Stadt Gifhorn

II.

Begriindung

zum Bebauungsplan "Dorf Winkel" - 1. Anderung
der Stadt Gifhorn - Ortschaft Winkel

Allgemeine Begriindung

Der starke Zugang, hauptsdchlich aus den benachbarten GroBstadten
Braunschweig und Wolfsburg, zwingt die Stadt Gifhorn, weitere
Neubaugebiete zu erschlieBen.

Dabei besteht seitens vieler Bauwilliger groBes Interesse an einer
Ansiedlung in der Ortschaft Winkel. In der Vergangenheit war

es jedoch hier sehr schwierig, den Bauinteressenten Bauland
nachzuweisen. Um kinftigdem erforderlichen Bedarf entsprechen

zu kdnnen sowie aucnh im Interesse einer Weiterentwicklung, hat

der Rat der Stadt Gifhorn beschlossen, den Bebauungsplan

"Dorf Winkel" zu dndern, da dieser Bebauungsplan fiir Teile seines
Geltungsbereiches Flachen flir die Land- und Forstwirtschaft
festsetzt, die nicht mehr als solche genutzt werden und daher

-brachliegen.

Insbesondere betrifft das den Bereich siidlich des Weges
"GroBe Weide".

Die vorgenannten Kriterien sind schon bei den planerischen
Oberlegungen zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der
Stadt beriicksichtigt worden. Die betreffenden Fldchen sind daher
bereits im vorbereitenden Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

als Wohnbaufldachen dargestellt. .

Aus planerischer sowie stddtebaulicher Sicht stellt das Gebiet
eine sinnvolle Abrundung der vorhandenen Bebauung in der Ortschaft

Winkel. dar.

Besondere Merkmale

Der Bebauungsplan setzt fest:
"Allgemeines Wohngebiet" (WA § 4 der Baunutzungsverordnung)

in eingeschossiger, offener Bauweise (I,0)
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4; 0,1; 0,08;
GeschoBfldchenzahl (GFZ) 0,5; 0,15; 0,1

Das Plangebiet ist ausschlieBlich fiir die Bebauung mit
Einfamilienhdusern vorgesehen.



"

Die Mindestgrundstiicksgrdfe von 2.500 qm, wie sie fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Dorf Winkel" festgesetzt
ist, wird in der GrdBenordnung fiir den Anderungsbereich
aufgehoben und auf 1.500 gm reduziert.

Diese Festsetzung im Bebauungsplan "Dorf Winkel" hat neben
stddtebaulichen Griinden auch Bedeutung fiir die Beseitigung des
anfallenden Schmutzwassers, das auf den jeweiligen Grundstiicken
selbst versickert werden muB, da z. Z. noch keinerlei Abwasser-
leitungen in der Ortschaft Winkel vorhanden sind. Da es jedoch
die Absicht ist, das Gebiet dieser Anderung an das zentrale
Abwassernetz der Stadt Gifhorn anzuschlieBen, ist die Mindest-
grundstlicksgroBe in einer GrdBenordnung von 2.500 gm nicht mehr

erforderlich.

Ziel und Zweck dieser Planung ist es jedoch den besonderen
Siedlungscharakter der Ortschaft Winkel, welcher durch eine
verhdltnismdBig lockere Bebauung geprdgt ist zu wahren und
gleichzeitig den damit verbundenen hohen Wohn- und Erholungswert
zu erhalten. Insofern hat die Festsetzung der Mindestgrundstiicks-
grofe, die hier auf.1.500 gm herabgesetzt ist, allein
stddtebauliche Bedeutung.

Das im Ostlichen Bereich dieser Plandnderung gelegene Flurstiick 41,
Flur 3, der Gemarkung Winkel ist im Fldchennutzungsplan als
"offentliche Parkfldche" dargestellt.

Im Zuge der Bearbeitung dieser Bebauungsplandnderung hat sich
jedoch herausgestellt, daB diese Fldchenvorhaltung nicht dem
tatsachlich erforderlichen Bedarf filir den ruhenden Verkehr
entspricht. Nach den "Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen"
(RAST-E) richtet sich der Fldachenbedarf fiir den ruhenden
Verkehr insbesondere nach dem MaB der baulichen Nutzung der
Grundstlicke. Die "tffentlichen Parkflichen" sind entsprechend
der geringen Zahlenwerte des MaBes der baulichen Nutzung
festgesetzt. Daher war die gesamte Fldche des Flurstiickes 41
als "offentliche Parkfldche" nicht mehr erforderlich. Im iibrigen
wdre es hierbei nicht zuletzt auch aus wirtschaftlichen Griinden
nicht vertretbar gewesen, die gesamte Fldache in Anspruch zu -
nehmen. Vielmehr bot es sich hierbei an, die ilibrige Fldche

als Baufliche festzusetzen. Unter Beriicksichtigung der fest-
gjesetzten MindestgrundsticksgrdBe lieB es sich jedoch nicht
vermeiden eine kleine Fldche, die 1im F]achennutzungsp]&n als
"Fldche fiir die Landwirtschaft" dargestellt ist, in die
Baufldche mit einzubeziehen. Allerdings ist d1eser Teil als
nicht lUberbaubare Fliache festgesetzt, so dafl dadurch
Beeintrachtigungen fiir die nordlich daran angrenzende Wiesen-
Tandschaft nicht zu erwarten sind.

In der Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes - nordwestlich
der StraBe "GroBe Weide" - befindet sich der einzige
landwirtschaftliche Betrieb der Ortschaft Winkel - "Kellerberg 2" -.
Fiir diesen Betrieb setzt der Bebauungsplan "Dorf Winkel"

"MI" (Mischgebiet) fest. MaBnahmen bauleitplanerischer Art aus
Griinden des Immissionsschutzes sind nicht erforderlich, da die
Festsetzung "WA" neben "MI" stddtebaulich zuldssig ist.

Um gegeniiber der vorgegebenen GeschoBfldachenzahl durch den
Flachennutzungsplan im Bebauungsplan noch etwas planerischen
Spielraum fiir evtl. spater notwendig werdende An- bzw.

Umbauten zu erm691ichen, wurde die GeschoBflachenzahl geringfiigig
erhoht. Eine Verdichtung der Bebauung ergibt sich jedoch daraus

nicht.



Das Bergamt Celle sowie die Landelektrizitdt Fallersleben

haben in ihren Stellungnahmen zum Bebauungsplan gefordert,

aus Sicherheitsgriinden beiderseits der Erdgasleitung bzw. der

20 KV-Freileitung Schutzstreifen von 10,0 bzw. 6,0 m

festzusetzen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Diese Schutzstreifen sind deshalb in Form von Baubeschrdnkungszonen
in der jeweils geforderten Breite festgesetzt.

Das Flurstiick 26/6 ist aufgrund der kleinen Fldche baulich
nicht zu nutzen. Die gesamte Flache des Grundstiicks wurde daher
als nicht iliberbaubare Fldache festgesetzt.

Die im Ostlichen Bereich der Flurstiicke 30/3 und 30/4 bewaldete
Sanddiine soll erhalten werden. Die Diine schirmt das Baugebiet
nach Osten hin ab. Ein krasser Obergang von der Bebauung zur
freien Landschaft wird dadurch wesentlich vermieden.

Auf die Ausweisung einer Kinderspielplatzfldche ist verzichtet
worden, da

a) die relativ geringe Anzahl der Wohnungen die Ausweisung
einer solchen nicht gerechtfertigt erscheinen 1d8t,

b) den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Kinder durch
nahegelegene Griinflachen (Wald etc.) gleichwertig ent-
sprochen werden kann (§ 5 des Niedersdchsischen Gesetzes
iber Spielpldtze). AuBerdem ist aufgrund der Grundstiicks-
groBen die Moglichkeit gegeben, Spielfldchen fiir Kleinkinder
(Sandkiste, Spielgerdte etc.) auf den einzelnen Grundstiicken
anzuordnen.

Verkehrliche Erschliefung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die
vorhandenen StraBen "Am Tappenberg", "GroBe Weide" sowie durch
den vorhandenen Weg "Wiesenpfad" und durch die PlanstrafBe 1.
Die StraBe "Am Tappenberg" ist bereits ausgebaut. Sie stellt
auch die Verbindung der Ortschaft Winkel mit dem Stadtgebiet
Gifhorn her und durchschneidet dabei mit einem Teilabschnitt
den siidlichen Bereich des Plangebietes.

Fiir die zukiinftige Querschnittsbreite der StraBe "GroBe Weide"
ist noch der Ankauf eines 2 m breiten Grundstiicksstreifens
erforderlich. .Die Festsetzung der Baugrenzen, die parallel
entlang der betreffenden StraBenbegrenzungslinien verlaufen,
ist dadurch planerisch bereits beriicksichtigt.

Aufgrund der geringen Anzahl der vorhandenen sowie der
zukiinftig moglichen Baugrundstlicke bzw. Wohnungen und des
damit verbundenen gering zu erwartenden Verkehrsaufkommens,
sind.die Querschnittsbreiten der Planstrafe 1 sowie der
"GroBen Weide" geringfiigig in Abweichung der Empfehlung der
RAST-E (Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen) in der

Fahrbahnbreite reduziert.

Zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs sind Parkplditze, wie teilweise
bereits unter Ziffer II. aufgefiihrt, als Parkstreifen entlang
der StraBen "Am Tappenberg" und "GroBe Weide" angeordnet.



Einstellplatze sind von den jeweiligen Eigentimern der Grund-
stiicke selbst zu erstellen und anzuordnen.

Wasser- und E1t-Versorgung, Abwasser- und Miillbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das zentrale
Leitungsnetz des Wasserverbandes Gifhorn.

Die Stromversorgung wird durch den AnschluB an das in der
Ortschaft Winkel bestehende E1t-Netz der Landelektrizitdt GmbH

sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an das zentrale
Abwassernetz der Stadt Gifhorn.

Der Mill wird wochentlich durch eine vom Landkreis Gifhorn
beauftragte Firma fiir Stddtereinigung abgefahren.

Stddtebauliche Werte

a) Das Plangebiet hat eine GroBe von 4,2077 ha
davon Teilfldache des Allerkanals 0,0737 ha
b) Das Bruttobaugebiet betrdgt demnach 4,1340 ha

c) ErschlieBungsfldchen

1. Stralden, Wege

Bezeichnung Querschnitt Lange (m) Ecken (gm) Fldchen (gm)
Grofe Weide 1,5; 5,05 0,5 524 134 3.668
Wiesenpfad 4,5 45 - 203
PlanstraBe 1 1,5; 4,5; 0,5 55 9 358
Am Tappenberg 2,2; 6,5; 0,65 190 - 1.777

5.006

2. Sonstige ErschlieBungsfldchen

Parkflidchen rund 500
Wendeanlage rund 300

insgesamt 5.806 gm
= 14,04 % des Bruttobaugebietes = 0,5806 ha

d) Das Nettobauland betragt mithin 3.5534 ha
davon sind bereits bebaut ca. 0,7200 ha

Flir die Bebauung noch zur Verfiigung
stehendes Bauland 2,8334 ha



e) Besiedlungsdichte
Vorhanden sind 3 Einfamilienhduser mit ca. 3 WE
Geplant sind 15 Einfamilienhduser mit ca. 15 WE

Bei einer Annahme von ca. 1,5 WE je Bauplatz (WE = Wohneinheit)
ergeben sich 18 WE x 1,5 = 27 WE

Insgesamt: 27 WE x 3,0 Personen = 81 Personen

Oberschldglich ermittelte Kosten der Durchfiihrung der ErschiieBung/

Finanzierung

Verkehrliche ErschlieBung

Im Plangebiet sind ErschlieBungsfldchen mit einer Gesamtfldche
von ca. 0,5806 ha vorhanden.

Bei einer Annahme von ca. 130,-- DM je gm filir erstmalige

Herstellung der Anlagen plus Grunderwerbskosten fiir die Planstrafe 1
sowie fiir den noch erforderlichen ca. 2 m breiten Grundstiicks-
streifen zur Verbreiterung der StraBe "GroBe Weide" ergeben sich
iberschldgliche Gesamtkosten von ca. 754.780 DM.

Entsprechend § 129 Abs. 1 des BBauG trdgt die Stadt 10 % vom
ErschlieBungsaufwand = 75.478 DM. Diese Gelder werden aus

Haushaltsmitteln bereitgestellt.

Die angespannte Finanzlage der Stadt Gifhorn erfordert eine
Vorfinanzierung der ErschlieBungskosten. Es ist daher
beabsichtigt, die ErschlieBung nach § 123 Abs. 3 des
Bundesbaugesetzes auf einen ErschlieBungstrdger zu iibertragen.

Entsprechende ErschlieBungsvertrdge sind mit dem Erschliefungs-
triager nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes
abzuschlieBen. Die ErschlieBungsanlagen werden nach
Fertigstellung an die Stadt iibereignet.



VII.

BodenordnungsmaBnahmen

Die Stadt beabsichtigt, vor dem Ausbau der ErschlieBungsanlagen
die bendtigten Fldchen in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund
privater Vereinbarungen keine befriedigenden Abmachungen fir

die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden xonnen,
beabsichtigt die Stadt, gem. der §§ 45 ff., 80 ff., 85 ff. BBauG
Grundstiicke umzulegen, Grenzregelungen vorzunehmen oder die
erforderlichen Fldchen zu enteignen.

Der Rat der Stadt Gifhorn hat die vorstehende Begriindung in seiner
Sitzung am 8.Mai 1980 als Begriindung defyfntscheidung gem.

§ 9 (8) Satz 1 BBauG beschlossen.

(Storm)
Bauoberrat



