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1) Bebauungsplan

A) Aligemeines

1. Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Fiir das Gebiet der Stadt Gifhern und somit auch in den Ortschaften besteht derzeit eine
grofle Nachfrage nach Baugrundstiicken. Die Baulandflichen, die wihrend der letzten Jahre
im Nordwesten des Stadtgebietes erschiossen wurden, sind weitestgehend ausgeschépft. Es
ist daher erforderlich, geeignete Flachen fiir weitere Wohnbebauungen zu erschlieRen. Dies
kann auch in der Ortschaft Neubokel, wenn auch in beschrinktem MaRe, erfolgen. Hier soll
insbesondere der jungen Generation die Mdglichkeit einer Bebauung in ihrem Heimatort ge-
geben werden.

Rechtsgrundlagen hierfir sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnurig (BauNVQ), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Niedersichsische
Bauordnung (NBauO) sowie das Kommunalverfassungsgesetz {NKomVG) in der jeweils
glltigen Fassung.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 10.960 m? und liegt nérdlich der StraRe Kaiserholz am
westlichen Ortsausgang von Neubokel. Die dort befindlichen Grundstiicke sind entlang der
Strafe vollstédndig bebaut. Die Gibrigen Grundstiicksteile werden gértnerisch genutzt.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumerdnungsprogramm fiir Niedersachsen und dem Regiona-
len Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig (2008) als
Mittelzentrum ausgewiesen.

Fiir das konkrete Plangebiet sind dem RROP 2008 keine besonderen Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiete zu entnehmen; es ist vielmehr als Siedlungsfliche dargestellt. Im Siiden (Bereich
der Aller) direkt angrenzend sind folgende Gebietsdarstellungen:

-Vorranggebiet Hochwasserschutz, -Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, -Verranggebiet Griin-
landbewirtschaftung, -Von Aufforstung freizuhaltendes Gebiet, -Vorbehaltsgebiet Erholung.
Entlang der StraRte Kaiserholz veriduft ein regional bedeutsamer Wanderweg.



4, Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Plangeltungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan 1977, der 1978 rechtsverbind-
lich wurde, als ,Ailgemeines Wohngebiet” mit der Grundflichenzahl 0,2 dargestellt.

5. Fachplanungen

Der Verkehrsentwicklungsplan fur die Stadt Githorn (2002) fihrt die StraRe Kaiserholz auf-

grund ihrer untergeordneten Funktion als reine AnliegerstraBe bzw. StraRe fir den landwirt-
schaftlichen Verkehr nicht ausdriicklich auf.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 weist den Bereich als Siedlungsgebiet aus.
Eine Begrenzung der Siedlungsentwicklung wird entlang der siidlichen Plangebietsgrenze
empfohlen. Eine landschaftstypische Eingriinung des Siedlungsrandes wird ebenfalls empfoh-
len.

Ndheres dazu wird unter Kapitel C) Umweltbericht dargestellt.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Der bisher geltende Bebauungsplan ,Kaiserholz” vom 29.11.1977 setzt ein , Allgemeines
Wohngebiet“ mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 bei Il-geschossiger Bauweise fest.

7. Stddtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine riickwériige Bebauung in diesem Orisbereich
Neubokels erméglicht werden. Hierdurch solf dem Wunsch der ortsansissigen Bevéikerung
nach Bauland fiir ihre nachfolgenden, jungen Generationen entsprochen werden.

Eine Variantenuntersuchung ist aufgrund der grofRen Baulandnachfrage im Ort Neubokel und
der aktuellen Verfiigbarkeit der Flichen nicht erforderlich.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet {WA)

Entsprechend der bisherigen Festsetzung und der verhandenen Nutzung wird der Planbereich
als aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Um die bisher vorhandenen
Wohnnutzungen im Plangebiet sowie der unmittelbaren Umgebung méglichst wenig zu beein-
tréchtigen sind die allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Ebenso sind - bis auf sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe - die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
geschicssen worden.

Diese Nutzunigen sind meist mit einem gréReren Flichenbedarf sowie einem hohen Zu- und
Abgangsverkehr durch Mitarbeiter und Besucher verbunden und wiirden entsprechende Sté-
rungen der in diesem Bereich vom Wohnen geprigten, dérflichen Strukturen bewirken. Auch
sind entsprechende Einrichtungen (Sportanlagen, Dorfgemeinschaftshaus, Festplatz, Feuer-
wehr, Spielplatz usw.) bereits auf den Gemeinbedarfsflichen am Schiferdamm ansissig und
sollen auch weiterhin diesem Bereich vorbehalten bleiken.

Diese Festsetzungen erfolgen, da die betreffenden Nutzungen wie z.B. Kirchen, Schulen,
Sporteinrichtungen, Wohnheime, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwal-
tungen oder Tankstellen aufgrund ihrer hohen Frequentierung eine zu grofe Stérung der
Wohnnutzung in diesem Dorfbereich bedeuten wiirden. Auch wiirde die ErschlieBung tiber die
StraRe Kaiserholz, die nur von Anliegern und ortsansiissigen Landwirten genutzt wird, den zu
erwartenden Kfz-Verkehr zu diesen Einrichtungen nicht aufnehmen kénnen.

Auch kénnten die mit einigen dieser Nutzungen verbundenen ,Randerscheinungen” wie z.B.
Park-Such-Verkehr, Schlagen von Autotiiren oder laute Rufe und Unterhaltungen von Besu-
chern der erwédhnten Einrichtungen zu weiteren Beeintrichtigungen der Wohnruhe fiihren
und soemit den Wohnwert des Gebietes schmailern.

Besonders Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke werden oft auRerhalb der ublichen Arbeitszeiten (abends, an Wochenenden) aufge-
sucht, wenn fiir einen GroRteil der Bevdlkerung nach einem Arbeitstag die Erholungszeit an-
steht. Stérungen werden dann als erheblich listiger empfunden als zu tialichen Arbeitszeiten
tagsuber.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe sind zuléssig, da sich diese nur in kleinen GréRenordnun-
gen bewegen (kdnnen) und somit keine entsprechenden Stérungen hervorrufen, wie die aus-
geschlessenen Nutzungen. Ausnahmsweise kdnnen sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
zugelassen werden. Mit diesen Festsetzungen soll erméglicht werden, am Wohnort ein Hand-
werk bzw. Gewerbe ausiiben zu kénnen, das allerdings keine Emissionen verursachen und zu
keinen Stérungen der Wohn-Nachbarschaft fithren darf. Hierzu zihlen z.B. Fotografen, Schnei-
derei / Anderungsschineiderei, Buchbinder, Goldschmiede, Uhrmacher, Konditoren oder Zahn-
techniker.
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Vergniigungsstatten jeglicher Art, Wettburos, Betriebe mit sexuell ausgerichteter Nutzung so-
wie Raumlichkeiten zur Wohnungsprostitution und &hnliche Nutzungen sind nicht zulassig.
Diese Festsetzungen folgen insb. den Empfehlungen des Vergniigungsstittenkonzeptes der
Stadt Gifhorn von 2013. Darin wird empfohlen, lediglich in bestimmten Stadtbereichen (z.B.
im Heidland) Vergniigungsstéatten zuzulassen. Die Ortslagen sollten von Vergniigungsstatten
frei bleiben, um den vorhandenen dérflichen Charakter nicht zu gefdhrden.

in Wehngebieten sind Vergnligungsstatten zwar nicht zuléssig; da jedoch ausnahmsweise
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden kénnen, erfolgt zur Klarstellung
eine entsprechende Festsetzung. Betriebe, wie z.B. Bordelle, Swinger-Clubs, gewerbliche Zim-
mervermietungen oder Wohnungsprostitution fallen als Gewerbebetriebe eigener Art nicht
unter den Begriff der Vergniigungsstétten. Aufgrund inrer dhnlichen Auswirkungen und Sto-
rungen des Wohnens sind sie im Plangebiet ginzlich ausgeschlossen. Denn diese Einrichtun-
gen wiirden diesen vom Wohnen gepragten Bereich am Dorfrand nicht unerheklich storen
und somit zu stddtebaulichen Spannungen fihren. insbescndere typische Randerscheinungen
dieser Nutzungen (wie Larmbeldstigungen wéhrend der Nachtzeit durch Zu- und Abgangsver-
kehr und das Verhalten der Besucher, Vermiiliung, Vandalismus) kénnen zu stidtebaulichen
Konflikten fiihren und in das dorfliche Wehngebiet hineinwirken. Da der Erhalt der dorflichen
Strukturen ein wichtiges stddtebauliches Ziel ist, soil mit dem Ausschluss der problematischen
Nutzungen der beschriebenen méglichen Entwicklung entgegengewirkt werden.

Dariiber hinaus sind ortsgestalterische Griinde fiir die Reglementierung von Vergniigungsstit-
ten heranzuziehen. Denn diese Nutzungen zeichnen sich héufig durch eine sehr auffillige Auf-
machung aus und beeintréchtigen somit auch das StraRen- und Dorfbild. Dies auch insbeson-
dere vor dem Hintergrund der vor einigen Jahren durchgefiihrten Dorferneuerung Neubokel.
Aus der Dorferneuerung resultiert vor allem eine dorfweite Gestaltungssatzung. Das mit die-
sen Regelungen gewlinschte Derfbild kéninte durch die Zulassung von Vergniigungsstétten
und deren aufféllige Gestaltung wiederum gestért werden.

Als MaR der baulichen Nutzung ist die Grundflichenzaht (GRZ, gem §19 BauNVO) mit 0,4 fest-
gesetzt. Die Geschossfldchenzahl (GFZ, gem. § 20 BauNVO) wird ebenfalls mit 0,4 festgesetzt,
da die Geschossigkeit auf 1 Voligeschoss festgelegt wurde. Mit Ausdehnung der Baugrenzen
wurde die urspriingliche Geschossigkeit van 2 Vollgeschossen reduziert. Dies crientiert sich an
den bisherigen Festsetzungen im Plangebiet seibst bzw. seiner Umgebung und stellt einen
Kompromiss zwischen Nachverdichtung und Riicksichtnahme zu den riickwértig angrenzenden
Anliegern dar. Hier war abzuwdgen zwischen dem Interesse der Eigentiimer an einer weiteren
baulichen Nutzung ihrer groRen Grundstiicke sowie dem Interesse der angrenzenden Anlieger
an einer Wahrung des Gebietscharakters. Insofern erscheint die Ausdehnung der Baugrenzen
bei gleichzeitiger Reduzierung der baulichen Hohe ein praktikables und beiden Interessen ge-
recht werdendes Abwéagungsergebnis.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhéuser in offener Bauweise mit héchstens 2 Wohnungen je
Wohngebdude, wobei maximal eine Wohnung je angefangene 600 m? Grundstiicksfliche er-
stellt werden darf. Dies crientiert sich an der benachbarten Bebauung mit den iiberwiegend
typischen Ein- und Zweifamnilienhdusern. Damit soll vermieden werden, dass eine zu groRe
bauliche Dichte mit kleinen Wohneinheiten entsteht, die dem Charakter des Dorfes Neubokel
in diesem Bereich widersprechen wiirde.



Garagen, Carports und Nebenanlagen sind innerhalb der tiberbaubaren Flichen zu errichten.
Als Ausnahme kénnen Nebenanlagen bis zu einer GroRe von 15 m? im riickwirtigen Grund-
stlicksbereich auch auBerhalb der Baugrenze platziert werden. Dabei darf die Baugrenze um
nicht mehr als 3 m Gberschritten werden. Hierdurch sollen die vorhandenen, méglichst unge-
stérten Gartenbereiche wie bisher erhalten bleiben. Zur Wahrung des bisherigen, dérflichen
Stralenbildes sind diese Festsetzungen ebenfalls erforderlich.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird liber die StraRe Kaiserholz erschlossen, die in die DorfstraRe miindet. Die
DorfstraBBe gehort als KreisstraBe 34 zum {iberdrtlichen Verkehrsnetz und verbindet Neubokel
direkt mit der Ortschaft Wilsche im Norden sowie liber die B 188 im Siiden mit der Kreisstadt
Gifthern.

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden zuséizliche Baurechte geschaffen. Bereits heute
kénnte bei Ausschopfung bestehender Baurechte eine geringe Nachverdichtung von 2-3
Wohnhdusern oder Anbauten erzielt werden. Mit diesem Bebauungsplan wird die Moglichkeit
geschaffen, insg. ca. 6 Wohngrundstiicke herauszuteilen und zu bebauen. Das Verkehrsauf-
kommen auf der StraRRe Kaiserholz kénnte somit insgesamt um ca. 42 Pkw-Fahrten zunehmen
(unter Annahme von Einzel- und Doppelhéusern; 3 Personen je WE; 3,5 Wegen pro Person).
Im Vergleich dazu wiirde die Ausschépfung der derzeitigen Baurechte bereits ca. 21 Pkw-Fahr-
ten mehr bedeuten. Es kénnte also eine faktische Steigerung von ca. 21 Pkw-Fahrten durch
die Ausweitung der Baurechte erfolgen.

ledoch handelt es sich hierbei nicht um ein Neubaugebiet im herkémmlichen Sinn, sodass
nicht davon auszugehen ist, dass alle Baurechte zeitgleich ausgeschdpft werden und der Zu-
satzverkehr abrupt aufiritt. Vielmehr diirfte die weitere bauliche Entwicklung erst nach und
nach eintreten, je nach Bauwunsch der jeweiligen Grundstiickseigentiimer, sodass auch der
Zusatzverkehr erst nach und nach einsetzen diirfte.

Auch durch die westlich des Plangebietes vorgesehene Bauleitplanung ist keine unzumutbare
Verkehrsbelastung der StraRe Kaiserholz und deren Anlieger zu erwarten. Bei den benachbar-
ten Planungen haridelt es sich lediglich um ein dorfliches Wohngebiet mit ca. 4-5 Wohneinhei-
ten auf groBen Grundstiicken. Der daraus resultierende Zusatzverkehr entspricht dem wie er
bei einer Innenentwicklung in Dérfern (z.B. durch Teilung groRer Grundstiicke, Umnutzung
von Hofstellen) Ublich sein diirfte. Zudem ist davon auszugehen, dass nicht sofort alle neu ge-
schaffenen Baurechte ausgeschéapft werden.

Ein zusatzliches Verkehrsaufkommen, das Gber das fiir eine Ortschaft wie Neubokel und deren
eigene innenentwicklung tibliche MaR hinausginge, ist daher nicht zu erwarten. Neue Ver-
kehrsanlagen sind durch die Planung nicht erforderlich.



3. Griinfldchen / Spielplitze

Griinflichen und Spielplétze sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Im nérdlich angren-
zenden Wohngebiet am Tuunkamp befindet sich ein Spielplatz; weitere Spiel- und Aufent-
haltsbereiche befinden sich im nahen Dorfkerr: am Schéferdamm.

Westlich und siidlich des Plangebictes schlieRi die freie Landschaft mit Waldflichen, Weiden
und landwirtschaftlichen Flichen sowie dem Auenbereich der Aller an. Der vorhandene bzw.
kiinftige Ortsrand bildet gleichzeitig die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet im Westen bzw.
dem Naturschutzgebiet im Sliden.

4. Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt im bisherigen Siedlungsbereich der Ortschaft Neubokel. Entsprechend der
bisher im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung sowie unter Beriicksichtigung der umliegen-
den ¢orflichen Nutzungen solf der Plangeltungsbereich als , Allgemeines Wohngebiet” festge-
setzt werden.

Mabgliche Begleiterscheinungen der benachbarten Landwirtschaft, wie Lirm, Geriiche, Stau-
bentwickiung oder dergleichen, wie sie typischerweise in einem dérflichen Siedlungsbereich
durch landwirtschaftliche Betriebe entstehen, sind daher im Rahmen der gegenseitigen Riick-
sichtnahme als ortsiblich zu tolerieren.

5. Ver- und Entsorgung / Brandschutz

Sdmtliche, fiir die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet und kénnen entsprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an die zentrale Was-
serversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Zentrale Entwésserungskanale (in der
Stra8e Kaiserholz als Mischwasserkanal) sind im Plangebiet vorhanden. Hierzu wird auf die
»Satzung Uber die Abwasserbeseitigung und den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseiti-
gungsanlage der Stadt Gifhorn“ vom 18.06.2012 sowie nachfolgende Anderungen verwiesen.
(Diese kénnen bei Bedarf bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung eingesehen wer-
den.)

Niederschlagswasser / Versickerung

Bei dem Plangebiet handeit es sich um einen bestehenden Siedlungsbereich, der voll erschlos-
sen ist. Im StraRenzug Kaiserholz verlduft ein Mischwasserkanal, der neben Schmutzwasser
der Anlieger auch Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsfliche aufnimmt.



Hinweise an die Bauinteressenten:

Grundsatzlich werden fiir jedes Gebaude eine projektbezogene Baugrunduntersuchung
und ein Baugrundgutachten nach DIN 4020 erforderlich.

Das auf den einzelnen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist generell auf
den jeweiligen Grundstiicken selbst zu versickern. Die Abwasserbeseitigungspflicht fiir das
Niederschlagswasser verbleibt gemaR § 96 Abs. 3 Nr. 1 Niedersachsischem Wassergesetz
(NWG) beim Grundstiickseigentiimer.

Auf allen privaten Grundstiicksflachen sind daher geeignete Anlagen zur vollsténdigen Ver-
sickerung oder Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers herzustellen. Die Versicke-
rungsanlagen sind dabei geméaR Arkeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschiagswasser der Deutschen Vereinigung fir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) anzulegen.

Die untere Wasserbehorde (Landkreis Gifhorn) hat darauf hingewiesen, dass die Versicke-
rung des Regenwassers breitflichig oder in Muiden bzw. Mulden-Rigolen-Elementen zu be-
sorgen ist. Reine Rigolenversickerungen sind nach DWA-A 138 nur fiir Dachflichen und
auch nur fiir solche Dachfldchen ohne Verwendung von unbeschichteten Metallen zuléssig.

Die Versickerungsanlagen miissen bereits vor der Errichtung der Wohngebiude fertig ge-
stellt sein um die Wasserhaltung wahrend der Bauphase zu gewihrleisten.

Eine Ableitung des Niederschlagswassers von Privatgrundstiicken auf éffentliche Flachen ist
nicht zuldssig.

Bei der Planung der hochbaulichen Anlagen ist auf jeden Fall der Nachweis zu erbringen,
wie die Versickerung auf dem Baugiundstiick erfolgen wird. Dabei sind die Arbeitsblitter
der DVWK (Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirischaft, Abwasser und Abfall e.V.), hier ins-
besondere das Arbeitshlatt DWA-A 138 vom April 2005, zu beachten.

Fir den Nachweis der gesicherten ErschlieBung ist im Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeige-
verfahren fiir jedes Baugrundstiick mit dem Entwésserungsantrag ein Versickerungskon-
zept einzureichen, das die Darstellung und Erlauterung der Arilagen geméiR der Bauvorla-
genverordnung beinhalten muss.

Bei unterkellerter Bauweise ist zu priifen, ob der Keller gegen driickendes Wasser abzu-
dichten (WeiRe Wanne) ist.

Diese Bestimmungen werden fiir dieses Baugebiet und die hier vorgesehene, vollstindige Ver-
sickerung des Niederschlagswassers fir erforderlich und zweckmiRig angesehen, da auf diese
Weise eine rechtzeitige und sorgféltige Planung und Dimensionierung der privaten Versicke-
rungsanlagen auf den einzelnen Baugrundstiicken erzielt werden kann.

Durch diese MaRnahmen kann ein weitestgehender Hochwasserschutz nach heutigen Stan-
dards im Plangebiet gewdhrleistet werden.



Versorgungsleitungen

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elekirischer Energie, Erdgas und Fernmeldeein-

richtungen erfolgt Giber die bereits im Plangebiet gelegenen 6ffentlichen Versorgungseinrich-
tungen der jeweiligen Versorgungstréger.

Private Neuanschlisse sind rechtzeitig durch die jeweiligen Bauherren mit den Versorgungs-

trégern und der Stadt Gifhorn abzustimmen.

§ S Abs. 1 Nr. 13 BauGB gibt die Ermdchtigung, die Filhrung von oberirdischen oder unterirdi-
schen Versorgungsanlagen und —leitungen aus stédtebaulichen Griinden im Bebauungsplan
festzusetzen. Es wurde daher festgesetzt, dass aus Grinden des Ortsbildes alle Versorgungs-
leitungen unterirdisch zu verlegen sind. Die Trassenfilhrung hat dabei innerhalb der éffentli-
chen Verkehrsfldchen zu erfolgen. Da die Telekommunikationsleitungen im éffentlichen Stra-
Renraum bereits vorhanden sind, wird durch den vorliegenden Bebauungsplan keine Ande-
rung initiiert.

Die gewdhlten Festsetzungen entsprechen den rechtlichen Regelungen. In § 68 Abs. 3 Tele-
kommunikaticnsgesetz (TKG) ist geregelt, dass die unterirdische Verlegung gegeniiber einer
cberirdischen Vorrang genieRt.

Nach Abwagung der Interessen der Wegebaulasttrager, der Betreiber 6ffentlicher Telekom-
munikationsnetze und der stadtischen Belange ist nur eine unterirdische Verlegung vertret-
bar. Den stadtebaulichen Belangen {Entwickiung bzw. Beitrehaltung aines ansprechenden
Orts-, StraRBen- und Siedlungsbildes) unid den Belarigen der Kommune inshesondere als Wege-
baulasttrager (Gestaltungsfreiheit des StraRenraumes, Verkehrssicherheitspflicht, Sicherstel-
lung einer zuverldssigen Versorgung mit Telekommunikationsanlagen) wird gegeniiber privat-
wirtschaftlichen Interessen einzelner Betreiber mehr Gewicht beigemessen.

Zudem sind Freileitungen erheblich stéranfélliger (z.B. durch Sturm, Schnee, Eisbildung, Blitz-
schlag und sonstige Beschddigungen) und kénnen somit auch nicht im Interesse eines verant-
wortungsvoll und kosteneffizient handelnden Unternehmens liegen.

Brandschutz / Léschwasserbereitstellung

Die L&schwasserbereitstellung erfelgt durch das Wasserwerk der Stadt Githorn und ist tiber
die im Plangebiet vorhandenen Wasserleitungen (DN 100} und Hydranten ausreichend sicher-
gestelit.

Sonstiges

Die Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die 6ffentlichen Stra8en sind in dem Plange-
biet so dimernisioniert, dass die Miillentsorgung ungehindert stattfinden kann.

Die Nutzer der Grundstiicke - insbesondere im Bereich einer privaten ErschlieRung - haben
ihre Miullbehdlter rechitzeitig an den Tagen der Abfuhr (spétestens bis 6.00 Uhr) in den Bereich
der 6ffentlichen StraBe bereitzustelien, wo die Schwerlastfahirzeuge ungehindert an- und ab-
fahren kénnen. Nach erfolgter Enileerung haben die Nutzer ihre Miilltonnen wieder auf ihr
Grundstiick zuriickzuholen.
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6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz
Altlasten

Das Gebiet ist bisher wohnbaulich genutzt. Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte tiber
eventuelle Verdachtsflichen vor Altlasten oder gewerbliche Altstandorte im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes oder seiner naheren Umgebung vor. Werden jedoch bei Bau- oder
ErschlieBungsarbeiten schddiiche Bodenverdnderungen oder Altlasten angetroffen, sind diese
unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehorde beim Landkreis Gifhorn mitzuteilen.

Kriegseinwirkungen:

Es liegt derzeit kein konkreter Kampfmittelverdacht fiir das Plangebiet vor; grundsatziich kann
dies aber nicht ausgeschlossen werden. Das fiir die Kampfmittelbeseitigung zustindige Lan-
desamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, LGLN teilte im Rahmen
der Behérdenbeteiligung mit, dass es nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittel-
belastung im Plangebiet voriiegt; eine Gefahrenerforschung wird jedech nicht empfohlen.

Dennoch sollten Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht ausgefiihrt werden. Sollten Kampf-
mittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen:

Landesamt fiir Geginformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hameln-Hannover,

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Marienstralle 34

30171 Hannover

Tel. 0511-106-3000

Fax 0511- 106-3095

e-mail: kbd-einsatz@Igln.niedersachsen.de

Immissionsschutz:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden, dérflichen Siediungsbereich, in
dem Wohnnutzung erfolgt. Burch die Planaufsteilung kénnen lediglich in den riickwiértigen
Grundstiicksteilen nur sehr eingeschrankt neue Nutzungen und Bebauungen entstehen. So ist
mit der vorliegenden Planung mit ca. 6 neu hinzukommenden Bauverhaben zu rechnen. Der
dadurch initiierte zusdtzliche Verkehr auf der StraRe Kaiserholz ist zu vernachlissigen. Auf die
Erstellung eines Lirmgutachtens wurde daher verzichtet.

Verkehrsldérm:

Durch die vorliegende Planung kénnten ca. 6 neue Bauvorhaben (Ein- bzw. Zweifamilienhiu-
ser) im Plangeltungsbereich dazukommen. Dies kénnte eine faktische Steigerung von

ca. 21 Pkw-Fahrten durch die Ausweitung der Baurechte bedeuten. Der daraus resultierende
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Zusatzverkehr entspricht dem wie er bei einer innenentwickiung in Dérfern (z.B. durch Teilung
groBer Grundstiicke, Umnutzung von Hofstellen) iblich sein diirfte. Zudem ist davon auszuge-
hen, dass nicht scfort alle neu geschaffenen Baurechte ausgeschépft werden. Der durch diese
geringfiigigen Zusatzverkehre ausgeldste zusétzliche Verkehrslérm diirfte jedoch unterhalb
der Wahrnehmbarkeitsschwelie von 1'dB(A) und deutlich unter der Erheblichkeitsschwelle
von 3 dB(A) liegen und ist damit nicht beurteilungsrelevant. Eine Verkehrsliarmzunahme, die
Uber das hinzunehmende MaR hinausgeht, ist somit nicht zu erwarten.

Weiteres hierzu ist unter 2. Verkehr erlautert.

Gewerbeldrm und Immissionen durch Lendwirtschaft:

Das Wohngebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen und ge-
werbiichen Nutzungen, die fiir die dorfliche Lage typisch sind. Insofern gilt das Gebot der ge-
genseitigen Ricksichtnahme. Da jedoch mégliche Emissionen durch die Landwirtschaft nicht
ganzlich zu vermeiden sein werden und diese Situation fiir ein Dorf wie Neubckel typisch ist,
sind diese von den neuen Bewchnern des Plangebietes unter dem Gebot der gegenseitigen
Riicksichtnahmie hinzunehmen.

Das Auftreten sonstiger Immissionen (Staub, Erschiitterungen usw.) im Plangebiet ist nicht be-
kannt.

Nach Abwédgung der unterschiedlichen Belange sind hinsichtlich des Immissionsschutzes keine
zusatzlichen Regelungen erforderlich.

7. Archdologie und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine denkmalgeschiitzten Gebiude vorhan-
den sowie keine Bodendenkmale bekannt. Scilten dennoch bei Bodeneingriffen archaologi-
sche Denkmale auftreten, sind diese unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archdologische Denkmalpflege zu melden (§ 14 Abs. 1
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde oder
Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverindert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen
(§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8. Nachrichtlich (ibernommene Darstellungen
Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze verlduft die Abgrenzung des Naturschutzgebietes ,Al-

lertal zwischen Gifhorn (B 4) und Flettmar {Kreisgrenze)” in der Stadt Gifhorn und der Samitge-
meinde Meinersen, Landkreis Gifhorn vom 19.12.2013.

9. Sonstige Hinweise

Bergbau
Auf dem Grundstiick Kaiserholz 8/8a {Flurstiick 21, Flur 1, Gemarkung Neubokel} befindet sich

eine verfiillte, nicht fundige Erdélbohrung (Gifhorn 3.7). In einem Radius von 5 m von der ver-
fullten Bohrung diirfen keine Uberbauungen oder Abgrabungen erfolgen.
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C) Umweltbericht
1. Einleitung

a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Kaiserholz“, Neufassung, Teilbereich 2, Ortschaft Neubokel beinhal-
tet die Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebietes. Das Plangebiet befindet sich am Siid-
westrand der Ortschaft Neubokel, nérdlich der StraRe Kaiserholz und siidlich anschlieRend an
das Baugebiet Tuunkamp. Es umfasst eine GesamtgréRe von rd. 15.460 m2. Die im Planbereich
befindlichen Grundstiicke sind bebaut.

Fiir den Planbereich bestehen bereits heute Baurechte, die durch den Bebauungsgplan ,Kaiser-
holz" vom 17.12.1975 festgesetzt sind. Ziel der Neufassung des Bebauungsplanes ist es, in den
rickwdrtigen Grundstiicksbereichen eine Wohnbebauung zu erméglichen, wobei jedoch die
Bebauungsdichte im Plangebiet beibehalien werden soll. Insofern wird die bisherige Grundfls-
chenzahl (GRZ) von 0,4 aus dem zurzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplan iibernommen; die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) wird von 0,5 auf nunmehr 0,4 leicht reduziert. Ausgedehnt hingegen
wird die iberbaubare Fldche, sodass nun auch in den riickwértigen Gartenbereichen die Mog-
lichkeit besteht, Wohnhduser zu errichter..

Aufgrund dieser Planung werden keine zusatzlichen Baurechte vergeben. Den Grundstiicksei-
gentlimern wird lediglich ermoglicht, Bauvorhaben fiir sie in geeigneterer Weise auf dem
Grundstiick anzuordner:.

b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in § 1 Abs. 1 bis 6, niedergelegt. Im Zusammenhang mit der vorliegenden Pla-
nung sind diese Grundséatze in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsitzen des Na-
turschutzes ergeben kdnnen, sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1a Abs. 3
BauGB) zu behandeln. Dort ist bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich von erheb-
lichen Beeinirdchtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes {(Eingriffsrege-
lung) in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes (§ 1 Abs. 3
BNatSchG) ist im Plangebiet teilweise eine Regenwasserversickerung festgesetzt. Hierdurch
wird dei Zielvorgabe des schonenden Umganges mit den Schutzgiitern Boden und Wasser
nachgekommen.
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Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Belange von Natur und
Landschaft sowie die voraussichtlichen Beeintrachtigungen ermittelt und MaRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich in die Abwé&gung eingestelli.

Fachplanungen

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn vori 1994 trifft keine planungsrelevanten
Aussagen zum Plangebiet.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 weist den Bereich als Siedlungsgebiet aus.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes wurden gemiR § 2 Abs.
4 BauGE ermittelt und geprift. Dabei wurden die Belange beriicksichtigt, die durch § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefiige, Landschaft, bio-
logische Vielfalt)

e Europdische Schutzgebiete

¢ Mensch und Bevélkerung

e Kultur- und Sachgliter

¢ Vermeidung von Emissionen, {!mgang mit Abfillen und Abwasser

¢ Energie

e Landschaftspldne und senstige Plane, insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzge-
setzes oder sonstige umweltbezogene Pléane

e Luftqualitdt nach EU-Vorgaben

e Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

e Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten
Fldchen

e Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrichtigungen
des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der
Abwdgung

e Erfordernisse des Klimaschutzes

vorgegeben sind.
Bereits im vorausgegangenen Verfahren zur 116. Fldchennutzungsplananderung {Kaiserholz)
wurde fiir das Plangebiet eine Umweltprifung durchgefuhrt, auf die hier Bezug genommen

wird. Fiir einige Umweltbelange wurde dabei festgestellt, dass sie nicht von der Planung be-
riihrt werden. Hierzu gehéren Auswirkungen auf:
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Europdische Schutzgebiete

Kultur- und Sachgiiter

Energie

Plane des Abfall- und iImmissionsschutzgesetzes oder sonstige umweltbezogene Pline
Luftqualitat nach EU-Vorgaben

Diese Umweltbelange sind auch auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht betroffen und
werden hier daher auch nicht weiter behandelt.

Fiir die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes und fiir die Festlegung von AusgleichsmaBnahmen wurde die Informationsschrift ,Na-
turschutzfachliche Hinweise zur Anweridung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, die
vom Niedersichsischen Landesamt fiir Okclogie im Jahr 1994 herausgegeben wurde, als
Grundlage herangezogen. Die Wertigkeit der einzelnen Schutzgiiter ist dort in die folgenden
3 Kategorien unterteilt:

Weristufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschuiz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

{Quelle: ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung”, herausgegeben vom Niedersichsischen Landesamt fiir Okologie)

Fir die anderen Schutzgiiter und Umweltbelange wurde eine beschreibende Darstellung ge-
wiahlt, da eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Der hier beschriebene Umwelizustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden durch
mehrere Kartierdurchgange zwischen Februar und September 2015 ermittelt. Der Untersu-
chungsumfang und die Untersuchungstiefe wurden dabei dem voraussichtlichen MaR der
Umweltbeeintréchtigungen angepasst. Hierdurch ist sichergestellt, dass eine sachgerechte
Abwdgung mit den dafiir erforderlichen infermaticnen erfolgen kann.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine Bestandsauf-
nahme schlieBt sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkungen der Planung
an, um daraus Mafnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzuleiten. Fiir verblei-
bende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen sind dann anschlieRend,
auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die festgelegten Ausgleichs-
maRnahmen erladutert.

a) Naturhaushalt
Schutzgut Pflanzen und Tiere

Zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Kaiserholz”, Neufassung, Teilbereich 2, Ortschaft Neubokel hat die
Biodata GbR, Braunschweig, im November 2015 einen iandschaftspflegerischen Fachbeitrag
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zum Biotop- und Artenschutz ausgearbeitet. Dem Nachfclgenden liegt diese Ausarbeitung ge-
kiirzt und an die Systematik des Umweltberichtes angepasst zu Grunde. Der Fachbeitrag ist
bei der Stadt Gifhorn, Fachibereich Stadtplanung, einzusehen.

Bestandsaufnahme

Biotopausstattung und Landschaftsstrukiur im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
der unmittelbar angrenzenden Bereiche sind im Mai und Juli 2015 durch Gelindebegehung
aufgenommen worden.

Das betrachtete Areal besteht aus Grundstiicken mit Einfamilienhdusern und umgebenden
Hausgdrten, die sich insgesamt als locker bebautes Einzelhausgebiet [OEL] beschreiben las-

sen. Die Grundstiicke grenzen mit ihrer stidlichen Seite an die befestigte StrafRe Kaiserholz.

Eine Ubersicht liber die im Plangebiet vorkommenden Bictoptypen gibt nachfolgende Abbil-
dung wieder:
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Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

GEF Sonstiges feuchtes Extensivgrimland; GIT Intensivgrinland trockener Minesalbdden:
HEB Einzebaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs, ODL Léndlich geprigtes Dorfgebiet
ODZ Sonstige landwirtschattliche Gebaude; OEL Locker bebautes Einzelthausgebiel, OFL La-
gerplatz; OVS Strae; PSR Reitsportaniage; UHM Halbruderale Gras- und Staudenfiur mitlle-
rer Standorte; UHT Halbruderale Gras- und Slaudenfiur irockener Siandorle.

Kartengrundiage: © LGLN, 2015

Im Plangebiet befinden sich keine Biotope, die unter den Schutz nach § 30 BNatSchG oder
unmittelbar nach § 24 NAGBNatSchG fallen.

Nach der »Liste der Wertstufen und Regenerationsfihigkeit der Biotoptypen in Niedersach-
sen« (BIERHALS, V. DRACHENFELS & RASPER 2004 IN V. DRACHENFELS 2012) hat das Einzel-
hausgebiet wie auch die befestigte StraBe r:ur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt.

Auf die Einstufung der Einzelbdume / Baumgruppe des Siedlungsbereiches [HEB] in eine
Wertigkeit wird an dieser Stelle gemaR der angewandten Methode verzichtet, da eine Einzel-
fallentscheidung nach der Bedeutung der Gehdlze getroffen werden muss. Zu beseitigende
Baum- und Strauchbestédnde sind in entsprechender Art, Zahi und ggf. Linge zu ersetzen.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Bedeutung beziiglich der Bictope.
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Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Neufassung des Bebauungsplanes werden auch keine zuséitzlichen Baurechte ver-
geben. Fiir die Grundstiickseigentimer besteht nun allerdings die Méglichkeit, ihre Bauvor-
haben anders im Gartenbereich anzuordnen. Da jedoch die Bebauungsdichte unverindert
bleibt und héherwertige Biotope nicht betroffen sind, ist nicht mit erheblichen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen zu rechnen.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen
Ein besonders markanter Einzelbaum wird im Plangebiet als zu erhalten festgeseizt.
Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrichtigungen

Im Plangebiet bestehen bereits auf der aktuellen planungsrechtlichen Grundlage Baurechte
(§ 30 BauGB), deren Inanspruchnahme zu Verinderungen und Beeintrichtigungen der Gar-
tenbereiche fihren wiirde. Diese Beeintrachtigungen sind nach dem zurzeit rechiswirksa-
men Bebauungsplan zuldssig, und nach & 18 Abs. 1 in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB besteht fiir diese Beeintrachtigungen auch kein Ausgleichserfordernis.

Fir die Bestimmung des Ausgleichs ist zu beachten, dass nach § 18 Abs. 1 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich dann nicht erforderlich ist, wenn der Ein-
griff bereits zuldssig war. Fiir vorliegenden Fail gilt, dass bereits bestehende Bebauungspline
Baurechte begriinden und fiir Teilflichen Baurechte nach § 34 BauGB her leitbar sind. Fir
diese Bereiche ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung daher nicht anzuwenden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen werden auch nicht durch
die vergréRerte Giberbaubare Flidche hervorgerufen, sodass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist.

Besonderer Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Zur Beriicksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes (§§ 44 ff. BNatSchG) wurde das Plange-
biet zwischen Februar und September 2015 vom Biiro Biodata, Braunschweig, regelmiBig be-
gangen. Die Ergebnisse des oben bereits genanrniten Fachbeitrages lassen sich folgendermaRen
zusammenfassen.

Artenschutzrelevante Farn- und Bliitenpflanzen

Farn- und Blutenpflanzenarten, die dem gesetzlichen Artenschutz unterliegen bzw. nach
GARVE (2004} in Niedersachsen als im Bestand bedroht gelten, kommen im Vorhakensbereich
hicht vor.

Artenschutzrelevante Tierarten

Wihrend der Kartierungen wurden keine bedeutsamen Vorkommen von Tierarten, die dem
gesetzlichen Schutz unterliegen, festgestellt.
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Der ,Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Bictop- und Artenschutz” vom Biiro Biodata ist
bei der Stadt Gifhorn einzusehen.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

Der Bodenaufbau im Plangebiet ist auf Einwirkungen der Weichsel-Kaltzeit zuriickzufiihren.
Abgelagerte Sande und Flugsande haben in dieser Zeit einen sandigen Unterboden gebildet.
Durch chemisch-physikalische Reakticnen des Bodenkérpers (der Mittel- und Feinsande} mit
dem Grundwasser hat sich der Bodentyp eines Podsels entwickelt.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bebaut und weisen laut Landschaftsplan der Stadt
Gifhorn einen Versiegelungsgrad von 40 - 60 % auf. Die AuBenanlagen der Geb3dude sind
gértnerisch gestaltet. Anhaltspunkte Gber bestehende Bodenverunreinigungen im Plangebiet
liegen der Stadt Gifhorn nicht vor. Der Wert dieser stark iiberprigten und teilweise versie-
gelten Bdden fiir den Naturhzushalt hat eine aligemeine Bedeutung fiir den Naturhaushalt
(Wertstufe 2).

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden”, die nicht bereits nach dem zurzeit
geltenden Bebauungsplan ,Kaiserholz” zuldssig waren und ven der Neufassung ausgehen,
liegen nicht vor.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen
Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréchtigungen

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind nicht erforderlich.

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme

Grundwasser:

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist durch die Trennung des Grundwasservor-
kommens in zwei Grundwasserstockwerke gekennzeichnet. Die quartiren drenthestadialen
Sande und Kiese bilden das chere Grundwasserstockwerk. Unterhalb der bis zu 15 m méchti-
gen Sande liegt die Drenthe Hauptmordne mit einer Méachtigkeit von max. 20 m und bildet
die trennende Einheit zwischen dem cberen und unteren Grundwasserleiter.

Die Grundwasserstockwerke sind durch sandig-kiesige Lockersedimente aufgebaut und
durch geringdurchléssige Grundmoréanenablagerungen mit hohem Ton- und Schluffanteil ge-
trennt. Das untere Grundwasserstockwerk ist das Entnahmestockwerk fiir die Trinkwasser-
gewinnung.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Siedlungsbereich, der vol! erschlos-
sen ist. Im StraRenzug Kaiserholz verlduft ein Mischwasserkanal, der neben Schmutzwasser
der Anlieger auch Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsfliche aufnimmt.

Das auf den einzelnen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist generell auf den
jeweiligen Grundstiicken selbst zu versickern.

Oberflachengewdsser
im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden

Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung und
Vermeidung und Verringerung von Beeintréichtigungen
Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrichtigungen

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser”, die nicht bereits nach dem zurzeit
geltenden Bebauungsplan ,Kaiserholz” zuldssig waren und von der Neufassung ausgehen,
liegen nicht vor.

Schutzgut Klima und Luft
Bestandsaufnahme
GroBklimatisch ist das Plangebiet mit seiner Umgebung durch die vorherrschenden Winde
aus westlicher Richtung maritim gepragt und weist relativ geringe Temperaturschwankun-
gen auf.
Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung
Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes und den erfahrungsgemiR geringen schadli-
chen Immissionen eines Wohngebietes sind erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Klima und Luft nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild im Plangebiet entspricht dem des idndlichen Raumes und wird durch die
Grundstiicke mit Einfamilienhdusern und umgebenden Hausgérten geprégt. Beeintrichtigun-
gen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut biologische Vielfalt
Innerhalb von besiedelten Rdumen ist die Entwicklung ven stabilen Okosystemen mit einer
ausgepragten Artenvielfalt sehr erschwert. Auch im Planungsraum, d. h. im Plangebiet mit

seiner Umgebung, ist der naturferne Naturlichkeitsgrad eines Siedlungsbereiches dominie-
rend. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
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b) Auswirkungen auf den Menschen und die Bevilkerung

Zurzeit ist das Plangebiet locker mit Wohnhéusern bebaut. Der Neubau einiger, weniger
H&auser im Plangebiet wird voraussichtlich zu keinen negativen Auswirkungen fiihren.

c) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen, die von besonderer Bedeutung und von der Planung zu beriicksichtigen
waren, sind nicht erkennbar.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden voraussichtlich bestehende Baurechte ausge-
schopft werden.

4, Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die Planung bezieht sich konkret auf die vorhandene Bestandssituation, sodass eine ander-
weitige Planungsmaoglichkeit ausgeschlossen ist.

5. Zusitzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn
und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen. Methodisch liegt die Infor-
mationsschrift des ehemaligen Nieders. Landesamtes fiir Gkologie ,Naturschutzfachliche
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” den Untersuchungen
und den Bewertungen zu Grunde.

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstelit:

« Biodata GbR, Braunschweig, November 2015: Bebauungsplan Nr. 5 ,Kaiserhoiz”, Neufas-
sung - Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Biotop- und Artenschutz

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl be-
ruhen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder Prognosen und unter-
liegen damiit einem Fehlerrisiko. So konnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reich-
weite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben werden.
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b) Umweltiiberwachung (Monitoring)

Von der Neufassung des Bebauungsplanes gehen keine Umweltbeeintrichtigungen aus, in-
sofern eriibrigt sich in diesem Zusammenhang eine Umweltiiberwachung.

c) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Kaiserholz“, Neufassung, Teilbereich 2, Ortschaft Neubokel beinhal-
tet die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Das Plangebiet befindet sich am Siid-
westrand der Crtschaft Neubokel, nérdlich der StraBe Kaiserholz und siidlich anschlieRend an
das Baugebiet Tuunkamp. Es umfasst eine GesamtgréRe von rd. 10.960 m2. Die im Planbereich
vefindlichen Grundstiicke sind bebaut.

Fir den Planbereich bestehen bereits heute Baurechte, die durch den Bebauungsplan , Kai-
serholz, vom 29.11.1977, festgesetzt sind. Ziel der nun vorliegenden Neufassung des Bebau-
ungsplanes ist es, in den rickwartigen Grundstiicksbereichen eine Wohnbebauung zu er-
mdoglichen, wobei jedoch die Bebauungsdichte im Plangekiet beibehalten werden soll.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchgefiihrt und eine
Gefahrdungsabschatzung vorgenommen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass erhebliche Beeintrichtigungen von Umweltbelangen, die
nicht bereits nach dem zurzeit geltenden Bebauungsplan ,Kaiserholz” zulissig waren und
von der Neufassung ausgehen, nicht vorliegen.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen:
* Obligatorische Versickerung des Niederschlagswassers von privaten Baufldchen
(Schutzgut Wasser)

* Erhalt eines Einzelbaumes (Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgut Landschafts-
bild}
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D) Realisierung der Planung

1. Durchfiithrung der ErschlieRung

Das Plangebiet ist bereits komplett erschlossen. Neuanschliisse zu Neubauvorhaben sind von
den jeweiligen Grundstiickseigentimern selbst zu organisieren und zu regeln.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaBnahkmen sind erforderlich. Bei einer Teilung von Grundstiicken ist durch
die jeweiligen Eigentlimer die ErschlieRung riickwértiger Grundstiicke zu sichern {durch Bau-
lasten, Grunddienstbarkeiten, Miteigentum).

3. Kosten / Finanzierung

ErschlieBungskosten falien fur die Stadt Gifhorn nicht an, da das Plangehiet bereits erschlcs-
sen ist. Private Anschliisse an die stadtischen Aniagen sind wie iblich durch die Grundstiicks-
eigentiimer selbst zu veranlassen und zu finanzieren.

E) Flichenbilanz

Plangebiet ca. 10.960 m?
Bisherige Nutzungﬁm o
Wohngebiet (WA} ca. 9.580 m?
Verkehrsflachen ca. 1.380 m?

Geplante Festsetzunéen:

Wohngebiet (WA) ca. 9.580 m?
Verkehrsflachen 1.380 m?
gepi—:;nte neue Wohneinheiten N ca. 6

Nerlich
Biirgermeister
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