URSCHRIFT A...Ausfertigung

Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 15
“"Kettelbusch”, Ortschaft Wilsche
der Stadt Gifhorn

IS
1. Raumordnung und Landesplanung f’,‘t\
e
Die Stadt Gifhorn ist sewehl im Landesraumordnungspré—
gramm (LROP) 3 i *
gramr—{RRoP ) als Mittelzentrum ausgewiesen. &

Demnach ist es u.a. Aufgabe der Stadt Gifhorn, die
zentralen Einrichtungen zur Deckung des gehobenen
Bedarfes bereitzustellen, sowie diesen Raum in seiner
Leistungsfédhigkeit zu erhalten. Hierzu geh&rt auch die
Schaffung des erforderlichen Wohnraumes. Die beabsich-
tigte Bauleitplanung liegt im Rahmen der vorgegebenen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

2. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Fl&chennutzungsplan der Stadt Gifhorn
stellt fir den zu beplanenden Bereich im westlichen
Teil Dorfgebiet (MD) und im Sstlichen Teil Allgemeines
Wohngebiet (WA) dar.

Insofern entsprechen die Darstellungen des Flichennut-
zungsplanes den beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauvungsplanes.

3. Anla@ der Planung

Durch die starke Zunahme der Wohnbevdlkerung in der
Stadt Gifhorn kann der dadurch entstandene Wohnraumbe-
darf durch das bestehende Angebot an Wohnraumfl&chen
nicht ausreichend gedeckt werden. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 15 "Kettelbusch" soll diesem
Zustand Rechnung getragen werden, und weitere Wohnbau-
flichen sollen zur Verfigung gestellt werden.



4. Geltungsbereich/Bestand

Das Plangebiet hat eine GesamtgrdfBe von ca. 5,6 ha und
wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch den Gifhorner Weg

im Westen: durch die StraBe Im Achtertor

im Stden: durch die StraBe Kettelbusch (im westlichen
Bereich durch die siidliche im 8stlichen
Bereich durch die ndrdliche
StraBenbegrenzung)

im Osten: durch landwirtschaftliche Fl&chen

Der westliche Teilbereich (Dorfgebiet) ist bereits
teilweise bebaut, zum einen mit landwirtschaftlichen
Hofstellen und zum anderen mit z.T. neu errichteten
Einfamilienhdusern.

Der 8stliche Teil des Plangebietes (Allgemeines Wohn-
gebiet) wird zum GroBteil bisher als Ackerfléche
genutzt. Sidlich des Flurstiick 19/17 befindet sich eine
Griinflache, die ungenutzt ist.

7wischen der StraBe "Kettelfeld" und der PlanstrafBe A
befindet sich ein kleiner Kiefernwald, der nach dem
Niedersichsischen Waldgesetz zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes entfernt werden kann.

Das Plangebiet liegt in den Schutzzonen IIT A und III B
des im Verfahren befindlichen Wasserschutzgebietes
Gifhorn.

5. Planiphalt

Art und MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Der Bebauungsplan "Kettelbusch"” setzt im Westen des
réumlichen Geltungsbereiches als Art der baulichen
Nutzung Dorfgebiet (MD) gem. &8 5 BauNVO fest.

In diesem Bereich des Plangebietes befinden sich einige
landwirtschaftliche Hofstellen. Mit der Festsetzung
Dorfgebiet soll die Erhaltung und Weiterentwicklung
dieser Hofstellen gesichert werden.

Gem. 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ist das festgesetzte
Dorfgebiet nach Art der Betriebe gegliedert. In dem
westlichen MD1-Gebiet sind gem. & 1 Abs. 5 BauNVO
Tankstellen unzuldssig. Es sind somit sowohl land- und
forstwirtschaftliche Betriebe, nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe, der Versorgung des Betriebes
dienende Handwerksbetriebe als auch Wohngebiude zulis-—
sig. Der urspriingliche Dorfcharakter von Wilsche soll
durch diese Festsetzung in diesem Bereich erhalten
bleiben.

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine land-
wirtschaftliche Hofstelle. Im Stden daran angrenzend
liegen die dazugehdrigen hofnahen landwirtschaftlich
genutzten Flachen.
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Sollte jedoch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung
dieser Flichen aufgegeben werden, so besteht die
Msglichkeit, diese Fliche als Wohnbaufl&che zu nutzen.
Da dieser Zeitpunkt nicht absehbar ist, ist fir die
ErschlieBung dieser Fliche ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der anliegenden Grundsticke sowie ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstriger
festgesetzt. Die Erschliefung wird im Falle einer
Bebauung als Privatweg ausgebaut werden.

Zwischen der StraBe "Kettelfeld" und der PlanstraBe A
ist ebenso Dorfgebiet (MD2) festgesetzt. Jedoch mit der
Einschrinkung, daf in diesem Bereich Betriebe zur Be-
und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und
Tankstellen unzulidssig sind, um somit einen Ubergang
von dem Dorfgebiet zum Allgemeinen Wohngebiet zu
erzielen.

Westlich der PlanstraBe A ist Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. & 4 BauNVO festgesetzt. Um eine moglichst
wenig beeintrdchtigte Wohnnutzung zu erzielen, sind die
gem. & 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in dem festgesetzten
Dorfgebiet dahingehend unterschieden worden, daB im
ndrdlichen Teil, entlang des Gifhorner - -Weges, zwel
Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt wurden, um dem
Bestand in diesem Teilbereich gerecht zu werden.

Im stdlich angrenzenden Dorfgebiet und im &6stlich
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet ist eingeschossige
Bauweise festgesetzt.

Als MaB der baulichen Nutzung ist in dem zweigeschos-
sigen Bereich 0,3 als Grundfldchenzahl (GRZ), & 19
BauNVQO, und 0,5 als GeschoBfldchenzahl (GFZ), 8 20
BauNVO, festgesetzt, um der ldndlich, landwirtschaft-
lichen Struktur des Gebietes gerecht zu werden.

In dem sidlich angrenzenden Dorfgebiet ist das zul&s-
sige MaB der baulichen Nutzung auf 0,3 GRZ und 0,3 GFZ
festgesetzt.

Damit ist beabsichtigt, daB eine Bebauung mit Wohnge-
bauden ebenso zuldssig ist, wie kleine landwirtschaft-
liche Betriebe.

Als Bauweise ist in dem gesamten MD-Gebiet offene
Bauweise gem. & 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Damit
sind gem. &8 22 Abs. 2 BauNVO Einzel- und Doppelhduser
sowie Hausgruppen bis zu einer Linge von 50 m zuldssig,
landwirtschaftliche Gebidude sind mit dieser Festsetzung
ebenso zuldssig wie Einfamilienh&duser.
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Die tberbaubare Fldche ist in dem MD1-Gebiet durch
Baugrenzen festgelegt. Sie umfaBt mit Ausnahme des
Geh-, Fahr—- und Leitungsrechtes und eines 5 m breiten
Abstandes davon und von den Verkehrsflichen die gesamte
Fldche dieses Teilbereiches, so da@ die gewachsene
dorfliche Struktur in diesem Bereich erhalten bleibt
und in gleicher Form weiter entwickelt werden kann.

In dem westlich angrenzenden MD2-Gebiet ist die eben-
falls durch Baugrenzen bestimmte iiberbaubare Grund-
stiicksflidche mit einem 5 m breiten Abstand von den
Verkehrsfldchen als 20 bzw. an dem Gifhorner Weg als 22
m breite Fliche entlang der Verkehrsfldchen festge-
setzt, um somit eine straBBenbegleitende Bebauung zu
erzielen.

In dem im Westen des Plangebietes festgesetzten Allge-
meinen Wohngebiet ist das MaB der baulichen Nutzung,
Grundfl&chenzahl und GeschoBfl&chenzahl, mit 0,25
festgesetzt.

Die Bauweise ist in diesem Teilbereich als offene
Bauweise, mit der Einschridnkung, daf nur Einzel- und
Doppelhduser zulédssig sind, festgesetzt. Durch diese
Festsetzungen soll in diesem Bereich eine Wohnbaunut-
zung entstehen, die sich dem ddrflichen Charakter wvon
Wilsche anpaBt. Die uberbaubare Grundstiicksfl&dche ist
auch hier ausschlieflich durch Baugrenzen bestimmt, die
Jeweils parallel zur StraBenfldche verlaufen, so daB
auch in diesem Bereich durch diese Festsetzung eine
straf3enbegleitende Bebauung entsteht.

Un die angestrebte Wohngqualitidt zu erreichen, werden
die nach & 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen
Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen in
Verbindung mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sowie die nach §
4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldsssigen der
der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke unter Anwendung des & 1
Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

6. Grinflic]

Im Osten grenzt das Baugebiet an landwirtschaftliche
Nutzfl&dchen und im Silidosten an den vorhandenen Golf-
platz an. In diesem Bereich ist ein 3,0 m breiter
Streifen als Fl&che fir das Anpflanzen von Biumen und
Strduchern gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB auf den
privaten Grundstiicken festgesetzt. Dieser Streifen
dient als Schutzpflanzung bzw. zur Eingrinung und
Abschirmung zur offenen Landschaft hin. Die angegebene
Breite darf nicht unterschritten werden. Fir die
Anpflanzung sind ausschlieBlich die in der Anlage zur
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Begrindung aufgefihrten, fiir diesen Landschaftsteil
standortgerechten Gehdlze zu verwenden. Die Bepflanzung
und Unterhaltung obliegt den jeweiligen Grundstiicksei-
gentimern.

Der im Siiden des Plangebietes festgesetzte Pflanz-
streifen dient weiterhin zur Abschirmung gegeniiber dem
Golfplatz. In diesem Bereich des Plangebietes ist es
vorgesehen, die Uberbaubare Fldche soweit nach Norden
festzusetzen, daB ein ausreichender Freiraum zwischen
Wohnbebauung und Golfplatz entsteht.

Die EBErrichtung eines Kinderspielplatzes wird gem. &8 5
Abs. 1 Nr. 3 Nds. Spielplatzgesetz in diesem Bereich
nicht fiir notwendig erachtet. Die Freifl&dchen in und um
das Plangebiet sind ausreichend, um dem Spiel- und
Bewegungsbediirfnisse der Kinder ausreichend Rechnung zu
tragen.

7. Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird von den StraBen "Im Achtertor" bzw.
“"Gifhorner Weg'" Uber die StraBen "Kettelbusch', “Ket-
telfeld” und der PlanstraBe A erschlossen. Die um
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen-—
den StrafBen sollen als Mischflache ausgebaut werden.
Die Mischfl&chennutzung, d.h. FuBginger und Fahrzeuge
nutzen den Verkehrsraum ohne Trennung gemeinsam, hat
sich in anderen Baugebieten im Stadtgebiet bewdhrt und
soll demzufolge in diesem Plangebiet fortgesetzt
werden. Der Gesamtquerschnitt betrégt 7 bzw. 6,50 m.
Parkmdglichkeiten bestehen innerhalb dieser Fl&chen.
Eine gesonderte Ausweisung 6ffenlticher Stellpldtze ist
deshalb nicht erforderlich. Die nach NBau0O erforder-
lichen privaten Stellplidtze konnen auf den Grundstiicken
selbst nachgewiesen werden.

8. SZQI:— ]!nd Entsgrg];ng

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschlu an die
zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn. Das
schmutzwasser und das von den Verkehrsflichen
abflieBende Wasser wird dem vorhandenen Abwassernetz
zugefiihrt. Es ist beabsichtigt, das anfallende Oberfl&-
chenwasser auf dem Grundstiick versickern zu lassen.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt wird durch
die Landelektrizit&dt Fallersleben, die Versorgung mit
Gas durch die Energieversorgung Gifhorn, sicherge-
stellt.

Die zentrale Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.
Die an das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht angrenzenden

Grundstiickseigentimer haben dafiir Sorge zu tragen, daf
an den Abholtagen die Beh&8lter an die StraBe "Kettel-

busch" gebracht werden.



9. @ f1ichenbil

GroBe des Plangebietes : ca. 5,8 ha = 100 %
Verkehrasflédchen : ca. 0,6 ha = 10,7 %
Dorfgebiet (MD) : ca. 3,4 ha = 80,7 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) : ca. 1,6 ha = 28,6 %

10. ErschlieBung

Entsprechend §8 129 des Baugesetzbuches trégt die Stadt
Gifhorn mindestens 10 % des ErschliefBungsaufwandes.

11. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Mafnahmen sind nicht beabsichtigt. Die
Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Flichen fir den Ausbau
der im Bebauungsplan festgesetzten Wege in Anspruch zu
nehmen.

Gifhorn, den 24.09.1991

¥

y :}:{f M_w_ﬂ___
Birth " Arens
Burgermeister Stadtdirektor




Anlage zur Begrindung — Pflanzliste

Stna"lagber-

HaselnufB

Roter Hartriegel
Gemeiner Liguster
Hunds—-Rose
Weif3ddorn
Johannisbeere
Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Holunder

(Corylus avellana)
(Cornus sanguineum)
(Ligustrum vulgare)
(Rosa canina)
(Crataegus monogyna)
(Ribes sanguineum)
(Hippophae rhamnoides)
(Louicera xylosteum)
(Sambucus nigra)

By
Hange—Birke " (Betula pendula)
Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Pflaume (Prunus domestica)
Kirsche (Prunus avium)
Birne (Pyrus communis)
Apfel (Malus silvestris)

Die Striducher sind immer gruppenweise (mindestens 3 Stick) zu
pflanzen. Je Grundstiick sind mbglichst zwei B&ume zu pflanzen.
Der Pflanzabstand betrdgt bei Strduchern ca. 1,00 m bis 1,50 m
und bei Biumen ca. 3,00 m bis 4,00 m.

Bei Durchfiihrung von BaumaBnahmen ist die DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbestidnden und Vegetationsflichen bei Bauma@nahmen
zu beachten). Abgingige Baume oder Striucher sowie durch evtl.
unvermeidbare Schiadigungen lebensunfihig gewordene Gehdlze sind
zu ersetzen. AuRBerdem wird darauf hingewiesen, dal3 derjenige

gem. 8 213 Abs. 1 BauGB ordnungswidrig handelt, der einer im
Bebauungsplan festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und flur die
Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewdssern dadurch zuwiderhandelt, daf3 diese beseitigt,
wesentlich beeintridchtigt oder zerstort werden. Die Ordnungswid-
rigkeit kann gem. 8 213 BauGB mit einer GeldbuBe bis zu 20.000 DM
geahndet werden.



URSCHRIFT A._Ausfertigung

Begrundung der

Ortlichen Bauvorschrift tGber Gestaltung

fiir einen Teilbereich des

Bebauungsplanes Nr. 15 "Kettelbusch", Ortschaft Wilsche

AnlaB zum ErlaB® der Satzung und Geltungsbereich

Der ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15
“Kettelbusch'" der Ortschaft Wilsche erstreckt sich im
westlichen Teilbereich {iber bereits bebaute Fl&chen, die
dbérflich geprédgt sind.

Der &stliche Teilbereich des Geltungsbereiches wird als
neues Baugebiet erschlossen und grenzt an landwirt-
schaftlich genutzte Flichen an. Im Stdosten grenzt das
Plangebiet an den vorhandenen Golfplatz.

Der westliche Teil des Plangebietes ist durch die
dérflich gewachsene Struktur so geprédgt, daB in diesem
Bereich keine Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung
baulicher Anlagen getroffen werden.

Die Ausweisung des neuen, o6stlich angrenzenden Bauge-
bietes wird zum Anlaf3 genommen, Festsetzungen iUber die
Gestaltung baulicher Anlagen zu treffen, um somit im
FEinzelfall auf die Gesaltung einwirken zu kdnnen. Mit
der beabsichtigten Bebauung wird die Eingangssituation
von Wilsche neu geformt. Mit den beabsichtigten Fest-
setzungen soll ein Rahmen abgesteckt werden, der eine
harmonische Gestaltung der baulichen Anlagen erwarten
188t . Dariiber hinaus sollen die Gestaltungsfestsetzungen
die planungsrechtlichen Festsetzungen ergénzen.

Die getroffenen Regelungen sind im einzelnen wie folgt
begrindet:

Zu 8 2 Dacher

Die Regelungen bezgl. der Dicher erlauben eine weitge-
hende Gestaltungsfreiheit des Einzelnen. Grundlage ist
das geneigte Dach von 35°- 50° in verschiedenen Formen.
Die Wirkung eines Strafenraumes wird entscheidend durch
die Dacher geprigt. Damit eine RBumlichkeit uUberhaupt
entsteht, ist eine Neigung der D&cher erforderlich. Die
Untergrenze wurde auf 35°, das obere MaB auf 50° fest-
gelegt. Dadurch ist sichergestellt, daB ein gut nutz-
bares Dachgeschof3 ausgebaut werden kann.

Materialien der Dacheindeckungen scollen aus Tonziegeln
oder Betondachsteinen bestehen. Die zul&ssigen Farbténe
reichen von Orange bis Braunrot. Der urspriingliche
Dorfkern besitzt zum Grofteil rote Dicher, die festge-
setzten Farbtone keorrespondieren mit dem vorhandenen
Dorfgebiet und setzen einen Akzent in harmonischer
Weise. AuBerdem soll durch die verwandten



Farbtdne eine Geschlossenheit der Siedlung als
erlebbarer und erkennbarer Ortsrand gebildet werden.

Die Regelung der Dacheinschnitte bzw. der Dachgauben ist
sehr groBzigig gefaBt, vielfdltige Msglichkeiten werden
hier erdffnet, gleichwohl erfordert. es einer rahmenge-
bundenen Festsetzung, wenn keine Verunstaltungen bzw.
keine Unkenntlichkeiten der Dachursprungsformen auftre-
ten sollen.

7Zu 8 3 Gebidudehdhen

Diese ebenfalls weit gefaBten Regelungen dienen der
Verhinderung der grdbsten "AusreiBer" etwaiger Gebiude,
die der gewollten Gestalt des StraBenraumes zuwider -
lJaufen. Vor allem “Nurdach-Hiuser" und &uBerst aufge-
stelzte (hoch herausragende Keller bzw. Warftenbildung)
sollen hier nicht zugelassen werden. Sonst bleiben den
Bauwilligen vielfache Moglichkeiten.

Zu &8 4 GebiudeauRBenfldchen

Die Festsetzungen fir die AuBenfldchen der Gebdude
sollen eine breite Palette von gestalterischen Moglich-
keiten bieten., die die Individualitdt der einzelnen
Gebiudekomplexe betonen soll.

Um zu starke storende Kontraste, die gestalterisch
nicht vertreten werden kénnen zu vermeiden, wurden
einige Materialien ausgeschlossen.

Zu 8 b Nebenanlagen

Fiir Hauptgebiude sind bestimmte Materialien und Farbtone
festgesetzt. Damit sich Nebenanlagen nicht zu stark von
den Hauptgebiduden abheben und um eine Einheit der
einzelnen individuellen Geb&dudekomplexe zu erzielen,
wurde festgelegt, daB Nebenanlagen im Material dem
Hauptgebdude anzupassen oder aber ausnahmsweise in
Holzkonstruktionen herzustellen sind (z.B. Carports).

Zu &8 7 Ordnungswidrigkeiten

Mit der Erwdhnung der Ordnungswidrigkeit und der Hohe
der Geldbufe wird darauf hingewiesen, daf3 besonders Wert
auf die Einhaltung dieser Ortlichen Bauvorschrift iber
Gestaltung bei allen Baumafnahmen gelegt wird, um das
stadtebauliche Bild zu sichern.

Gifhorn, den 24.09.1991

g .Q"h_,"f |
Birth “Arens
Burgermeister Stadtdirektor




