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BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 66/01 »FUCHSBERG", 2. ANDERUNG

Bebauvungsplan

A. Allgemeines

1. Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 66/90 ,Fuchsberg” soll die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum sicherstellen. Deshalb wurde das Gebiet entweder als Reines Wohngebiet oder
- entlang der StraBen II. Koppelweg / Calberlaher Damm - als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Im WA wurden die nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des § 4 BauNVO durch
textliche Festsetzung ausgeschlossen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets soll beibehalten werden. AuBerdem besteht
der Wunsch, im WA-Gebiet einen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb mit 750 m?2 Verkaufsfld-
che unterzubringen. Dieser Betrieb dient nicht mehr nur der Versorgung des Gebiets. Deshalb
ist er nur als Ausnahme nach 8 4 Abs. 3 Nr. 2 als ,nicht stérender Gewerbebetrieb” zuldssig.
Die textliche Festsetzung muB3 also gedndert werden. Die nunmehr geplanten Gebédude erfor-
dern neve Baugrenzen, eine gednderte Anordnung der Stellplatzfléichen sowie eine Anderung
der ErschlieBung im rickwéirtigen Bereich der Grundstiicke. Demnach ist eine Anderung des
Bebauungsplans Nr. 66 /90 wFuchsberg" erforderlich. Von den Gestaltungsvorschriften der mit
dem Bebauungsplan verbundenen Ortlichen Bauvorschrift soll ebenfalls in einigen Punkten ab-
gewichen werden.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplons umfasst die Flurstiicke 15/7 und 15/8
sowie das Flurstiick 15/2 (6ffentliche Verkehrsfléche Wendehammer) der Flur 42. Die Grund-
sticke 15/7 und 15/8 sind nicht bebaut; sie weisen ruderalen Pflanzenbewuchs auf. Im
Grenzbereich stehen einige Béume.

3. Raumordnung und Landesplanung
Gifhorn ist im LROP und im RROP als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt hat alle Einrichtun-

gen zur Versorgung ihrer Bevélkerung bereitzustellen. Die Ziele des Anderungsbebauungsplons
befinden sich daher in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung.
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4. Darstellungen des Fléchennutzungsplans

Das von dem Bebauungsplan betroffene Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufléche
dargestellt. Die Festsetzungen sind aus dieser Darstellung entwickelt.

5. Inhalte des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplans nebst OBV

Der geltende Plan setzt am II. Koppelweg ein allgemeines Wohngebiet (WA), im sidlich daran
anschlieBenden Bereich ein Reines Wohngebiet (WR), am Calberlaher Damm wiederum WA
fest. Das WR Gebiet soll durch eine als Sackgasse mit Wendehammer endende ErschlieBungs-
straBe erschlossen werden. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl
mit 0,3 und die Geschossfldchenzahl mit 0,6 bestimmt. Es ist insgesamt eine zweigeschossige
Bebauung vorgesehen. Der Sstliche Rand des Anderungsplcngebie’rs wird durch einen vorhan-
denen Grinstreifen mit entsprechend festgesetzten Bindungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
gepragt. Fir die Gestaltung der baulichen Anlagen ist zugleich mit dem Bebauungsplan Nr.
66/90 eine &rtliche Bauvorschrift mit Gestaltungsvorschriften festgesetzt worden. Die Vor-
schriften betreffen die Ddcher, die Hshen der baulichen Anlagen, die Materialien der AuBen-
flcichen und die Einfriedungen.

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Durch den Anderungsbebauungsplan soll die Errichtung von Wohnhé&usern (Doppelhéusern und
Reihenhdusern) sowie die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ermdglicht werden, der der
ortlichen Versorgung der Bevélkerung zugute kommen wird. Das Flachenkonzept fiir den Le-
bensmittelmarkt mit seinem hohen Bedarf an Stellfléchen zieht die Notwendigkeit einer gedn-
derten verkehrlichen ErschlieBung des Wohnbereichs nach sich. Hier soll eine zusétzliche Stich-
straBe mit neuem Wendehammer angelegt werden. Dadurch wird die Erreichbarkeit der
zweigeschossigen Wohnhéduser verbessert. Der préagende Grinstreifen an der Ostgrenze des
Gebiets soll - unter Begradigung im Norden - beibehalten werden. Seine Erhaltung soll nicht
nur durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, sondern auch durch einen stadtebauli-
chen Verirag abgesichert werden. Die Gestaltungsvorschriften sollen in Richtung variabler
Dachformen und Dachfarben modernisiert werden.

B. Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete

Das Aligemeine Wohngebiet im Norden des Plangebiets entlang des Il. Koppelwegs und das
Allgemeine Wohngebiet im Siiden am Calberlaher Damm dienten schon nach der urspringli-
chen Konzeption des Plans dazu, das sich mittig anschlieBende Reine Wohngebiet gegen Im-
missionen von den StraBen her abzuschirmen. Diese Festsetzungen werden daher im Grundte-
nor beibehalten; die Abschirmungsfunktion wird durch den vergréBerten Baukérper des Le-
bensmittelmarkts am Il. Koppelweg verstérkt. Die Grundfléchenzahl fijr den Lebensmittelmarkt
wird - bei zusatzlicher Eingrenzung des Baukérpers durch Baugrenzen - mit Riicksicht auf die
notwendige GréBe der baulichen Anlage einschlieBlich eines Leergutbehdlters auf 0,33 erhsht.
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Die Stellfldchen sollen nicht auf die GRZ angerechnet werden, weil eine Anrechnung der be-
sonderen Situation eines Lebensmittelmarkts nicht gerecht werden wiirde.

2. Reines Wohngebiet

Das reine Wohngebiet in der Mitte des Plangebiets wird mit den urspriinglichen Festsetzungen
zu Art und MaB3 beibehalten. Dies entspricht der jetzt vorgesehenen Einheitlichkeit der vorge-
sehenen Doppelhéuser. Die Gebdude sollen nach wie vor zweigeschossig sein. Die westliche
Bebauungsreihe soll in Form von Doppelhdusern verwirklicht werden, die 6stliche Baureihe
grundsatzlich in Form von drei Reihenhauskomplexen. Das &stliche Baufenster ist jedoch so ge-
schnitten, dass bei Anderung der Marktverhélinisse auch Doppelhéuser gebaut werden kdnnen.

3. Verkehr

Die neue dffentliche Verkehrsfléiche im WA /WR-Bereich erhdlt einen Wendehammer nach EAE
85/95, der firr Lastkraftwagen bis 10,00 m Lénge (3-achsiges Miillfahrzeug, LKW 22,0 1)
geeignet ist, mit Wendekreis fir Personenkraftwagen (Wendeanlagentyp 3). Die Einteilung
des StraBenkdrpers wird nicht vorgegeben; Stellplatze auf den Grundstiicken sind zuldssig.

Die neve ErschlieBungsstraBe soll vom Vorhabentréger fir das Baugebiet im Zuge seiner Bau-
maBnahmen mit errichtet und - wie die ErschlieBung insgesamt - vollstéindig finanziert werden.
Einzelheiten sind durch einen ErschlieBungsvertrag geregelt.

Im Gbrigen werden keine Anderungen an der ErschlieBungssituation vorgenommen.

4. Grinflachen

Das Baugebiet wird auBBerhalb des stark versiegelten Grundstiicks des Lebensmittelmarkts von
den privaten Grinflichen geprégt, die den Doppelhdusern und den Reihenhdusern zugeordnet
sind. Diese Griinflachen sind nach den Vorschriften der niederséchsischen Bauordnung gértne-
risch anzulegen und zu erhalten, so dass sich Festsetzungen insoweit erijbrigen. Der vorhande-
ne, im Norden wegen des Stellplatzbedarfs des Lebensmitteleinzelhandels zu begradigende
Griinstreifen wird als private Grinfléche festgesetzt; seine Erhaltung wird durch stédtebauli-
chen Vertrag abgesichert. Der stlich des Privatweges entlang fihrende Griinstreifen darf -
ebenso wie der Privatweg, nicht in real zerstickelter Form den anliegenden Wohngrundstiicken
zugeschlagen werden. Der Vorhabentréger ist vielmehr verpflichtet, Privatweg und Griinstrei-
fen in der Form von ideellen Bruchteilen an die Kéufer der anliegenden Grundstiicke zu verdu-
Bern. Dadurch entsteht eine Eigentimergemeinschaft, die als Ganze fir die Verkehrssicherung
des Privatwegs und die Erhaltung des Grinstreifens verantwortlich ist.

5. Natur und Landschaft

Der derzeitige Zustand des Plangebiets als Ruderalfléche wird - bei Verwirklichung der Fest-
setzungen des B-Plans - durch Bebauung und Versiegelung verdndert werden. Ein Ausgleich fir
die bereits nach dem Bebauungsplan Nr. 66 /90 zuléssigen Eingriffe ist jedoch nach § 1a Ab-
satz 3 Satz 4 BauGB nicht erforderlich. Daraus ergibt sich, dass eine Abwéagung iiber MaB-
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nahmen zum Ausgleich nur hinsichtlich der Eingriffe vorzunehmen ist, die erst durch den Ande-
rungsbebauungsplan zuldssig geworden sind. Zusétzliche Eingriffe werden durch den Ande-
rungsbebauungsplan nur insoweit erméglicht, als

e das MalB der zulassigen baulichen Nutzung gegeniiber dem urspiinglichen Bebauungsplan
auf dem Grundstick des Lebensmitteleinzelhandels erhsht wird
e eine neue ErschlieBungssiraBe gebaut werden darf.

Die zusafzlich mégliche Versiegelung durch die neue ErschlieBungsstraBe wird dadurch anna-
hernd ausgeglichen, dass das urspriingliche Stellplatzangebot im WA /WR-Gebiet reduziert
wird. AuBerdem wird festgesetzt, dass alle Stellplatzflachen auBerhalb des Grundstiicks des
Lebensmitteleinzelhandels und der &ffentlichen Verkehrsflachen nur befestigt, aber nicht ver-
siegelt werden dirfen.

Die auf dem Grundstiick des Lebensmitteleinzelhandels zusatzlich mogliche Versiegelung kann
im Geltungsbereich des B-Plans nicht ausgeglichen werden. Nach dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan war eine Versiegelung gemdfB3 § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 bei einer GRZ von 0,3
unter Anrechnung der Nebenanlagen nur bis zu einer GRZ von 0,45 zul@ssig. Nunmehr ist - bei
festgesetzter Nichtanrechnung der Nebenanlagen auf die GRZ - eine Versiegelung von nahzu
90 % vorgesehen. Demnach ist Uber den Ausgleich einer zuséatzlichen Versiegelung von weite-
ren 45 % der Flache des Baugrundstiicks des Lebensmitteleinzelhandels zu befinden. Es handelt
sich um eine Fldche von ca. 1600 m2,

Diese zusdtzliche Versiegelung soll durch die Renaturierung eines Grundstiicks in gleicher Gro-
Be ausgeglichen werden, das von der Stadt Githorn kostenpflichtig bereitgestellt wird. Die
Ausgleichsfldche befindet sich in der Gemarkung Gamsen, Flur 13, Flurstiick 75 /6. Bis zum
18.12.1998 handelte es sich bei dieser Flache um Acker bzw. Brachland. Nach dem
18.12.1998 wurde die Fldache als vorweggenommene MaBnahme zum Ausgleich gemaf3 §
135a Abs. 2 Satz 2 BauGB aufgeforstet. 1.600 m2 der Gesamtfldche werden nunmehr dem
Vorhaben auf dem Flurstiick 15/7 der Flur 42 als Fléiche zum Ausgleich zugeordnet. Die Ein-
zelheiten der Kosteniibernahme durch den Vorhabentrédger sind durch stédtebavlichen Vertrag
nach § 11 Abs. 1 in Verbindung mit § Ta Abs. 3 Satz 3 BauGB geregelt.

6. Ver- und Entsorgung

Das Konzept der Ver- und Entsorgung ist gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan nicht
gedndert. (sieche dazu S. 6 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66 /90 ,Fuchsberg®).

7. Altlasten und Immissionsschutz

Nach dem derzeitigen Stand des Altablagerungskatasters befindet sich keine Altablagerung
im o.a. Plangebiet. Es bestehen keinerlei Kenntnisse Gber ehemalige gewerblich oder industriell
genutzte Flachen, auf denen u.U. mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde (sog.
Altstandorte). Auf Grund der Lage des Plangebietes kann das Vorhandensein solcher Stand-
orte jedoch grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Immissionen in das Baugebiet hinein sind allenfalls durch den auf den angrenzenden StraBen
(Il. Koppelweg und Calberlaher Damm) stattfindenden Verkehr zu befiirchten. Der ll. Koppel-
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weg als innerértliche HauptverkehrsstraBe ist vom reinen Wohngebiet durch den insoweit als
Riegel wirkenden Lebensmit-teleinzelhandel abgegrenzt.

Vom Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels kénnten Stérungen durch den Woarentransportver-
kehr, auch durch den Umgang mit Leergutflaschen ausgehen. Das Warenein- und Ausgangstor
ist jedoch an der Westseite des Gebdudes so geplant, dass Stérungen vermieden werden. Der
gesondert vorgesehene Leergutbehélter muss auf Grund einer Regelung im stédtebaulichen
Vertrag so eingehaust werden, dass Schallemissionen in den rickwdartigen Wohnbereich hinein
zuverldssig ausgeschlossen sind.

8. Denkmalschutz

Im geplanten Bereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Es ist aber nicht auszuschlie-
Ben, daB bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten, die dann unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehsrde (Stadt Gifhorn) oder dem ehrenamtlichen Beauftragen fir ar-
chéologische Denkmalpflege gemeldet werden miissen (8 14 Abs. 1 NDSchG). Méglicherweise
auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unveréndert zu lassen und vor
Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

C. Ortliche Bauvorschrift

Die Ortliche Bauvorschrift ist durch die Zulassung einer zusétzlichen Dachfarbe sowie weiterer
Dachformen und Baustoffe gelockert worden. Diese Lockerungen sollen es ermdglichen, nevue
Ideen in das Baugebiet einzubringen. Im Ubrigen wurde die Ortliche Bauvorschrift unverdndert
ibernommen.

D. Realisierung der Planung

1. Durchfihrung der ErschlieBung
Die ErschlieBung wird durch ErschlieBungsvertrag nach § 124 BauGB vollsténdig an den Vor-
habentréger des WA /WR-Gebiets Ubertragen.

2. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

3. Kosten und Finanzierung

Die Kosten der Planung und Realisierung tragen die Vorhabentréiger nach MaBgabe eines
stadtebaulichen Vertrags.
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E. Fldachenbilanz

Die GroBe des Plangebiets betrdgt: 13.469,99 m?2
Hiervon entfallen auf:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.233,25 m2

Reines Wohngebiet (WR) 5.098,50 m2
Offentliche Verkehrsflache 1.292,54 m?
Privatweg 417,66 m2
Private Griinfldche 428,704m?2
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