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I) Bebauungsplan

A) Allgemeines

1. AniaB der Planung

Da generell im Stadtgebiet nach wie vor ein Bedarf an Wohnbauflachen besteht, soll
neben der Erschliefung von Neubaugebieten auch die Nachverdichtung vorhandener
Siedlungen von der Stadt Gifhorn geprift und vorbereitet werden.

Einige Bereiche des Stadtgebietes Gifhorn, wie insbesondere das in den S0er Jahren
entstandene Siedlungsgebiet am ,Wittkopsweg®, sind geprégt von groflen, tiefen
Grundsticken. Dies entsprach den damaligen Anforderungen an Kleinsiedlungs-
gebiete, in denen auf den jeweiligen Grundsticken mit groRen Garten zur
Selbstversorgung Obst und Gemuse angebaut, sowie Nutztiere gehalten wurden. Flr
heutige Bedurfnisse sind diese Grundsticke jedoch oftmals zu grof3 und kénnen von
den Besitzern haufig nur noch eingeschrankt bewirtschaftet werden.

Es besteht daher der Bedarf auf Seiten der Eigentimer, diese Grundstlcke zu teilen
und hier eine weitere Bebauung z.B. fur die inzwischen erwachsenen Kinder zu
ermdglichen.

Dieser Entwicklung soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rechnung getragen
werden und dies in die entsprechende planungsrechtliche Form aufgenommen
werden.

Nach dem BeschluR des Rates der Stadt Gifhorn' vom 16.12.2002 soll eine
Nachverdichtung im ruckwéartigen Bereich bei einem gréReren ,Innenblock® nur
zugelassen wird, wenn eine stadtebaulich vertragliche Lésung méglich ist. Dabei ist
die ErschlieRung durch eine offentliche Verkehrsanlage sicherzustellen.
Ausgenommen hiervon sind nur begrindete Einzelfélle. Dies liegt z.B. vor, wenn nur
ein kleiner Bereich oder wenige Grundsticke bebaut werden kénnen und eine
6ffentliche StraRe nicht zu rechtfertigen ist.

Dies ist hier gegeben. Aufgrund der Grundstickszuschnitte ist die Teilung der
meisten Grundsticke von den vorhandenen Stralen aus méglich, so dalk lediglich 3
Grundstiicke verbleiben, die im rickwartigen Bereich liegen und neu erschlossen
werden mussen. Da dies aufgrund der Lage der Grundstiucke durch eine 6ffentliche
StraRe nicht méglich und sinnvoll ist, sollen hier zwei kleine Stichwege als
Erschlielung vorgesehen werden.

Da das gesamte Plangebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 20/65 ,Wittkopsweg*, Nebenerwerbssiedlung liegt, erfoigt mit
der vorliegenden Planung eine Anderung dieses Bebauungsplanes. Rechtsgrund-
lagen hierfur sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) in der jeweils gultigen Fassung.



2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca. 2,95 ha. Er wird
im Osten begrenzt durch den ,Schnedebergsweg® und den vorhandenen
Siedlungsrand, im Norden durch den ,Wittkopsweg", im Westen durch die Stralle ,An
den Hofwiesen® sowie im Suden durch den Schnedebergsmoorgraben.

Im ruckwartigen Bereich des stdwestlichen ,Schnedebergsweges” befinden sich drei
tiefe Grundstiicke mit groRen Géarten. Es wére daher méglich und auch sinnvoll, diese
Grundstiicke zu teilen und in den noch freien Bereichen eine weitere Bebauung zu

ermdoglichen.

3. Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1995 des Zweckverbandes Grofliraum
Braunschweig weist dem Planbereich folgende Zweckbestimmungen zu:

Das Plangebiet befindet sich teilweise (nérdlicher Geltungsbereich) im Vorranggebiet
fur Trinkwassergewinnung sowie im Geltungsbereich des geplanten Wasserschutz-
gebietes, Schutzzone Il A (s. hierzu auch unter Punkt B) 8. Sonstige Hinweise -
Trinkwasserschutz). Im Stden grenzt das Plangebiet an ein Vorranggebiet fur ruhige
Erholung in Natur und Landschaft sowie an ein Vorsorgegebiet fir Natur und
Landschaft. Stddstlich grenzt ein Vorranggebiet fur Grunlandbewirtschaftung, -pflege
und -entwicklung an den Geltungsbereich.

Die Nutzung der Wohnbauflachen ist mit dieser Darstellung jedoch vereinbar.

4. Darstellungen des Fldachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn stelit fur den gesamten
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ,Wohnbauflachen® dar.
Da durch diesen Bebauungsplan keine Anderung dieser Nutzung vorgesehen ist, ist
eine Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt den Geltungsbereich als
bestehendes Wohngebiet dar. Fur den sudlichen Plangebietsrand wird die
Begrenzung der Siedlungsentwicklung fur erforderlich erachtet.

Der landwirtschaftliche Begleitplan zum Landschaftsplan von 1998 trifft keine
Aussagen zum Plangebiet oder angrenzenden Flachen.

Der Landschaftsranmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 weist dem
Geltungsbereiches keine besondere dkologische Bedeutung zu.
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Entlang des im Suden an das Plangebiet angrenzenden Schnedebergsmoorgrabens
verlauft die Grenze zum benachbarten Landschaftsschutzgebiet Gifhorner-,
Winkeler- und Fahle Heide".

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20/65 ,Wittkopsweg®, Nebenerwerbssiediung
weist die Grundstlicke zwischen den Strallen ,Schnedebergsweg®, ,Wittkopsweg*
und ,An den Hofwiesen" als Kleinsiedlungsgebiet aus. Festgesetzt ist hier bisher eine
ll-geschossige Bebauung mit einer Grundflachenzah! (GRZ) von 0,2 und einer
GeschoR¥flachenzahl (GFZ) von 0,3. Auf den einzelnen Grundstiicken sind z.T.
Baufenster festgesetzt. Mit der vorliegenden Planung wird dieser Bebauungsplan in
einem Teilbereich geandert.

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Die Stadt Gifhorn bereitet mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20
,Wittkopsweg*, 6. Anderung (An den Hofwiesen) die Bereitstellung von Wohnbauland
durch Nachverdichtung vor. Dies soll zur Deckung der bestehenden
Wohnraumnachfrage ortsansassiger, bauwilliger Burger beitragen. Grundséatzlich soll
neben der Ausweisung neuer Baugebiete auch die Nachverdichtung bestehender
Wohngebiete berlcksichtigt werden. Es ist daher beabsichtigt, die Teilung der in
diesem Bereich vorhandenen grof’en Grundstucke und deren Bebauung mit
Einzelhdusern zu ermdglichen. Die bisherige Siedlungsstruktur soll dabei gewahrt
werden, was mit den entsprechenden Festsetzungen erzielt werden soll.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplanes Nr. 20 ,Wittkopsweg®, 6. Anderung (An den Hofwiesen) setzt
als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4
Baunutzungsverordnung fest. Im Interesse einer moglichst wenig beeintrachtigten
Wohnnutzung sind die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen des § 5 Abs. 3
BauNVO daher ausgeschlossen worden (s. textliche Festsetzung Nr. 1). Die
Baugrenzen wurden in den stralenseitigen Bereichen so erweitert, dafy auf einigen
Grundsttcken eine Teilung und weitere Bebauung mdéglich ist. Weitere Gberbaubare
Flachen wurden — wo dies méglich war - in einigen rackwartigen Grundstucksteilen
neu aufgenommen, die somit auch im jetzigen Gartenbereich bebaut werden kénnen.

Als MaR der baulichen Nutzung ist im Plangebiet die Grundftachenzahl (GRZ, gem.
§ 19 BauNVO) mit 0,25 festgesetzt. Die Geschol¥flachenzahl (GFZ, gem. § 20
BauNVO) wird ebenfalls auf 0,25 bei eingeschossiger Bauweise festgesetzt. Zul&ssig
sind jeweils nur Einzelhduser in offener Bauweise mit max. 2 Wohneinheiten je
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Wohngebaude, wobei maximal eine Wohneinheit je angefangene 800 m?
Grundstuicksflache erstellt werden darf. Dies orientiert sich an der bisher geltenden
Festsetzung sowie ebenfalls an der vorhandenen Bebauung in diesem
Siedlungsbereich.

Aufgrund der weiter gefaliten Baugrenzen ist festgelegt, dafl Garagen, Carports und
Nebenanlagen nur ausnahmsweise in begrenzter Gré3e aullerhalb der Uberbaubaren
Flachen zuldssig sind. Diese sind dann auf den straRenzugewandten
GrundstUcksteilen einzurichten, um Uberdimensionierte Flachenversiegelungen durch
lange Zufahrten auf den Grundsticken zu vermeiden. Um das harmonische
StralRenbild zu erhalten, ist festgelegt, dafd in diesem Fall der Abstand von Garagen,
Carports und Nebenanlagen von der Erschlielungsanlage mindestens 3 m zu
betragen hat. Im Ubrigen wird damit den Vorgaben des § 1 Abs. 1 in Verbindung mit
§ 46 Abs. 1 Niederséachsische Bauordnung (NBauO) gefolgt, wonach Garagen und
Carports moglichst nahe und in unmittelbarem Anschlull an Offentliche
Verkehrsflachen angeordnet werden sollen.

Die vorgenannten Festsetzungen erfolgen, um den bisherigen Charakter des
vorhandenen Siedlungsgebietes zu wahren. Einerseits sollen die bestehenden
Baurechte méglichst nicht eingeschrénkt werden, andererseits soll aber auch eine zu
groRBe Verdichtung durch eine zu hohe Anzahl von Wohnungen und eine zu hohe
Flachenversiegelung vermieden werden. Dartber hinaus sind diese beschrénkenden
Festsetzungen aus Grunden der ErschlieBung erforderlich. Das Plangebiet wird
Uberwiegend durch zwei Anliegerstrallen erschlossen. Weiter ist die Erstellung von
zwei kleinen ErschlieBungswegen vorgesehen. Eine entsprechende Pkw-
Frequentierung bei einer starkeren baulichen Verdichtung kénnte durch diese
StichstralRen und —wege nicht aufgenommen werden.

Zur Durchgrinung des Gebietes wurden fur die Neubebauung entsprechende
Regelungen zum Anpflanzen von Gehélzen in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Durch die Vorgabe von wichtigen Gestaltungskriterien wie Dachfarbe und —neigung,
Gebaude- und Zaunhdhe soll ein harmonisches, dem vorhandenen Siedlungsbereich
angeglichenes Ortsbild erreicht werden.

2. Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung der neu geplanten Wohngrundsttcke erfolgt Gber die
bestehenden Stichstralen ,Schnedebergsweg” und ,An den Hofwiesen® vom
~Wittkopsweg“ aus. Im Anschlul an diese sind zwei kleine private Stichwege
vorgesehen, die zu den drei rickwartigen Grundstlcksteilen fUhren sollen.

Die vorhandene und geplante Bebauung ist insgesamt Uber die bestehenden Straflien
bereits gut an das Verkehrsnetz der Stadt Gifhorn angeschlossen.



3. Griinflachen / Spielplatze

Spielplatze fur Kleinkinder sind auf den Baugrundsticken selbst anzulegen. Der
neue Spielplatz im Baugebiet ,Wittkopsweg-West* am ,Weidenring* wird nur wenige
100 Meter entfernt liegen. Spiel- und Erlebnismdglichkeiten fur Kinder bieten sich
dariber hinaus ausreichend durch die im Suden, Westen und Norden dem
Plangebiet benachbarte freie Landschaft, die durch die vorhandenen
Wegeverbindungen gut erschlossen ist. Da durch die Nachverdichtung auch nur
eine relativ geringe Zahl von méglichen Wohneinheiten (ca. 6) entsteht und an
jedem Haus Gartengrundstiicke vorhanden sind, ist die Anlage eines neuen
offentlichen Spielplatzes im Bebauungsplangebiet daher nicht erforderlich.

Wo dies aufgrund der derzeitigen. Situation. moglich ist, wurde entlang der sudlichen
Plangebietsgrenze ein 3 m breiter Pflanzstreifen (Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen; s. textliche Festsetzung Nr. 7)
festgesetzt. Dies soll einem harmonischen Ubergang des Siedlungsbereiches in die
anschlieRende freie Landschaft dienen. DarUber hinaus wurde zur Durchgrinung des
Neubaugebietes ein Pflanzgebot fur die Baugrundstlcke festgelegt (s. textliche
Festsetzung Nr. 8).

4. Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt im Innenbereich von Gifhorn. Es gilt derzeit der Bebauungsplan
Nr. 20/65 ,Wittkopsweg"“. Ziel der vorliegenden Bebauungsplanénderung ist die
stadtebauliche Nachverdichtung auf Teilflachen der Ende der 50er Jahre bebauten
Grundstiicke. Neue Baurechte entstehen dabei in ruckwartigen und seitlich
gelegenen Gartenbereichen durch die Erhéhung der GRZ von 0,2 auf 0,25 und durch
die Festsetzung neuer Uberbaubarer Flachen. Die’ verkehrliche Erschliefung dazu
wird durch zwei kleinere Stichwege erganzt.

Mit der beabsichtigten Nachverdichtung und den damit verbundenen neuen
Baurechten sind jedoch auch erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes zu erwarten. Demzufolge liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft
nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz vor, dessen Vermeidung und Ausgleich nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Abwagung zu bertcksichtigen ist (sog.
Eingriffsregelung).

Grundlage fur Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sowie fur den
Vollzug der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 21 Bundesnaturschutz-
gesetz sind die ,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, herausgegeben vom Niedersé&chsischen
Landesamt fur Okologie.

Die Gartenbereiche, die fur eine Nachverdichtung vorgesehen sind, sind zum grofiten
Teil ortsublich gestaltet. Flachiger Zierrasen wechselt sich ab mit Staudenbeeten,
Gartengeholzen, Obstbaumen, Zierstrauchern und Frei- und Spielflachen. Kleinteilig



wird vereinzelt GemuUsebau betrieben. Die Gartenbereiche haben fur das Schutzgut
JArten und Biotope" eine untergeordnete Bedeutung, sodass erhebliche
Beeintrachtigungen fur dieses Schutzgut hier nicht zu erwarten sind.

Das Schutzgut ,Boden” ist im Plangebiet durch Bebauung, Zuwegungen, Terrassen,
Gartenhduser u. & mehr oder weniger stark vorbelastet und weist eine allgemeine
Bedeutung fur den Naturschutz auf. Weitere Bodenversiegelungen, die durch den
Bau der neu zugelassenen Wohnhauser und der Erschlieungsstrallen entstehen
werden, fuhren zu erheblichen Beeintréchtigungen dieses Schutzgutes. Rechnerisch
ist zu ermitteln, dass mit vorliegender Bauleitplanung eine Neuversiegelung von
1.465 m? Boden ermdéglicht wird. Dabei wird die zusatzliche Uberbaubare Flache, die
Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,25 und eine Wohnbauflache von
insgesamt ca. 29.500 m? zu Grunde gelegt.

Nach den o. g. ,Hinweisen ...“ besteht fUr die errechnete Neuversiegelung ein Bedarf
an rd. 440 m? Ausgleichsflache. Gemeint ist damit eine Entsiegelung von Flachen
oder ersatzweise die Herausnahme von intensiv genutzten Flachen aus der Land-
oder Forstwirtschaft. Ziel dabei ist, den Verlust von intakten Bdéden durch die
Revitalisierung von geschadigten Béden auszugleichen.

Im vorliegenden Fall ist Folgendes fir die Abwégung zu beriicksichtigen. Uber
baurechtliche Befreiungen vom jetzt rechtsguitigen Bebauungsplan sind bereits
Neuversiegelungen zugelassen worden. Naturschutzrechtlich besteht in diesen
Fallen kein Ausgleichserfordernis. Die oben ermittelte Neuversiegelung reduziert sich
entsprechend. Weiterhin liegen auch fur weitere Grundsticke vergleichbare
Befreiungstatbestande vor. Vor dem Hintergrund einer Gleichbehandlung aller
Grundstucke im Plangebiet ware es fur diese Grundstlckseigentimer eine nur
schwer nachvollziehbare Harte, wenn nun aufgrund der Bebauungsplananderung far
das gleiche Ergebnis jetzt ein Ausgleich festgesetzt wirde.

In Hinblick auf die Gleichbehandlung der Grundstlicke innerhalb des Planbereiches,
der ohnehin geringen Bodenbeeintrachtigungen und des dazu unangemessen hohen
Verwaltungsaufwandes zur Verteilung der Ausgleichspflichten auf die Grundstlcks-
eigentimer wird in diesem Fall daher von einem Ausgleich im Sinn der o. g.
,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” abgesehen. Stattdessen wird hier als Ausgleich die Anpflanzung
eines standortheimischen Laubbaumes pro 180 m? neu versiegelter Grundstlicks-
flache festgesetzt (s. textl. Festsetzung Nr. 7).

Das oben dargelegte Abwagungsergebnis gilt nicht fUr die StralRenverkehrsfiache, die
eine Versiegelung des Bodens von rd. 300m? zur Folge hat. Diese
Bodenbeeintrachtigung wird durch Umwandlung einer Kiefernmonokultur auf einer
Flache von 100 m? in einen Laubmischwald aus standortheimischen Gehdlzen
ausgeglichen. Diese AusgleichsmalRnahme wurde bereits auf dem stadtischen
Flurstiick 10/3 der Flur 5 in der Gemarkung Wilsche von der Stadt Gifhorn hergestellt.
Hierbei wurde ein so genannter ,Ausgleichsflachenpool® genutzt, der mit der
90. Anderung des Flachennutzungsplanes planungsrechtlich ausgewiesen wurde.
Dieser Flachenpool wird nun mit 100 m? belastet.



Die Schutzguter ,Luft* und ,Wasser® sowie das Landschaftsbild sind von den
Auswirkungen der Bebauungsplanénderung nicht erheblich beeintréchtigt.

Mit den im Plangebiet festgesetzten und den aullerhalb des Plangebietes von der
Stadt Gifhorn auszufiihrenden Ausgleichsmaflinahmen ist nach Abwagung durch den
Rat der Stadt Gifhorn der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft

ausgeglichen.

5. Landwirtschaft

Von der vorliegenden Bauleitplanung sind keine landwirtschaftlichen Flachen
betroffen.

6. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der zustandigen Betreiber sind in unmittelbarer
Nahe des Plangebietes vorhanden und kénnen entsprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung der Neubaugrundsticke wird durch den Anschluf} an die im
Plangebiet bereits vorhandene zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn
sichergestellt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Die Neubaugrundstlicke
werden an das im Plangebiet bestehende Kanalnetz angeschlossen.

Es dUrfen maximal 30 % der Grundsticksflache als befestigte Fladche an die
Offentliche Niederschlagswasserkanalisation angeschlossen werden. Das daruber
hinaus auf den einzelnen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf
den jeweiligen Grundstucken selbst zu versickern. Bei der Planung der
hochbaulichen Anlagen ist jedoch auf jeden Fall der Nachweis zu erbringen, dal} eine
Versickerung auf dem Baugrundstick mdglich ist bzw. wie diese erfolgen wird. Dabei
sind insbesondere die Arbeitsblatter der ATV DVWK (Deutsche Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) zu beachten.

Dadurch kann ein weitestgehender Hochwasserschutz nach heutigen Standards
gewahrleistet werden.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992
sowie das Merkblatt ATV-m 146 — Ausfuhrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom
April 1995 — zu berucksichtigen.

Beim Bau von StraRen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fur
bautechnische MalRnahmen an Strallen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe
1982 - (RiStWag) in der z.Zt. geltenden Fassung zu bericksichtigen.



Die Versorgung der Neubaugrundsticke mit elektrischer Energie, Erdgas und
Fernmeldeeinrichtungen erfolgt Uber die ebenfalls im Plangebiet bereits vorhandenen
offentlichen Versorgungseinrichtungen der LandE GmbH und der Telekom.

Aus Grunden des Ortsbildes sind alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Die Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundsticke haben an
den Abfuhrtagen die Sammelbehélter im Bereich der o&ffentlichen Verkehrsflachen,
die von den Schwerlastfahrzeugen der Mullabfuhr ungehindert angefahren werden
kédnnen, bereitzustellen und nach der Entleerung wieder auf die Grundstlcke
zurlckzubringen. Die Nutzer derjenigen Grundstucke, die nicht direkt von den
Schwerlastfahrzeugen der Mullabfuhr angefahren werden kdénnen, haben ihre
Mullbehalter dort bereitzustellen, wo die Anfahrt ungehindert méglich ist.

7. Altlasten / Immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte Uber eventuelle Verdachtsflachen von
Altlasten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner naheren
Umgebung vor.

Nach Auskunft des Landkreises Gifhorn als Unterer Bodenschutzbehoérde befinden
sich nach dem derzeitigen Stand des Altlastenkatasters keine Altlastenverdachts-
flachen im Plangebiet. Werden jedoch bei Bau- oder ErschlieRungsarbeiten
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten angetroffenen, sind diese
unverzlglich der Unteren Bodenschutzbehdérde beim Landkreis Gifhorn mitzuteilen.

Im naheren Umfeld des beplanten Siedlungsgebietes befinden sich keine
emittierenden Betriebe oder stark frequentierten Verkehrswege, die zu
Beeintrachtigungen des Plangebietes fuhren kénnten. Insofern sind zum
Immissionsschutz keine weiteren Vorkehrungen erforderlich.

8. Sonstige Hinweise

Trinkwasserschutz:

Die vorgesehene Flache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des
Wasserwerkes Gifhorn und entsprechend des Antrages der Wasserwerk GmbH in
der zuklnftigen Trinkwasserschutzzone Il A. Die in Rede stehende Schutzzone
befindet sich im Verfahren.

Mit Festsetzung der Schutzzonen bzw. mit dem Erlall der Schutzzonenverordnung
sind bestimmte Handlungen oder MaRnahmen nur noch beschrankt zulassig oder
sogar verboten. Anhaltspunkt hierfor ist die Musterschutzzonenverordnung vom
15.10.1993.

Innerhalb dieser Zone wird die Errichtung von baulichen Anlagen beschrénkt zulassig

sein. Ein hierfur erforderlicher Anschlu? an die zentrale Abwasserbeseitigung kann
sichergestellt werden.
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Es ist noch nicht absehbar, wann das Verfahren zur Festsetzung des
Trinkwasserschutzgebietes abgeschlossen sein wird. Der Planentwurf enthalt daher
- erganzend zu den textlichen Festsetzungen - einen vorsorglichen Hinweis auf die
kunftigen Schutzgebietsbestimmungen.

Aus dem regionalen Raumordnungsprogramm ergibt. sich ebenfalls, dall die
Anforderungen des Trinkwasserschutzes bei der Planung des Gebietes zu beachten

sind.

C) Umweltbericht

Die Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des UVP-Gesetzes
(Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung vom 19. September
2001) ist nicht erforderlich.

D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Der groRte Teil der Grundsticke im Plangebiet ist durch die vorhandenen
Stichstraken und den ,Wittkopsweg" erschlossen. Lediglich fur die drei neuen
rickwartigen Baugrundsticke ist die Erstellung von zwei kurzen Stichwegen
erforderlich. Dies ist durch die jeweiligen Eigentumer selbst durchzufuhren. Die
hierfir erforderlichen Wegeflachen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten planungsrechtlich gesichert.

2. Bodenordnende MaRBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich, da sich alle &ffentlichen
ErschlieRungsflachen bereits in stadtischem Eigentum befinden.

3. Kosten / Finanzierung

ErschlieRungskosten sowie Kosten fur die Durchfuhrung von naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmalnahmen fallen nicht an.

i



E) Flachenbilanz

Plangebiet: ca. 29.520 m?
Bisherige Nutzung:

allgemeines Wohngebiet ca. 24290 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 5230 m?

Geplante Festsetzungen:

allgemeines Wohngebiet ca. 24.290 m?
(darin Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) ca. 280 m2

offentliche Verkehrsflachen ca. - 5230 m?
geplante neue Wohneinheiten ca. 6

Il) Ortliche Bauvorschrift

Um ein moglichst attraktives und ausgewogenes Gesamtbild des Plangebietes ,An
den Hofwiesen" zu erzielen, wird gemaR § 56 Niedersachsischer Bauordnung
(NBauO) in Verbindung mit den §§ 97 und 98 NBauO eine &rtliche Bauvorschrift
(OBV) in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierdurch soll ein gestalterischer
Zusammenhang mit der vorhandenen, unmittelbar angrenzenden Bebauung sowie
ein harmonisches Einflgen in das Ortsbild erreicht werden. Dabei wird lediglich ein
Rahmen abgesteckt.

Far die Hohen der Gebaude wurden Obergrenzen bestimmt, um eine dem Ortsbild
und der umgebenden Bebauung angemessene Héhenentwicklung zu erreichen. Dies
gilt ebenfalls fur die vorgegebene Erdgeschol¥fertigfulbodenhdhe.

Décher und Fassaden als wesentliches Merkmal von baulichen Anlagen bestimmen
das gestalterische Gesamtbild eines Siedlungsbereiches entscheidend. Daher
wurden insbesondere was die Dachformen und -neigungen sowie die Materialien der
Déacher und Fassaden angeht konkrete Vorgaben gemacht, die ein ausgewogenes
Ortsbild gewahrleisten aber auch genligend Raum fur individuelle Gestaltungen
zulassen. Da auch die Farbe der Dacheindeckung das Erscheinungsbild eines
Siedlungsbereiches sehr stark pragt, wurden dem Charakter der umgebenden
Dachlandschaft entsprechend fur die Hauptgebdude rote Dacheindeckungen
festgesetzt. Ausgenommen hiervon wurden lediglich Solardéacher, Dacher von
Wintergérten sowie Grundacher.
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Um den Bauherren mdglichst groBe Spielrdume in der Fassadengestaltung
einzurdumen, wurden zu Art und Farbe der Materialien keine weiteren Vorgaben
gemacht. Lediglich stark wirkende und ein harmonisches Bild stérende Materialien,
wie glanzende, reflektierende oder spiegelnde Oberflachen, wurden ausgeschlossen.

Die Art und Hoéhe von Einfriedungen tragt wesentlich zum Erscheinungsbild des
offentlichen Stralenraumes in dem vorwiegend durch Einfamilienhduser gepragten
Gebiet bei. Um eine groRzugige Wirkung insbesondere des Stralenraumes unter
Einbeziehung der Vorgarten zu erreichen, sind Einfriedungen nur in einer maximalen
Héhe von 0,8 m zulassig. Die Wahl des Materials wird hingegen freigestellt, um hier
auch individuellen gestalterischen Freiraum zuzulassen. Um einen héheren Anreiz zu
,grunen” Einfriedungen mit Gehdlzen zu schaffen, gibt es hierzu Sonderregelungen.

Gifhorn, 13. Januar 2005
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Anlage zur Begriindung - Pflanzliste

Bdume |. GroRe

Acer platanoides

Acer pseudo - platanus
Aesculus hippocastanum
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula

Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Baume Il. GroRe
Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus domestica
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis
Salix pentandra
Sorbus aucuparia

Stréducher
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix aurita

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Kletterpflanzen
Clematis vitalba

Hedera helix
Humulus lupulus
Lonicera periclymenum
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Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Gewdhnliche RoRkastanie
Rotbuche
Gewséhnliche Esche
Zitter-Pappel
Wilder Birnbaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Moor-Birke

Gemeine Hainbuche
Wild-Apfel
Vogelkirsche
Pflaume

Frihe Trauben-Kirsche
Silber-Weide
Sal-Weide
Bruch-Weide
Lorbeer-Weide
Eberesche

Gemeine Felsenbirne
Roter Hartriegel
Gewdéhnliche Hasel
Eingriffeliger Weilkdorn
Zweigriffeliger Weildorn
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose

Brombeere

Himbeere

Ohren-Weide
Grau-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Gemeiner Hopfen
Wald-Geifl3blatt



