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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 iberregionale 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 Strafse” und “Zur Silbereiche” in der Ortschaft Kastorf
befindet sich das Baugebiet ,,Masthoop” mit einer Wohnbebauung 6stlich 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 den benachbarten, angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6
»Silbereiche West” hingewiesen, der ein allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 festschreibt. ist durchgangig eine hohere Grundflachenzahl
festgesetzt. Im Gebiet selber ist iberwiegend 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 MaRRnahme 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.
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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 Stden 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 Stral3e fast ausschlieRBlich Wohnhauser,
meist mit Ziergdrten. 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 Nebengebdude 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 B4 und die B188 sind als Hauptverkehrsstrallen von regionaler
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 bislang wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 ist fir 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

Der bisher rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Masthoop” mit 6rtlicher Bauvorschrift, 1. An-
derung, Ortschaft Kastorf umfasst mit 1,25 ha den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes. Hier wird ein ,,allgemeines Wohngebiet” festgesetzt mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bei einer maximal 2-geschossigen
Bebauung.

Fir den 6stlich anschlieBenden Bereich liegt kein Bebauungsplan vor sondern eine Satzung
nach & 34 BauGB.



Mit der Planung soll zum einen ermdéglicht werden, vorhandene bauliche Anlagen zu Wohn-
zwecken umzunutzen und so vorhandene Wohnungen zu vergroflern und zum anderen durch
Erweiterung der Baugrenzen neue zusatzliche Wohnhduser zu ermaoglichen.

Ferner soll durch die Zuldssigkeit eines zweiten Vollgeschosses erméglicht 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
Gebdude 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-
qguentierung werden potentiell stérende Nutzungen wie Beherbergungsbetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Sie wiirden eine zu groRe
Unruhe in das vorhandene, ruhige Siedlungsgebiet der Ortschaft Kastorf tragen.

Die Baugrenzen werden iberwiegend im Abstand von 5 m von den StraRBen festgesetzt. Ledig-
lich in der Einmindung ,,Am Kuhlenberg” wird in einem kleinen Teilbereich der Abstand mit 3
m gewabhlt, da dort noch eine Entsiegelung und Anlage einer Griinflache erfolgen kann.



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 Grundstlck 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 GrundstlcksgrofRe 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. Fir 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. Hierbei ist das stadtische Regelwerk des Fachbereichs Ordnung zur Anle-
gung neuer Zufahrten (Siehe Merkblatt veroffentlicht auf der Internetseite der Stadt Gifhorn)
zu beachten. Zufahrten und notwendigen Einstellplatzen kénnen im riickwartigen, bisher ge-
schiutzten Gartenbereich bei der Errichtung neuer Wohngebdude entstehen. Dies dient dazu
in den bisherigen Gartenbereichen eine Nachverdichtung zu ermdéglichen, ohne neue 6ffentli-
che Strallen bauen zu mussen.

3. Griinflachen

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsgefliges der Ortschaft Kastorf und
ist umgeben von Wohnbebauung. An der StraRRe ,,Am Kuhlenberg wird im Umfang von ca. 70
m? ein Teil der bisherigen StraRe als Grinflache festgesetzt. Dort kdnnte in Zukunft entsiegelt
werden und ein kinftig an anderer Stelle Erforderlicher Kompensationsbedarf gedeckt wer-
den.

Mit einer Entsiegelung kann im Quartier eine kleine griine Insel entstehen, die beispielsweise
mit einem Baum und einer Bank gestaltet werden kénnte und so zu einem Quartierstreff fir
den ,,Masthoop” werden kdnnte.

Da vom Plangebiet aus die offene Landschaft gut zu erreichen ist, stehen den Anliegern aus-
reichend offentlich zugangliche Freiflachen zur Naherholung zur Verfligung.

Die Anlage weiterer neuer Griunflachen ist daher nicht geplant.



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, Gberwiegend 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 umschliefenden 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 Neubaugrundsttiicks wird durch den Anschluss an die zentrale Was-
serversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt.

Grundsatzlich soll anfallendes Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicken versickert
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 BaumalRinahmen 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.

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

Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Flachen ist generell nicht zuldssig.
Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn — zukiinftiges 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 6ffentlichen StralRe bereitzustellen, die die
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Schwerlastfahrzeuge ungehindert an- und abfahren kénnen. Nach erfolgter Entleerung haben
die Nutzer ihre Milltonnen wieder auf ihr Grundstiick zurtickzuholen. Ggf. sind entspre-
chende, geeignete Standplatze fur 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, teilweise handelt es sich um
Flachen gemal § 34 BauGB. Da die Planung einem Vorhaben der Innenentwicklung zur bauli-
chen Nachverdichtung dient und die Grundflache deutlich weniger als 20.000 m? aufweist,
wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dabei wird Bezug genom-
men auf § 13a Abs. 4 BauGB.

Alle Eingriffe, die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes erstmals ermdéglicht 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 Homepage der Stadt Gifhorn — Lebenswert — Stadtplanung - Bauleitplanung - Stadte-
bauliche Satzungen 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.

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
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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:
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, befindet sich ein archao-
logisches Denkmal. Im Planbereich selbst sind keine archaologischen Bodendenkmale be-
kannt.

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 miissen (§ 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 ibernommene Darstellungen

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

8. Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen

(wird im Planverfahren ergdéinzt)

0. Ablauf des Planverfahrens

9.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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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 XX.XX.202X bis XX.XX.202X.

9.2 Friihzeitige Beteiligung der Behoérden, 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 XX.XX.202X.

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 Behorden 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.

(wird im Planverfahren ergdéinzt)

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* mit értlicher Bauvor-
schrift (OBV), 1. Anderung.

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)
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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 einschlielRlich der Vorgarten.

Rechtliche Grundlage fiir die Bestimmungen dieser Satzung ist die Niedersachsische Bau-ord-

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 ein-geschossiger 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. Fir Gebdude 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 Uberschreitun-gen
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.

zu (4)

Um die Hohenregelungen vor Ort anwenden zu kdnnen, ist es erforderlich, den Bezugs-punkt
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.

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.

zu § 4 — Gestaltung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen

zu (1)

Vorgarten und die Gbrigen nicht Gberbauten Grundstiicksflachen tragen ganz wesentlich zum
optischen Erscheinungsbild des 6ffentlichen Stralenraumes und des Ortsbildes ins-gesamt
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bei. Dort, wo Ublicherweise Gehdlze, Stauden, Bauerngarten und Grinflachen das StraRenbild
pragen, wirken Kies- und Schotterflachen im Stralenraum verunstaltend. Der StraBenraum
verddet und erscheint entsprechend trostlos. Um dem entgegenzuwirken wird gemaR § 84
Abs. 3 Nr. 6 NBauO in Verbindung mit § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bau-ordnung das Abdecken
von Flachen, die nicht fur andere zuldssige Nutzungen (z.B. fir Zuwegungen und Stellplatze
auf dem Grundstlick) 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 Stralenbild 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.

Darliber hinaus leisten Grinflaichen und Gehdlze in den Vorgarten und auf den Ubrigen nicht
iberbauten 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 Grundstiicksflachen werden somit auller-dem 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 MaBnahmen im Plan-gebiet ge-

legt wird, um eine Einbindung der Baukdrper sowie der Aullenanlagen in das Ortsbild sicher-
zustellen.

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 MalRnahmen sind nicht erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

Kosten flr die Stadt Gifhorn fallen fiir die Durchfiihrung der Bauleitplanverfahren an. Kosten
fur die ErschlieBung fallen nicht an, da die StraBen bereits vorhanden und abgerechnet sind.
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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
Griunflache Ca. <0,01 ha
Gifhorn,

Matthias Nerlich
Burgermeister
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