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I) Bebauungsplan

A) Allgemeines
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der ersten Anderung des Bebauungsplans
1.1 Anlass der Planung, Ziel und Zweck

Am 15. Februar 1967 wurde fur die damals noch selbstandige Gemeinde Neubokel im
Kreis Gifhorn der Bebauungsplan ,Am Kirchweg® durch offentliche Bekanntmachung
der Genehmigung vom 20. Januar 1967 gemaf § 12 des Bundesbaugesetzes in Kraft
gesetzt. Dieser Bebauungsplan gilt auch nach der Eingemeindung der Gemeinde Neu-
bokel in die Stadt Gifhorn unverandert fort (vgl. § 204 Abs. 3, 4 BauGB).

Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1967 setzt stdlich des vorhandenen Wegs ,Alter
Kirchweg" ein reines Wohngebiet (WR) fest. Das MalR der baulichen Nutzung wurde
durch Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) in Verbindung mit der Festset-
zung eines Vollgeschosses als Hochstzahl festgesetzt. Auf die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) wurde verzichtet — bei hochstens eingeschossiger Bauweise
entspricht die GRZ der GFZ, da die GFZ angibt, wieviel Quadratmeter Geschossflache
je Quadratmeter Grundstlicksflache zulassig sind. Die GFZ nimmt, von Westen nach
Osten betrachtet, von 0,2 Gber 0,1 bis hin zu 0,05 ab. Vergleichbar nimmt in gleicher
Richtung die GrofRe der Baugrundstiicke zu.

Nach dem bestehenden Bebauungsplan sollte die ErschlieRung der Baugrundstiicke
im Ostlichen Teil des Plangebietes durch eine neue Erschlielungsstrafle von Siden
her erfolgen. Vom Alten Kirchweg aus wurde insoweit fir alle Grundstiicke ein Zu-
fahrtsverbot festgesetzt. Die Planurkunde enthalt zudem folgende textliche Festset-
zungen:

e Die Mindestgrofte neuzuvermessener Bauplatze muss 3.000 m? betragen.
e Auf jedem Bauplatz darf lediglich ein Wohnhaus errichtet werden.

Die seinerzeit ausgewiesenen neuen Baugrundstiicke sind inzwischen bis auf wenige
Parzellen mit Wohnh&usern als Einzelhdusern bebaut. Entgegen der urspriinglichen
Festsetzung erfolgt die ErschlieBung der Vorhaben jedoch von Norden her Gber den
Alten Kirchweg. Die zuldssige Grundflachenzahl wurde im Einzelfall im Wege der Be-
freiung Uberschritten. Die faktische Entwicklung der vergangenen Jahre veranlasst die
Stadt nun, den Bebauungsplan zu dndern und den Rahmenbedingungen der Gegen-
wart anzupassen.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es insbesondere, neben der Anpas-
sung des Plans an die vollzogene Entwickiung hinsichtlich der verbliebenen unbebau-
ten Grundstiicke und im Sinne eines angemessenen Umgangs mit Grund und Boden
fur ein angemessenes Mal} der baulichen Nutzung zu sorgen.



Die Plananderung sieht folgende Anderungen vor:

» Das ErschlieRungssystem muss der tatsachlich eingetretenen Entwicklung an-
gepasst werden. Die ErschlieBung der Baugrundstiicke soll nunmehr von Nor-
den her Uber den Alten Kirchweg erfolgen.

> Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung mussen aktualisiert wer-
den.

> Die textlichen Festsetzungen missen den Mdglichkeiten des Baugesetzbuchs
entsprechend Uberarbeitet werden.

> Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsregelung muss berlcksichtigt
werden.

> Die Festsetzungen der ersten Anderung des Bebauungsplans sollen insgesamt
auf die Inhalte der neuesten Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) umge-
stellt werden.

1.2 Erforderlichkeit

Die Anderung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir eine héhere bauliche Nutzung der Baugrundstlicke zu schaffen, und
die Erschlieftung tiber den Alten Kirchweg planungsrechtlich zu sichern.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der 9,1 ha grofRe Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am westlichen Rand der
Ortschaft Neubokel (siehe folgende Ubersichtskarte).

In ostlicher Richtung schiielt sich die Ortslage Neukobel an. Noérdlich des Plangebietes
liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, die in einiger Entfernung von Wald abgeldst
werden. In Richtung Siden und Westen dominieren Waldflachen, die teilweise durch
landwirtschaftlich genutzte Flachen unterbrochen werden.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die nordliche Grenze des Alten Kirchwegs
(nordliche Grenze des Flurstiicks 73/4 der Flur 2, im Westen durch die westlichen
Grenzen der Flurstlicke 92/3 und 92/5 der Flur 2, im Siiden durch die sldliche Grenze
des Flurstiicks 126, 125, 124 sowie — bei Durchschneidung des Flurstiicks 121 — 105
der Flur 2 und schlieRlich im Osten durch die dstliche Grenze des Flurstlicks 118, 105
sowie 73/4 der Flur 2 begrenzt. Die stliche Grenze ist zugleich die Grenze zwischen
der Flur 2 und der Flur 4.

Das Plangebiet gliedert sich im wesentlichen in einen (berwiegend bebauten Sied-
lungsbereich mit Einzelhdusern innerhalb vergleichsweise grofR3zlgiger Grundstlicke
und stdlich anschliefende, landwirtschaftlich genutzte Flachen (Uberwiegend zur Pfer-
dehaltung genutzt). Die Wohnhauser befinden sich Uberwiegend in einem sehr guten
Zustand, wobei die z.T. starke Eingriinung durch Altbaumbestand ein besonders pra-
gendes Merkmal ist.
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Ubersichtkarte einschlieRlich Grenzen des Geltungsbereichs zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Am Kirchweg*

3. Raumordnung und Landesplanung

Die erste Anderung des Bebauungsplans ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Die Erh6éhung des Nutzungsmales innerhalb des seit 1967 festgesetzten Wohngebie-
tes halt sich in einem fir die Ziele der Raumordnung nicht relevanten Rahmen. Andere
fiir die Raumordnung und Landesplanung relevante Belange werden von der Anderung
des Bebauungsplans nicht bertihrt.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Plangebiets im Teilplan 4 bereits in
seiner Urfassung aus dem Jahre 1977 als Reines Wohngebiet (WR) mit einer GRZ 0,2



dar. Somit bleibt der B-Plan auch nach Anderung geméaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Fachplanungen

Far die Stadt Gifhorn wurde ein Landschaftsplan aufgestellt, Stand Dezember 1995.
Die Ortslage Neubokel ist Bestandteil des Plans, der eine umfassende Zustandsbe-
schreibung und —bewertung von Natur und Landschaft sowie ein Ziel- und ein Mal3-
nahmenkonzept fur die zukinftige Entwicklung enthalt.

Nach dem Landschaftsplan liegt Neubokel innerhalb des Naturraums ,Allerdiinen®, der
Bestandteil der Aller-Tallandschaft ist und durch zwei bis finf Meter hohe Dinen auf
den Talsandauflagen gepragt wird. Im Bereich der Allerdiinen bildet weichselzeitlicher
Sandldss in einer flachen Schicht (NLVA 1972) den oberen Abschiuss des geologi-
schen Profils. Der Landschaftsplan enthélt auch Informationen tber die Grundwasser-
neubildung, aus der sich die Versickerungsfahigkeit des Bodens ableiten Iasst. Danach
liegt die Grundwasserneubildungsrate im waldgeprégten Plangebiet bei 175 — 250
mm/a — dies entspricht einer mittel-hohen Neubildungsrate. Waldbdden besitzen die
Eigenschaft einer generell etwas hoheren Verdunstung, so dass fiir Regenwasser gilt,
dass es zum groRen Teil versickert und zum anderen Teil verdunstet. Ein Abflieten
des Regenwassers in andere benachbarte Flachen ist nicht zu beflrchten. Dies wird
durch die Stellungnahme des Unterhaltungsverbands Oberaller indirekt bestatigt, wo-
nach aufgrund der geringen zu erwartenden Versiegelung der Flachen mit hohen Nie-
derschlagsabflissen nicht zu rechnen sei.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ist in der Zielkonzeption
des Landschaftsplans als Wohn-/Mischgebiet und im stdlichen Teil als griinlandge-
pragter Erholungsraum gekennzeichnet. Demzufolge entsprechen die mit der Planan-
derung verfolgten Ziele der Konzeption des Landschaftsplans.

Auch im Ubrigen widerspricht die Anderung des Bebauungsplans keiner Fachplanung.
Zu beachten ist jedoch, dass das Plangebiet im Einzugsgebiet der Wasserfassungen
des Wasserwerkes Gifhorn liegt. Auf Antrag der Stadt Gifhorn ist ein Verfahren zu Ein-
richtung einer Trinkwasserschutzzone lll eingeleitet worden.

Mit Festsetzung der Schutzzone bzw. mit dem Erlass der Schutzzonenverordnung sind
bestimmte Haqdlungen oder MaRnahmen nur noch beschrankt zulassig oder sogar
verboten. Anhaltspunkte zum moglichen Inhalt einer kiinftigen Verordnung sind den
Musterschutzzonenverordnungen vom 15.10.1993 der Wasserbehdrde zu entnehmen.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992 so-
wie das Merkblatt ATV-M 146 — Ausflihrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom April
1995 zu bericksichtigen. Beim Bau von Strallen bzw. Park- und Standflachen ist die
Richtlinie fiir bautechnische MaRnahmen an Stralen in Wassergewinnungsgebieten —
Ausgabe 1982 — (RiStWag) in der z.Z. geltenden Fassung zu berlcksichtigen. Der Bau



und Betrieb von Erdgaswarmesonden oder vergleichbaren Anlagen ist nur unter be-
stimmten Voraussetzungen moglich (Auskunft erteilt das Umweltamt des Landkreises
Gifhorn).

6. Stiddtebauliche Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan soll durch das mit Aufstellungsbeschluss vom 16. Mérz 2006 ein-
geleitete erste Anderungsverfahren an die zwischenzeitlichen Entwicklungen und Be-
durfnisse angepasst werden. Das Anpassungsverfahren dient auch und gerade der
Regelung der Bebaubarkeit der letzten noch unbebauten Grundstlicke im Plangebiet

Stadtebauliches Ziel der Bebauungsplananderung ist es, im Sinne des gemaR § 1a
Abs. 2 BauGB erforderlichen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden fiir hohere,
zugleich orts- und landschaftsvertragliche Ausnutzung der Baugrundstiicke zu sorgen.
Der Hinweis auf die Orts- und Landschaftsvertraglichkeit zeigt, dass die Bebauungs-
struktur auch zukinftig durch anspruchsvolle Einzelhduser auf grof3zligig geschnitte-
nen Baugrundstiicken gepragt wird.

Mit der Anderung des Plans soll der Alte Kirchweg als Haupterschlieungsstrae fir
das Gebiet festgesetzt werden. Damit vollzieht der Plan nur die tatsachliche Situation
nach, die sich im Laufe der vergangenen knapp vier Jahrzehnte seit Inkrafttreten des
Plans entwickelt hat.

Die ortliche Bauvorschrift der Stadt Gifhorn fir die Ortschaft Neubokel gilt weiterhin
neben den Festsetzungen des B-Plans.



B) Umweltbericht

1. Beschreibung der Planung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der 1. Anderung des B-Plans

Der Bebauungsplan ,Am Kirchweg® der Stadt Githorn, Ortsteil Neubokel, soll durch das
mit Aufstellungsbeschluss vom 16. Mérz 2006 eingeleitete erste Anderungsverfahren
an die zwischenzeitlichen Entwicklungen und Bediirfnisse angepasst werden. Die An-
derung des Plans dient auch der Regelung der Bebaubarkeit der letzten noch unbe-
bauten Grundstiicke im Plangebiet, der Anpassung des Nutzungsmalies an zeitgema-
Re Werte sowie der planungsrechtlichen Sicherung der sich im Laufe der vergangenen
knapp 40 Jahren Gebietsentwicklung verfestigten HaupterschlieBung von Seiten des
Alten Kirchwegs.

Die mit Wohnhdusern nahezu vollstandig bebauten Flachen im nérdlichen Teil des B-
Plans werden wie im geltenden Bebauungsplan von 1967 als Reines Wohngebiet fest-
gesetzt. Der Alte Kirchweg wird als Verkehrsflache festgesetzt, da die Strafte entgegen
der ursprunglichen Planung die HaupterschlieRungsfunktion ibernommen hat. Die sich
dem reinen Wohngebiet sidlich anschlielende Griinlandflache wird als Flache fiir die
Landwirtschaft festgesetzt, wobei zum Schutze des benachbarten Wohnens ein-
schrankende Regelungen vorgenommen werden. Die nicht stérende Nutzung als Pfer-
dekoppel und —auslauf mit vereinzelten Unterstdnden soll beibehalten und planungs-
rechtlich gesichert werden.

1.2 Umweltbezogene Ziele der Fachgesetze und Fachplanungen und deren
Beriicksichtigung

Fachgesetze

Mit dem novellierten und seit dem 20.07.2004 in der Fassung des EAG Bau giiltigen
Baugesetzbuch wurden die Vorgaben der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001
uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plédne und Programme in das
deutsche Bauplanungsrecht umgesetzt. Dies flihrt im Ergebnis zu inhaltlichen und ins-
besondere zu verfahrensmaRigen Vorgaben zur Berlicksichtigung von Umweltbelan-
gen in der Abwagung; insbesondere unterliegt der vorliegende Bebauungsplan der
Pflicht zur Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, verbunden mit dem Erfordernis, ei-
nen Umweltbericht zu erstellen. Die zu betrachtenden Schutzgiiter sind in § 1 (6) Nr. 7
BauGB aufgefiihrt. In § 1a BauGB werden ,ergénzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz® genannt und in § 1a Abs. 3 BauGB wird i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Be-
achtung der Eingriffsregelung als Bestandteil des erforderlichen Umweltberichtes fest-
gelegt. Daraus geht auch hervor, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Diese
Regelung im Baugesetzbuch ist fiir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung in den Teilen



des Wohngebietes zu beachten, in denen das zulassige MalR der baulichen Nutzung im
Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans erhéht wird.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans gilt die ,Satzung zum Schutz des
Baumbestandes im Gebiet der Stadt Gifhorn — Baumschutzsatzung (BSS), veroffent-
licht im Amtsblatt fur den Landkreis Gifhorn vom 20.12.1993. Nach dieser Baum-
schutzsatzung werden alle Bdume mit mindestens 25 cm Stammdurchmesser oder 80
cm Stammumfang, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden, unter Schutz gestellt. Bei
mehrstdmmigen Baumen ist die Summe der Stammumfénge malRgebend, wenn der
starkste Stamm mindestens 50 cm Stammumfang aufweist. Der Baumschutz trifft ins-
besondere auf die in der Kartengrundlage zur 1. Anderung des B-Plans eingezeichne-
ten Eichen.

Von den Vorschriften dieser Satzung kann u.a. befreit werden, wenn eine nach den
baurechtlichen Vorschriften zuldssige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen
Beschrankungen verwirklicht werden kann.

Fachplanungen

Die landschaftsplanerischen Zielvorgaben fir das Planungsgebiet ergeben sich aus
dem Zielkonzept des Landschaftsplans der Stadt Gifhorn. Danach sind Natur und
Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und
zu entwickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfahigkeit
der Naturglter, die Pflanzen und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit
von Natur und Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraussetzung
fur eine Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Hinsichtlich des Plangebietes enthalt der Landschaftsplan keine gesondert zu beriick-
sichtigenden Inhalte. Schutzgebiete sind von der Plananderung nicht betroffen.

Nach dem Landschaftsplan liegt Neubokel innerhalb des Naturraums ,Allerdiinen®, der
Bestandteil der Aller-Tallandschaft ist und durch zwei bis fiinf Meter hohe Dinen auf
den Talsandauflagen gepragt wird. Im Bereich der Allerdiinen bildet weichselzeitlicher
Sandléss in einer flachen Schicht (NLVA 1972) den oberen Abschluss des geologi-
schen Profils. Der Landschaftsplan enthalt auch Informationen (iber die Grundwasser-
neubildung, aus der sich die Versickerungsféhigkeit des Bodens ableiten lasst. Danach
liegt die Grundwasserneubildungsrate im waldgepragten Plangebiet bei 175 — 250
mm/a — dies entspricht einer mittel-hohen Neubildungsrate. Waldbdden besitzen die
Eigenschaft einer generell etwas héheren Verdunstung, so dass fiur Regenwasser gilt,
dass es zum groflen Teil versickert und zum anderen Teil verdunstet. Ein AbflieRen
des Regenwassers in andere benachbarte Flachen ist nicht zu beflrchten. Dies wird
durch die Stellungnahme des Unterhaltungsverbands Oberaller indirekt bestétigt, wo-
nach aufgrund der geringen zu erwartenden Versiegelung der Fldchen mit hohen Nie-
derschlagsabfllissen nicht zu rechnen sei.
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Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ist in der Zielkonzeption
des Landschaftsplans als Wohn-/Mischgebiet und im sudlichen Teil als grinlandge-
pragter Erholungsraum gekennzeichnet. Demzufolge entsprechen die mit der Planan-
derung verfolgten Ziele der Konzeption des Landschaftsplans.

2. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes. Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

Im Folgenden soll der Umweltzustand im Plangebiet beschrieben und die Umweltaus-
wirkungen infolge des zulédssigen Eingriffs bewertet werden. Dabei wird schutzgutweise
vorgegangen, wobei jedes Schutzgut eingangs definiert wird.

21 Bestandsaufnahme und Bewertung
21.1 Mensch

Definition: Fiir die Betrachtung des Menschen als Schutzgut sind zum einen gesund-
heitliche Aspekte, in der Bauleitplanung vorwiegend Ldrm und andere Immissionen,
zum anderen regenerative Aspekte wie Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnquali-
téat von Bedeutung.

Die Belange von Freizeit und Erholung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB im Rahmen
der Bauleitplanung zu berlicksichtigen. Das Baugesetzbuch bietet weiterhin zahlreiche
Festsetzungsméglichkeiten fiir die Bewdéltigung des Ladrmschutzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
und 24 BauGB) an.

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend als reines Wohngebiet (WR) genutzt. Im Su-
den des Plangebietes liegen land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen. An den
vorhandenen Nutzungsarten wird durch die 1. Anderung des B-Plans keine Anderung
vorgenommen, Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Da das vorhandene Er-
schlieBungssystem (selbst wenn der bestehende Bebauungsplan etwas anderes re-
gelt) weiterhin unverandert genutzt wird, sind zuséatzliche negative Auswirkungen durch
motorisierten Verkehr nicht zu erwarten.

Die Anderung von Baugrenzen und der Grundflachenzahl dient dazu, die in den ver-
gangenen Jahrzehnten tatséchlich stattgefundene stadtebauliche Entwicklung plane-
risch nachzuzeichnen. Durch diese Anderungen sind keine Beeintréchtigungen fiir den
Menschen zu erwarten. Auch durch die im Siiden an die Wohnbebauung grenzende
Nutzung der Wiesen als Pferdeweide sind keinerlei erheblichen Beeintrachtigungen zu
beflrchten.

Die rechtssichere Bereitstellung von Baugrundstiicken in bevorzugter Lage im Griinen
ist aus der Sicht des Menschen positiv zu bewerten.
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Bewertung:
Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird sich nicht wesentlich auf den Menschen

auswirken.

2.1.2 Pflanzen und Tiere

Definition: Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile des Okosystems. In Folge des
Verlustes an biologischer Vielfalt werden Funktionen der Okosysteme gestért, Arten
gehen als biogenetische Ressource verloren und evolutive Prozesse werden nachhal-
tig beeintréchtigt. Der Schutz der biologischen Vielfalt wurde als Umweltbelang neu in
das Baugesetzbuch aufgenommen. Der Schutz von Tieren und Pflanzen gehdrt nach §
1 Abs. 5 sowie § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB zu den Aufgaben der Bauleitplanung.

Biotoptypen

Es kommen die in der folgenden Ubersicht dargesteliten Biotoptypen vor. Einen Uber-
blick tiber die im Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplans vorhan-
denen Biotoptypen gibt die folgende Tabelle.

Biotopname Flache (m?) %
Vollversiegelte Flache (Verkehrsflachen) 6.819 7,44
Vollversiegelte Flache (Gebaude) 4.746 5,18
Teilversiegelte / Verdichtete Flache 7.526 8,21
Beraumte Flache (kiinftige Bauflachen) 1.554 1,70
Gartnerisch gestaltete Flache 22.788 24,86
Intensivgrasland 27.831 30,37
Rodungen und Wiederaufforstungen / Vorwald 5.508 6,01
Anthropogen geprégter Kiefernforst 13.127 14,32
Entwasserungsgraben 1.750 1,91
91.650 m? 100

Vollversiegelte Flachen (Verkehrsflachen)

Hierbei handelt es sich um vollstandig versiegelte Flachen, die mit Strallen, Wegen
und Grundstiickzufahrten bebaut sind. Diese Flachen verfigen Uber einen sehr gerin-

gen Biotopwert.

Vollversiegelte Fldchen (Gebaude)

Bei diesen Flachen handelt es sich um vollstandig mit Gebauden (z.B. Wohnhé&user,
Schuppen, Garagen) versiegelte Flachen. Der Biotopwert dieser Flachen ist sehr ge-

ring.
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Teilversiegelte / Verdichtete Flachen

Bei diesen Flachen handelt es sich um Wege sowie um Grundstlckszufahrten. Teil-
weise handelt es sich um normalen, offenen Boden, der durch Befahrung durch Kfz
starke Verdichtungen erfahren hat. Andere Flachen sind durch Rasengittersteine bzw.
durch Aufbringen von Schotter teilversiegelt. Diese Flachen verfigen Uber einen sehr
geringen Biotopwert.

Beraumte Flachen (klinftige Bauflachen)

Auf diesen Flachen finden z.Z. BaumalRnahmen statt, infolge derer der Biotopwert der
Flachen sehr gering ist. Es finden derzeit Erdarbeiten statt. Im Vorfeld der Arbeiten
wurden Baume gefallt. Wahrend der Arbeiten werden durch Bautatigkeit sowie durch
Lagerung der Baustoffe Beeintrachtigungen fur die Tier- und Pflanzenwelt entstehen.
Uber den kiinftigen Biotopwert der Flache kdnnen noch keine Aussagen getroffen wer-
den. Der urspriingliche Zustand der Flache wurde nicht aufgenommen.

Gartnerisch gestaltete Flachen

Diese durch menschliche Nutzungen und PflegemaRnahmen gepragten Flachen verfu-
gen Uber einen niedrigen bis mittleren Biotopwert, abhéngig vom jeweiligen Einzelfall.
Rasenflachen in Kombination mit standortfremden Ziergehdlzen fithren zu einem eher
geringen Biotopwert, wahrend extensiv gepflegte Garten mit hohem Anteil heimischer
Geholze einen hoheren Biotopwert zur Folge haben. Die Abgrenzung zum Biotoptyp
~Anthropogen gepréagter Kiefernforst” ist unter Umsténden nicht eindeutig zu treffen.

Anthropogen gepragter Kiefernforst

Hierbei handelt es sich um die Auslaufer der an das Plangebiet angrenzenden Kie-
fernwélder, die dem Gebiet — besonders in seinen westlichen Teilen — den Charakter
einer Waldsiedlung verleihen. Dominierende Baumart ist die Kiefer (Pinus sylvestris).
Diese ist in wechselnder Zusammensetzung mit heimischen Gehdlzen durchsetzt, z.B.
Birke (Betula pendula), Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche (Prunus Avium), Wa-
cholder (Juniperus communis). Es sind allerdings auch standortfremde Ziergehélze in-
nerhalb des Kiefernforstes vorhanden, z.B. Alpenrose (Rhododendron), Mispel (Coto-
neaster X) und diverse Bliitengehdlze (Weigela, Forsythia, etc.). Unterholz ist durch
menschliche Nutzung und Pflegemafnahmen eingeschrankt bzw. gar nicht mehr vor-
handen. Aufgrund der menschlichen Beeinflussungen hat der Kiefernforst einen mittie-
ren Biotopwert.
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Biotoptypen
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Rodungen und Wiederaufforstungen / Vorwald

Diese Flachen sind in der Vergangenheit gerodet worden. Durch menschliche Auffors-
tung bzw. natirliche Sukzession haben sich wieder Waldbesténde gebildet. Die Fla-
chen haben derzeit einen niedrigen bis mittleren Biotopwert.

Intensivgrasland

Beweidetes oder gemahtes Intensivgrasland. Bei Auflassung der Flachen nimmt die
Artenanzahl rasch zu und es kénnen wertvolle Biotope entstehen. Bei regelmafiger
Beweidung/Mahd eher geringe Artenzahl. Insgesamt haben diesen Flachen einen nied-
rigen bis mittleren Biotopwert.

Entwasserungsgraben

Kiinstliches, lineares Gewasser mit geringer Breite. Je nach Witterung fallen die im
Plangebiet vorhandenen Graben zeitweise trocken. Die Vegetation und Tierwelt ist pe-
riodischen Stoérungen durch mehr oder weniger regelmalige Raumung, Beweidung
und Trockenheit ausgesetzt. Insgesamt haben Entwasserungsgraben einen niedrigen
bis mittleren Biotopwert.

Bewertung:
Die verschiedenen Biotoptypen zeichnen sich dadurch aus, dass sie durch menschli-

che Tatigkeiten gepragt werden. Das liegt daran, dass fur das Wohngebiet seit etwa 40
Jahren Baurecht besteht. Besonders geschltzte Biotope sind weder vorhanden, noch
grenzen Sie ans Plangebiet an. Die kartierten Biotope haben alle einen niedrigen bis
maximal mittleren Biotopwert.

Baumbestand

In dem Planungsgebiet wurde eine Baumkartierung vorgenommen. Diese wurde vom
Vermessungsbiiro Jirgen Erdmann / Knickwall 16 / 38518 Gifhorn im Rahmen der
Neuvermessung des Plangebietes erstellt. Die aufgenommenen Baume sind mit Anga-
be des Namens und des Stammdurchmessern sowohl in der Planzeichnung zur ersten
Anderung des Bebauungsplanes als auch in der Biotopkartierung ersichtlich. Die Kar-
tengrundiage bildet demzufolge nicht den gesamten Baumbestand, sondern nur solche
die vom Vermesser als stadtebaulich relevant eingestuft worden sind. All diese Baume
sind gemal Baumschutzsatzung geschitzt. Sie dirfen nicht entfernt, zerstort oder ver-
andert werden. § 6 der Baumschutzsatzung regelt die Befreiungstatbestande. Antrage
auf Befreiung sind bei der Stadt zu beantragen. Im Plangebiet gibt es jedoch Uber den
in der Kartengrundlage aufgenommenen Baumbestand hinaus noch viele weitere
Baume — darunter auch solche, die gemal Baumschutzsatzung geschitzt sind.

Der GroRteil der gekennzeichneten Baume wird zugleich gemaR der 1. Anderung des
Bebauungsplans auch aus stadtebaulichen Griinden als zu erhalten festgesetzt (vgl.

Teil C, Kap. 5 ,Griinflachen und Baume / Spielplatze®).

Bei einer flurstlicksweisen Betrachtung der Grundstlicke innerhalb des festgesetzten
Reinen Wohngebiets WR ergibt sich folgende Biotoptypenverteilung:
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Flur- Versiegelte | Versie- | Teilver- Gartne- Anthropo- | Intensiv- Bau- Rodung/ | Flurstiick
stiick™ Flache gelte Fla- | siegelte risch gener Kie- | grasland | stelle Auffor in m?
(ngéuztje) che / Ver- ges__taltete fernfogst in in m? in m? gtung
inm (Verkehr) | dichtete | Flachen m inm
inm? | Flachen in m?
in m”

92/2 125 74 712 911
92/4 269 348 1.328 1.945
92/5 267 1.622 1.114 3.003
93/1 164 52 1.017 1.233
93/2 196 1.084 1.280
93/3 271 98 3.162 3.531
97 249 61 642 325 1.277
98 346 186 798 1.330
99 287 227 855 1.369
100/2** 235 80 1.139 145 1.599
106 85 401 486
107 193 28 462 354 1.037
108 170 96 737 380 1.383
109 313 351 536 512 1.712
110 190 181 519 917 1.807
111 355 1.895 2.250
112 293 175 1.640 280 2.388
113 363 97 2.253 611 3.324
114/1 827 1.554 2.381
114/2 303 293 1.287 2.059 3.942
115/1 21 1.035 1.056
115/2 192 113 1.367 1.416 3.088
118 214 392 1.227 2.942 4.775
Sum-

men 4.746 1.299 1.553 22.788 13.127 145 1.554 1.895 47.107

* Die Tabelle umfasst nicht die Flurstiicke 96 (122 m?) und 92/3 (408 m?) der Flur 2, die zwar als
reines Wohngebiet festgesetzt sind, aber im Bestand als Zufahrtswege genutzt werden. An
dieser Nutzung soll im Rahmen der Plananderung nichts veréndert werden. Die Flurstiicke
werden daher mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belastet.

** Es wird nur der innerhalb des reinen Wohngebiets liegende Teil des Flurstlicks betrachtet.

Bewertung

Der Charakter einer Waldsiedlung soll auch weiterhin erhaltern bleiben. Ein sehr hoher
Verlust von Altbaumbestand ist nicht zu befiirchten, da nahezu alle Baugrundstiicke
mitsamt ihrer Zufahrten vom Alten Kirchweg zu den Wohnhéusern berbaut sind. Nur
die beiden Grundstiicke mit den Flurstlicksnummern 111 und 114/1 der Flur 2 sind
noch nicht bebaut. Durch eine vordere Baugrenze wird sichergestellt, dass die Bebau-
ung zum Alten Kirchweg ausreichend Abstand halt. Auf dem Flurstiick 114/1 wird der-
zeit nach Erteilung einer auf der Grundiage des geltenden Bebauungsplans erteilten
Baugenehmigung gebaut, die Baugrube ist bereits ausgehoben. Auf dem Flurstiick 111
befindet sich mit Ausnahme von vereinzelten, berwiegend jedoch aufierhalb der Bau-
grenzen gewachsenen Eichen eine Aufforstungsflache mit noch jungen Kiefern. Die Ei-
chen werden von der Baumschutzsatzung erfasst. Der Verlust der Aufforstungsflache
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lasst sich durch Aufwertung an anderer Stelle ausgleichen. Insgesamt ist der Eingriff
jedoch nicht nur unerheblich.

insgesamt bleibt zu beachten, dass sich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfia-
chen z.T. nach Baumschutzsatzung geschitzter Altbaumbestand (insbesondere Ei-
chen) befindet.

2.1.3 Schutzgut Boden

Definition: Der Boden nimmt mit seinen vielféltigen Funktionen eine zentrale Stellung
im Okosystem ein und ist damit ein wichtiger Bestandteil unserer nattirlichen Lebens-
grundlagen. Die zunehmende Beanspruchung durch Siedlungs- und Verkehrsfléchen
erfordert einen umfassenden Schutz des Bodens.

Als Teil der natiirlichen Lebensgrundlagen ist der Boden nach § 1 Abs. 5 des Bauge-
setzbuches zu schiitzen und zu entwickeln. Mit der in § 1 a Abs. 2 BauGB enthaltenen
Bodenschutzklausel wird dieses Ziel noch deutlicher gefasst.

Das Plangebiet ist durch heterogene Bodenstrukturen gepragt. Im Bereich der Wege,
Strafen und Gebéaude sind Fidchen vollstdndig versiegelt und haben ihre natirlichen
Bodenfunktionen eingeblit. Die Auslaufer der angrenzenden Kiefernwalder weisen
dagegen noch ihre natiirlichen, vom Menschen weitestgehend unbeeinflussten Boden-
strukturen auf. Altlasten sind nicht bekannt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Erhdhung des Mafles
der baulichen Nutzung, wodurch rechnerisch eine zuséatzliche Inanspruchnahme von
bis zu 1.616 m? Grundstlcksflache fiir Hauptanlagen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauN-
VO zuldssig ist. Bei zusatzlicher Inanspruchnahme durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie durch Stellplatze und Zufahrten konnten gemafl® § 19 Abs. 4
BauNVO weitere Flachen in einem Umfang von bis zu 808 m? in Anspruch genommen
werden.

Bewertung;
Die natirlichen Bodenfunktionen waren bereits vor der Plananderung durch menschli-

che Siedlungstéatigkeit beeintrachtigt. Mit der Umsetzung der Planung kann es jedoch
zu einer ausgleichsrelevanten Erhéhung der Versiegelung im Plangebiet kommen. Der
Versiegelungsgrad von Wegen und Zufahrten kann durch textliche Festsetzung be-
grenzt werden. Positiv ist zu bewerten, dass die urspriinglich inmitten des Plangebiets
vorgesehene ErschlieRungsstralie wegfallt. Es bleibt insoweit bei einem nicht befestig-
ten Feldweg.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Definition: Gewésser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen und gehéren zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Bei der Betrach-
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tung des Schutzgutes Wasser sind Einfliisse auf den Grundwasserhaushalt, die
Grundwasserqualitdt sowie den Zustand von flieBenden und ruhenden Gewé&ssern von
Bedeutung.

Das Wasser wird entsprechend seiner Funktionen als zu schiitzendes Gut in der Auf-
zdhlung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sowie mit der Wasserversorgung
und der Abwasserbeseitigung unter den wirtschaftlichen Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB) im Baugesetzbuch aufgefiihrt.

Durch die Planung wird die Bebaubarkeit in Teilen des Plangebietes neu geregelt. Da-
durch kann zuséatzlich Flache in einem Umfang von bis zu 2.424 m? vollsténdig oder
teilweise neu versiegelt werden (siehe Schutzgut Boden). Soweit auf den privaten
Grundstiicken dafiir Sorge getragen wird, dass auf Dachern und sonstwie versiegelten
Flachen anfallendes Niederschlagswasser vor Ort versickert wird, haben die baulichen
MaRnahmen keinen messbaren Einfluss auf die Grundwasserneubildung und auf das
Schutzgut Wasser. Altlasten sind nicht bekannt, das Grundwasser bleibt unbeeintrach-

tigt.

Bewertung:
Etwaige Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind unerheblich. Durch textii-

chen Hinweis ist sicherzustellen, dass auf den Grundstiicken anfallendes Nieder-
schlagswasser auf den Baugrundstiicken zur Versickerung gebracht wird.

2.1.5 Schutzgiiter Klima und Luft

Definition: Die herausragende Bedeutung der Luft als Schutzgut steht auler Frage.
Neben der menschlichen Gesundheit werden Schutzgiiter wie Pflanzen, Tiere, Kultur-
und Sachgiiter durch Luftverunreinigungen beeintrdchtigt. Auf Luftverunreinigungen
bzw. —verdnderungen sind Belastungen des Klimas sowohl auf der kleinrdumigen als
auch auf der regionalen bis hin zur globalen Ebene zuriickzufiihren.

Luft und Klima sind als im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange
des Umweltschutzes in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB verankert.

Durch die Erhdhung des zuldssigen Mafes der baulichen Nutzung kénnen weitere ein-
geschossige Wohngeb&dude auf einer Grundflache von 1.616 m? zzgl. Nebenanlagen,
Garagen und Zufahrten errichtet werden. Dort zuvor aufstehende Baume und sonstige
Pflanzen missen beseitigt werden.

Bewertung:
Die zusétzliche Bebauung kann die klimatische Situation der Umgebung allenfalls ge-

ringflgig beeinflussen. Die Auswirkungen auf das Kleinklima des Plangebietes sind
unerheblich und daher nicht ausgleichsbedurftig.
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2.1.6 Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Definition: Bei der Betrachtung der Landschaft als Schutzgut stehen das Landschafts-
bild bzw. die optischen Eindriicke der Betrachtenden im Vordergrund. Von Bedeutung
sind alle Elemente des Landschaftsbildes, die dieses unter den Aspekien Vielfalt, Ei-
genart oder Schénheit mitprégen.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, ,das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln®. Die Aufnahme in den Belange-
katalog des Umweltschutzes in dem § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB betont die Bedeutung
der Landschaft.

Im Geltungsbereich der Plandnderung werden drei landschaftlich typische Elemente
der Umgebung vereint:

e Die Bebauung der sich nach Westen anschlief’enden Ortslage,
o die Auslaufer des 6stlich und sidlich vorhandenen Walder sowie
o die Auslaufer der nordlich vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Gebietspragend sind die Auslaufer der angrenzenden Kiefernwélder mit Altholzbe-
stand, der dem Gebiet den Charakter einer Waldsiedlung verleiht. Beim Bestand han-
delt es sich meist um Kiefern der mit anderem heimischen Baumarten sowie standort-
fremden Ziergeholzen durchsetzt ist.

Bewertung:
Der Charakter des Plangebiets als Waldsiedlung bleibt komplett erhalten. Das Land-

schaftsbild wird nicht beeintrachtigt.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Definition: Kulturgiiter sind Gebé&ude, Gebédudeteile, gértnerische, bauliche und sonsti-
ge — auch im Boden verborgene — Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und an-
dere von Menschen gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder die Kulturland-
schaft prégendem Wert sind. Sachgiiter im Sinne der Betrachtung als Schutzgut im
Rahmen des Umweltschutzes sind natiirliche oder vom Menschen geschaffene Giiter,
die fiir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von materieller
Bedeutung sind. Diese kénnen bauliche Anlagen sein, oder aber wirtschaftlich genutz-
te, natdrlich regenerierbare Ressourcen, wie z.B. besonders ertragreiche landwirt-
schaftliche Béden.

Der Schutz von Kulturgiitern gehért im Rahmen der Orts- und Landschaftsbilderhaltung
und —entwicklung nach § 1 Abs. 5 BauGB zu den Aufgaben der Bauleitplanung. Mit der
Aufnahme der Kultur- und Sachgiiter in den Belangekatalog des Umweltschutzes gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB wird die Bedeutung herausgestell.

Kultur- und Sachgiiter sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen.
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2.1.8 Wechselwirkungen

Definition: Im Rahmen einer Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu berticksich-
tigen. Der Begriff Wechselwirkungen umfasst die in der Umwelt ablaufenden Prozesse.
Die Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Diese Be-
einflussung ist bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu betrachten, um se-
kundére Effekte und Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kbnnen.

Spezifische Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern sind nicht
erkennbar.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

221 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fithrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung ist mit erhdhter Bautatigkeit auf den bisher unbebauten
Grundstiicken zu rechnen. Diese setzen sich zum einen aus temporaren Einschran-
kungen (durch zeitlich begrenzte Bautatigkeiten) als auch aus dauerhafte Einschrén-
kungen (Versiegelung, regelmaRige gartnerische Pflege) zusammen.

Im Plangebiet sind derzeit zwei Grundstlicke unbebaut: Flurstiick 111 und Flurstiick
114/1. Auf dem Flurstiick 114/1 finden bereits Baumalinahmen statt. Die Baumaf3nah-
men und damit verbundenen Baumfallungen auf dem Flurstiick 114/1 sind auf der
Grundlage des geltenden Bebauungsplans bereits erfolgt. Auf dem Flurstick 111 be-
findet sich mit Ausnahme weniger Eichen eine Aufforstungsflache, die im jetzigen Zu-
stand noch keinen besonderen Wert fiir das Landschaftsbild besitzt.

Die auf der nachsten Seite folgende Tabelle zeigt, wie sich die Bebaubarkeit der
Grundstlcke durch die erste Anderung des B-Plans verandert. Zu sehen ist, dass die
erste Anderung des Bebauungsplans die Bebaubarkeit des Plangebietes in Bezug auf
Hauptanlagen um 1.616 m? erhdht. Hinzukommen geman § 19 Abs. 4 BauGB weitere
808 m? fir Nebenanlagen und Wege und Zufahrten.

Durch die mittels der ersten Anderung des Bebauungsplans angestrebte Erhéhung der
GRZ wird im wesentlichen nur die tatséchliche bauliche Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte nachvollzogen. Die (in der Tabelle hervorgehobenen) Flurstiicke 109, 110 und
113 der Flur 2 haben die laut geltendem Recht fiir sie festgesetzte GRZ tiber Befreiun-
gen schon in der Vergangenheit Giberschritten.
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2.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung (Nullvariante) der Planung

Bei der Nichtdurchfiihrung der Planédnderung wiirde der bestehende B-Plan von 1967
weiter fortgelten. Die dort getroffenen Festsetzungen machen eine Bebauung der bei-
den heute noch unbebauten Baugrundstiicke ohne weiteres maglich. Die Durchflihrung
des B-Plans wirde weiterhin zu einer Versiegelung des gegenwartigen Feldwegs zwi-
schen dem Baugebiet und der landwirtschaftlichen Flache fuhren, weil dieser Weg im
geltenden Plan als Erschliefungsstralle vorgesehen ist.

Die Anderung des Bebauungsplans erhéht zwar die bisher glltige GRZ in Teilen des
Plangebietes, so dass sich die zuldssigerweise lberbaubare Flache rechtlich erhoht.
Hierzu ist jedoch anzumerken, dass die seinerzeit festgesetzte GRZ (gestaffelte Werte
zwischen 0,05 und 0,2) in der Zwischenzeit infolge von Grundstlicksteilungen und/oder
Befreiungen de facto nicht eingehalten wurde, so dass die Neufestsetzung nur einen
Nachvollzug darstellt. Im Gbrigen ist darauf hinzuweisen, dass sich die Versiegelungs-
bilanz wegen des Wegfalls der ErschlieRungsstrafe in der Mitte des Plans gegenuber
der Null-Variante nicht wesentlich verschlechtert.

2.2.3 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten

Die Planung hat die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes zum Gegenstand.
Samtliche Flachen im Plangebiet sind seit Jahrzehnten durch menschliche Tatigkeiten
gepréagt. Die ErschlieBung ist vorhanden. Eine Planung an anderer Steile wirde zur
Bebauung bisher unbebauter Flachen fiihren und ist daher zu verwerfen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

2.3.1 Schutzgut Mensch
Die erste Anderung des Bebauungsplans wirkt sich auf das Schutzgut Mensch positiv
aus. Ein Ausgleich ist insoweit nicht erforderlich.

2.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Theoretisch kdnnten im gesamten Baugebiet im errechneten Umfang von 2.424 m?
Grundfléche zusatzliche oder ganz neue bauliche Anlagen entstehen. Die Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere durch die Errichtung zusétzlicher Geb&ude
ware unvermeidlich, weil jeglicher Pflanzenaufwuchs insoweit beseitigt werden musste.
Praktisch ist jedoch nicht damit zu rechnen, dass auf den bereits bebauten Grundsti-
cken in nennenswertem Umfang zusétzliche bauliche Anlagen errichtet werden. Sofern
dies — wider Erwarten — dennoch geschehen sollte, wird durch die Baumschutzsatzung
gewahrleistet, dass auf Baume soweit wie moglich Ricksicht genommen wird. Fir
nach der Baumschutzsatzung geschiitzte, gefilite Baume muss Ersatz geleistet wer-
den - Einzelheiten ergeben sich aus der Baumschutzsatzung. Die-
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ser kraft Baumschutzsatzung gewahrleistete Ersatz wird im Bereich der bereits bebau-
ten Grundstiicke als ausreichend angesehen. Weitere MaRnahmen zum Ausgleich sind
hier kraft Abwégung nicht erforderlich. Diese Aussage gilt auch fur das Flurstlick 114/1
(derzeit Baustelle), weil die dort beabsichtigte Bebauung bereits vor der planerischen
Entscheidung im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB genehmigt wurde und damit zu-

lassig war.

Mit einer zusatzlichen, nicht bereits vor der planerischen Entscheidung genehmigten
Bebauung ist daher nur auf dem bislang unbebauten Flurstiick 111 zu rechen. Dieses
Grundstiick bietet keinen Platz fir AusgleichsmaRnahmen. Das Flurstiick ist auf den
nicht tiberbaubaren Flachen bewaldet, im vorderen (nordlichen) Teil nach Wiederauf-
forstungsmafinahmen tberwiegend mit noch sehr jungen Kiefern bestanden. Aus die-
sem Grunde muss der Ausgleich an anderer Stelle erfolgen. Dafir sollen Flachen aus
dem Flachenpool der Stadt Gifhorn verwendet werden. Da rechnerisch insgesamt
337,5 m? Grundstticksflache durch Haupt- und Nebenanlagen sowie durch Zufahrten,
Garagen und Steliplatze gegenilber der vorherigen Rechtslage zusétzlich Uberbaut
werden dirfen, soll ein ebenso groRer Teil einer ehemaligen Waldflache (also 337,5
m2), die nach einem Brand zerstért wurde, zu einer Heidelandschaft umgewandelt wer-
den. Die Verbesserung durch Entwicklung der Heidelandschaft gleicht den Verlust auf
dem Flurstlick 111 aus.

2.3.4 Schutzgut Boden

Die Versiegelung fur zusétzliche bauliche Anlagen sowie fir Wege, Parkplatze und Zu-
fahrten ist unvermeidbar. De facto ist eine Neuversiegelung nur noch auf den
Grundstlcken 114/1 (Baustelle) und dem Grundstiick 111 zu erwarten. Dieser Neuver-
siegelung steht jedoch der Tatbestand gegenuber, dass durch die Anderung des Be-
bauungsplans die Versiegelung einer weit grofReren Flache — namlich die Versiegelung
der nunmehr aufgegebenen sudlichen ErschlieBungsstrale — vermieden wird. Das
Flurstiick 105, Uber das die ErschlieRungsstrafle fiihren solite, umfasst (im Geltungs-
bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans) eine Flache von 4.586 m2 Dieser Weg
bleibt nach der Neuplanung nur im vorhandenen schmalen Zustand als Feldweg erhal-
ten. Aus diesem Grund wird nach Abwagung und unter Berlcksichtigung der Tatsache,
dass fur die Beseitigung des Pflanzenaufwuchses auf der zu versiegelnden Flache des
Grundstiicks 111 ein externer Ausgleich veranlasst wird, auf einen Ausgleich fiir die
zusatzliche Versiegelung verzichtet.

2.3.5 Schutzgut Wasser

Flr das Schutzgut Wasser liegt kein ausgleichsbeddrftiger Eingriff vor, da anfallendes
Niederschlagswasser selbst bei zusatzlicher baulicher Inanspruchnahme von Bau-
grundstlcksfldchen (insbesondere auf den Flurstiicken 111 und 114/1) bei der festge-
setzten GRZ zwischen 0,1 und 0,25 auf den Baugrundstiicken versickert werden kann
lfnd somit eine ausreichende Anreicherung des Grundwassers gesichert ist. In die 1.
Anderung des Bebauungsplans ist daher ein textlicher Hinweis aufzunehmen, wonach
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anfallendes Niederschlagswasser innerhalb des reinen Wohngebietes grundsétzlich
auf den Baugrundsticken versickert werden muss.

2.3.6 Schutzgiiter Klima und Luft
Hier liegt kein ausgleichsbeddrftiger Eingriff vor.

2.3.7 Schutzgiiter Landschaft / Landschaftsbild
Auch in die Landschaft und das Landschaftsbild wird durch die zusétzliche Bebauung
allenfalls unerheblich eingegriffen, so dass ein Ausgleich insoweit nicht erforderlich ist.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Angewandte Untersuchungsmethoden, Liicken und fehlenden Kenntnisse
Das Plangebiet wurde durch mehrfache Begehung zur Begutachtung der vorhandenen
Biotoptypen untersucht. Auf eine Untersuchung der Grundwassersituation wurde ver-
zichtet, da konkrete Gefahrdungen nicht ersichtlich sind.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zu Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans werden nur zwei umweltrelevante Schutz-
guter negativ beeinflusst. Dieses sind:
- Tiere und Pflanzen durch Rodung von Baumen und Beseitigung von sonstigen
Pflanzen auf den neu eréffneten Bauflachen;
- der Boden durch Versiegelung der zu Giberbauenden Flachen.

Die Gemeinde Uberwacht die Veranderungen in der Tier- und Pflanzenwelt im Bauge-
biet, indem Erkenntnisse dazu nach Ablauf von zwei Jahren nach Inkraftsetzung der
Plandnderung gewonnen werden und dem Zustand vor der planerischen Entscheidung
und den Hinweisen des Umweltberichts zu Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahmen
gegenubergestellt werden. Die Erkenntnisse sollen mit der unteren Naturschutzbehér-
de und mit der unteren Forstbehérde riickgekoppelt werden.

Etwaige Folgen fir den Boden und seine Funktionen sollen erfasst werden, indem
nach Ablauf des gleichen Zeitraums auch bei der unteren Wasserbehérde erkundet
wird, ob neue Erkenntnisse vorliegen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind zwar keine
erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser zu befiirchten. Durch die Anfrage soll

jedoch abgesichert werden, dass keine unvorhergesehenen Folgen eingetreten oder
zu befirchten sind.
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4. Allgemein verstéandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Im Rahmen des Bebauungsplanadnderungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Um-
weltpriifung ein Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthélt Angaben zu den Schutzgi-
tern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beriihrt werden kénnen. Auf
der Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur
und Landschaft sowie weitere umweltbezogene Schutzgiter geprift und Aussagen zu
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen gemacht.

Die Umweliprifung hat im wesentlichen ergeben, dass die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Am Kirchweg" bei den Schutzgltern Mensch, Wasser, Klima und Luft sowie
Landschaft/Landschaftsbild nicht zu ausgleichsrelevanten Eingriffen fiihren wird. Anfal-
lendes Niederschlagswasser kann auf den Baugrundstiicken auch noch bei zusatzli-
cher Versiegelung versickert werden, da bei einer vergleichsweise geringen Grundfla-
chenzahl (zwischen 0,1 und 0,25) der Grofteil der Baugrundstiicke unbebaut sind und
die Béden eine ausreichende Wasserdurchlassigkeit ausweisen.

Hinsichtlich der durch neu zuldssige bauliche Mallinahmen maoglicherweise beeintrach-
tigten Schutzgiter ,Pflanzen und Tiere“ sowie ,Boden” ergab sich folgendes Bild: Ins-
gesamt kdnnen nach Erhéhung der Grundflachenzahl und teilweiser Erweiterung der
Uiberbaubaren Grundstlicksflaichen bis zu 2.424 m? Baugrundstiicksflache durch
Hauptanlagen (1.616 m?) und durch Nebenanlagen, Wege, Zufahrten und Steliplatze
(808 m?) neu in Anspruch genommen werden. Es ist jedoch nicht damit zu rechnen,
dass das Plangebiet tatsachlich in dem rechnerisch zuldssigen Mafe in Anspruch ge-
nommen wird. In dem in 40 Jahren schrittweise gewachsenen Wohngebiet mit einer
seit Jahren gefestigten Gebietsstruktur ist auf den bereits bebauten Grundstiicken de
facto nicht mit NeubaumafRnahmen zu rechnen. Daher wird insoweit von Mal3nahmen
zum Ausgleich abgesehen. Dies gilt auch flur das bereits mit einer Baugenehmigung
versehene Flurstiick 114/1. AuRerdem wird nach Planédnderung im Gegenzug verhin-
dert, dass das Flurstiick 105 mit einer GroRe von 4.586 m? als neue Erschlieungs-
strafl3e voll versiegelt wird. Dies wéare nach dem noch geltenden Bebauungsplan zulas-

sig.

Als ausgleichspflichtig wird die zusétzlich eréffnete Bebaubarkeit des Flurstiicks 111 im
Umfang von 337,5 m? angesehen. Dieses Grundstiick ist iberwiegend mit jungen Kie-
fern bestanden und bietet keinen Platz fiir MaRnahmen zum Ausgleich auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Aus diesem Grunde soll der Ausgleich an anderer
Stelle erfolgen. Dafiir soll eine Flache aus dem Flachenpool der Stadt Gifhorn verwen-
det werden. Auf dem Flurstiick 10 der Flur 8 von Wilsche wird eine 337,5 m? groRe
Teilflache einer ehemaligen, nunmehr abgebrannten Waldfldche zu einer Heideland-
schaft aufgewertet werden.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus der folgenden tabellarischen Zusammenfas-
sung des Umweltberichts.
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41

Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele

Bestand

Planungsziele

Art des Gebiets

Im Norden vorhandenes Reines Wohngebiet
(WR), im Siiden mit Gras bestandene Weide-
fiache (landwirtschaftliche Nutzflache)

Weiterhin reines Wohngebiet, aber
Verdichtung im Bestand, Erhaltung
der landwirtschaftlichen Flache

Art der Bebauung

Einfamilienh&user als Einzelhduser in offener
Bebauung

Unveranderte Erhaltung

ErschlieBung

Faktisch von Norden, laut Plan von Siiden

Anschluss an den nordlich vorhan-
denen Alten Kirchweg

Fliachengrofe

9,16 ha

Leichte Erweiterung durch Einbe-
ziehung des Alten Kirchwegs im
Norden.

4.2 Fachziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung
Schutzgegenstand Schutzziele Beriicksichtigung im Plan
Bodenschutz Sparsamer Umgang mit Grund und Boden | Hohere Grundflachenzahl, daher

bessere Ausnutzbarkeit der
Grundsticke

Immissionsschutz

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

Immissionen aus der stdiich an-
grenzenden landwirtschatftlichen
Nutzfliche werden durch Aus-
schluss der Bebauung mit emittie-
renden Anlagen ausgeschlossen

Wasserschutz

Schutz des Grundwassers,

Schutz der Oberflaichengewasser

Das Grundwasser wird durch
Festsetzung der Versickerung von
Niederschlagswasser angerei-
chert.

Ein vorhandener Wassergraben
bleibt erhalten.

Natur- und Land-

Artenschutz, Schutz und Erhaltung von

Der waldéahnliche Charakter des

schaftsschutz Lebensrdumen; Gebiets (Nordhélfte) wird durch die
Erhaltung der Landschaft und ihrs Erho- Festsetzung einer Mindesigrole
lungswertes; der Baugrundstucke in Verbindung
mit Baumschutz durch gtiltige
Baumschutzsatzung gesichert.
Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in | Die durch zusétzliche Bebauung
Natur und Landschaft moglichen Eingriffe werden durch
Aufforstung an anderer Stelle auf
von der Gemeinde bereitgestellten
Grundsticken ausgeglichen.
4.3 Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes (Ist-Zustand)

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Mensch und Bevélke-

rung

vorzugter Wohnlage.

Das vorhandene WR enthalt Baugrundstiicke in be-

Die Nutzbarkeit der Flache
als WR ist aus der Sicht
des Menschen positiv zu
beurteilen

Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt

Boden
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Das Plangebiet enthalt:

27.831 m? Intensivgrasland

=30,37 %

22.788 m? Gartnerisch gestaltete Flache
=24,86 %

13.127 Anthropogen gepragter Kiefernforst
=14,32 %

=6,01%

5.508 m? Rodungen und Wiederaufforstungen

Rund 76 % des Plange-
biets sind mit Pflanzen be-
standen. Es besteht die
ortstypische Vielfalt von
Kleinlebewesen. Im Wald
sind auch wildlebende Tie-
re anzutreffen. Gesetzlich
geschiitzte Arten sind —
soweit ersichtlich — nicht
vorhanden.

Folgende Versiegelung ist vorzufinden:

Ca. 21 % des Gebiets sind




6.819 m? vollversiegelte Verkehrsflache
=7,44%

4.746 voliversiegelte Gebaudegrundflachen
=518 %

7.526 m? teilversiegelte/verdichtete Flachen
=821%

anthropogen versiegelt,
davon rund ein Drittel nur
teilversiegelt. Wegen des
relativ geringen Grades der
Versiegelung sind die Fol-
gen nicht schwerwiegend.

Wasser Im Gebiet existiert ein funktionsfahiger Entwasse- Der nicht versiegelte Bo-
rungsgraben mit 1.749 m? Ausdehnung den ist gut durchléssig, so

dass das Grundwasser
aufgefiillt wird. Ubernés-
sungen der Wiese wird
durch den Graben vorge-
beugt.

Luft Die lokale Luftqualitat ist unbeeintrachtigt.

Klima Das Klein-Klima ist unbeeintrachtigt.

Landschaft, Land-
schaftsbild, Erho-
lungswert

Gebietspragend sind die Auslaufer der angrenzen-
den Kiefernwalder mit Altholz Bestand, der dem
Gebiet den Charakter einer Waldsiedlung verleiht.
Beim Bestand handelt es sich meist um Kiefern der
mit anderem heimischen Baumarten sowie standort-
fremden Ziergehdlzen durchsetzt ist.

Die Wohnh&user sind von
der StralRe abgesetzt in
den Wald hineingebaut.
Das Landschaftsbild ist
dadurch weitgehend erhal-
ten.

Weitere Aspekte zum
Schutz des Men-

Die Bewohner des Gebiets genieflen eine bevor-
zugte Wohnlage mitten in der Natur.

schen und seiner

Gesundheit

Kulturgiiter und Kultur- und Sachguter sind durch den Bebauungs-

sonstige Sachgiiter | plan nicht betroffen.

Wechselwirkungen sind nicht erkennbar

4.4 Voraussichtliche Beeinflussung der Schutzgiiter (ohne Vermeidung, Min-

derung und Ausgleich)

Schutzgut Beeinflussung Bemerkungen Be-
wer-
tung*

Mensch und Bevdlkerung | Die Ausnutzbarkeit der Die Verbesserung der Versorgung +

Baugrundstlicke wird er- | der Bevdélkerung mit Wohnraum ist
hoht ein positives Ergebnis des Plans.
Tiere, Pflanzen, biologi- in dem insgesamt 91.650 | Die zur Neubebauung freigegebenen | -
sche Vielfalt m? grolRen Gebiet wer- Flachen machen zusammen nur
den 2.424 m? bislang un- | 1,77 % des Gesamtgebiets aus.
bebaute Flachen zur Be- | Miteiner Ausnutzung der de jure frei-
bauung freigegeben. Es | gegebenen Baufldchen ist auf den
handelt sich berwie- bereits bebauten Grundstiicken nicht
gend um Flachen mit zu rechnen. Ausgleichsrelevant
(zum Teil schon gerode- | sind nur Mafinahmen auf dem noch
tem) Baumbestand. nicht bebauten Flurstiick 111.

Boden Eine Inanspruchnahme | Der zusétzlich erdffneten Versiege- | -
ist insbesondere auf den | lung ist die Aufgabe der Versiege-
noch unbebauten Bau- lung des Feldwegs gegeniiberzustel-
grundstiicken 114 und fen.
114/1 zu erwarten.

Wasser kein ausgleichsrelevanter | Kein Ausgleich erforderlich. 0
Eingriff.

Luft kein ausgleichsrelevanter | Kein Ausgleich erforderlich. 0

- Eingriff.

Klima kein ausgleichsrelevanter | Kein Ausgleich erforderlich. 0
Eingriff.

L?"dSChaf‘l‘, Landschafts- | kein ausgleichsrelevanter | Kein Ausgleich erforderlich. 0

bild, Erholungswert Eingriff.

Weitere Aspekte zum Es handelt sich um eine | Die Wirkungen des Bebauungsplans | +

Schutz_des Menschen bevorzugte Wohnlage im | fir den Menschen sind positiv.

und seiner Gesundheit Griinen mit guten Aus-

wirkungen auf die Ge-
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sundheit des Menschen.

kungen sind nicht zu er-
kennen

Kulturgiiter und sonstige | Kultur- und Sachgiiter siehe oben 0
Sachgiiter sind durch den Bebau-

ungsplan nicht betroffen
Wechselwirkungen Erhebliche Wechselwir- | siehe oben 0

* Legende:

-- = sehr erhebliche negative Beeinflussung
- = erhebliche negative Beeinflussung
0 = unerhebliche oder keine Beeinflussung
+ = positive Beeinflussung

++ = sehr positive Beeinflussung

4.5 Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Schutzgut Vermeidung Minderung Ausgleich

Tiere, Pflanzen, biologi- | Die durch Bebauung ein- | Geschiitze Baume sind | Der Ausgleich fir die zu

sche Vielfalt tretenden Folgen sind im Rahmen der Ausfiih- | erwartende, noch nicht
nicht vermeidbar. Auf den | rungsplanung zu be- genehmigte Bebauung
bereits bebauten riicksichtigen. Dies wird | erfolgt durch Aufwertung
Grundstilicken wird je- durch die Baumschutz- | einer abgebrannten
doch nicht mit zusatzli- satzung gewahrleistet. | Waldflache zu einer
chen Baumafinahmen Fiir gefallte B&dume ist Heidelandschaft in einer
gerechnet. Ausgleich geman Grofenordnung von

Baumschutzsatzung zu | 337,5 m%
leisten.

Boden Die zusatzliche Versiege- Ein Ausgleich wird nicht
lung von Grundflachen ist als erforderlich angese-
unvermeidbar, soweit hen, da eine mindestens
Neubaumafnahmen er- gleich grof3e Versiege-
folgen. lungsmaoglichkeit an an-

derer Stelle aufgegeben
wird.

Wasser:

- Grundwasser In der Planurkunde wird | Durch die vorgesehene | Etwaige Beeinflussun-
darauf hingewiesen, dass | Versickerung von Re- gen sind unerheblich.
anfallendes Regenwas- | genwasser wird die Ab- | Ein Ausgleich ist inso-
ser zur Versickerung ge- | leitung in die Kanalisati- | weit nicht erforderlich
langen soll. Dies ent- on vermieden.
spricht der Vorgehend-
weise im Bestand.

- Oberflichen- Der vorhandene Entwés-

gewdsser serungsgraben wird
durch Festsetzung als
Bestand geschitzt.
Luft Keine Beeintrachtigung
Klima Keine Beeintrichtigung

Landschaft, Land-
schaftsbild, Erho-

lungswert

Keine Beeintrachtigung

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Keine Beeintrachtigung

Kulturgiiter und sonsti-

ge Sachgiiter

Keine Beeintrachtigung

| Wechselwirkungen

Nicht erkennbar.
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4.6 Prognose der Umweltentwicklung bei Plandurchfiihrung und Nichtdurch-
flihrung (Null-Variante), gepriifte Planungsvarianten
Planinhalt Prognose bei Plan- Prognose bei Nicht- Gepriifte Varianten

durchfiihrung

durchfithrung

Reines Wohngebiet:
Standort

Art der Nutzung

Die vorhandene Bebau-
ung im Wohngebiet wird
sehr maRvoll ergénzt.

Es bleibt beim Reinen
Wohngebiet nach der
BauNVO (WR) unter
Umstellung auf die
BauNVO 1990.

Die Bauliicken im Plan-
gebiet sind auch im vor-
handenen Plan als Bau-
land ausgewiesen, die
ErschlieBung ware je-
doch bei Einhaltung der
Festsetzungen des Plans
nicht gesichert. Damit
wirde wertvolles Bauland
ungenutzt bleiben miis-
sen.

Die vorhandene Wohn-
nutzung kdnnte nicht er-
ganzt werden. Der Feld-
weg musste als Erschlie-
Rungsstrafle ausgebaut
werden.

Fir die Ergédnzung der
vorhandenen Bebauung
kommen andere Stand-
orte nicht in Frage.

Da im Gebiet nur
Wohnh&user vorhanden
sind, wurde davon ab-
gesehen, das Gebiet als
WA festzusetzen.

Alte DorfstraBe als Er-

schlieBungsstrafle an-

stelle der ErschlieBung
von Siiden.

Die Versiegelung des
vorhandenen Feldwegs
im Siden unterbleibt.
Der alte Kirchweg bleibt
unverandert.

Bei Vollzug des ungeén-
derten Plans misste eine
neue Erschliefungsstra-
Re gebaut werden.

Anstelle der Suder-
schlielung kommt nur
die Nutzung des vor-
handenen Alten Kirch-
wegs in Frage.

Filache fiir die Land-
wirtschaft mit Aus-
schluss jeglicher Be-
bauung auBer von
Pferdeunterstinden

Nutzung und Land-
schaftsbild bleiben er-
halten. Es kommen kei-
ne Gebadude hinzu.

Ohne Ausschluss der
Bebauung kénnten gro-
Rere landwirtschaftliche
Vorhaben errichtet wer-
den.

keine

4.7 Vorgehensweise bei der Durchfithrung der Umweltpriifung (Datengrundla-
gen, verwendete technische Verfahren, ggf. Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben)

Datengrundlagen

Herkunft, Qualitét

Allgemeine Datengrundlagen

Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995

Gebietshezogene Datengrundlagen

Erfassung der Biotoptypen durch aktuelle Begehung

und Kartierung

Liicken und fehlende Erkenntnisse

Die 0rtliche Grundwassersituation wurde nicht ge-
Zielt Gberpriift, da die allgemeinen Kenntnisse als
ausreichend angesehen wurden.

4.8 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Voraussichtliche Wie soll iiberwacht werden? | Wer? Wann?

Auswirkung gemis.

Tab. 4

Entfernung von Tieren | Priifung der betroffenen Stadt Gifhorn: Einmalig zwei Jahre

und Pflanzen, Ein-
schrédnkung der bio-
logischen Vielfalt

Schutzgiiter Pflanzen und Tie-
re und Boden nach Ablauf von
zwei Jahren auch durch Riick-
kopplung mit der unteren Na-
turschutzbehérde und mit der

unteren Forstbehorde.

Fachbereich Planung
und Bauordnung

nach Inkraftsetzung
der 1. Anderung des
B-Plans

Versiegelung des Bo-
dens und Folgen fiir
das Grundwasser

Anfrage bei der unteren Was-
serbehorde, ob neue Erkennt-

nisse vorliegen

Stadt Gifhorn
Fachbereich Planung
und Bauordnung

Einmalig zwei Jahre
nach Inkraftsetzung

der 1. Anderung des
B-Plans
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C) Planungsinhalte / Festsetzungen

Folgende Anderungen sind erforderlich:

e« Das ErschlieRungssystem muss der tatsachlich eingetretenen Entwicklung ange-
passt werden. Die Erschiiefung der Baugrundstiicke soll nunmehr von Norden her
iiber den Alten Kirchweg erfolgen. Die Mdglichkeit, die Grundstlicke mit den Flur-
stiicksnummern 106 — 118 der Fiur 2 von Siiden (z.B. zur Anlieferung) mit dem ei-
genen Kfz anzusteuern, soll durch Belastung der Flache (Flurstiicks-Nr. 105 der Flur
2) mit einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger gesichert werden.

« Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung miissen aktualisiert werden.

« Die textlichen Festsetzungen missen den Mdglichkeiten des Baugesetzbuchs ent-
sprechend Uiberarbeitet werden.

« Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsregelung muss berticksichtigt werden.

o Die Festsetzungen der ersten Anderung des Bebauungsplans sollen insgesamt auf
die Inhalte der neuesten Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) umgestellt wer-
den.

 Es soll geregelt werden, dass anfallendes Regenwasser auf den Grundsticken ver-
sickert wird.

e Zum Schutze des Landschaftsbildes und zum Schutze des Wohngebietes vor Im-
missionen soll die siidlich gelegene Flache fur die Landwirtschaft von der Bebauung
freigehalten werden.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung einschlieBlich Landwirtschaft

Seit Inkraftireten des Bebauungsplans hat sich Uber die letzten knapp vier Jahrzehnte
ein Wohngebiet entwickelt, dass sowohl nach den Festsetzungen des Plans wie auch
seiner Eigenart nach einem reinen Wohngebiet entspricht. Im Gebiet befinden sich
ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzte Einzelhduser sowie dazugehorige Nebenan-
lagen. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes gibt es genauso wenig wie Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Be-
durfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

An dem Status der Art der baulichen Nutzung soll festgehalten werden, so dass die im
Geltungsbereich der ersten Anderung des B-Plans liegenden Baugrundstiicke auch
furderhin als Reines Wohngebiet festgesetzt werden.

Die sich dem Wohngebiet siidlich anschlieBende Flache fir die Landwirtschaft wird
berwiegend auch in Zukunft als eine solche festgesetzt. Diese Flachen werden in ers-
ter Linie zur Haltung von Pferden genutzt (siehe Fotos vom September 2006). Ein be-
sonderes Merkmal der Pferdehaltung sind die vereinzelten Unterstdnde auf den grof3-
zligigen Griinlandflachen. Dieses landschaftlich sehr reizvolle Bild soll erhalten bleiben;
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an der Nutzung des Griindlandes soll nichts gedndert werden. Daher wird die Fliche
zum einen als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt. Zum anderen wird iber textli-
che Festsetzung geregelt, dass die Landwirtschaftsflaiche von einer Bebauung freizu-
halten ist. Kleine Pferdeunterstédnde mit einer Grundflache von bis zu 20 m? und einer
maximalen Héhe von 3,0 m sollen hier passend zur aktuellen Nutzung fiir die Pferde-
haltung zuldssig sein. Durch die einschrénkenden Regelungen zur Zulassigkeit von
baulichen Anlagen auf der landwirtschaftlichen Fidche (nur Pferdeunterstiande sind zu-
lassig) erflllt der Bebauungsplan auch fiir diese Teilflache die Voraussetzungen eines
qualifizierten Plans. Im Siidosten des Plangebietes befindet sich eine aus Férdermitteln
mit Eichen aufgeforstete Flache mit einer GroRe von 3.613 m2, die als Wald festgesetzt
wird.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung wird der Bebauungsplan geéndert, in-
dem das zuldssige MaR der baulichen Nutzung des &stlichen Teils des Plangebietes
erh6ht wird. Hinsichtlich der Festsetzung eines htheren MaRes der baulichen Nutzung
war die vorhandene Bebauung des Flurstiicks 113 der Flur 2 maRstabsbildend. Mit ei-
ner Grundfliche von 360 m? entspricht die Bebauung dieses Baugrundstiicks einer
Grundflédchenzahl von 0,11. Hier und in der Nachbarschaft wurde dennoch die GRZ auf
0,1 begrenzt, da diese Festsetzung angesichts sehr groRziigiger Grundstiicke eine
ausreichend hohe bauliche Nutzung erlaubt. Das vorhandene Gebaude auf dem Flur-
stiick 113 genieft jedoch auf der Grundlage seiner Baugenehmigung Bestandsschutz.
Einzelheiten zum festgesetzten MaR der baulichen Nutzung ergeben sich aus der fol-
genden Tabelle.

Tabelle: Zuléssiges MaR der baulichen Nutzung im Reinen Wohngebiet vor und nach
der 1. Anderung des Bebauungsplans

Flurstiicks- Grund- GRZ nach | Rechneri- GRZ gem. | Rechnerische | Geplante Ande-
Nr. stiicksgrofie | geltendem sche 1. Ande- | Grundfldche in | rung der zulas-
in m2 Recht Grundfla- | rung des B-| m?gem. 1. An- | sigen Grundfla-
che inm? Plans derung des B- che in m2
nach gel- Plans
tendem
Recht
92/2 911 0,2 182 0,2 182 0
92/4 1.945 0,2 389 0,2 389 0
93/1 1.233 0,2 247 0,2 247 0
93/2 1.280 0,2 256 0,2 256 0
92/5 3.003 Nach § 34 ca. 601 0,2 601 0
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BauGB:

93/3 3.531 0,2 706 0,2 706 0
97 1.277 0,2 255 0,2 255 0
98 1.330 0,2 266 0,2 266 0
99 1.369 0,2 274 0,2 274 0

100/2 1.599 0,2 320 0,2 320 0

106 486 0,2 97 0,25 121 +24
107 1.037 0,2 207 0,25 259 +52

108 1.383 0,2 277 0,25 346 + 69
109 1.712 0,1 171 0,2 342 +171

110 1.807 0,1 181 0,2 361 + 180
111 2.250 0,1 225 0,2 450 +225

112 2.388 0,1 239 0,2 478 + 239
113 3.324 0,05 166 0,1 332 + 166

114/1 2.381 0,05 119 0,1 238 +119
114/2 3.942 0,05 197 0,1 394 + 197
115/1 1.056 0,05 53 0,1 106 + 53
115/2 3.088 0,05 154 0,1 308 + 154
118 4.775 0,05 239 0,1 478 +239
SUMMEN 47.107 5.821 7.709 1.888*

* Die Flache von 1.888 m? entspricht nicht der GroRe der ausgleichsrelevanten Fiache, weil hierin nicht die
tatsachlich bereits bebaute Flache berticksichtigt ist.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstticksflache auf den Baugrundstiicken wird in der Regel durch
ein vordere und eine hintere Baugrenze geregelt. Der Verlauf der Baugrenzen orientiert
sich weitgehend an den Regelungen des geltenden Bebauungsplans. Im Einzelfall
mussten jedoch Anderungen aufgrund von nach Inkraftsetzung des Plans neu errichte-
ten Gebdude vorgenommen werden, mit denen neue Tatsachen geschaffen wurden.
Dies betrifft insbesondere die Flurstiicke 97, 98, 99 sowie 109 bis 112 der Flur 2. Bei
den Flurstiicken 106, 107 und 108 der Flur 2 wird keine riickwartige Baugrenze festge-
setzt, weil die Baugrundstiicke vergleichsweise klein sind und die Gebiude, stets unter
Beachtung der Abstandsvorschriften, nah an die stdliche Grundstiicksgrenze heranrii-
cken konnen sollen. Der Verzicht auf die hintere Baugrenze entspricht im ibrigen der
Regelung im geltenden Bebauungsplan. Bei dem Flurstiick 92/5 der Flur 2 wird um das
bestehende Wohnhaus herum im ausreichenden Abstand ein Baufenster, bestehend
aus Baugrenzen, gezogen. Die Festsetzung eines vergleichsweise einengenden Bau-
fensters ist aufgrund der GroRe des Baugrundstiicks stadtebaulich erforderlich.

3. Bauweise

Innerhalb des Wohngebietes ist eine offene Bauweise in Einzelhausbebauung festge-
setzt. Dies entspricht der ortsiiblichen stadtebaulichen Situation von Neubokel. Mit
Blick auf das intakte Ortsbild soll daran festgehalten werden.
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4. Verkehr

Wie bereits dargelegt, wird im Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich gesichert, dass der Alte Kirchweg als HaupterschlieRungsstrale fiir die
Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 106 bis 118 dient. Mit der Festsetzung einer
Verkehrsflache im Bereich des Alten Kirchwegs wird nur die tatsachliche Situation
nachvollzogen, wie sie sich im Zuge der vergangenen vier Jahrzehnte seit Erstaufstel-
lung des Plans ergeben hat. Der vom Alten Kirchweg zwischen den Flurstiicken 100/2
und 106 nach Stdosten abzweigende Weg (Flurstiick 105), der im geltenden B-Plan
als ErschlieBungsstrale festgesetzt war, soll nunmehr als Fliche fiir die Landwirtschaft
festgesetzt werden. Der Wirtschaftsweg soll aber in seiner Form und Art erhalten blei-
ben und den Anwohnern auch in Zukunft im Falle notwendiger riickwartiger Anlieferun-
gen zu Verfigung stehen. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die Flache mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahrrecht zugunsten der
Anlieger zu belasten ist. Zu den Anwohnern gehdren auch die Nutzer der landwirt-
schaftlichen Flache und die Bediensteten der fiir den Wald zustandigen Forstbehérde.

5. Griinflichen und Baume / Spielplitze

Von der Festsetzung von éffentlichen Griinflachen und Spielplatzen wird abgesehen,
da das Griinflaichenangebot auf den privaten Grundstiicken bei einer GRZ zwischen
0,1 und 0,25 hoch ist und das Wohngebiet in eine reichhaltige Wald- und Erholungs-
landschaft eingebettet ist.

Grundsétzlich sind im Plangebiet Badume mit mindestens 25 cm Stammdurchmesser
oder 80 cm Stammumfang, gemessen 100 cm (iber dem Erdboden, durch die ,Satzung
zum Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt Gifhorn — Baumschutzsatzung
(BSS) unter Schutz gestelit. Von der Baumschutzsatzung werden demnach alle im
Plan als Bestand gekennzeichnete Baume erfasst. Zum einem grol3en Teil haben die-
se geschutzten Bdume im Ubergang zur teils freien, teils waldgepragten Landschaft ei-
ne besondere Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild. Aus diesem Grunde wer-
den die fur das Orts- und Landschaftsbild pragenden Bdume als zu erhalten festge-
setzt (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Da es beij der Festsetzung um ei-
nen Erhaltungsschutz aus stadtebaulichen Griinden geht, werden insbesondere die an
der Grenze zum freien Landschaftsraum stehenden Baume geschitzt. Demzufolge ist
anders als bei der Baumschutzsatzung die Lage des Baumes noch wichtiger als der
Stammumfang oder -durchmesser.

6. Ver- und Entsorgung
Das Planénderungsgebiet ist vollstandig an die Medien angeschlossen (Strom-, Was-

serversorgungs- und —entsorgungsnetz). Es bedarf keinerlei weiterer Leitungen. Die
Mullabfuhr erreicht das Wohngebiet tiber den Alten Kirchweg.
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7. Altlasten / Immissionsschutz

Aus Sicht der unteren Boden- und Immissionsschutzbehérde des Landkreises Gifhorn
sowie anderer fUr Fragen zu Altlasten und Immissionsschutz einschlagiger Behdrden
haben sich im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung keine besonderen Hin-
weise ergeben. Da das sudlich an das Wohngebiet angrenzende und als landwirt-
schaftliche Flache festgesetzte Griinland noch fiir extensive Tierhaltung (Pferdehal-
tung) genutzt wird, kdnnen nach Auskunft der Landwirtschaftskammer Niedersachsen
vom 09.08.2006 gelegentlich Geruchsimmissionen im Wohngebiet auftreten. Geruchs-
emissionen kdonnen auch dadurch auftreten, dass die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen unter Feldberegnung stehen; mit diesbezliglichen Immissionen in das
Baugebiet hinein ist wahrend der Betriebes zu rechnen. Die genannten Immissionen
sind ortstblich. Um sicherzustellen, dass keine wesentlichen Geruchsimmissionen
(z.B. durch intensive iandwirtschaftliche Nutzungen wie einem Schweinmastbetrieb) zu
beflrchten sind, regelt der Bebauungsplan, dass die landwirtschaftliche Flache von
Bebauung freizuhalten ist. Um zugleich die nicht stérende extensive Nutzung der land-
wirtschaftlichen Flache in der angesprochenen Art und Weise zu sichern, sind Pferde-
unterstande mit einer Grundflache von bis zu 20 m? und einer maximalen Hoéhe von 3,0
m zulassig.

Fir die landwirtschaftlich genutzte Flache nordlich des Alten Kirchwegs muss der
Schutz des Wohngebietes durch Anwendung des Gebots der Ricksichtsnahme geldst
werden, sofern auf dieser Flache landwirtschaftliche Vorhaben errichtet werden sollen,
von denen fir das Wohngebiet unzumutbare Emissionen ausgehen kdénnten.

8. Sonstige Hinweise / Ortliche Bauvorschrift (OBV)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich einer ortlichen Bauvorschrift der Stadt Gifhorn
fur die Ortslage Neubokel, bekannt gemacht am 31.07.2003 im Amtsblatt Nr. 11 fur
den Landkreis Gifhorn. Diese gilt weiterhin neben den Festsetzungen des Bebauungs-
plans fort. Die Bauvorschrift unterscheidet zwischen dem historischen Ortskern von
Neubokel und dem &uReren Siedlungsbereich, zu dem das Plangebiet des Bebau-
ungsplans gehért. Die Satzung regelt die Gestaltung von Gebauden mit ihren Dachern
und Materialien, Werbeanlagen und die Art, Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen.
Sie ist uneingeschrankt zu beachten.

9. Textliche Festsetzungen

1. Fiir den gesamten Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird dem Plangebiet auch die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der aktuellen Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
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1993 (BGBI. | S. 466), zugrunde gelegt. Somit ist die aktuelle Fassung der BauNVO fir
die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben heranzuziehen.

2. Die Baugrundstiicke miissen eine Mindestgré3e von 1.500 m? aufweisen. Im Zeit-
punkt der rechtsverbindlichen Festsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans vor-
handene Baugrundstiicke bleiben von dieser Vorschrift unberiihrt (Rechtsgrundlage: §
9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Durch diese Festsetzung soll eine stadtebaulich nicht erwiinschte und zugleich nicht
ortsbildvertragliche kleinteilige Parzellierung von Grundstiicken mit jeweiliger Einzel-
hausbebauung verhindert werden. Eine zu kieinteilige Baustruktur wirde sowohl das
Orts- als auch das Landschaftsbild stéren. Daher muss die MindestgréfRe von Bau-
grundstlicken 1.500 m? betragen.

3. Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans ist das Flur-
stlick 105 der Flur 2 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahr-
recht zugunsten der Anlieger zu belasten (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

Trotz Anderung des ErschlieRungskonzepts soll auch zukiinftig die Méglichkeit beste-
hen, die Baugrundstlicke auf den Flurstiicken 106 bis 118 rlickwéartig mit dem Kfz an-
zufahren. Diese Moglichkeit muss auch den Nutzern der sidlich an das Wohngebiet
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache sowie den Bediensteten der Forstbehorde
eingeraumt werden. Aullerdem soll der Weg auch Spaziergangern offen stehen. Aus
diesem Grunde wird festgesetzt, dass das bereit als Weg vermessene und abgetrennte
Flurstiick 105 mit einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger und mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Aligemeinheit zu belasten ist. Das Flurstiick 105 befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Gifhorn, so dass bei der Wahrnehmung der Geh- und Fahrrechte keine
Schwierigkeiten zu erwarten sind.

4. Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans sind die
Flurstiicke 96 und 92/3 der Flur 2 mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlie-
ger und einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger zu be-
lasten (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

Entsprechend der heutigen Erschlieungssituation sollen auch zukiinftig die die priva-
ten Flursticke 96 und 92/3 der Fiur 2 als Zufahrtsweg zu den angrenzenden Bau-
grundstlcken dienen. Daher sind diese mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger und einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
zu belasten.

5. Auf der von der Bebauung freizuhaltenden Fldche ist die Errichtung von mindestens
an einer Seite offenen Unterstdnden mit einer maximalen Grundfidche von 20 m? und
einer maximalen Hbhe von 3,0 m zuldssig (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB).

Wie bereits im Abschnitt zur Art der baulichen Nutzung und im Abschnitt zum Immissi-
onsschutz dargestellt, soll ein siidliches Heranrlicken von stérenden landwirtschaftli-
chen Nutzungen an das Wohngebiet verhindert werden. Zu diesem Zwecke wurde ge-
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regelt, dass die landwirtschaftliche Flache von der Bebauung freizuhalten ist. Um die
aktuelle extensive Nutzung zur Pferdehaltung auch in Zukunft zu gewéhrleisten, muss
und wird fir die Flache zugleich geregelt, dass zu diesem Zwecke erforderliche Unter-
sténde zulassig sind, soweit sie eine maximale Grundflache von 20 m? und eine maxi-
male Hohe von 3,0 m nicht tUberschreiten.

10. Textliche Hinweise ohne Normcharakter

1. Anfallendes Niederschlagswasser innerhalb des reinen Wohngebietes sollte grund-
sétzlich auf den Baugrundstiicken versickert werden.

In der Strafke ,Alter Kirchweg® ist ein Mischwasserkanal vorhanden, dessen Kapazitat
begrenzt ist. Weitere Anschlisse daran sind moglich, aber nicht erwinscht. Aus die-
sem Grunde soll das auf Dachern und sonst wie versiegelten Flachen anfallende Re-
genwasser auf den Baugrundsticken direkt auf den privaten Grundstiicken versickert
werden. Die Versickerung auf den Baugrundstiicken haben die Grundstlickseigentu-
mer zu gewabhrleisten.

2. Im Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplans gilt die "Satzung zum
Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt Gifhorn - Baumschutzsatzung (BSS)
vom 20.12.1993.

Die Baumschutzsatzung ist bekannt gemacht im Amtsbliatt fir den Landkreis Gifhorn
vom 20.12.1993.

3. Im Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplans gilt fiir bauliche Anla-
gen die ortliche Bauvorschrift der Stadt Gifhorn fiir den Ortsteil Neubokel vom
31.07.2003.

Die o6rtliche Bauvorschrift der Stadt Gifhorn ist bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 11 fir
den Landkreis Gifhorn vom 31.07.2003.
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D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Das Gebiet ist tiber den Alten Kirchweg bereits erschlossen. Weitere ErschlieRungs-
malnahmen sind nicht erforderlich.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

Die Kosten fiir die Ausgleichsmalnahmen tragt die Stadt Gifhorn. Im Ubrigen sind kei-
ne Kosten erkennbar.
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E) Flachenbilanz

Flache Flache (m?)
Reine Wohngebiete 47.637
Flache flr die Landwirtschaft 31.831
Waldflachen 3.613
Verkehrsflache 6.819
Entwasserungsgraben 1.750

91.650

Gifhorn, den 20.03.2007

iR
Birth
Burgermeister
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