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A) Allgemeines

Die Stadt Gifhorn ist Mittelzentrum im Landkreis Gifhorn. Zur Stadt gehdren die Ortschaften
Gamsen, Kastorf, Neubokel, Wilsche und Winkel. Nach regionalplanerischen Zielvorgaben im
Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Groffraum Braunschweig 2008 des
Regionalverbands GroRraum Braunschweig (RROP) ist der Stadt Gifhorn die Funktion des
Mittelzentrums zugewiesen.

Die Stadt ist charakterisiert durch ihre Lage zwischen den Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg. Mit den Bundesstrafden B 4 und B 188 sowie der Kreisstralle K 114 ist die
Kernstadt gut in das regionale und Giberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Im Stiden der
Stadt befindet sich der Bahnhof Gifhorn an der Fernbahnstrecke Hannover — Wolfsburg —
Berlin. Zugleich liegt der Bahnhof an der Regionalbahnstrecke Braunschweig — Gifhorn —
Uelzen. An dieser Strecke liegt auch der Bahnhof Gifhorn Stadt.

Die Stadt Gifhorn hat gegenwartig rund 44.820 Einwohner (Einwohnermelderegister, Stand
01.01.2026), davon entfielen auf Kastorf 3.250 Einwohner.

1. Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Zwischen den StralRen ,,Wilscher Strafle” und “Zur Silbereiche” in der Ortschaft Kastorf
befindet sich das Baugebiet ,,Masthoop” mit einer Wohnbebauung &stlich und westlich der
gleichnamigen StralRe. Dort liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,,Masthoop* vor,
der am 19.09.1963 in Kraft getreten ist. Es liegt die Baunutzungsverordnung von 1962 zu
Grunde. Fiir den Planbereich ist ein Kleinsiedlungsgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,2 bei einer Geschossflachenzahl von 0,3 fiir eingeschossige Bauweise mit
Dachgeschoss festsetzt. In dem benachbarten, angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6
,Silbereiche West”, der ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3
festschreibt, ist durchgangig die héhere Grundflachenzahl festgesetzt. Im Gebiet selber ist
Uberwiegend ein deutlich héherer Ausnutzungsgrad durch Nebenanlagen, die nach der
BauNVO 1062 nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind, realisiert. Seitens der
Anwohner ist der Wunsch an die Stadt herangetragen worden, Nebenanlagen zu
Wohnzwecken umzunutzen und / oder bestehende Wohngebaude deutlich zu vergroRern.
Dabei wurde insbesondere auf den unmittelbar westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6
»Silbereiche West” Bezug genommen.

Da bereits im Kernstadtbereich Bebauungsplane zur Nachverdichtung in der Aufstellung
sind, soll dies ebenfalls fir geeignete Bereiche in den Ortschaften erfolgen.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB ohne die Durch-
fihrung einer Umweltprifung und ohne Umweltbericht. Sie dient als MaRnahme der Innen-
entwicklung zur Nachverdichtung. Der Planbereich umfasst rd. 12.500 m? bzw. 1,25 ha, von
denen kiinftig gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO maximal 5.600 m? bzw. 0,56 ha versiegelt werden
durfen. Dies ist deutlich weniger als 20.000 m?. Somit kann von den Méglichkeiten des Ver-
fahrens Gebrauch gemacht werden.

Eine Anderung oder Berichtigung des Flichennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Der Fl4-
chennutzungsplan stellt hier bereits allgemeines Wohngebiet dar.



Dem vorliegenden Bebauungsplan liegen insbesondere folgende Gesetze in der jeweils
aktuellen Fassung zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- EU Wiederherstellungsverordnung (EU WVO)

- Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Niedersachsisches StraRengesetz (NstrG)

- Bundeswaldgesetz (BWaldG)

- Niedersachsisches Waldgesetz (NWaldG)

- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 1,25 ha und wird im Norden begrenzt durch die , Wil-
scher StraBe” und im Stiden durch die StralSe ,,Zur Silbereiche”. Das Baugebiet erstreckt sich
Ostlich und westlich der StralRe ,Am Masthoop“. Obwohl es sich dem Grunde nach um ein
Kleinsiedlungsgebiet handelt, befinden sich in der StralRe fast ausschlieRBlich Wohnhauser,
meist mit Ziergarten. Lediglich auf zwei Grundstiicken ist noch ein klassischer Nutzgarten vor-
zufinden. Insbesondere westlich der StraRe ,,Am Masthoop“ stellen sich die Grundstiicke als
stark durch Nebenanlagen und Nebengebaude gepragt dar.

3. Raumordnung und Landesplanung

Der Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen (2017) und
dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Regionalverbandes GrofRraum Braun-
schweig von 2008 (ehemals Zweckverband GroRraum Braunschweig) die Funktion als Mittel-
zentrum zugewiesen. Ferner ist die Stadt Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung sowie Tourismus. Die B 4 und die B 188 sind als Hauptverkehrsstral’en von regiona-
ler Bedeutung festgelegt.

Flr das Plangebiet ist ein Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung im RROP festgelegt. Pla-
nungen und MalBnahmen innerhalb des Vorranggebietes miissen gemafl RROP 2008 (Ab-
schnitt 1l Ziffer 2.5.5 Abs. 6) mit der vorrangigen Zweckbestimmung Trinkwassergewinnung
vereinbar sein.

Der Planbereich an sich ist als bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt. In gleicher
Weise ist die Festlegung im Entwurf des RROP 2025 vorgesehen.



Auszug aus dem RROP 2008,
Kartenblatt Nordwest

Insofern sind die kommunalen Planungsziele nach Auffassung der Stadt im Grundsatz mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 ist flir den Plangeltungsbe-
reich , Allgemeines Wohngebiet” mit einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 0,2 als
allgemeines MaR der baulichen Nutzung dargestellt.

5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn in seiner Fortschreibung von 2025 (MaRnahmenkon-
zept) stellt den Bereich als Siedlungsgebiet dar.

Der landwirtschaftliche Begleitplan zum Landschaftsplan Gifhorn von 1998 trifft fiir den Gel-
tungsbereich keine Aussagen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft Gber die Kennzeichnung
als Wasserschutzgebiet der Kategorie Il hinaus keine planungsrelevanten Aussagen zum Plan-
gebiet.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplans und der benachbarten Bauleitplane

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 ,,Masthoop” umfasst 1,25 ha. Dort gilt ein
Kleinsiedlungsgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und einer zuldssigen Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,3 fiir eingeschossige Bebauung mit einem Dachgeschoss.

Im westlich angrenzenden Baugebiet Nr. 6 ,,Silbereiche West” I. Abschnitt sind ,,allgemeine
Wohngebiete” fir eingeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss bei einer GRZ
von 0,3 und 0,4 und einer GFZ von 0,4 bzw. von 0,5 festgesetzt.



Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Masthoop” mit értlicher Bauvorschrift 1. An-
derung wird kiinftig ein ,,allgemeines Wohngebiet” festgesetzt mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 bei zweigeschossiger Bebauung.
Fir den 6stlich anschlieBenden Bereich liegt kein Bebauungsplan vor, sondern eine Satzung
nach & 34 BauGB.

Mit der neuen Planung wird hinsichtlich Art und Mal3 der zuldssigen baulichen Nutzung Bezug
genommen auf den angrenzenden Bebauungsplan. Es soll im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 2 ,Masthoop”, 1. Anderung zum einen erméglicht werden, vorhandene bauliche
Anlagen zu Wohnzwecken umzunutzen und so vorhandene Wohnungen zu vergréRern und
zum anderen durch Erweiterung der Baugrenzen neue zusatzliche Wohnhauser zu ermaogli-
chen.

Ferner soll durch die Zuldssigkeit eines zweiten Vollgeschosses ermoglicht werden, zusatzli-
chen Wohnraum oder zusatzliche Wohnungen zu schaffen, ohne dafiir zusatzliche Flachen
versiegeln zu missen. Um gleichzeitig Sorge dafilir zu tragen, dass keine unangemessene Ho-
henentwicklung das Ortsbild beeintrachtigt, werden die absolut zuldssigen Hohen durch Rege-
lungen in der 6rtlichen Bauvorschrift begrenzt.

7. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung ist die moderate Innenverdichtung mit einer ange-
messenen Grundflachenzahl um die effiziente Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen.
Auf grofBen Grundstiicken in der Ortschaft Kastorf soll eine weitere Bebauung durch weitge-
fasste Baugrenzen moglich werden, um somit der nachfolgenden Generation die Méglichkeit
zu eroffnen, z.B. auf Flachen der Eltern zu bauen. Auch soll ermdglicht werden, vorhandene
Gebadude aufzustocken, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne zusatzliche Versiege-
lungen zu bendtigen.

Alternativen hierflr gibt es nicht, da dies als Wunsch von Seiten der betroffenen Grundstiicks-
eigentimer geduRert wurde.

Diese Planung entspricht den Vorgaben des Baugesetzbuches, wonach im Sinne des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden u.a. die Moéglichkeit der Nachverdichtung zu nutzen ist.
Der Innenentwicklung wird hier der Vorrang eingerdumt. Damit wird auch dem Ziel des soge-
nannten, Bau Turbo” entsprochen.

Auf die Festsetzung einer hoheren Grundflachenzahl als 0,3 wird verzichtet, um auch in Zu-
kunft ausreichend Raum fir die Versickerung des Oberflachenwassers zu sichern. So wird zum
Erhalt der Grundwasserneubildungsrate beigetragen und der Gberwiegende Teil der Flache als
belebter Boden bewahrt.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans Nr. 2 ,Masthoop”, Ortschaft Kastorf wer-
den weitergefiihrt. So wird das Plangebiet, das bisher als Kleinsiedlungsgebiet festgeschrieben



war, nunmebhr als ,,allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Insbesondere aufgrund ihrer Fre-
quentierung werden potenziell storende Nutzungen wie Beherbergungsbetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Sie wiirden eine zu groRe
Unruhe in das vorhandene, ruhige Siedlungsgebiet der Ortschaft Kastorf tragen.

Die Baulinien entlang der StralRe ,,Am Masthoop” werden im Wesentlichen aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Gbernommen, um den grol3zligigen Eindruck der Stralenraumes in
Verbindung mit den Vorgartenbereichen zu erhalten.

Die Baugrenzen dariiber hinaus werden ebenso wie die Baulinien im Abstand von 5 m von den
StraRen festgesetzt. Lediglich in der Einmindung ,,Am Kuhlenberg” wird in einem kleinen Teil-
bereich der Abstand mit 3 m aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Glbernommen. Dort ist
die groRziigige Wirkung des Strallenraumes durch den erweiterten 6ffentlichen Strallenraum
gesichert.

Die Grundflachenzahl von 0,3 und die Geschossflachenzahl von 0,6 werden ebenso wie die
maximal zuldssige Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen als angemessen erachtet, um eine
Nachverdichtung und die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes zu ermaoglichen.

Um keine unverhaltnismaRigen Grundstiicksaufhéhungen zu erhalten, wird ein Bezugspunkt
festgelegt, an dem sich die FertigfuBbodenhohe des Erdgeschosses von Gebduden zu orientie-
ren hat. Hierzu erfolgt aus stadtebaulichen und ortsgestalterischen Griinden eine entspre-
chende Festsetzung. Damit wird sichergestellt, dass es keine zu grofRen Verspriinge in den Ge-
schossen der Gebdude gibt. Als Bezugspunkt ist die mittlere Hohe der Fahrbahnoberkante der
zum jeweiligen Grundstick gehdrigen ErschlieBungsstraRe festgelegt. Bei Eckgrundstiicken gilt
das Mittelmal beider StraBenabschnitte.

Um eine zu grof3e und in diesem dorflichen Siedlungsbereich nicht vertragliche Verdichtung zu
vermeiden, wurde die Zahl der Wohnungen im Verhaltnis zur GrundstlicksgrofRe reglemen-
tiert. So ist je angefangene 500 m? Grundstucksflache 1 Wohnung zulassig. Dies sichert eine
fur das Gebiet angemessene Nachverdichtung und tragt den vorhandenen Mehrfamilienhadu-
sern Rechnung. Fiir zuldssigerweise errichtete bauliche Anlagen ist vom Bestandsschutz auszu-
gehen.

2. Verkehr

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehende StraRe.

Die Erschliefung der ggf. kiinftigen, rickwartigen Baugrundstiicke hat iber die Vordergrund-
sticke zu erfolgen und ist privatrechtlich zu sichern. Neue, 6ffentliche Verkehrsflachen sind
nicht vorgesehen.

Es werden fir die hinteren bebaubaren Flachen keine Zufahrten festgesetzt. Diese werden pri-
vatrechtlich erfolgen.

In der Regel ist je Baugrundstiick lediglich eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 6 m (ab-
gesenkter Bereich) vorgesehen. Ein Merkblatt zur Anlage von Grundstiickszufahrten kann un-
ter https://www.stadt-gifhorn.de/sv_gifhorn/B%C3%BCrgerorientiert/Downloads/Formu-
lare/Antrag Grundst%C3%BCckszufahrt -Merkblatt-.pdf eingesehen werden.

3. Griinflachen

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsgefliges der Ortschaft Kastorf und
ist umgeben von Wohnbebauung. Grinflachen werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt.
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Da vom Plangebiet aus die offene Landschaft gut zu erreichen ist, stehen den Anliegern aus-
reichend offentlich zugangliche Freiflachen zur Naherholung zur Verfligung.

Die nachstgelegenen 6ffentlichen Spielplatze befinden sich an der Stralle ,,Am Sandberge” so-
wie in der ,,Heinrich-Mdller-Stralle” im Neubaugebiet , Hesegarten Nord“.

Spielplatze fir Kleinkinder sind auf den Baugrundstiicken selbst anzulegen.

4, Belange der Landwirtschaft

Das Wohngebiet befindet sich in der Ortschaft Kastorf mit landwirtschaftlichen und gewerbli-
chen Nutzungen, die fur die dorfliche Lage typisch sind. Im Plangebiet selbst befinden sich
ausschlielllich Wohnhauser, tberwiegend mit Ziergarten und zwei Nutzgarten. Der Charakter
des Kleinsiedlungsgebietes ist nicht mehr gegeben.

5. Ver- und Entsorgung / Brandschutz

Samtliche fir die Erschliefung des Plangebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen in den das Plangebiet umschlieenden StralRen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen (u.a. der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH), die in ihrem Bestand und Betrieb gesichert bleiben mussen. Die Vodafone GmbH /
Vodafone Kabel Deutschland GmbH teilen dazu folgendes mit: ,Bei objektkonkreten Bauvor-
haben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Giber
unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.”

Die Wasserversorgung des Neubaugrundstiicks wird durch den Anschluss an die zentrale Was-
serversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt.

Grundsatzlich soll anfallendes Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicken bewirtschaf-
tet werden (vgl. Wasserhaushaltsgesetz WHG).

Dazu eignen sich z.B. Dachbegriinungen sowie Teichanlagen oder Zisternen im Garten. Die
Funktionsfahigkeit der Anlagen zur Oberflachenversickerung auf den Baugrundstiicken muss
bereits mit dem Beginn flachenversiegelnder BaumalRnahmen auf den jeweiligen Grundstu-
cken gewabhrleistet sein.

Dadurch wird ein zu hoher Abfluss in die Kanalisation und somit eine Uberlastung dieses Sys-
tems mit den daraus resultierenden Folgen (insbesondere Uberschwemmungen, Schiaden an
Gebdauden durch Hochwasser und Starkregen) vermieden. Zudem wird die Verwertung des
Niederschlagswassers hierdurch gefordert.

Durch die Speicherung und verzogerte Abgabe von Niederschlagswasser konnen die Auswir-
kungen der Nachverdichtung auf den Wasserhaushalt verringert werden. So kann z.B. durch
die Verwendung von gespeichertem Regenwasser flr die Gartenbewdsserung der Abfluss re-
duziert und Trinkwasser eingespart werden.

AulRRerdem kann die Speicherung zu einer Erhohung der Versickerungs- und Verdunstungsrate
fihren und somit zu einer Verbesserung des Kleinklimas beitragen, Beeintrachtigungen des
belebten Bodens vorbeugen und die Grundwasserneubildungsrate sichern.

Zur Bewertung des Plangebietes hinsichtlich moglicher Risiken durch Starkregenereignisse
wurde die Starkregenhinweiskarte der Stadt Gifhorn herangezogen. Aus der Karte ergeben
sich Hinweise auf potenziell gefahrdete Flachen im Plangebiet. Diese Informationen sollen bei
der Planung von EntwdsserungsmalRnahmen und baulichen Schutzvorkehrungen bericksich-
tigt werden, um mogliche Auswirkungen von Starkregen im Plangebiet zu minimieren. Scha-
den an den baulichen Anlagen und Gefahren fiir Menschen soll so vorgebeugt werden.
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Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Flachen ist generell nicht zulassig.



Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn — zuklinftiges Trinkwasser-
schutzgebiet TWSZ IlI B.

Im gesamten Geltungsbereich werden die jeweiligen Schutzgebietsbestimmungen entspre-
chend zu beachten sein.

Die Mllabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Die Nutzer der Grundstlicke haben ihre Millbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr
(spatestens bis 6.00 Uhr) in dem Bereich der offentlichen StralRe bereitzustellen, die die
Schwerlastfahrzeuge ungehindert an- und abfahren kénnen. Nach erfolgter Entleerung haben
die Nutzer ihre Milltonnen wieder auf ihr Grundstlck zurickzuholen. Ggf. sind entspre-
chende, geeignete Standplatze fir die Millbehalter oder —sacke einzurichten.

Brandschutz / Ldschwasserbereitstellung

Die Loéschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn. Die Belange
des vorbeugenden Brandschutzes werden einvernehmlich mit dem 6értlichen Brandschutzpri-
fer geregelt.

6. Umweltbelange

a) Naturschutz/Landschaftspflege:

Der Planung liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan zu Grunde. Da die Planung einem Vorha-
ben der Innenentwicklung zur baulichen Nachverdichtung dient und die Grundflache deutlich
weniger als 20.000 m? aufweist, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Dabei wird Bezug genommen auf § 13a Abs. 4 BauGB.

Alle Eingriffe, die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes erstmals ermdglicht wer-
den, gelten gem. § 2a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist bei

der Realisierung zu beachten.

Im gesamten Stadtgebiet, so auch im Plangebiet, sind Baume mit mindestens 25 cm Stamm-
durchmesser oder 80 cm Stammumfang durch die seit 1993 geltende ,,Satzung zum Schutz des
Baumbestandes im Gebiet der Stadt Gifhorn — Baumschutzsatzung” in der Fassung von 2023
geschitzt. Die Satzung ist bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung einsehbar oder un-
ter der Website der Stadt Gifhorn abrufbar.

Der Geltungsbereich liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet bzw. Naturschutzgebiet

noch in einem anderen, unter besonderen Schutz gestellten Gebiet.
Der Geltungsbereich liegt ebenfalls nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

b) Immissionsschutz:

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan enthdlt keine Regelungen hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes. Die Immissionen der Landwirtschaft z.B. durch vorbeifahrende landwirtschaftli-
che Fahrzeuge sind ebenso wie die Emissionen des Ziel- und Quellverkehres der Anwohner im
ortsublichen Umfang hinzunehmen.
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c) Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung hat die Gemeinde nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die ,,allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” zu berlicksichtigen. Dabei ist
zu prifen, ob und inwieweit erhebliche Gefahrdungen fiir Umwelt und Gesundheit vorliegen.
Insbesondere ist die Frage zu kldaren, ob Gefahren fir die im konkreten Einzelfall vorgesehe-
nen baulichen Nutzungen zu erwarten sind.

Im NIBIS Kartenserver sind keine Altablagerungen eingetragen. Ein Hinweis auf einen Alt-
standort ist nicht bekannt.

Altlasten: b
Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt.

Kriegseinwirkungen:

Es liegt derzeit kein konkreter Kampfmittelverdacht fiir das Plangebiet vor. Eine Luftbildaus-
wertung flr das Plangebiet ist erfolgt und ergab keine Hinweise auf das Vorkommen von Ab-
wurfkampfmitteln. Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf Abwurfkampfmittel vorgefunden
werden, so ist umgehend das Ordnungsamt, die zustandige Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

d) Archédologie und Denkmalpflege

Archdologie:

Nordlich des ,,Sohleweges”, dort in einer Entfernung von ca. 60 m zum Sohleweg, befindet
sich ein archdologisches Denkmal. Im Planbereich sind keine archdologischen Bodendenk-
male bekannt.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archdaologische Denkmale auftreten, die
dann unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem ehrenamtlich Beauftrag-
ten fur archdologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsi-
sches Denkmalschutzgesetz — NDSchG). Moglicherweise auftretende Funde und Befunde
sind zu sichern, die Fundstelle unverdandert zu belassen und vor Schaden zu schitzen (§ 14
Abs. 2 NDSchG).

7. Nachrichtlich tibernommene Darstellungen
Fir das Plangebiet ist ein Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung im RROP eingetragen. Pla-
nungen und MalBnahmen innerhalb des Vorranggebietes miissen gemafl RROP 2008 (Ab-

schnitt 1l Ziffer 2.5.5 Abs. 6) mit der vorrangigen Zweckbestimmung Trinkwassergewinnung
vereinbar sein.
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8. Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen
- Brandschutz

Mit seinem Schreiben vom 25.02.2026 gibt der Landkreis Gifhorn aus Sicht des Brandschutzes
folgenden Hinweis:

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehért neben der abhéngigen
Léschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhéngige L6schwasser-
versorgung (z. B. Léschwasserbrunnen).

Die Wasserversorgungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischen-
zeitlich dazu (ber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern zu
versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie mdglich zu halten. In Neubauge-
bieten werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern verbaut. Die gerin-
gen Rohrdurchmesser fiihren dazu, dass liber das Hydrantennetz nicht die erforderliche Lésch-
wassermenge zum Grundschutz zur Verfligung gestellt werden kann.

Zu dem Bauvorhaben wird nach Priifung der vorliegenden Unterlagen aus brandschutztechni-
scher Sicht wie folgt Stellung genommen:

Gebietstypik:

Allgemeines Wohngebiet (2xWAIII) [3 Vollgeschosse, GRZ: 0,3, GFZ: 0,9] mit min. 96 m3/h ge-
mdf3 Arbeitsblatt W405 DVGW,

Allgemeines Wohngebiet (10xWAI) [1 Vollgeschosse, GRZ: 0,4, GFZ: 0,4] mit min. 48 m3/h ge-
mdf3 Arbeitsblatt W405 DVGW,

Bemessung:

Gegen den B — Plan bestehen gemdf3 der zurzeit vorgelegten Zeichnungen und Beschreibungen
in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende Bedingungen erfiillt
bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Ausfiihrung der ErschliefSung be-
achtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen

Allgemeines Wohngebiet (2xWAIII) mit min. 96 m3/h gemdfs Arbeitsblatt W405 DVGW,
Allgemeines Wohngebiet (10xWAI) mit min. 48 m3/h gemdfs Arbeitsblatt W405 DVGW,

flir zwei Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der
Bedarf nicht durch die éffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschépfliche
Wasserquellen zur Verfligung gestellt werden, ist der Loschwasserbedarf iiber unabhéingige
Léschwasserentnahmestellen (z. B. Léschwasserbrunnen, Léschwasserteiche, etc.) sicherzustel-
len. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt
sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den ent-
sprechenden Gebduden entfernt sein. Der tatséichliche L6schwasserbedarf und die Lage der
Léschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister
festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in
Offentlichen Verkehrsfldchen” der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréfSere Objekte angesiedelt (z. B. Alten- und Pflege-
heime, Sonderbauten u. d.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusdtzlich Léschwasser fiir den
Objektschutz erforderlich. Die erforderliche L6schwassermenge fiir den Objektschutz richtet
sich nach der Art und der Gréf3e des Objektes.
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3. Liegen Gebdude mehr als 50 m von der éffentlichen Verkehrsfléiche entfernt oder liegt die
oberste Wanddffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m (iber
der Geldndeoberfliche, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und entsprechende
Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu
10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen. §1 DVO-NBauO

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebduden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (§ 4 NBauO in Verbindung
mit §§ 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie iiber Flcichen fiir die Feuerwehr)

- Ver- und Entsorgung

Mit seinem Schreiben vom 25.02.2026 teilt der Landkreis Gifhorn als Untere Abfallbehorde
Folgendes mit:

Durch die innerértliche Nachverdichtung durch Teilungen oder Zusammenlegungen hinterlie-
gender Grundstiicke, werden neu errichtete Wohnanlagen voraussichtlich lber nichtéffentliche
Zuwegungen erschlossen.

Die Nutzer dieser Grundstiicke haben ihre Miillbehdilter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr
(spditestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen StrafSe, wo die Schwerlastfahrzeuge der
Miillabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entlee-
rung wieder auf ihr Grundstiick zuriickzuholen. Es sind ggf. geeignete Standplétze zur Bereit-
stellung von Abfallbehdltern und Wertstoffen einzurichten. Es ist zu berticksichtigen, dass je
Wohneinheit die entsprechenden Abfallbehdlter (Rest-u. Biomiill sowie Papier) sowie sonstige
Abfille (Sperrmiill, Weihnachtsbédume, Griinriicksténde, Gelbe Siicke) jeweils am Abfuhrtag zur
Leerung bzw. Abholung bereitgestellt werden. Eine Beistellung auf einer zugeordneten Fléiche
stellt eine ordnungsgemdjfSe StrafSenbenutzung und somit eine rechtmdfSige Sondernutzung si-
cher.

Als Regiebetrieb des Breitbandausbaus gibt er folgende Hinweise:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,,Dannenbiitteler Weg“ 1. Anderung befindet sich in Nah-
bereich des Zustdndigkeitsbereiches / Ausbaugebietes des Landkreises Gifhorn -Regiebetrieb
Breitbandausbau.

Etwaige Netzerweiterungen sind grundsdtzlich nicht ausgeschlossen. Daher sind im Zuge nach-
gelagerter Planungsphasen sowie maximal zwei Wochen vor Baubeginn, aktuelle Leitungsaus-
kiinfte (LWL-Leitungsauskunft@Landkreis-Gifhorn.de) einzuholen und sich liber die genaue
Lage der vorhandenen LWL-Leitungen zu informieren.

Desgleichen méchten wir vorsorglich darauf hinweisen, dass das Plangebiet sich unter ande-
rem im Zusténdigkeitsbereich Deutschen Glasfaser befindet.

Die LSW Netz GmbH & Co KG teilt mit Schreiben vom 26.01.2026 Folgendes mit:

Im betroffenen Bereich befinden sich Versorgungsleitungen, welche durch die LSW Netz betrie-
ben werden. Diese Leitungen diirfen generell nicht iiberbaut oder mit Bdumen (liberpflanzt
werden, damit das Wurzelwerk unsere Versorgungsleitungen nicht beschédigen kann und
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diese flir Reparatur- und Erneuerungsarbeiten zugdinglich bleiben. Aufserdem ist bei der Tras-
senvergabe darauf zu achten, dass die Leitungen nicht durch andere Leitungstréger liberbaut
werden und somit jederzeit die Zugdnglichkeit gegeben bleibt (Kreuzungen von Leitungstrd-
gern ausgenommen).

Beziiglich einzuhaltender Abstéinde, Schutzstreifen und Arbeiten im Bereich unserer Versor-
gungsleitungen ist die im Anhang beigefiigte Anlage ,,LSW_Anweisungen_zum_Schutz_unterir-
discher_Leitungen.pdf” zu beachten.

Sofern Bauarbeiten im Bereich unserer Leitungen oder Anlagen geplant sind, stimmen Sie diese
bitte im Vorfeld mit uns ab. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten im Bereich der Kabel ist unser
vor Ort zusténdiger Netzmeister Olaf Kiister, 05371 802 2321 zu informieren. In einigen Fdllen
ist es erforderlich, die Leitungen tempordr abzuschalten.

Baumafinahmen, welche es erfordern, dass die LSW Netz eigene BaumafSnahmen, insbeson-
dere fiir den Netzausbau, initiiert oder sich an Baumafinahmen (beispielsweise fiir Netzerneue-
rungsmafinahmen) beteiligt, sind friihzeitig anzuzeigen.

Die LSW Netz benétigt aus Griinden der Budgetplanung und -freigabe spdtestens im August
des Kalenderjahres vor dem notwendigen Baubeginn schriftliche Information.

Aktuelle Bestandsunterlagen sowie das ,, Merkheft fiir Baufachleute” (Wichtige Hinweise zum
Schutz der Leitungen und zur Verhiitung von Unfdllen) erhalten Sie auf Anfrage unter
https://www.Isw-netz.de/service/planauskunft.

Die Deutsche Telekom Technik GMBH, Technikniederlassung Nord, Braunschweig teilt am
22.01.2026 Folgendes mit:

Wir machen jedoch darauf aufmerksam, dass sich im Planungsbereich bereits Telekommunika-
tionslinien der Telekom zur Versorgung bestehender Gebdude und im StrafSenseitenraum der
angrenzenden Verkehrswege befinden.

Deren Verbleib in den Verkehrswegen, sowie deren Betrieb und die Durchfiihrung erforderli-
cher Betriebsarbeiten ist jederzeit sicherzustellen.

Unseren Leitungsbestand kdnnen Sie kostenlos jederzeit eigensténdig (ber die Trassenaus-
kunft Kabel im Internet abfragen: https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html .

Vor der ersten Abfrage ist eine Registrierung erforderlich.

Des Weiteren erhalten Sie Lagepléne im betroffenen Gemeindegebiet (iber unsere Planaus-
kunft per E-Mail: Planauskunft.Nord @telekom.de.

Die Realisierbarkeit von Anderungen, Erweiterungen oder der Riickbau vorhandener Grund-
stiickversorgungen kann tiber unseren Bauherren-Service www.telekom.de/hilfe/bauherren
oder Telefon 0800 33 01903 erfragt werden.

Bei Bauausftihrungen ist darauf zu achten, dass Beschddigungen der vorhandenen Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérun-
gen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbe-
sondere miissen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschéchten sowie oberirdische Ge-
hduse so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geéffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeu-
gen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten (iber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Tele-
kommunikationslinien der Telekom, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten.

Die EWE NETZ GmbH teilt mit ihrem Schreiben vom 27.01.2026 folgende Hinweise mit:
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Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen
und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsditz-
lich zu erhalten und diirfen weder beschddigt, liberbaut, liberpflanzt oder anderweitig geféhr-
det werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben we-
der technisch noch rechtlich beeintrdchtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z. B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an einem anderen Ort (Versetzung)
oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, gelten dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die aner-
kannten Regeln der Technik.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentréger vollstén-
dig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrdger und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

(...)

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns friihzeitig zu beteili-
gen. Dies gilt auch fiir den Fall der ErschliefSung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ GmbH, denn hierfiir sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungs-
leitung und die sich daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.
Damit die Planung lhres Baugebietes durch uns erfolgen kann, teilen Sie uns bitte die dafir
notwendigen Informationen lber den folgenden Link mit:
https://www.ewe-netz.de/kommunen/service/neubaugebietserschliessung

In der Laufzeit Ihres Verfahrens kann sich unser Leitungs- und Anlagenbestand dndern.

Damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage eines veralteten Planwerkes kommt, nutzen
Sie dafiir bitte unsere aktuelle Leitungs- und Anlagenauskunft. Auf unserer Internetseite der
EWE NETZ GmbH kénnen Sie sich jederzeit nach einer erfolgreichen Registrierung auf unserem
modernen Planauskunftsportal tiber die konkrete Art und Lage unserer zu berticksichtigenden
Anlagen informieren:
https://www.ewe-netz.de/qgeschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen

Mit seinem Schreiben vom 20.02.2026 teilt der ASG - Abwasser- und Strallenreinigungsbe-
trieb folgende Hinweise mit:

Schmutzwasser:

Das Gebiet ist grundsdtzlich erschlossen. Bei der geplanten Nachverdichtung ist fiir bereits be-
baute Grundstiicke die Herstellung eines zusdtzlichen Schmutzwasser-Grundstiicksanschlusses
(Anschlusskanal und Schacht) der Stadt Gifhorn (ASG) der Aufwand satzungsgemdps in tatséch-
lich entstandener H6he vom Grundstiickseigentiimer zu erstatten (§11 Abwasserbeseitigungs-
abgabensatzung).

Fiir die Ableitung (iber Nachbargrundstiicke ist das Leitungsrecht durch Eintragung ins Grund-
buch bzw. durch Baulast zu sichern. Fiir gemeinschaftliche Anlage sind die anteiligen Kosten
fiir Herstellung, Erneuerung, Verénderung oder Beseitigung sowie flir die Unterhaltung schrift-
lich zu regeln.

Niederschlagswasser:

Im Plangebiet ist eine 6ffentliche Abwasseranlage vorhanden, die aber keine zusdtzlichen Nie-
derschlagswdsser aufnehmen kann. Niederschlagswasserbewirtschaftung muss daher auf den
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Grundstiicken erfolgen. Bei der Nachverdichtung muss das Versickerungskonzept die Gesamtsi-
tuation bertiicksichtigen. Die zusdtzliche Versiegelung und die Geléndeformation sind dabei zu
bedenken.

- Baugrund und Boden
Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) teilt am 12.02.2026 Folgendes mit:

Sofern im Zuge des o. g. Vorhabens Baumafinahmen erfolgen, verweisen wir fiir Hinweise und
Informationen zu den Baugrundverhdltnissen am Standort auf den NIBIS® Kartenserver. Die
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhdltnissen ersetzen keine geotechnische Erkun-
dung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische
Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts soll-
ten gemdfs der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gliltigen
Fassungen erfolgen.

Sofern Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erdélaltvertrégen fiir Sie relevant sind, be-
achten Sie bitte unser Schreiben vom 04.03.2024 (unser Zeichen: LID.4-1L67214-07-2024-0001).
Sofern in diesem Verfahren Ausgleichs- und Kompensationsfléchen betroffen sind, gehen wir
davon aus, dass fiir alle Ausgleichs- und Kompensationsfléichen die Festlegungen der Regiona-
len Raumplanung beachtet werden. In Rohstoffsicherungsgebieten sollten Ausgleichs- oder
Kompensationsmafsnahmen erst nach einer vollsténdigen Rohstoffgewinnung erfolgen, da
sonst ein spdterer Rohstoffabbau erschwert bzw. verhindert werden kann. Die aktuellen Roh-
stoffsicherungskarten kénnen (iber den NIBIS® Kartenserver des LBEG eingesehen oder als frei
verfligbarer WMS Dienst abgerufen werden. Zudem ist im Bereich von Ausgleichs- und Kom-
pensationsfléichen fiir erdverlegte Hochdruckleitungen sowie bergbauliche Leitungen ein
Schutzstreifen zu beachten, der von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem Pflanzen-
wuchs freizuhalten ist.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren Hinweise oder
Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mégliche Konflikte gegeniiber den raumplaneri-
schen Belangen etc. ableiten und vorausschauend berticksichtigen zu kénnen. Die Stellung-
nahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfligbare Datengrundlage
ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf Vollstéindigkeit.
Die Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen erfor-
derliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Untersuchungen.

- Kampfmittelbeseitigung

Am 23.01.2026 teilt das LGLN, Regionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Folgendes mit:

Im Zweiten Weltkrieg war das heutige Gebiet des Landes Niedersachsen vollstdndig durch
Kampfhandlungen betroffen. In der Folge kbnnen heute noch nicht detonierte Kampfmittel,
z.B. Bomben, Minen, Granaten oder sonstige Munition im Boden verblieben sein. Daher sollte
vor geplanten Bodeneingriffen grundsdtzlich eine Geféhrdungsbeurteilung hinsichtlich der
Kampfmittelbelastung durchgefiihrt werden.
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Eine mdgliche MafSnahme zur Beurteilung der Gefahren ist eine historische Erkundung, bei der
alliierte Kriegsluftbilder fiir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition aus-
gewertet werden (Kriegsluftbildauswertung). Eine weitere Méglichkeit bietet die Sondierung
durch eine gewerbliche Kampfmittelrdumfirma. Bei der zusténdigen Gefahrenabwehrbehérde
(in der Regel die Gemeinde) sollte sich vor Bodeneingriffen liber die vor Ort geltenden Vorga-
ben informiert werden. Bei konkreten BaumafSnahmen berdit der KBD zudem (iber geeignete
Vorgehensweisen.

Hinweis:

Eine Kriegsluftbildauswertung kann beim KBD beauftragt werden. Die Auswertung ist gem. § 6
Niedersdchsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niederséch-
sisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fiir Behérden kostenpflichtig.

Eine Kriegsluftbildauswertung ist im Rahmen dieser Stellungnahme nicht vorgesehen und aus
personellen Griinden nicht méglich, da prioritdr Antrdge nach NUIG bearbeitet werden. Ein
Auszug aus dem Kampfmittelinformationssystem ist ebenfalls nicht mehr vorgesehen. Der KBD
informiert die zusténdigen Gefahrenabwehrbehérden unmittelbar liber Ergebnisse durchge-
flihrter Auswertungen. Dabei erkannte Kampfmittelbelastungen sind den Gefahrenabwehrbe-
hérden daher bereits bekannt.

Sofern eine kostenpflichtige Kriegsluftbildauswertung durchgefiihrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter Verwendung des Antragsformulars und der
Rahmenbedingungen, die Sie liber folgenden Link abrufen kénnen:
https://kbd.niedersachsen.de/startseite/allgemeine informationen/kampfmittelbeseitiqungs-
dienst-niedersachsen-207479.html

- Naturschutz und Landschaftspflege

Am 25.02.2026 gibt der Landkreis Gifhorn als Untere Naturschutz- und Waldbehorde fol-
gende Hinweise:

Die Anlage und flichige Abdeckung gdrtnerisch anzulegender Flichen mit Mineralstoffen wie
Kies, Schotter, Wasserbausteinen oder vergleichbaren Stoffen ist unzuldssig.

Begriindung: Die Abdeckung (und i.d.R. Unterlagerung mit einer Kunststoff-Folie) bildet eine
erhebliche Beeintréichtigung des Naturhaushalts insbes. des Bodens, des Kleinklimas (erhéhte
Erwédrmung) und der Arten und Lebensgemeinschaften (kein Lebensraum oder Nahrungs-
grundlage, keine spontane Besiedlung durch Pflanzen méglich).

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Artenschutz gem. § 39 und § 44 des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) sind einzuhalten und ganzjihrig zu berticksichtigen. Dies gilt auch fiir die
Errichtung von Einfriedungen.

Diese sind méglichst alle 5 m mit einer Durchschlupfméglichkeit von mindestens 10 cm Durch-
messer zu versehen, um Passagen fiir Kleintiere (Amphibien, Reptilien, Insekten etc.) zu ge-
wdhrleisten, um die Lebensstdtten wildlebender Tiere nicht zu beeintrdchtigen.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn ist zu beachten. Ihr entsprechend sind Genehmigun-
gen zum Fdllen zu beantragen und entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die DIN 18920 sowie die RAS LP 4 (Schutz von Bdumen im Baustellenbereich) sind auf dem ge-
samten Baugrundstiick sowie Nachbargrundstiicke zu beachten, um Schédigungen jeglicher
Art an den Bdumen zu vermeiden.

Dies bedeutet insbesondere:
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- Schutz Oberirdischer Baumteile vor mechanischen Schéden innerhalb des Wurzelraumes (=
Kronentraufe + 1,50 m) durch bspw. Bauzdune.

- Schutz des Wurzelbereiches (= Kronentraufe + 1,50 m) vor Schddigungen durch Aufgrabun-
gen, Bodenauftrag/ Bodenabtrag oder Bodenverdichtung im Rahmen von Erdarbeiten.

- Archaologie
Am 25.02.2026 teilt der Landkreis Gifhorn aus Sicht der Kreisarchdologie Folgendes mit:

Es ist nicht auszuschliefsen, dass bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten, die
dann unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreis- und Stadtarchéologie
(Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) gemeldet werden miissen (§
14 Abs. 1 Niederscichsisches Denkmalschutzgesetz -NDSchG). Mdglicherweise auftretende
Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverdndert zu belassen und vor Schaden zu
schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

(wird im Planverfahren ergdéinzt)

0. Ablauf des Planverfahrens

9.1  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte parallel mit
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Beteili-
gung der Nachbargemeinden vom 27.01.2026 bis 27.02.2026.

9.2 Friihzeitige Beteiligung der Behérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaR & 2 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel mit
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mit Frist bis zum 27.02.2026.

9.3 Veréffentlichung im Internet

Zum Planverfahren gemald § 3 Abs. 2 BauGB ist der Plan und die Begriindung vom
XX XX XXXX bis XX XX XXXX im Internet veréffentlicht worden.

9.4 Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom XX.XX.202X (E-Mail vom XX.XX.202X) be-
nachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefor-
dert.
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(wird im Planverfahren ergéinzt)

10.  Ortliche Bauvorschrift

Gemal § 84 Abs. 3 Niedersachsische Bauordnung kénnen Gemeinden fir bestimmte Teile des
Gemeindegebietes ortliche Bauvorschriften erlassen, um bestimmte stadtebauliche, bauge-
stalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen.

Die vorliegende o6rtliche Bauvorschrift des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Masthoop” mit értlicher
Bauvorschrift (OBV), 1. Anderung, orientiert sich an der umgebenden Bebauung in der zentra-
len Lage in der Stadt. Daher werden Regelungen getroffen, um eine zeitgemaRe Architektur zu
ermoglichen.

zu § 1 — Geltungsbereich

zu (1)

Der raumliche Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift gilt fiir die Grundstiicke im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,,Masthoop”, 1. Anderung mit ortli-
cher Bauvorschrift (OBV),Ortschaft Kastorf.

Die ortliche Bauvorschrift wird erlassen, um eine angemessene Einbindung der neu ermaoglich-
ten Bebauung in das Ortsbild und die ndhere Umgebung zu gewahrleisten.

zu (2)

Der sachliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die fiir das Ortsbild wichtigen Elemente
und regelt die Gestaltung der Gebaudehohen, der Einfriedungen und der nicht (iberbaubaren
Grundstucksflachen einschlieRlich der Vorgarten.

Rechtliche Grundlage fiir die Bestimmungen dieser Satzung ist die Niedersachsische Bauord-
nung (NBauO) in der jeweils geltenden Fassung.

zu § 2 — Gebdudehdhen

zu (1)

Um eine harmonische Hohenentwicklung sicher zu stellen wird zu der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Zuldssigkeit von bis zu zwei Geschossen eine Gestaltungsvorschrift getroffen, die die
maximal zuldssigen Hohen definiert. Um ein Erscheinungsbild wie in der Nachbarschaft sicher
zu stellen, wird nicht die Festsetzung einer Oberkante gewahlt, sondern die Héhe wird bezo-
gen auf die Geschosszahl festgelegt. Fiir geneigte Dacher bei eingeschossiger Bauweise wird
mit Bezug auf die Héhenentwicklung in der Nachbarschaft 9,7 m als maximale Hohe be-
stimmt; bei zweigeschossiger Bauweise sind es 12,9 m. Flr Gebdaude mit Flachdachern wird
bei eingeschossiger Bauweise als Oberkante maximal 7,7 m und bei Zweigeschossigkeit 10,9 m
definiert.

Durch die geringeren Hohen fiir Flachdachbauweise wird vermieden, dass die Baukdrper zu
bedrickend gegenlber benachbarten Gebdauden mit Satteldach wirken.

zu (2)
Fiir bestehende Gebiude werden fiir Anbauten Abweichungen respektive Uberschreitungen
der Vorgaben nach Absatz 1 zugelassen, um unbillige Harten zu vermeiden.

zu (3)
Flr Anbauten wird im Interesse eines ausgewogenen Erscheinungsbildes vorgesehen, dass die
Hohen etwaiger Anbauten oder Erweiterungen an den Bestand anzupassen sind.
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zu (4)

Um die Hohenregelungen vor Ort anwenden zu kdnnen, ist es erforderlich, den Bezugspunkt
zu bestimmen. Da alle Strallen bereits vorhanden sind, wird bestimmt, dass die mittlere Hohe
des zugehdrigen Strallenabschnittes der Stral3e, von der aus die Erschliefung erfolgt, zu
Grunde zu legen ist. Bei Eckgrundstiicken ist der Mittelwert zu bilden.

zu (5)

Uberschreitungen der maximal zuldssigen Héhen fiir notwendige technische Anlagen um bis
zu 1,5 m werden zugelassen, um z.B. Schornsteine, Antennen und technische Aufbauten fir
Personenaufzlige zu ermdglichen.

zu § 3 — Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen im Bereich von StraBen und Wegen tragen wesentlich zum Er-
scheinungsbild des 6ffentlichen StraRenraumes und somit des gesamten Siedlungsbildes bei.
Um Sorge zu tragen, dass Vorgarten den StraBenraum optisch erweitern, wurde die Hohe der
Einfriedungen dort auf 1,2 m begrenzt. Lediglich lebende Hecken dirfen héher werden. Eine
Ergdanzung der Hecken mit Maschendraht- oder Stabmattenzaunen ist zuldssig.

zu § 4 — Gestaltung der nicht tiberbauten Grundstlicksflachen

zu (1)

Vorgarten und die Gbrigen nicht Gberbauten Grundstiicksflachen tragen ganz wesentlich zum
optischen Erscheinungsbild des 6ffentlichen Strallenraumes und des Ortsbildes insgesamt bei.
Dort, wo Ublicherweise Geholze, Stauden, Bauerngarten und Griinflachen das StraBenbild pra-
gen, wirken Kies- und Schotterflachen im Stralenraum verunstaltend. Der StraRenraum vero-
det und erscheint entsprechend trostlos. Um dem entgegenzuwirken wird gemaR § 84 Abs. 3
Nr. 6 NBauO in Verbindung mit § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung das Abdecken von
Flachen, die nicht fiir andere zulassige Nutzungen (z.B. fir Zuwegungen und Stellpldtze auf
dem Grundstick) erforderlich sind, mit mineralischen Materialien (wie z.B. Kies, Schotter,
Splitt, Bruchglas, usw.) sowie mit kiinstlichen Materialien (wie z.B. Vliesen oder Folien, Kunst-
rasen) ausgeschlossen. Dadurch soll ein durchgriintes StraRenbild in diesem Wohngebiet gesi-
chert werden. Mineralmulch ist dabei ausdriicklich zugelassen, da er insbesondere dazu bei-
tragt Feuchtigkeit zu speichern und so zu einem besseren lokalen Kleinklima beizutragen. Zu-
dem steht das Oberflachenwasser mittels Mineralmulch fir die Pflanzen nachhaltig zur Verfu-
gung.

Dariiber hinaus leisten Grinflaichen und Gehdlze in den Vorgdrten und auf den Ubrigen nicht
liberbauten Grundstiicksflichen grundsatzlich einen Beitrag zum Schutz vor Uberhitzung, be-
glnstigen das Kleinklima, filtern Feinstaub und RuRpartikel aus der Luft, tragen zu einer gro-
Beren Artenvielfalt bei und halten Oberflachenwasser insbesondere bei Starkregenereignissen
zurick. Alle nicht Gberbauten Grundstiicksflaichen werden somit aulerdem unter 6kologi-
schen Aspekten fir die Schutzglter Boden und Wasser gesichert. Durch mit Pflanzen begriinte
Flachen wird zur Biodiversitat beigetragen und eine Vorsorge fir ein gutes Kleinklima getrof-
fen. Die Regelungen dienen neben dem gestalterischen Aspekt somit zusatzlich dem Klima-
und Umweltschutz und wirken nachhaltig.

zu § 5 —Ordnungswidrigkeiten

Mit dem Verweis auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung dieser OBV
sowie der Festsetzung der Hohe einer moglichen GeldbuRe wird darauf hingewiesen, dass be-
sonderer Wert auf die Einhaltung dieser Vorschrift bei allen MaRBnahmen im Plangebiet gelegt
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wird, um eine Einbindung der Baukdrper sowie der AuBenanlagen in das Ortsbild sicherzustel-
len.

C) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Die Erschliefung des Plangebietes ist vorhanden. Die Erschliefung der Bebauung in zweiter

Reihe hat Uber die Vordergrundstiicke zu erfolgen. Dies ist privatrechtlich zu regeln.

2. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

Kosten flr die Stadt Gifhorn fallen fiir die Durchfiihrung der Bauleitplanverfahren an. Kosten

flr die Erschlieung fallen nicht an, da die StralRen bereits vorhanden und abgerechnet sind.

D) Flachenbilanz

Plangebiet ca. 1,25 ha

Bisherige Festsetzungen:
Kleinsiedlungsgebiet ca. 1,10 ha
Verkehrsflache ca. 0,15 ha

Geplante Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 1,10 ha
Verkehrsflache ca. 0,15 ha
Gifhorn,

Matthias Nerlich
Burgermeister
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