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1 Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722).

1.2  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

1.3 Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

14 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 76 der Verordnung vom 31. Au-
gust 2015 (BGBI |1 S. 1474).

1.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S.
1474).

1.6  Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
21. Dezember 2015 (BGBI. I S. 2490).

1.7 Niedersichsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104).

1.8 Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.
November 2015 (Nds. GVBI S. 311).

2 Gegenstand der Anderung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen und dem
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GrofRraum Braunschweig
(2008) als Mittelzentrum ausgewiesen.

Wihrend die vorhandene Bebauung im Ortsteil Neubokel als Siedlungsflache dargestellt ist,
ist das konkrete Plangebiet wie die umgebenden Flachen im Norden und im Westen als Vor-
behaltsgebiet fiir die Landwirtschaft (aufgrund besonderer Funktionen fiir die Landwirtschaft)
ausgewiesen.

Am westlichen Ortsrand der Ortschaft Neubokel, westlich anschlieRend an die Wohnbebau-
ung im Baugebiet Tuunkamp, soll eine erganzende Bebauung erméglicht werden. Die etwa
1,23 ha groRe Fliche befindet sich ganz iiberwiegend in Privatbesitz und wird derzeit als Pfer-
deweide genutzt.



Auf der Flache erfolgt mit rd. 6-8 Tieren eine Pferdehaltung; zwei entsprechende Unterstinde
sind auf der Weide vorhanden. Das Plangebiet ist mit einzelnen Laub- und Obstbidumen be-
standen und weist zu den umgebenden Acker- und Griinlandfldchen gruppenhafte Strauch-
pflanzungen auf. Der 6stliche Bereich der Flache wird von einer elektrischen Freileitung

(20 kV) gequert; im Studosten der Flache befindet sich ein entsprechender Gittermast. Ausge-
hend vom StraRenraum Kaiserholz im Stiden weist das Plangebiet eine bislang unbefestigte
Wegeparzelle auf, die eine Verbindung auf der Riickseite der 6stlich anschlieRenden Wohnbe-
bauung darstellt und dabei an den aus dem Baugebiet Tuunkamp heranfiihrenden Gehweg
anbindet.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn — Teilplan 4 von 1977 stellt den fiir die Bebauung
vorgesehenen Bereich des Plangebietes sowie die stidlich, westlich und nérdlich angrenzen-
den Flachen als Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Ostlich schlieRen eine Wohnbaufliache (W)
sowie ein Allgemeines Wohngebiet (WA) an.

Die westlich an das Plangebiet angrenzenden Wiesen und Weiden sind als Landschafts-
schutzgebiet ausgewiesen; stidlich vom Wirtschaftsweg in Verlangerung des StraBenraumes
Kaiserholz schlief8t sich dagegen im Bereich der Aller-Niederung ein Naturschutzgebiet an,
das gleichzeitig als FFH-Gebiet ausgewiesen ist.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 weist dem Bereich eine ,geringe Bedeutung
der Biotoptypen fiir den Arten- und Biotopschutz” zu. Das Plangebiet betreffende Hinweise
zur Bauleitplanung / Siedlungsentwicklung werden nicht angefiihrt.

3. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkung der Planung

Ausgehend von der heutigen Nutzung wird im Plangebiet zukiinftig eine Wohnnutzung in
Kombination mit einer Pferdehaltung vorgesehen. Unter Beriicksichtigung der Lage im Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft ist hier eine aufgelockerte, wenig verdichtete Bebauung
mit ca. 4-5 Wohnhdusern und einigen Nebengebauden geplant. Damit soll pferdebegeisterten
Menschen die Méglichkeit er6ffnet werden, gemeinsam mit ihren Tieren auf einem Grund-
stiick zu leben.

Aufgrund der Vorpragung durch die derzeitige Nutzung als Pferdeweide und wegen des un-
mittelbaren raumlichen Bezuges zur umgebenden Landschaft mit landwirtschaftlichen Wegen
und mit weiteren Wiesen und Weiden bietet der westliche Ortsrand von Neubokel giinstige
Voraussetzungen fiir eine entsprechende Nutzungsstruktur.

Die bisherige Nutzung als Pferdeweide ldsst eine entsprechende Flichenausweisung an die-
sem Standort als pradestiniert einstufen. Dabei sind Beeintrachtigungen z.B. durch Geriiche
auf die westlich bestehende Wohnsiedlung méglichst gering zu halten.

Die verkehrliche ErschlieBung und der Anschluss an die leitungsgebundene Ver- und Entsor-
gung ergibt sich iiber den slidostlich gelegenen kommunalen StraRenraum Kaiserholz sowie
tiber den 6stlich anbindenden StraRenraum Tuunkamp.
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Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 05.03.2015 die Aufstellung der 114. An-
derung des Flichennutzungsplanes beschlossen. Das Planverfahren fiir den Bebauungsplan
Nr. 11 , Pferdeweide” mit 6rtlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Neubokel, wird im Paral-
lelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB durchgefiihrt.

Die ErschlieRung und die Vermarktung der zukiinftigen Baugrundstiicke sollen von privater
Seite erfolgen; die auch samtliche damit verbundenen Aufwendungen tragt.

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten dennoch bei
Bodeneingriffen archdologische Denkmale auftreten, sind diese unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archdologische Denkmal-
pflege zu melden (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Méglicher-
weise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belas-
sen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Das Gebiet ist bisher landwirtschaftlich genutzt. Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte
iber eventuelle Verdachtsflichen von Altlasten oder gewerbliche Altstandorte im Geltungsbe-
reich dieses Planbereiches oder seiner ndheren Umgebung vor. Werden jedoch bei Bau- oder

ErschlieRungsarbeiten schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten angetroffen, sind diese
unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehorde beim Landkreis Githorn mitzuteilen.

Es liegt derzeit kein konkreter Kampfmittelverdacht fiir das Plangebiet vor; grundsatzlich kann
dies aber nicht ausgeschlossen werden. Das fiir die Kampfmittelbeseitigung zustandige Lan-
desamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, LGLN teilte im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung mit, dass es nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelas-
tung im Plangebiet vorliegt; eine Gefahrenerforschung wird jedoch nicht empfohlen.

4. Umweltbericht

Praambel
Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB ermittelten Belange des Umweltschutzes dargelegt und bewertet.

4.1a Inhalt und wichtigste Ziele der Flachennutzungsplaninderung

Die iiberplante, als Intensivgriinland bzw. Reitsportanlage / Lagerplatz genutzte Flache des
Plangebietes liegt am nordwestlichen Ortsrand von Gifhorn-Neubokel. Das Gebiet wird tliber
die StraRe Kaiserholz an die K 34 und im weiteren Verlauf an die B 4 und die B 188 angebun-
den. Die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Bereiche werden gepragt durch lockere
Bebauung mit Einfamilienhdusern und Doppelhausern und Ziergarten. Sudlich grenzt das
Gebiet an die StraRe Kaiserholz, woran sich wiederum die durch Griinland mit Gehélzbe-
stinden geprigte Allerniederung anschlieRt. Nordlich und westlich erstrecken sich groBrau-
mige Ackerschlage.

Die Ausweisung der Sonderbauflache soll die nachgefragte kombinierte Nutzung von einer-
seits Wohnen und andererseits Pferdehaltung am Standort vorbereiten, die anschliefend im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens zu legitimieren ist. Das Plangebiet kann dabei an
das vorhandene Verkehrsnetz tiber die StraRe Kaiserholz und fuRlaufig an die Strae
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Tuunkamp angebunden werden. Zum Ubergang zur freien Landschaft bzw. zur angrenzen-
den Wohnbebauung sollte ein ausreichender Abstand eingehalten werden.

4.1b Ziele des Umweltschutz aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen und deren
Beriicksichtigung

Die einschldgigen Fachgesetze, die den Umweltschutz betreffen, werden beriicksichtigt.

Zu bericksichtigende Fachplanungen:

° Regionales Raumordnungsprogramm, 2008;
) Landschaftsrahmenplan, 1994;
° Landschaftsplan, 1995.

4.2  Vorentwurf der Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltsituation der einzelnen Schutzgiiter erfolgt nach
dem gegenwartigen Kenntnisstand und durch zeitgemiRe Priifmethoden jeweils insbeson-
dere fiir die Umweltmerkmale, die erheblich beeinflusst werden.

Schutzgut Mensch

a. Bestand

Fiir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Ldrm, visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion (Lirm,
Landschaftsbild und Barriere-Wirkung) von Bedeutung. Von den durch die Bebauung ausge-
henden Wirkungen sind die 6stlich angrenzenden Wohngebiete unmittelbar betroffen.

Larm

Im Bestand besteht das Plangebiet aus Griin- bzw. Weideflichen. Dies fiihrt derzeit saisonal
(Ernte, Diingung, Tierhaltung etc.) an den angrenzenden Wohnnutzungen zu Lirmbeein-
trachtigungen. Zudem wird in einer Entfernung von ca. 150 m westlicherseits eine Feld-
beregnung durch ein Dieselaggregat betrieben.

Sonstige Emissionen/Immissionen
Da das Plangebiet im Bestand landwirtschaftlich genutzt wird, fiihrt dies neben Lirm saisonal
an den angrenzenden Wohnnutzungen auch zu Beeintrichtigungen durch Staub und Geruch.

Naherholung

Das im Stiidwesten angrenzende Niederungsgebiet der Aller dient bereits als Naherholungs-
gebiet, wobei es gem. den Vorgaben des Naturschutzgesetzes lediglich auf den ausgewiese-
nen Wegen betreten werden darf. Auch das Baugebiet soll eine Wegeverbindung zur Niede-
rungslandschaft bzw. zum hier vorhandenen Wegesystem aufweisen. Das Plangebiet selbst
stellt aufgrund seiner tiberwiegenden intensiven Nutzung als Griinland (Weide) kein Areal
mit hoher Bedeutung fiir die wohnortnahe Erholung der angrenzenden Wohnnutzungen dar.
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b. Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Ldrm

Durch die vorgesehene Nutzuing Wohnen mit Pferdehaltung ist einerseits von einem gewis-
sen Riickgang der mit der heutigen intensiven Weidebewirtschaftung verbundenen Gerau-
sche gegeniiber den benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen auszugehen. Andererseits
wird durch die verbleibende Pferdehaltung weiterhin eine gewisse Beeintrachtigung durch
damit verbundene Gerdusche auftreten.

Des Weiteren ist nicht zu erwarten, dass durch das kiinftige Verkehrsaufkommen (Erschlie-
Bungs- und Anliegerverkehr) im Geltungsbereich die malRgeblichen Immissionsgrenzwerte
gemaR 16. BImSchV an der bestehenden Bebauung tiberschritten werden.

Durch die auf der West- und Nordseite des Planungsraumes befindlichen Ackerflachen
kommt es saisonbedingt zu Larmimmissionen, die jedoch aufgrund der baulich vorgesehe-
nen landlichen Ortsrandlage als ,,ortsiiblich" hinzunehmen und somit zu tolerieren sind. Be-
sonders zu berlicksichtigen sind hinsichtlich der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet
allerdings Flachen, die einer motorbetriebenen Feldberegnung unterliegen.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wiren keine relevanten Anderungen der Bestandssitua-
tion zu erwarten.

Sonstige Emissionen/Immissionen

Geruch

Durch die im Plangebiet vorgesehene Pferdehaltung und wegen der auf der Nord- und West-
seite befindlichen Ackerflachen kann es zu Geruchsimmissionen kommen, die jedoch auf-
grund der baulich vorgesehenen landlichen Ortsrandlage als , ortstiblich" hinzunehmen und
somit zu tolerieren sind.

Staub

Eine Beeintrachtigung des Plangebiets durch Staub kann je nach Art der betrieblichen Nut-
zung durch die landwirtschaftlichen Betriebe verursacht werden. Auch bzgl. der Staubimmis-
sionen ist eine erhéhte Auftrittswahrscheinlichkeit aufgrund der Hauptwindrichtung Siid-
west von den westlich gelegenen Ackerflachen zu erwarten.

Sonstiges

Von dem neuen Baugebiet sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Der
durch das Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer weiteren Erh6hung der
Belastung durch Abgase in den angrenzenden Baugebieten fiihren. Dieser ist jedoch durch
den zu erwartenden relativ geringen verkehrlichen Anstieg aufgrund der vergleichsweise
kleinen Gr6Re des Baugebietes gegeniiber der bereits vorhandenen Belastung als nicht we-
sentlich einzustufen.

Bei Nicht-Durchfiihrung sind keine relevanten Anderungen der Bestandssituation zu erwar-
ten.



c. geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Ldrm

Hinsichtlich der angrenzenden Wohnnutzung bringt die angestrebte Wohnnutzung mit Pfer-
dehaltung keine wesentliche Steigerung der Larmbeldstigung mit sich.

Sonstige Emissionen/Immissionen

Geruch

Anders als mit der bisherigen Nutzung verbunden sind zukiinftig feste Geb&ude etc. als
Standorte fiir die Pferde zu erwarten. Um eine latente Beldstigung von der benachbarten
Wohnbebauung zu vermeiden, sollten deshalb sowohi die max. Anzahl der Pferde im Plan-
gebiet als auch der Mindestabstand von baulichen Anlagen konkret vorgegeben werden.

Staub

Inwieweit Staubemissionsquellen vorliegen und - sofern sie vorliegen - zu Immissionen flih-
ren, wird im Rahmen des parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahrens abgewogen und
beurteilt.

Sonstiges

Empfehlungen fiir besondere MaRnahmen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen aus
der zukiinftigen Wohnnutzung sind fiir die Entwicklung des Baugebietes nicht erforderlich.
Bzgl. der Abgasemissionen durch den Erschliefungs- und Anlieferverkehr ergibt sich kein
konkreter Bedarf an MaRBnahmen.

Naherholung

Die absehbare zusatzliche Frequentierung der siidwestlichen Niederungslandschaft der Aller
(bzw. der Schutzgebiete) durch FuBganger und Fahrradfahrer erfordert keine besonderen
MaRgaben.

d. anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Vorpragung durch die vorhandene Nutzung als Pferdeweide und die einseitig umgeben-
de Wohnnutzung pradestinieren diese Flache fiir die beabsichtigte Nutzungskombination
von Wohnen und Pferdehaltung. Abgesehen von der bestehenden Nutzung sind alternative
Nutzungsméglichkeiten derzeit nicht absehbar. Zudem stehen andere Siedlungserweite-
rungsflachen im Stadtgebiet fir eine derartige Nutzungsmischung nicht zur Verfligung; sie
sind als Wohnbauflachen vorgesehen.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch werden als von mittlerer Erheb-
lichkeit bewertet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

a. Bestand

Das Plangebiet wird im Wesentlichen als Intensivgrinland, Reitsportanlage, Weg und Lager-
platz intensiv genutzt. Dariiber hinaus befinden sich zwei landwirtschaftliche Geb3dude (Stal-
lungen / Unterstande) auf der Flache. Kleinflichig sind ein Ruderalgebiisch sowie im &stli-
chen Bereich des Plangebietes ein Intensivgriinland mit mehreren Obstgehélzen vorhanden.
Die ostlich des Plangebietes liegende Bebauung ist als verstadtertes Dorfgebiet einzustufen.
Nérdlich und westlich befinden sich intensiv genutzte Ackerflachen, siidlich grenzen Griin-
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landflachen an. Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen und der intensiven Nutzung der
Flachen sind im Plangebiet im Allgemeinen wenig spezialisierte und deshalb weit verbreitete
Tierarten zu erwarten.

b. Prognose bei Durchfihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Unter Beachtung der MaBnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen ist allein die
Bodenversiegelung durch Uberbauung als erheblicher Eingriff im Sinne des § | a Abs. 3
BauGBi. V. m. § 21 Abs. | BNatSchG zu beurteilen, da dem Boden durch Versiegelung die
natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entzogen wird.

Davon abgesehen ist im Plangebiet durch die fast flichendeckende intensive Nutzung davon
auszugehen, dass die geplanten Eingriffe nicht zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrach-
tigungen fiir die Pflanzenwelt und die Lebensrdume von Tieren fiihren.

Mit der geplanten Bebauung zeichnet sich jedoch eine erhebliche Veranderung ab. Durch die
Anlage von Hausgarten kdnnen die Lebensraumfunktionen fiir einige Arten erhalten werden.
Sie tragen damit zur Verringerung der Eingriffsfolgen bei; es ist jedoch eine Verschiebung des
Artenspektrums von Offenlandarten hin zu Arten der Siedlungsgebiete zu erwarten.

Bei Nicht-Durchfithrung der Planung blieben neben der Durchlassigkeit des Bodens die Be-
deutung fur entsprechende Tier- und Pflanzenarten in vorhandenem Umfang erhalten.

c. geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Konkrete Ausgleichs- oder VermeidungsmaRnahmen ergeben sich im anschlieBenden Be-
bauungsplanverfahren, in dessen Rahmen die Eingriffsbilanzierung durchzufiihren ist und ein
entsprechender Ausgleich oder Ersatz zu gewahrleisten ist.

d. anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Vorpragung des Standortes durch die umgebende Wohnbebauung einerseits und die
vorhandenen Nutzung als Pferdeweide geben die bauleitplanerische Entwicklung des Plan-
gebietes vor. Mit Verweis auf die im Stadtgebiet nur begrenzt verfiigbaren Siedlungserweite-
rungsflachen zeichnen sich keine vertretbaren Nutzungsalternativen ab. Die {ibrigen Sied-
lungserweiterungsflachen im Stadtgebiet stellen sich zudem als Flichen fiir eine wohnbauli-
che Entwicklung dar.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden als von mittle-
rer Erheblichkeit bewertet.

Schutzgut Boden

a. Bestand

Mit Grund und Boden soll gemaB § | a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Das
Plangebiet ist als intensiv landwirtschaftlich genutzt einzustufen. Bei dem im Plangebiet an-
stehenden Boden handelt es sich flichendeckend um Gley-Podsol. Der Bodentyp ist in Nie-
dersachsen verbreitet und die Bedeutung fiir die Landwirtschaft ist als gering anzusehen. Ein
besonderer Schutzbedarf fiir das Schutzgut Boden besteht somit nicht.



Entsprechend der Lage im Niederungsbereich der Aller liegt mit einem mittleren Grundwas-
serhochstand von 7 dm unter GOF und mittleren Grundwassertiefstand von 16 dm unter
GOF eine Grundwasserbeeinflussung vor. Das standortbezogene natiirliche ackerbauliche
Ertragspotenzial wird als ,,gering” eingestuft (Geozentrum Hannover, NIBIS® Kartenserver).

Die Uberpriagung der Béden im Plangebiet durch intensive landwirtschaftliche Nutzung ist als
erhebliche Vorbelastung / Verdanderung des natirlichen Bodens zu beurteilen.

b. Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Mit dem Planverfahren wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten
sich fiir das Plangebiet im Rahmen des folgenden Bebauungsplanes erhebliche Umweltaus-
wirkungen und ein flichenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Aufgrund der unversiegelten Flachen besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer
Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge z.B. der Reduzierung der Oberflichenwasser-
versickerung, der weiteren Verdanderung der Bodenstruktur und der Bodenorganismen. Mit
entsprechenden Festsetzungen ist auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu reagieren.

Ohne die bauliche Entwicklung wiirde die Flache ggfs. weiterhin als Griinland bewirtschaftet
werden oder - aufgrund ihrer geringen Gréfle und deshalb wegen der eingeschrankten ren-
tablen Bewirtschaftung — sich zunehmend als Brachflache entwickeln oder als Lagerflache
genutzt werden. Insbesondere die Durchlassigkeit des Bodens bliebe somit erhalten.

c. geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse sollte auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanungsebene konkret reagiert werden.

d. anderweitige Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der Vorpragung durch die anliegende Wohnbebauung und die Vorpragung durch
die Pferdeweide erscheint die Flache fiir eine geplante Nutzung als Sonderbauflache prades-
tiniert. Andere Planungsiiberlegungen bestehen wegen der Standortfaktoren nicht. Davon
abgesehen bestehen im Stadtgebiet keine entsprechenden Flachen fiir eine derartige Nut-
zungsmischung.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden werden als von groBer Erheblichkeit
bewertet.

Schutzgut Wasser

a. Bestand

Grundwasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhailtigen Entwicklung i.
S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Ein-
schrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Die Grundwasserneubil-
dungsrate im Plangebiet fallt aufgrund der naturraumlichen Gegebenheiten gering aus.
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Oberfldchengewdsser
Es bestehen im Planungsgebiet keine groReren Oberflichengewisser. Das Uberschwem-
mungsgebiet der Aller befindet sich in einer Entfernung von ca. 100 m siidlich des Plangebie-

tes.

b. Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet ist aufgrund der urspriinglich intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Fl3-
chen bzw. der vorliegenden intensiven Nutzung der umliegenden Flachen bereits im Bestand
von einer gewissen Beeintrachtigung der Grundwassersituation auszugehen. Bei Nicht-
Durchfiihrung sind keine relevanten Anderungen der Bestandssituation zu erwarten.

c. geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Durch die bestehende geringe Grundwasserneubildungsrate ist keine erhebliche Beeintrach-
tigung zu erwarten, wenn im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Neuversiegelung
beschrankt wird und das auf privaten versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser
eine Versickerung vor Ort zu gefiihrt werden.

d. anderweitige Planungsméglichkeiten

Die eingeschrinkte landwirtschaftliche Nutzung und die Vorpragung durch die einseitig flan-
kierende Wohnbebauung lassen diesen Standort als gut geeignet fiir eine ergdanzende bauli-
che Entwicklung erscheinen. Alternative Nutzungen sind nicht absehbar; auRerdem stehen
im Stadtgebiet keine entsprechend nutzbaren Flachen zur Verfligung.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser werden als von geringer Erheblich-
keit bewertet

Schutzgut Luft und Klima

a. Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zwischen dem offenen Freilandklima der Umge-
bung und dem Klima der Ortslage. Eine zeitweilige Luftbelastung ergibt sich fiir die angren-
zenden Baugebiete durch Staubimmissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung. Aufgrund der
geringen Vegetationsbedeckung tragt das Plangebiet nicht erheblich zur Frischluftentste-
hung bei. Neubokel weist aufgrund seiner geringen FlachengréRe und der relativ lockeren
Bebauung kein belastetes Klima auf; eine Klimaausgleichsfunktion besitzt das Plangebiet
nicht.

b. Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die ErschlieBung mit Verkehrsanlage und die neue Bebauung des Gebietes werden den An-
teil wiarmespeichernder Oberflichen erhdhen. Die Versiegelung von Offenbodenbereichen
fiihrt zu negativen kleinklimatischen Effekten, wie z.B. einer verstirkten Uberwirmung und
Verringerung der Luftfeuchtigkeit durch den Verlust von Verdunstungsflaichen/-bereichen.
Aufgrund der Erwartung eines hoheren Verkehrsaufkommens innerhalb des Plangebietes
und der angrenzenden Quartiere sind zusatzliche verkehrsbedingte Luftschadstoffemissio-
nen zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung bleiben die klimadkologischen Funktionen erhalten.
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c. geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen
Um erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,

Uberbauung sowie Verkehrsemissionen zu vermeiden, ist im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung eine Beschrdankung der geplanten Bebauung vorzusehen.

d. anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die vorhandene Pferdehaltung und die Vorpragung durch die einseitig flankierende Wohn-
bebauung lassen diesen Standort als gut geeignet fiir die geplante bauliche Entwicklung als
Sonderbauflache erscheinen. Alternative Nutzungen sind im Plangebiet nicht absehbar; au-
Berdem stehen im Stadtgebiet keine entsprechend nutzbaren Flachen zur Verfiigung.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima / Luft werden als von geringer Erheb-
lichkeit bewertet.

Schutzgut Landschaft

a. Bestand:

Flr das Plangebiet ist die weitgehende intensive Griinlandnutzung, parzelliert durch ver-
schiedenartige Einfriedungen, charakteristisch. Zumeist in den Randbereichen finden sich
zudem einzelne gliedernde Gehdlzelemente, die fiir das Landschaftsbild von Bedeutung sind.
Eine Storung des Landschaftsbildes geht durch die liber das Plangebiet fiihrende Hochspan-
nungsleitung aus. Gegenwartig ist das Plangebiet insgesamt als geringwertig fiir das Land-
schaftsbild einzustufen.

b. Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die Gestaltung des Baugebietes bietet eine Chance fiir das Landschaftsbild durch Auspra-
gung eines strukturreichen Siedlungsrandes. Dagegen wiirden bei Nicht-Durchfiihrung die
Flachen freier Landschaft zwar erhalten bleiben, aber auch die damit bestehenden Beein-
trachtigungen durch insbesondere die Hochspannungsleitung.

c. geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Bauweisen sollen sich am vorhandenen Bestand des anliegenden Wohngebietes orien-
tieren, was im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzulegen wére. Durch die im
Bebauungsplan festzusetzende unterirdische Verlegung der vorhandenen 20-kV Uberlandlei-
tung erfolgt zudem eine Aufwertung des Landschaftsbildes. Im Zuge der Entwicklung des
neuen Baugebietes erfolgt keine Uberplanung der landschaftsbildpriagenden Gehélzelemen-
te. Der Charakter mit den o. g. Strukturen des Siedlungsrandes und die Funktionen fiir das
Landschaftsbild und die Naherholung kénnen somit auch bei Umsetzung der Planung erhal-
ten werden.

d. anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die vorhandene Pferdehaltung und die Vorpragung durch die einseitig flankierende Wohn-
bebauung lassen diesen Standort als gut geeignet fiir die geplante bauliche Entwicklung als
Sonderbauflache erscheinen. Alternative Nutzungen sind nicht absehbar. Entsprechende
Flachen stehen fiir eine derartige Nutzungsmischung im Stadtgebiet nicht zur Verfligung.
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Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft werden als unerheblich bewer-
tet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

a. Bestand

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Gliter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schiatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte. Das
Plangebiet schlieBt mit der Gstlichen Seite an vorhandene jiingere Wohnbebauung an. Kul-
tur- oder Baudenkmale sind im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld nicht vorhanden.

b. Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Mit der geplanten Neubebauung ist keine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgiitern ver-
bunden. Bei Verzicht auf die Planung wiirde sich an der bestehenden Situation nichts dn-
dern.

c. geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen
Hinsichtlich eines harmonischen Erscheinungsbildes der zu bebauenden Fldche ist auf die
Festlegung von Héhenbegrenzungen und von einer Ortlichen Bauvorschrift im Rahmen der

verbindlichen Bauleitplanung hinzuweisen.

d. anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Abgesehen von der bestehenden Nutzung zeichnen sich keine alternative Nutzungen ab.
AuBRerdem sind im Stadtgebiet keine entsprechend nutzbaren Flachen verfiigbar.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter werden als unerheb-
lich bewertet.

Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhan-
ge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente
des Naturhaushalts (sogenannten Schutzgiiter) bezogenen Auswirkungen betreffen also ein
stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktio-
nen dieser Béden und zu einem Verlust an Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Die Speiche-
rung von Niederschlagswasser kann durch die Magaben zur Versickerung des anfallenden
Wassers auf dem privaten Grundstiick weitgehend aufrechterhalten und ein erhéhter Ober-
flichenwasserabfluss vermieden werden. Aufgrund der derzeit Glberwiegend intensiven Nut-
zung / Pflege der Boden und der nur teilweisen Neuversiegelung sind die Umweltfolgen der
méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Es erfolgt keine Uberplanung der im
Gebiet vorhandenen Gehéolzbestidnde, d. h. es werden keine naturnahen Strukturen beein-
trachtigt. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen ist im Plangebiet daher nicht zu erwarten.
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4.3  Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Der vorliegende Umweltbericht basiert auf den Informationen der unter 4.1.b) genannten
Planungen, sowie auf dem ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung nach
§ 13 BNatSchG und zum Speziellen Artenschutz nach § 44 BNatSchG” vom 20.10.2015, der
als Anlage dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Pferdeweide” mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ort-
schaft Neubokel angefiigt ist. Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich
nicht ergeben. Die im Rahmen der Beteiligung der Behorden und der sonstigen Triger 6f-
fentlicher Belange gemaB § 3 (1) und § 4 (1) BauGB eingebrachten umweltrelevanten Infor-
mationen wurden abgewogen und tlw. eingearbeitet. Weitere konkrete MaRgaben in Bezug
auf das Plangebiet ergeben sich im Rahmen der Eingriffsregelung, die im Zuge der verbindli-
chen Bauleitplanung abzuarbeiten ist.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt sind in diesem
Planungsstadium noch nicht festgelegt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Sonderbaufliche, die im Zuge der ergidnzenden
Bebauungsplanung die Nutzungskombination von Wohnen mit Pferdehaltung am nordwest-
lichen Ortsrand von Neubokel er6ffnen soll. Die Fliche stellt eine sinnvolle Erginzung der in
dem Umfeld bereits erfolgten Siedlungsentwicklung dar. Die Vorprigung durch die bereits
vorhandene Pferdehaltung und die Lage zu den unmittelbar angrenzenden Flichen des In-
vestors prddestiniert eine entsprechende Ausweisung an dieser Stelle.

Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelung. Hierdurch ergeben sich eine Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate und ein Verlust an Lebensraum der freien Feldflur fiir Pflanzen und Tiere (intensiv ge-
nutzte landwirtschaftliche Flachen).

Nachteilige Auswirkungen fiir die vorhandenen Lebensraumtypen sowie Tier- und Pflanzen-
arten sind nicht zu erwarten. Fiir das Schutzgut Klima / Luft ergeben sich Verinderungen des
ortlichen Kleinklimas infolge der Uberbauung und Bodenversiegelung. Durch die Bebauung
ist eine neue Pragung des Landschaftsbildes hin zur angrenzenden Ortslage sowie zur offe-
nen Landschaft zu erwarten.

Die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter stellt sich wie folgt dar:

Schutzgut Bewertung der Erheblichkeit der
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
Boden Umweltauswirkungen groRer Erheblichkeit
Mensch Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit
Klima / Luft Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
Wasser Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
Landschaft Umweltauswirkungen ohne Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiter Umweltauswirkungen ohne Erheblichkeit
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5. Begriindung der Darstellung, Fazit

Sonderbaufliche gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB

Die geplante Sonderbaufliche hat zum Ziel, der innerhalb des Stadtgebietes bestehenden
Nachfrage nach Wohnbauland mit erganzender Pferdehaltung ein entsprechendes Angebot
gegeniiberzustellen.

Neubokel stellt sich als Ortschaft der Stadt Gifhorn dar, in dem die infrastrukturelle Versor-
gung der Wohnbevdlkerung durch die Ndhe bzw. durch die gute Erreichbarkeit der Kernstadt
ausreichend gegeben ist. Zudem handelt es sich um eine Ortschaft, in der eine Neubautatig-
keit der geplanten GréRe nicht zu einer Uberlastung der infrastrukturellen Einrichtungen
flihrt.

Die im Planbereich vorgesehene Nutzungsmischung aus Wohnen und Pferdehaltung stellt in
Bezug auf die BauNVO einen eigenstindigen Flachencharakter dar, der deshalb im Rahmen
der vorbereitenden Bauleitplanung eine Darstellung als ,Sonderbauflache“ nach sich zieht.

Die Sonderbaufliche weist mit einer Fliche von gut 1 ha eine fiir die optionale Pferdehal-
tung ausreichende GrundstiicksgroBe auf und zeichnet sich durch die Ndhe zu umgebenden
landwirtschaftlichen Flachen aus, die in der jiingeren Vergangenheit teilweise bereits als
Pferdeweide genutzt worden sind und im Bereich der Allerniederung weiterhin als solche
genutzt werden.

Aufgrund der dreiseitig umgebenden offenen Kulturlandschaft, der Anbindungen an die in-
nerortliche ErschlieBung und der im Plangebiet teils bereits vorhandenen Infrastruktur ist das
Plangebiet fiir eine mit Pferdehaltung ergianzte Wohnnutzung besonders geeignet.

AuRerdem ergeben sich dadurch weder gravierende Beeintrachtigungen in Bezug auf die
vorhandenen Siedlungsstrukturen, noch wird die neue Siedlungserweiterung durch die um-
gegebene landwirtschaftliche Nutzung unverhaltnisméaRig beeintrachtigt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist anschlieBend eine entsprechende Konkreti-
sierung als ,,sonstiges Sondergebiet” (SO) gem. § 11 BauNVO vorgesehen, das gemaR der
beabsichtigen Nutzungsform mit dem Zusatz , Wohnen mit Pferdehaltung” ergdnzt wird. In
diesem Baufeld soll somit die nachgefragte Kombination der Wohnnutzung und der Pferde-
haltung gezielt erméglicht werden, die z.B. in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA; gem. § 4
BauNVO) planungsrechtlich nicht zuldssig wire.

Fazit:

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Uberplanung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelung sowie die Verdnderung der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen zu
nennen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von anerkannten Beur-
teilungsmaRstiben im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bewertet und ausgegli-
chen. Der iiberplante Standort am nordwestlichen Ortsrand der Ortschaft Neubokel ist fiir
eine kombinierte Nutzung von Wohnen mit Pferdehaltung sehr geeignet. Seine Entwicklung
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ist als Teil der gesamtstadtischen Siedlungsentwicklung erforderlich und sinnvoll.

Aus den genannten Griinden ist als Fazit die vorgesehene Planung mit einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, den sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anfor-
derungen auch in Verantwortung gegeniiber kinftigen Generationen vereinbar und gewihr-
leistet eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung.

6. Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss hat am 12.06.2012 die Aufstellung der 114. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes beschlossen. Im Parallelverfahren gemal § 8 (3) BauGB wird der Be-
bauungsplan Nr. 11 ,Pferdeweide” mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Neubokel,
aufgestellt.

Die Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden gemiR § 4 (1) BauGB mit
Schreiben vom 05.10.2015 friihzeitig von der 114. Anderung des Flachennutzungsplanes
unterrichtet und mit Terminsetzung zum 20.11.2015 zur AuBerung aufgefordert.

Die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange werden mit dem vorliegenden Planungsstand
im Zeitraum vom 24.06.2016 ~ 25.07.2016 gemiR § 4 (2) BauGB beteiligt. Im gleichen Zeit-
raum erfolgt die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB.

7. Realisierung der Planung

7.1  Durchfiihrung der ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die StraRe Kaiserholz sowie iiber
die fuBldufige Anbindung zum StraBenraum Tuunkamp, (ber die auch die leitungsgebundene
ErschlieBung erfolgen kann. Die konkrete ErschlieBung ist im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung vertraglich zwischen der Stadt Gifhorn und dem Grundstiickseigentiimer vom
Flurstiick 12/40 zu regelin.

7.2  Bodenordnende MaRnahmen

Die Neuanlage des 6ffentlichen StraRenraumes setzt eine Regulierung der Grundstiicksflichen

zwischen Stadt und privatem Eigentiimer des Flurstiickes 12/40 voraus, die bereits vertraglich
vereinbart wurde.
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7.3  Kosten / Finanzierung

Itigen ErschlieBungskosten fallen fiir die Stadt Gifhorn (oder fiir andere Anlieger) nicht an; sie wer-
\nfor- den komplett vom Eigentiimer des Flurstiickes 12/40 ibernommen.
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