
an das vorhandene Leitungsnetz. Versorgungstréger hierfiir ist
die Land-Elektrizitdt Wolfsburg-Fallersleben.

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas zu Zwecken der
Raumheizung, Warmwasserbereitung und zum Kochen erfolgt durch
die Energieversorgung Gifhorn.

Die zentrale Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Sie
wird durch ein vom Landkreis beauftragtes Unternehmen einmal
wochentlich durchgefithrt. Die von der StraBe "Im Freibiischen"
nach Stden abgehenden StichstraBen kdnnen von der Miillabfuhr
nicht angefahren werden. Die Nutzer dieser Grundstiicke miissen
Thre Miillbeh&lter zum Entleeren in der StraBe "Im Freibiischen"
abstellen. Diese kann von der Millabfuhr direkt angefahren
werden.

Brandschutz

Un einen ausreichenden Brandschutz gzu gewdhrleisten, miissen
die Wasserleitungen einen Mindestdurchmesser von 100 mm haben.
In Abstd&nden von ca. 150 m sind Hydranten einzubauen. Davon
ist jeder zweite Hydrant als Uberflurhydrant auszubilden. Die
StraBen, die als Mischflidchen ausgebaut werden sollen, sind so
zu gestalten, daB der Einsatz von Rettungs- und Feuerwehr-
fahrzeugen jederzeit gewdhrleistet ist.

Die im Osten angrenzenden Waldfldchen haben zu den {iberbauba-
ren Fldchen an allen Stellen mindestens einen Abstand von 25,0
m. AuBerdem stehen der Feuerwehr die StraBe "Am Breiten Block"
sowie der vorhandene Wirtschaftsweg fir L&scharbeiten in
diesem Bereich zur Verfiigung. Die dazwischenliegende offent-
liche Grinfldche ist nach Absprache mit dem Brandschutzprifer,
der Feuerwehr sowie dem Waldbrandbeauftragten als
Branschutzstreifen auszubauen und zu gestalten. Ein ausrei-
chender Brandschutz zwischen der geplanten Wohnbebauung und
den Waldfldchen ist somit sichergestellt.

Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es nicht.

Flachenbil

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 47.500 gm = 73,0 %
Flache fir Gemeinbedarf ca. Bb.250 am = 8,0 %
(Kindergarten)

Verkehrsflachen ca. B8.075b gm = 12,4 %

(ohne Wilscher StraBe)
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wa%serflache (Regenrickhalte- ca,. 2.450 gm = 3,8 %
becken incl. Grunflachen)

Offentliche Grinflachen ca. 1.806 gm = 2.8 %
Spielplatz ca. 1.000 gm

Offentl. Grinfl. ca. 806 am

Giftfhorn, den 15.03.1993

i

dirth
Burgermeister

Jansg
Stadtdirektor




Anlaae zur Reqgrindung — Pflanzliste

i

HaselnuB

Foter Hartrisgesl
Hunds-Rose
Weifdorn
Johannisbesrse
Sanddorn

Fote Heckenkirschs
Hoiunder

Hiange-Birke
Traubsnkirsche
P aums

Cirsohm

{Corvylus avellanal
{Cornus sanguinsum)
{Rosa canina)l
{Cratasgus monogyna)
({Ribess sanguinsum)
{Hinpophas rhamnoides)
{louicera xylosteum)
{Bambucus nigra)

{Betula
{Fruntis
{Frunus
{Frunus
(Fyrus
( .
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