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Anlaf und Zielset=zung der Aufstellung des Bebauunqsg;anes

Die Stadt Gifhorn hat . insbesondere durch die Zuwanderung von
Aus- und Ubersiedlern nach wie vor einen erheblichen Bevdlke-
rungszuwachs zu verzeichnen. Erforderlich ist es dsher, sa
schnell wie miglich weitere Baugebiete im Stadtgebiet auszuwei-
sen und zu erschlieflen. Eines dieser Baugebiete liegt in der
Ortscheft Neubokel, nbrdlich des rechtskr&ftigen Bebauungsplanes
Nr. 5 "Kaiserholz" und westlich der vorhandenen Bebauung an der
Ortsdurchfahrt der KreisstraBe K 34 {DorfstraBe).

In diesem knapp 4,5 ha grofien Baugebiet k&nnen bei einer durch-
schnittlichen Parzellengr&fie von ca. 1.000 qm rd. 35 Baugrund-
stlicke erschlossen und so zus8tzlicher Wohnraum geschaffen
wverden. Die hier zugrundegelegte Parzellengr&Be von ca. 1.000 qm
entspricht der Bebauungs- und Hutzungsstruktur in der Qrischeaft
Neubokel. Da das Baugebiet im ﬁbergangsbereich von der bebauten
zur freien Landschaft liegt, erscheint die Parzellierung wvesent-
lich kleinerer Grundstiicksfl@chen verbunden mit einer entspre-
chend h8heren Verdichtung der baulichen Nutzung nicht erstrebens-
wvert.

Abgrenzung des Geltungebereiches

Die Grenzen des Geltunigsbereiches des Bebauungsplanes Nr. S5
"Kaiserholz”, Erweiterung, Ortschaft Neubockel, verlaufen teil-
weise entlang vorhandener Parzellenfl8chen. Das Plangebiet wird
im einzelnen wie folgt begrenzt:

- 1im Osten durch die Flurétﬂcké'14, 15 und 16 und die Verl&nge-
rung der wvestlichen Parzellengrenze dieser Flurstiicke nach
Norden hin auf dem Flurstiick 12 der Flur 1, Gemarkung Neubo-
kel;

= im Norden durch einen ca. 60 m breiten GelSndestreifen
nérdlich der Ortsdurchfahrt Neubokel auf dem Flurstiick 12 der
Flur 1, Gemarkung Neubokel;

- im Westen durch das Flurstiick 27 der Flur 1, Gemarkung
Neubokel, und die Verl#ngerung der &stlichen Parzellengrenze

dieses Flurstﬂckes nach Norden hin;

= nach Siliden hin durch die Flursticke 20 bis 25 und 28 der Flur
1, Gemarkung Neubokel.

Bestehende Rechtsgverh#ltnisse

Der seit dem 18.08. 1978 wirksame Fl&chennutzungsplan der Stadt
Gifhorn stellte fiir das Plangebiet Fl#chen fiir die Landwirt-
gchaft. dar. Da der Bebauungsplan fiir dieses Gebiet Allgemeines
Wohngebiet (WA) festsetzt, wurde die Anderung des Fl#échennut-



2ungsplanes iﬁ'Parailélﬁerféhfén erforderlich. Durch die 40.

'hnderung dese' Fl8chennutzungsplanes werden fiir das Plangebiet
_Hohnbauflﬂchen (H) dargestellt.‘ '

'Die Ziele des Fl&chennutzungsplanes wérden duféh den Bebauungs—

plan, dessen Festsetzungen aus den Darstellung%des Fl&chennut-
zungsplanes entwickelt werden, fﬂr das Plangebiet konkretisiert.

An den’Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.A 'Kaiserholz'
Erveiterung,,grenzt im Stden der seit dem 29.11 1977 rechtskr&f-

-tige Bébauungsplan Nr. 5 'Kaiserholz"pn.

Inhalt des Bebauungsglanes
- Art und HaB der baulichen Nutzung

_‘Im Plengehiet vird Allgemeinea Hohngebiet (UA) festgesetzt
P mit dem Ziel, .ruhiges Wohnen in natﬂrlicher Umgebung zZu
erm&glichen._Um St&rungen. des .Wohnens im’ Plangebiet selhst )
m&glichst auszuschlieeen, wverden in_der,textlichen Festset-
zung Nr. 1 gem88 § 1 Absetz 5 BauNVO i. V. ‘mit § 1 Absatz
- BauHVG Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sozialef*
.Zvwecke nach § 4 Absatz 2 Nr. 3. BauNVQ von der. allgemeinen
Zuléssigkeit ausgeschlossen, diese Nutzungen' sind. jedoch
}ausnahmsveise zuléssig,‘Anlagen_fﬂr.gesundheitliche Zwecke
‘ sind ausgeschlossen. e ; 5

Diese textliche Festsetzung eriolgt, um ‘bei Anlagen fﬂr
kirchliche, ‘kulturelle und soziale Zvecke aufgrund von
Einzeliallprﬂfungen die Hutzungen ausschlieﬁen Zu k&nnen,
. bei denen durch die zu ervartenden Emissions- und Verkehrs-
belastungen eine Stérung der Wohnruhe. und damit verbunden
ceine - Beeintréchtigung der Wohnnutzung im. Plangebiet Zu
ervarten ist. Auch: auigrund der - angestrebten relativ
geringen Verdichtung des Plangebietes im ﬂbergangsbereich
; “ von . der bebauten zur freien Landschaft ist die Zulassung
. der vorgenannten Nutzungen nur -im besonderen Einzelfall,
_bei dem eine Beeintréchtigung der Wohnruhe auszuschlieﬁen
. ist und die im Einklang mit der . angestrebten 'Bebauungs-
' struktur steht, anzustreben. \

.Wdhrend es sich bei- kirchlicheh, kulturellen und sozialen
Anlagen in der Regel um gemeinnutzige Hutzungen handelt,
die im Einzelfall mit dem Gebietscharakter in: Einklang zu
bringen sind, werden gesundheitliche Einrichtungen aus
stédtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Bei dieser HNutzung
handelt es sich in der Regel um: kommerzielle Einrichtun-
gen, die sich - auch wenn . zun#chst nicht so beabsichtigt =
h&ufig zu Nutzungen mit hohem Publikumsverkehr entwickeln.
Derartige Nutzungen sind mit dem Charakter eines ruhigen
Wohngebietes in Ortesrandlage bei der angeétrebten‘geringen
Verdichtung st&dtebaulich nicht vereinbar und werden dsher
ausgeschlossen.



Um weiterhin St&rungen des Wochnens auszuschlieflen, sind iwm
Allgemeinem Wohngebiet (WA) die Ausneshmwmen nach § 4 Absatz
3 Nr. 2 - 5 BaulNVO gem&8 § 1 Absatz & BaulNVO nicht Bestand-
teil des‘Bebauungsplanes (textliche Festsetzung Nr. 2).
Gem&3 § 1 Absatz 9 BauNV0O wird weiterhin festgesetzt, das
bei den Betrieben nach § 4 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO nur
kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsveise
zugelasegen wverden kb&nnen.

Auch die letztgenannte Regelung hat sté&dtebauliche Griinde.
Ausgeschlossen werden sollen hierdurch gr8Sere Betriebe
des Beherbergungsgevwerbes, die mit dem Gebietscharakter
aufgrund der angestrebten geringen Verdichtung nicht ver-
einbar sind. Da es andererseits aber auch Ziel ist,nin der
am Rand der Siidheide gelegenen Stadt Gifhorn den Frewmden-
verkehr zu férdern, sind kleinere Betriebe des Beherber-
gungsgeverbes, die sufgrund der Grbf8e und der zu erwvarten-
den Emissionen mit der angestrebten Gebietsstruktur =zu
vereinbaren 2ind, ausnahmswveise zuléssig..

Um Beeintrléchtigungen des Wohnens durch die im Plangebiet
zul8ssigen Nutzungen m8glichst weitgehend aussechlieBen zu
k8nnen, verdenaveiterhin die zuvor begriindeten Festsetzun-
gen (WA mit zus#&tzlichen textlichen Einschr&nkungen) auch
in dem Teilbereich des Plangebietes getroffen, der an die
vorhandene Bebauung an der Ortsdurchfahrt der Kreisstrage
K 34 (Dorfstrafie) unmittelbar angrenzt.

Der an der Ortsdurchfahrt gelegene Bereich ist durch
folgende Nutzungen gepriéigt: An der Kreisstrafie (K 34)
angrenzend an das Plangebiet ist derzeit ein landwirt-
schaftlicher Vollerwerbsbetrieb ans#&ssig, desveiteren ein
Kfz-Handel. Bei den {ibrigen angrenzenden Nutzungen handelt
es sich iUberviegend um Wohnbebauung, teilwveise mit land-
virtschaftlichem Nebenerwverb.

Bei dem landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb handelt es
geich um einen Betrieb, der nicht durch besonders emissions-
intensive Nutzung, wie z. B. Massentierhaltung, geprégt
ist. Vom Eigentiimer wird mittelfristig die Einstellung des
Betriebes angestrebt. Bei der derzeitigen Struktur des
Betriebes und den weiteren Nutzungen im Bereich der Orts-
durchfahrt sind Beeintréchtigungen einer benachbarten
Wohnnutzung nicht zu erwvarten.

Von den Grundstickseigentiimern der. weiterhin angrenzenden
Flurstiicke wurde teilweise bereits die Errichtung von
Wohngebduden auf den jetzt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gelegenen Fl#chen beantragt, diese Antr&ge
wvurden vor Aufstellung des Bebauungsplanes abgelehnt, da
es sich um Fl8chen handelte, die zuvor im Aqﬁenbereich
lagen.



Die Nutzungsétruktur an der Dorfstrafile ist insofern nicht
mehr vorrangig als typisches Dorfgebiet (MD) wie im
Fl&chennutzungsplan von 1978 dargestellt, =zu qualifizie-
ren, sondern §§§§§ eine Durchmischung verschiedener
Nutzungen gekennzeichnet, bei der die Wohnnutzung ein
gréferes Gewicht erhalten hat. Bei einer Einstellung des
landwirtschaftlichen Betriebes jedenfallse tendiert der
Bereich an der Dorfstrafe eher zu einem Mischgebiet (MI)
oder einem Kleinsiedlungsgebiet (WS) als zu einem Dorfge-
biet (MD). Im Zusammenhang wit dem Erwverb und der Er- .
schliefSung der Fl&chen im Plangebiet ist insofern beab-
sichtigt, im Wege einer privatrechtlichen Vereinbarung
eine Erwveiterung des landwirtschaftlichen Betriebes {iber
die derzeitige Nutzung hinesus suszuschlieSen und soc auf
ein mit der angrenzenden Wohnnutzung zu vereinbarendes Masf
zu beschr8nken.

Da die weitere Entwicklung des Gebietes an der DorfstraBe
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
abschliefiend zu beurteilen ist - ggf. ist im innersrtli-
chen Zusammenhang mit der Bebauung und Nutzung such der
gegeniiberliegenden StrafSenseite und zum Ortskern hin auch
die Festsetzung eines eingeschrénkten Dorfgebiete (MD) im
Rahmen eines fir diesen. Teil der Ortschaft aufzustellenden
Bebauungsplanes in Betracht zu ziehen - wurde dieses
Gebiet nicht in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
einbezogen.

Aufgrund der bereits eingetretenen und weiterhin absehba-
ren Entwicklung dieses Teilbereiches der Ortschaft Neubo-
kel von einewm typischen, historisch gewvachsenen Dorfgebiet
{MD) zu einem Misch- (MI) oder Kleinsiedlungsgebiet (WS),
ggf. auch einem eingeschrénkten Dorfgebiet (MD) hin,
erscheint die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) unmittelbar angrenzend an diesen nicht intensiv als
Dorfgebiet (MD) genutzten Bereich planungsrechtlich ver-
tretbar, zumal auch aufgrund bereits gestellter Bauvor-
anfragen bzw. Bauantréige eine Zunahme das Wohnen beein-
trédchtigende Nutzungen nicht zu erwarten ist.

Mafli der baulichen Nutzung

In Anlehnung an das vorhandene Ortsbild und die aufgrund
der Lage des Baugebietes im Ubergangsbereich von der be-
bauten zur freien Landschaft hin wird die Zahl der =zulis-
sigen Vollgeschosse auf 1 Geschof begrenzt (H8chstgrenze).
Die zuld¥ssige Grund-(GRZ) und Geschoffléchenzahl (GFZ)
wird in Anbetracht einer lockeren ortsbildtypischen
Bebauung in Oftsrandlage jeveils auf 0,2 festgesetzt.
Lediglich im 8stlichen und siidlichen Teil des Plangebie-
tes, der nicht unmittelbar an die freie Landschaft an-
grenzt, sondern der vorhandenen Bebauung zugewandt ist,
vird eine GFZ von 0,3 festgeset=zt. Hier ist auch die
Errichtung von Doppelhéiusern zuléssig, im dibrigen



Plangebiet sind nur Einzelh&user =zuléssig. Entsprechend
der dérflichen Siedlungsstruktur in der Ortschaft Neubokel
wvird offene Bauveise festgesetzt.

Im Plangebiet werden weiterhin die Baugrenzen festgesetzt.
Die Festsetzungen wurden Gberwiegend sehr grofiziigig -
getroffen, lediglich im n8rdlichen Teil des Plangebietes
zur freien Landschaft hin verden die Baukérper durch
Festsetzung der Baugrenzen stérker zum StrafSenraum hin
orientiert, um hier einen auch vom AufSlenbereich her
erkennbaren AbschluBS der Bebauung nach Norden hin zu
bevirken. Im Ubrigen ermdglichen die getroffenen Fest-
setzungen eine grofziigige und vielf&ltige Bebauung der
Grundstiicke, aus diesem Grunde wurden auch keine Bau-
linien festgeset=zt.

Zur.Vefeinheitlichung der Stellung der baulichen Anlagen
vurde die Hauptfirstrichtung in der vorherrschenden '
Richtung des Straﬂenyerlaufs,'also in Ost-West-Richtung,
festgesetzt. Da hierdurch an den in Nord-Sidd-Richtung
verlaufenden Strafien die H8user mit First zur Straflie zu
errichten sind, kann trotz dieser einheitlichen Regelung
ein differenziertes Ortsbild entstehen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 wird die Errichtung
‘van Stellpl&tzen auf den vom StraSenraum abgewandten
Grundstilcksfl#chen ausgeschlossen. Hierdurch soll erreicht
verden, dafli derartige Nebenanlagen auf den {berbaubaren
Grundstiicksfld8chen bzw. im Bereich‘zwischen_der Geb&ude-
front und den Verkehrsflichen erstellt verden.

Durch diese Festsetzung soll zum einen die Bebauung der -
von der Strafle abgewandten Grundstiicksteile, insbesondere
angrenzend zur freien Landschaft hin, soweit wie méglich
ausgeschlossen werden. Die Errichtung von Garagen und
Nebenanlagen im hinteren Grundstiicksbereich fiithrt zum
anderen, wie in vielen Baugebieten h#&ufig zu beobachten,
zur VYersiegelung grofier Grundstiickefl&chen. Da dieses
8kologisch bedenklich ist, werden derartige Nebenanlagen
im hinteren'Grundstﬂcksbereich durch die textliche Fest-
setzung Nr. 3 ausgeschlossen.

Erschlieflung

Das Baugebiet vird von Osten von der Ortsdurchfahrt der
Kreisstrafle K 34 (DorfstrafSe} her erschlossen. Die Anbin-
dung erfolgt im Bereich der Einmlindung der Strafile "Zum
Lehmbusch”. Um eine {ibersichtliche, rechtwinklig angeord-
nete Kreuzung ausbauen zu kénnen, ist eine geringfligige
Verschwenkung der StraBe Zum Lehmbusch nach Norden hin
erforderliich. Hierdurch wird aber auch die Anbindung
dieser StraBSe an die Dorfstrafe verbessert.
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Die Verkehrsfl&chen im Plangebiet werden mit einer Breite
von 8,00 m bzw. 6,50 m als Mischflidche festgesetzt (Grund-
lage: Empfehlungen fir die Anlage von Erschliefungsstrafien
- EAE 85). Die Verkehrsfl&chen sind geméfl den Empfehlungen
der EAE 85 verkehrsberuhigt auszubauen. Hierbei sind ein-
seitig begrinte Streifen anzulegen, in denen auch Parkmig-
lichkeiten zu schaffen sind. Diese Grin- und Parkstreifen
sind versetzt anzulegen, soa daffi durch Straflenbreite und
-fithrung ein verkehrsberuhigter Ausbau der ErschliefSungs-
fl8chen erméglicht wird.

Im 8stlichen Eingangsbereich zum Baugebiet wird die Ver-
kehrgfliche mit einer Breite von 8,00 m festgesetzt, um
hier die separate Fithrung eines ca. 1,30 m breiten Weges
insbesondere fir die FuBg#nger hinter dem Grin- und Park-
streifen zu ermiglichen. Im Sidosten des Plangebietes ist
weiterhin eine platzartige Aufweitung des Verkehrsraumes
festgesetzt, daran anschlieBend eine Verengung der Fahr-
bahnbreite auf 3,50 w. Auf diese Weise soll der Verkehr
aus den Teilbereichen des Plangebietes auf die jewveilige
ErschlieBungsanlage aufgeteilt wverden,; Miillifahrzeuge,
sonstige Einsatzfahrzeuge oder grbBere Lastkraftwagen
kBnnen jedoch das Gebiet durchfahren, chne zu wenden.

Der ruhende Verkehr ist gem&f8 NBau0 auf den privaten
Grundstiicksflichen unterzubringen, wveitere Parkméglichkei -
ten werden im verkehrsberuhigt auszubauenden StrafSenraum -
wie bereits dargestellt - angelegt.

Griinfl&dchen

Im Plangebiet wird eine Grinfléche, Zweckbestimmung Kin-
derspielplatz, festgesetzt. Die festgesetzte Fléche hat
eine Oréfe von 465 gm. Diese GriBe ist nach den Ausfih-
rungsbestimmungen zum Nds. Gesetz iiber Spielpl&tze (AB
HSpPG) ausreichend.

Landschaftspflege und-Entwicklung

In vielen Baugebieten, insbesondere in neueren Wohngebie-
ten, ist h#ufig zu beocbachten, dafl {iberwiegend nicht
standcrtgerechte oder zumindest heimische B#ume, Str&ucher
und Stauden angepflanzt werden. Viele Gérten wverden iUber-
wiegend von Koniferen u. a. immergrilnen Geh&lzen gepridgt,
die der natirlichen Vegetation im norddeutschen Flachland
nicht entsprechen.

Um hier insbesondere in dem fir die Wirkung eines Baugebie-
tes besonders wichtigen zum 8ffentlichen Straflenraum hin
gevandten Vorgartenbereichen'der Grundstiicke zumindest

eine Bepflanzung zu erreichen, die der natiirlichen Vegeta-
tion in der hiesigen Region méglichst nahe kommt, wird in
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der textlichen Festsetzung Nr. 4 festgesetzt, dafi in den
Vorg&rten nur heimische Bdume, Str&ucher und Stauden anzu-
pflanzen sind. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz =zu
schaffen.

Zum Immissions- und Sichtschutz, aber auch zum Zwecke
einer eindeutigen Abgrenzung des bebauten Raumes von der
freien Landschaft, wvird am westlichen und n&rdiichen Rand
des Plangebietes ein Pflanzstreifen von 5,0 m Breite
festgesetzt, Gem3fi textlicher Festsetzung HNr. 5 ist auf
diesem Pflanzstreifen eine 4reihige Hecke aus standortge-
rechten Geh8lzen anzupflanzen, zu erhalten und zu pflegen.
Auch hier ist bei Abgang gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

Durch die Festsetzung, daffi auf diesem Pflanzstreifen nur
standortgerechte Geh8lze anzupflanzen sind, soll ausge-
schlossen werden, dafi hier Hecken aus Koniferen o. a.
immergrinen Gehblzen entstehen, die fir die Vegetation im
norddeutschen Flachland nicht typisch sind und in diesem
besonders ewmpfindlichen UGbergangsbereich von der bebauten
Landschaft zur freien Hatur einen erheblich stérenden
Fremdk&rper darstellen wirden.

Ver- und Entsorqung

Die Fl&chen und Hauptversorgungsleitungen fiir die Ver- und
Entsorgung, hier ein Pumpwerk fiir die Abwasserbeseitigung und
eine elektrische 20 kV-Hochspannungsfreileitung, werden im
Bebauvungsplan festgesetzt. Die Ver-~ und Entsorgung des Gebietes
erfolgt im idibrigen durch Anschluf3i an die vorhandenen oder auszu-
bauvenden Leitungsnetze der 8rtlichen Versorgungsunternehmen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Gifhorn.

Die Abvasserbeseitigung erfolgt durch Anschluf3l an die vorhandene
Ki&rteichanlage in der Ortschaft Neubokel.

Die Elektrizité&tsversorgung erfolgt durch die Land-Elektrizit#t
Fallersleben.

Die Gasversorgung kann durch AnschluB8 an das Leitungsnetz der
Engergieversorgung Gifhorn erfolgen.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis. Es besteht
Anschlufizwang 1lt. Satzung.

Fl&8chenbilan=

Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,009 ha
ffentliche Verkehrsfl&chen 0,412 ha
ffentliche Grinfl8chen (Kinderspielplatz) 0, 047 ha
Ver - und Entsorgung (Pumpwerk) 9,003 ha

Gesamtfl8che des Plangebietes 4,473 ha
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Bodenordnung

Bodenordnende MafSinahmen sind nicht vorgesehen.

Kosten- und Finanzierung

Flir den Ausbau der Erschlieﬁungsanlagén einschlieflich der
Griinfl&chen und der Schmutzvasserbeseitigung sind nach derzei-
tigen, dberschléigigen Kostenberechnungen voraussichtliich fol-
gende Kosten =zu veranschlagen:

Ausbau der Erschlieﬁuﬁgsstraﬁe
als verkehrsberuhigter Bereich
{incl. Grunderwerb) 825. 000, -- DM

Ausbau des Kinderspielplatzes (incl.

Grunderwerh) 70.000, -- DN
Abvasserbeseitigung - innere und &ufere

Erschlieflung (gesch&tzt) 1) 1.000.000, -- DM
- insgesamt ' b 1.8595. 000, -- DM

Die Aufwendungen fiir den Ausbau der ErschlieBungsenlagen sind in
die laufende Haushalts- und InvestitionSPlanung aufzunehmen.

Gifhorn, den 12 NOv. 1990

Der Stadtdirektor
In Vertretung

Birth Jans
Birgermeister Stadtrat

1) Genaue Kostenberechnungen liegen derzeit noch nicht vor.





