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URSCHRIFT

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 01/01
»,Margaretenhof*, Neufassung, 1. Anderung

A) Allgemeines

1. AnlaB der Planung

Fur das Gebiet zwischen der Jagerstralle und dem Calberlaher Damm ist seit Ende
1977 der Bebauungsplan Nr. 1/62 ,Margaretenhof* Neufassung rechtsverbindlich.
Dieses Baugebiet ist in einzelne Bereiche mit jeweils unterschiedlich ausgepréagter
Bauweise untergliedert. Im nérdlichen Teil des Plangebietes dominieren StraBenziige
mit mehrgeschossigen Wohngebduden bzw. mit Hausgruppen. Dagegen ist die
sudliche Halfte des Quartiers Gberwiegend mit eingeschossigen Einfamilienhausern
bebaut.

Der Bebauungsplan lasst auch in dem zuletzt genannten Bereich eine zwei-
geschossige Bauweise und relativ hohe Werte fur das Maf der baulichen Nutzung
zu. Aullerdem sind die Uberbaubaren Flachen fur einzelne Grundstiicksbereiche
recht groRziigig bemessen. Dies hat zur Folge, dass dort auch Baukorper realisiert
werden kénnten, die das harmonische Gefiige der bestehenden baulichen Struktur
in massiver Weise verandern wirden.

Fur ein entsprechendes Bauvorhaben wurde im Herbst 2001 ein Bauantrag
eingereicht. In- diesem Einzelfall fuhrte eine Prifung gemal § 15 der
Baunutzungsverordnung zur Ablehnung des Bauantrages. Dennoch erscheint es im
Hinblick auf vergleichbare Projekte erforderlich, die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu ergénzen, um eindeutige Bestimmungen tber die zuIaSS|ge
GréRenordnung von kiinftigen Wohngebéauden zu schaffen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt und im Sinne einer méglichst klaren
Rechtssicherheit ist es daher erforderlich, die Festsetzungen des Bebauungsplan fiir
den stdlichen Teil des Geltungsbereiches zu ergénzen. Dies geschieht im Wege
einer vereinfachten Anderung, da die Grundziige der Planung unveréndert bleiben.
Lediglich die maximale Ausnutzbarkeit wird in geeigneter Weise prazisiert.



2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Anderungsbereich befindet sich nordlich des Sonnenweges zwischen der
JagerstraBe und dem Calberlaher Damm. Das Gebiet ist Uberwiegend mit
Einzelhdusern mit 1-2 Wohnungen bebaut. Nur vereinzelte Bereiche westlich der
‘Sauerbruchstrale sind z.T. mit Hausgruppen bzw. einer Gebaudezeile mit
Geschosswohnungen bebaut.

3. Raumordnung und Landesplanung

Mit diesem Plané&nderungsverfahren sollen lediglich erganzende Bestimmungen tber
die zulassige bauliche Dichte innerhalb einer bereits bestehenden Wohnbebauung
formuliert werden. Es steht insofern mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung im Einklang. y

4. Darstellungen des Flichennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn von 1977/78 ist der Anderungsbereich als
reines Wohngebiet mit einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,6

dargestelit.

5. Fachplanungen

Die vorliegenden Fachplanungen (z. B. Verkehrsentwicklungsplan, Landschaftsplan)
enthalten keine konkreten Aussagen / Empfehlungen fiir das Plangebiet.

6. Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des bislang giiltigen Bebauungsplanes erstreckt sich vom
Sonnenweg in nérdlicher Richtung bis zum Alten Postweg. Fur den nérdlichen Teil
dieses Gebietes, das weitestgehend in Form von Hausgruppen und
mehrgeschossigen Wohngebzuden bebaut wurde, besteht kein Anlass zur Anderung
des Bebauungsplanes.

Der sidliche Teilbereich des Plangebietes, fur den die 1. Anderung des
Bebauungsplanes durchgefiihrt wird, ist hingegen wUberwiegend durch Ein- und
Zweifamilienhauser bebaut. Die entsprechenden Flachen sind als reines Wohngebiet
mit offener Bauweise, maximal zwei Vollgeschossen, einer zulassigen Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7
festgesetzt. Die Uberbaubare Flache hat in der Regel eine Tiefe von 15 - 20 m. Nur
fur einen geringen Teil der Flachen im Anderungsbereich ist eine geschlossene
Bauweise festgesetzt; hierbei handelt es sich fast ausschlieflich um Bereiche mit
vorhandener Reihenhausbebauung, wobei das MaR der baulichen Nutzung ebenfalls
durch eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7 bestimmt ist.



7. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Die stadtebauliche Qualitdt des Baugebietes Margaretenhof ist durch eine klare
Gliederung in Bereiche mit jeweils unterschiedlicher Bauweise bedingt. Im siidlichen
Teil des Plangebietes (Anderungsbereich) befindet sich eine relativ homogene
Bebauung, die iberwiegend aus Einzelhdusern mit schlichten Satteldichern besteht.
In Verbindung mit einer annahernd einheitlichen Parzellenstruktur filhrt dies zu einem
harmonischen Erscheinungsbild der jeweiligen StraRenrdume bei einer relativ
geringen Bebauungsdichte. Zur besonderen Wohnumfeldqualitat tragt auch das
ErschlieBungssystem mit kurzen, ruhig gelegenen Stichwegen bei.

Es ist Ziel der kiinftigen Planung, den besonderen Charakter dieses Quartiers und
die aus der eher geringen baulichen Dichte resultierende Wohnqualitat zu sichern:
gleichzeitig soll jedoch ein angemessener Spielraum fur Umbauten oder
Erweiterungen der bestehenden Geb&ude erhalten bleiben.

Von einer Untersuchung sonstiger Varianten wird daher abgesehen.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Reines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung (Reines Wohngebiet) entspricht den tatséchlichen
Verhaltnissen und soll auch fiir die Zukunft beibehalten werden.

Auch im Hinblick auf das zulassige MaR der baulichen Nutzung werden die
urspriinglichen Planungsziele im Grundsatz aufrecht erhalten, wobei allerdings im
Detail eine Konkretisierung erfolgt. Hierbei soll sowohl den allgemeinen
Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, als auch den
Besonderheiten der tatsachlich vorhandenen Bebauung Rechnung getragen werden.

Im Einzelnen hat die Planénderung folgende Konsequenzen:

Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten wird — in Abhangigkeit zu der jeweiligen
GrundstucksgroRe - begrenzt. Auf der Basis der textlichen Festsetzung wird fir alle
Grundstiicke mit offener Bauweise eine Realisierung von zwei Wohneinheiten
ermdglicht. Die Zulassigkeit einer dritten Wohnung ist nur dann gegeben, wenn das
jeweilige Grundstiick eine Flache von mehr als 800 m? aufweist.

Andererseits soll der bestehende Spielraum fir Erweiterungen vorhandener
Wohnungen unverandert erhalten bleiben. Aus diesen Griinden soll die zulassige
Grundflachenzahl (maximal 0,4) nicht angetastet werden; in Verbindung mit der seit
1990 giltigen Baunutzungsverordnung wird jetzt auch die Flachenversiegelung auf
das maximal 1,5-fache der zulassigen Grundflichenzahl begrenzt.



Die zuléssige Geschossflachenzahl (0,7) wird ebenfalls beibehalten. Allerdings soll
sichergestellt werden, dass es im Vergleich zu den bisher gultigen Festsetzungen
nicht zu einer erhéhten Ausnutzbarkeit kommt. Aus diesen Griinden wird
festgesetzt, dass die Flachen in den Dachgeschossen bei der Ermittiung der
Geschossflachenzahl anzurechnen sind. Da die aktuelle Baunutzungsverordnung
eine entsprechende Anrechnung im Regelfall nicht mehr vorsieht, bedarf es hier
einer einschrankenden textlichen Festsetzung.

Der Umfang der Uberbaubaren Flachen wird nicht verandert, damit der bisher
mogliche Spielraum zur Erweiterung vorhandener Ein- oder Zweifamilienhduser
erhalten bleibt.

Wahrend des Auslegungsverfahrens hatten sich eine Reihe von Bewohnern des
Gebietes uber die Inhalte der Bebauungsplan-Anderung informiert. Dabei wurde die
beabsichtigte Sicherung der bisherigen Bebauungsstruktur iberwiegend begriifit. Im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gab es nur eine anders lautende Stellungnahme.
Darin wurde angeregt, auf die Planénderung zu verzichten, ohne dass dies jedoch
naher erlautert oder begriindet wurde. Die Stadt Gifhorn halt im Rahmen der
Abwagung unterschiedlicher privatet und 6ffentlicher Belange an der Planénderung
fest, da die Eigenart des Gebietes nur so erhalten werden kann.

2. Verkehr

Die bestehende Verkehrsfiihrung (Uberwiegend kurze Stichwege mit ergdnzenden
Fuwegverbindungen) hat sich bewahrt und soll unverandert erhalten bleiben.

3. Natur und Landschaft / Griinflichen

Es werden keine zuséatzlichen Baurechte geschaffen. Die Eigenart des reinen
Wohngebietes wird lediglich in planungsrechtlicher Hinsicht gesichert. Vorhandene
Grunflachen innerhalb des Plangebietes oder in der direkten Nachbarschaft werden
durch die Plananderung nicht beriihrt.

Vor diesem Hintergrund sind weitere Ausfilhrungen zu den Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt nicht erforderlich (siehe auch Abschnitt C, Umweltbericht).

4. Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
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5. Altlasten/Immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte (ber Altlasten-Standorte im
Anderungsbereich vor.

C) Umweltbericht

Ein Umweltbericht im Sinne des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung ist
fur diese Plananderung entbehrlich, da keine neuen Baurechte geschaffen werden.

D) Realisierung der Planung

Das Gebiet ist bereits vollstindig erschlossen.. MaBnahmen zur Bodenordnung sind
nicht erforderlich; alle Baugrundstiicke wurden mit Wohngeb&uden bebaut.

E) Flachenbilanz

Die im bislang giiltigen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten sind
unveréndert geblieben. Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 120.000 m?

Gifhorn, 14.Januar 2003

Birth Jans
Blrgermeister Stadtdirektor
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