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1. Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

MI
Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

2. Maß der baulichen Nutzung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4. Verkehrsflächen

Straßenverkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Planzeichenerklärung

Grundflächenzahl mit Dezimalzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Offene Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
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WA II
GRZ
0,3

ED o

Nutzungsschablone

Straßenbegrenzungslinie auch gegenüber Verkehrsflächen besonderer
Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Maßes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B. § 1 Abs. 4  § 16 Abs. 5 BauNVO )
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 
 
 
1) Art der baulichen Nutzung 
 
1. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA gem. § 4 BauNVO) sind die nach § 4 

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfähigen Nutzungen nicht Gegenstand dieses 
Bebauungsplanes.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO) 

 
 
2. Im gesamten Plangebiet sind nicht zulässig: 

− Vergnügungsstätten wie z.B. Diskotheken, Spielhallen, Kinos, Festhallen, Wettbüros;  
− solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausübung sexueller 

Handlungen innerhalb der Betriebsflächen ausgerichtet ist oder bei denen die 
Ausübung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z.B. 
Bordelle, bordellartige Betriebe, sog. Swinger-Clubs, Film- und Fotostudios sowie 
gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen; 

− Räumlichkeiten zur Wohnungsprostitution. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO) 

 
 
3. Auflösend bedingtes Baurecht: 

Auf der in der Planzeichnung mit A 1 bezeichneten Fläche treten nach Aufgabe des 
bestehenden Gewerbetriebes (Sägewerk) die im Mischgebiet geltenden Festsetzungen 
(s. Nutzungsschablone sowie textliche Festsetzungen zu MI) in Kraft. Es gilt das Datum 
der Gewerbeabmeldung am Standort.  
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BauGB) 

 
 
2) Bauweise / Zulässige Anzahl von Wohnungen / Gebäudehöhen  
 
1. Je Wohngebäude sind maximal 2 Wohnungen zulässig, sofern eine Bauweise in Form 

von Einzel- bzw. Doppelhäusern festgesetzt ist.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 
 

2. Je angefangene 500 m² Grundstücksfläche ist maximal eine Wohnung zulässig, sofern 
eine Bauweise in Form von Einzel- bzw. Doppelhäusern festgesetzt ist.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 
 

3. Bezugshöhe für die Bestimmungen zur baulichen Höhe der nachfolgenden Regelungen 
ist die mittlere Höhenlage des Fahrbahnrandes des zugehörigen Straßenabschnitts / der 
zugehörigen Straßenabschnitte der öffentlichen Straße. Bei Eckgrundstücken wird der 
Mittelwert aus den zugehörigen Straßenabschnitten gebildet.  
Steigt oder fällt das natürliche Gelände zur Bezugshöhe, so ist das Maß um die Höhe 
des natürlichen Geländeverlaufs zu erhöhen oder zu mindern.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  
 

4. Die maximal zulässige Höhe der Traufe beträgt bei eingeschossiger Bauweise 5,00 m 
(Schnittpunkt der Dachhaut mit der Wand) und die maximal zulässige Oberkante 10,00 m 
(Firsthöhe) über dem Bezugspunkt; bei zweigeschossiger Bauweise beträgt die maximal 
zulässige Höhe der Traufe 7,70 m und die maximal zulässige Oberkante 11,00 m über 
dem Bezugspunkt 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  
 



 

5. Ausgenommen von den Höhenbegrenzungen gem. Abs. 1. und 2. sind untergeordnete 
Erweiterungen und Anbauten an bestehende, zulässigerweise errichtete Gebäude, 
sofern die vorhandenen Höhen lediglich aufgegriffen werden.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  
 

6. Bei Anbauten an bestehende Gebäude in Reihenhauszeilen, bei Doppelhäusern und bei 
geschlossener oder halboffener Bauweise sind die Höhe der Traufe und die Oberkante 
an die bestehende Bebauung anzupassen.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  
 

7. Die maximal zulässigen Höhen dürfen durch notwendige technische Anlagen wie 
Schornsteine oder Aufzüge um je maximal 1,5 m überschritten werden.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  
 

 
3) Garagen und überdachte Stellplätze, Nebenanlagen  
 
1. Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) i.S. des § 12 BauNVO sowie 

Nebenanlangen i.S. des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der überbaubaren 
Grundstücksflächen zulässig.  
(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)  

 
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zum Sammeln von Müll und Wertstoffen sowie 
Anlagen für Elektromobilität (Ladestationen), Fahrradabstellanlagen und nicht 
überdachte Stellplätze.  

 
 
4) Versorgungsleitungen  
 
1. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Versorgungsleitungen 

ausschließlich unterirdisch zu verlegen. Die Trassenführung hat innerhalb der 
öffentlichen Verkehrsflächen zu erfolgen.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)  

 
 
5) Niederschlagswasserbewirtschaftung  

 
1.  Die Funktionsfähigkeit von Anlagen zur Oberflächenentwässerung muss bereits mit dem 

Beginn flächenversiegelnder Baumaßnahmen auf den jeweiligen Grundstücken 
gewährleistet sein.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)  

 
 
6) Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 
 

1. Je angefangene 300 m² neu versiegelte Fläche ist ein standortgerechter Baum (s. 
Pflanzliste in der Anlage der Begründung) als Hochstamm, 2 x verpflanzt mit einem 
Stammumfang von 14-16 cm, gemessen in ein Meter Höhe, zu pflanzen, zu 
unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)  

 
2. Für den vorhandenen Baumbestand gelten die Regelungen entsprechend den 

Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn vom 31.08.2023.  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b) BauGB)  
 



 

 
 
 
Hinweise und Kennzeichnungen: 
 
Grundsätzlich werden für jedes neu zu errichtende Gebäude eine projektbezogene 
Baugrunduntersuchung und ein Baugrundgutachten nach derzeit geltenden Richtlinien 
erforderlich.  
 
Durch die Teilung von Grundstücken dürfen keine baurechtswidrigen Zustände entstehen.  
 
Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf öffentliche Flächen ist generell unzulässig.  
 
Bei der Durchführung von Baumaßnahmen ist das Artenschutzrecht zu beachten.  
 
Aus Gründen der Verkehrssicherheit gelten in Bereichen von Straßeneinmündungen und 
Kreuzungen (Sichtfelder) nach Niedersächsischem Straßengesetz (NStrG), § 31 ggf. 
geringere Höhen für Einfriedungen.  
 


	_fruehzBetlg_GA_4_Neubokler_Straße_Neufassung_und_Erweiterung_mit_örtlicher_Bauvorschrift_(ÖBV)_Textliche_Fe.pdf
	TEXTLICHE FESTSETZUNGEN


