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URSCHRIFT

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 9 ,,Feuerwehr®, Ortschaft Neubokel

A) Allgemeines

AnlaR der Planung

Die Feuerwehr Neubokel befindet sich derzeit in einem Gebéaude &stlich der ehemali-
gen Schule zwischen Schulweg und Alter Kirchweg im Ortskern Neubokels. Fir heuti-
ge Anspriiche sind das Gebaude sowie das Grundstiick jedoch zu klein und genligen
auch den aktuellen Sicherheitsanforderungen nicht mehr. Der Bau eines gréfieren
Feuerwehrgebaudes mit den notwendigen Raumlichkeiten (Garagen, Schulungsraum,
Sanitareinrichtungen etc.) und AuRenanlagen kann auf dem vorhandenen Grundstiick
aufgrund des begrenzten Platzangebotes nicht realisiert werden.

Eine Verlagerung des Feuerwehrstandortes mit Erstellung eines neuen Feuerwehrge-
baudes ist daher erforderlich.

Im Rahmen der zur Zeit in Neubokel durchgefithrten Dorferneuerung wurden eine
Reihe von mdglichen Standorten auf ihre Eignung hin untersucht. Als tats&chlich ver-
figbar erwies sich dabei lediglich der gewahlte Standort zwischen Schéferdamm und
Sportweg. Es ist daher vorgesehen, das neue Feuerwehrgeb&dude in diesem Bereich
zu errichten und gleichzeitig zwei private Baugrundsticke hieran anschlieRBend zu

realisieren.

Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von ca. 2,36 ha. Er liegt
im Nordwesten Gifhorns in der Ortschaft Neubokel und teilt sich in zwei Plangebiete.

Plangebiet 1:

Im Norden wird es durch den Schaferdamm und den Bereich des Dorfgemeinschafts-
hauses begrenzt, im Osten durch den Sportplatz und daran angrenzende Wohnbe-
bauung sowie im Siiden und Westen durch die Dorfstral3e (Kreisstralie 34).

Im westlichen Teil des Plangebietes liegt ein landwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb
mit Nebengebauden und Hofanlagen. Im sudlichen Bereich befindet sich Wohnbe-
bauung, die zur gréRBeren Planungssicherheit mit in diesen Bebauungsplan einbezo-

gen wird.

Bei dem nordostlichen Teil des Plangebietes handelt es sich um eine als Pferdeweide
genutzte Grunlandflache, die im Osten durch einen Gehdlzstreifen aus Pappein,
Eichen und Birken begrenzt wird. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft
ein Graben 3. Ordnung mit 6rtlicher Bedeutung fur die Entwéasserung.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 16.170 m?.



Plangebiet 2:

Diese Flache im Westen befindet sich zwischen Sportplatz Neubokel im Westen und
dem Weg ,Im Grund“ im Osten und wird im Norden durch den Graben sowie im Sii-
den durch einen Wald begrenzt. Sie hat eine GréfRe von ca. 7.460 m?.

Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1995 des Zweckverbandes GrofRraum
Braunschweig weist den Planbereichen folgende Zweckbestimmungen zu.

Das Plangebiet 2 befindet sich im Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung sowie im
Geltungsbereich des geplanten Wasserschutzgebietes, Schutzzone Il A (s. hierzu
auch unter Punkt ,Naturhaushalt - ¢) Schutzgut Wasser®).

Im Osten grenzt ein Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft an das Plangebiet 2
sowie im Siiden ein Vorsorgegebiet fiir Forstwirtschaft. Die auf dieser Flache vorge-
sehenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind hierauf abgestimmt.

Sudéstlich an das Plangebiet 1 schlieRt sich ein Vorsorgegebiet fur Forstwirtschaft an
den Planbereich an. Durch die vorgesehene Nutzung (Feuerwehr, Wohnbebauung)
ergeben sich jedoch keine Auswirkungen auf die benachbarte Waldfiéache.

Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn stelit fir den westlichen und
sidlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes (Plangebiet 1) ,Dorfgebiet” und
fur den nordéstlichen Bereich ,Flache fir die Landwirtschaft* dar. Ein Streifen entlang
der &stlichen Plangebietsgrenze ist als ,Grunflache® mit der Zweckbestimmung
,Sportplatz‘ sowie ,Spielplatz‘ dargestellt. Das Plangebiet 2 ist als ,Flache fur die
Landwirtschaft‘ dargestelit.

Da durch diesen Bebauungsplan eine teilweise Anderung der bisherigen Nutzung
vorgesehen ist, wird es erforderlich, den Flachennutzungsplan zu Uberarbeiten. Dies
erfolgt durch die 81. Anderung des Flachennutzungsplanes, in der u. a. fur den Plan-
geltungsbereich die Darstellung in gemischte Bauflachen (M) sowie private Griinfla-
che geéndert wird.

Sonstige Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 empfiehlt, den zur Zeit noch unbe-
bauten Bereich der Griin- und Freiflachen zu erhalten und zu pflegen, da diese Fla-
chen fiir das Ortsbild besonders pragend sind. Der derzeitige Ortsrand wird als har-
monisch, landschaftstpyisch und daher erhaltenswert bezeichnet und eine Begren-
zung der Siedlungsentwicklung auf die bestehende Bebauung fiir erforderlich erach-

tet.



Der Erlebniswert des Landschaftsbildes in diesem Bereich wird als hoch bewertet und
der Erhalt der Griinlandnutzung empfohlen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Githorn von 1994 stelit die gesamte
vorhandene Griinachse, in der die vorgesehenen Neubauflachen liegen, als Griinland
mit Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften dar.

Der Dorferneuerungsplan der Stadt Gifhorn von 1998 empfiehlt, den vorhandenen
Griunlandbereich aufgrund seiner Bedeutung von Bebauung freizuhalten.

Stidtebauliche Zielvorstellungen

Die Stadt Gifhorn bereitet mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Feuer-
wehr* die Verlagerung des Feuerwehrstandortes in Neubokel vor. Hierfir wurden im
Vorfeld zu dieser Bebauungsplanaufstellung zahlreiche geeignete Standorte unter-
sucht. Als kurzfristig verfiigbar erwies sich dabei jedoch nur die Flache, die westlich
an den Sportplatz Neubokel angrenzt. Alle tibrigen Standorte scheiterten im Rahmen
der Verhandlungen mit den Eigentimern. Das neue Feuerwehrgrundstick soll daher
auf dieser Flache im norddstlichen Bereich des Plangebietes 1 plaziert werden. Es ist
vorgesehen, auf der Flache ein neues, leistungsfahiges Feuerwehrgeb&aude mit allen
erforderlichen Einrichtungen wie Fahrzeugboxen, Unterrichtsraum, Biiro sowie Um-
kleide- und Sanitarbereich zu erstellen. Dartiber hinaus sollen Aufstellflichen sowie
Stellplatze in erforderlichem MaR auf dem Grundstiick bereitgestellt werden.

Neben dem Feuerwehrgrundstiick ist im stdlichen Bereich des Plangebietes die
Ausweisung von Wohnbauflachen fiir zwei private Baugrundstiicke vorgesehen. Die-
se sollen der Deckung der Wohnraumnachfrage ortsansassiger, bauwilliger Biirger
Neubokels dienen. Die verbleibende Flache im Nordwesten soll in ihrer derzeitigen
Nutzung als extensives Griinland erhalten bleiben.

Als Ausgleich fur den durch die Neubebauung erfolgten Eingriff in Natur und Land-
schaft wird eine Flache in enger raumlicher Nahe (Plangebiet 2) dkologisch aufge-
wertet. Naheres hierzu ist unter Punkt C) Naturhaushalt - ,Auswirkungen auf Natur
und Landschaft‘ dargelegt.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Feuerwehr setzt als Art der baulichen Nutzung Dorfgebiet
(MD) gemaR § 5 Baunutzungsverordnung fest. Eine im Norden gelegene Teilfache
wird als private Griinflache festgesetzt. Der vorgesehene Feuerwehrstandort wird als
_Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Konkretisierung ,Feuerwehr” festgesetzt.

Im Interesse einer maglichst wenig beeintrachtigten dérflichen Wohnnutzung sind die
allgemein zulassigen Nutzungen des § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO sowie die ausnahms-
weise zulassungsfiahigen Nutzungen des § 5 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes (s. textliche Festsetzung Nr. 2).



Als MaR der baulichen Nutzung ist im &stlichen Teil des Plangebietes die Grundfla-
chenzahl (GRZ), § 19 BauNVO, mit 0,3 festgesetzt. Die GeschofRflachenzahl (GFZ), §
20 BauNVO, wird ebenfalls auf 0,3 bei eingeschossiger Bauweise festgesetzt, um
dem dérflichen Charakter Neubokels zu entsprechen und den Eingriff in Natur und
Landschaft (Versiegelung / Ortsbild) zu minimieren. Im westlichen Teil des Geltungs-
bereiches wurde das MaR der baulichen Nutzung auf 0,2 (GRZ) bzw. 0,4 (GFZ) bei
zweigeschossiger Bauweise festgelegt. Dies erfolgte unter Ber{icksichtigung der in
diesem Bereich vorhandenen Hofstellen. Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches
(Feuerwehr) werden die GRZ sowie die GFZ auf 0,5 bzw. 0,6 bei zweigeschossiger
Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird dem an dieser Stelle vorgesehenen Bau des
Feuerwehrhauses Rechnung getragen. Um ein mdéglichst glinstiges Verhéltnis von
tberbauter Flache zur Nutzflache des Gebaudes zu erhalten, wird eine zweigeschos-
sige Bauweise fur vertretbar erachtet.

Zulassig sind jeweils nur Einzelhduser in offener Bauweise mit maximal zwei Wohn-
einheiten.

Im Grenzbereich von Neubebauung zu Griinflaichen bzw. westlich angrenzender Hof-
stelle ist ein 3 m breiter Pflanzstreifen (Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen) festgesetzt. Diese Flache dient der Einpassung
der zukiinftigen Bebauung in den hier vorhandenen dérflichen Griinbereich sowie
dem Ausgleich fiir versiegelte Flachen (s. textliche Festsetzung Nr. 6). Daruiber hinaus
wurde ein Pflanzgebot fiir die Baugrundstiicke festgelegt (s. textliche Festsetzung Nr.
4).

Entlang des Grabens im nordlichen Plangeltungsbereich ist gemaR Schau- und Un-
terhaltungsordnung fur Gewasser lll. Ordnung des Landkreises Gifhorn ein 5 m brei-
ter Randstreifen fiir die Gewasserraumung freizuhalten. Dies wird gewéhrleistet durch
entsprechende textliche Festsetzungen fur die betreffenden Grundstiicke.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung der neu geplanten Wohngrundstiicke sowie der Feuer-
wehr erfolgt von der DorfstraBe aus Uber die StraBen ,Am Friedhof* und ,Sportweg".
Der Sportweg wird hierzu nach Norden verlangert und endet in einem Wendehammer
mit einem Radius von 6 m (bzw. 7- m inklusive Uberfahrbarem Randstreifen). Die
Wendeanlage ist somit fiir ein dreiachsiges Mullfahrzeug hinreichend dimensioniert
(s. EAE 85/95; Schaubild 32). Von diesem Wendeplatz aus fiihrt zur Erschliefung des
westlichen Baugrundstiickes ein Stichweg in einer Breite von 3,5 m nach Westen. Die
neu zu erstellende Verkehrsflache mit Wendeanlage wird als private Verkehrsflache
festgesetzt. In dieser Flache wird zur Sicherstellung der ErschlieBung ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorger vorgesehen.
Der bestehende Teil des Sportweges bleibt wie bisher 6ffentliche Verkehrsflache. Die
Zufahrt zum Sportplatz sowie zum nérdlich gelegenen Graben (Grabenunterhaltung)
wird vom Sportweg aus gewahrleistet. Eine fuRlaufige Verbindung vom Dorfgemein-
schaftshaus zum Sportplatz wird ebenfalls erhalten. Die vorhandene Bebauung ist
tber die bestehenden Straflen bereits gut an das Verkehrsnetz der Ortschaft Neubo-
kel angeschlossen.



-Griinflachen

Im Norden des Plangebietes 1 verbleibt eine ca. 2.300 m? grolke Fléche, die nicht
tberplant, sondern in ihrem Bestand als extensives Griinland gesichert wird. Diese
Flache soll auch weiterhin als hofnahe Weide dem westlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betrieb zur Verfligung stehen. Daher wurde hierfirr die Festsetzung als
private Grinflache gewanhlt.

Altlasten

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte tber eventuelle Verdachtsflachen von
Altlasten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner naheren Umge-
bung vor.

Immissionsschutz

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich der Sportplatz des Ortes mit FuRballfel-
dern, Tennisplatz und Schiestand, im Norden grenzt der Festplatz am Schéferdamm
mit dem Dorfgemeinschaftshaus an das Plangebiet an. Um einem méglichen Konflikt
zwischen diesen Nutzungen und der geplanten Wohnbebauung vorzubeugen, hat die
Stadt Gifhorn ein schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurbiiro Bonk - Maire
- Hoppmann erstellen lassen.

Das Gutachten kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

Hinsichtlich der Festplatz- und Dorfgemeinschaftshausnutzung wird der Immissions-
richtwert von 70 dB(A) (s. Freizeitlarmrichtlinie; seltene Ereignisse) im Beurteilungs-
zeitraum ,tagsiiber auferhalb der Ruhezeiten“ im Bereich der geplanten Wohnbe-
bauung eingehalten. Der um 5 dB(A) niedrigere Immissionsrichtwert ,innerhalb der
Ruhezeiten“ kann demgegentiber um bis zu 2 dB(A) uberschritten werden. Fir die
Nachtzeit ergibt sich ebenfalls eine Uberschreitung der anzuwenden Richtwerte.

Zur Einhaltung der vorgegebenen Immissionsrichtwerte sind daher MaBnahmen zum
Larmschutz der Wohnbebauung vorzusehen. Nach Aussage des Gutachters [&ft sich
dies durch ,aktive MaRnahmen“ (= Larmschutzwall) nicht erreichen, so dal® passive
(bauliche) SchallschutzmalRnahmen an den Hausern erforderlich werden. Damit ist
sichergestellt, dal die maximal zulassigen Spitzenpegel innerhalb der Wohnungen
eingehalten werden. Eine entsprechende Regelung wurde in die Festsetzungen die-
ses Bebauungsplanes aufgenommen (s. textliche Festsetzung Nr. 9).

Beziiglich der Sportanlagennutzungen kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, daf
der fur Dorfgebiete malRgebende Immissionsrichtwert ,aulerhalb der Ruhezeiten® im
Bereich der geplanten Wohnbebauung eingehalten wird. Aufgrund des Trainingsbe-
triebes auf dem angrenzenden Kleinspielfeld wird der Immissionsrichtwert an Werkta-
gen ,innerhalb der Ruhezeiten“ (hier von 20:00 bis 21:30 Uhr) im &stlichen Bereich
der geplanten Wohnbebauung um rund 3 dB(A) Gberschritten.

Um mégliche Konflikte zwischen Sportplatz und Wohnnutzung zu vermeiden, wurde
daher mit dem Nutzer der Sportanlage (VfR Wilsche-Neubokel) geregelt, dal® der
Trainingsbetrieb, insbesondere auf dem Kleinspielfeld, so gedndert wird, dal® die an-
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zuwendenden Immissionsrichtwerte an der vorgesehenen Wohnbebauung sicher ein-
gehalten werden kénnen.

Einzelheiten hierzu sind im schalltechnischen Gutachten vom 14.12.1998 des
Ingenieurbiiros Bonk-Maire-Hoppmann dargelegt. In diesem Zusammenhang wird
darauf verwiesen, daR das schalltechnische Gutachten als Grundlage im Rahmen der
gemeindlichen Abwagung berlcksichtigt wird. Nach Abschlul des Planverfahrens
wird es als Bestandteil der Begriindung dem Bebauungsplan beigefiigt.

Méglicherweise von landwirtschaftlichen Betrieben ausgehende Emissionen (Larm-.,
Staub- und Geruchsemissionen) sind als ortsiblich hinzunehmen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluf? an die im
Plangebiet bereits vorhandene zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sicher-
gestellt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Die Neubaugrundstiicke wer-
den an das im Plangebiet bestehende Kanalnetz angeschlossen.

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie, Erdgas und Fern-
meldeeinrichtungen erfolgt tiber die ebenfalls im Plangebiet bereits vorhandenen 6f-
fentlichen Versorgungseinrichtungen der Landelektrizitét Fallersleben, der Energie-
versorgung Gifhorn sowie der Telekom.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers soll nach Méglichkeit durch
Versickerung auf den Grundstiicken erfolgen.

Die Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben an
den Abfuhrtagen die Sammelbehalter im Bereich der éffentlichen Verkehrsflache bzw.
der Wendeanlage bereitzustellen und nach der Entleerung wieder auf die Grundstik-
ke zuriickzubringen. Die Nutzer der Grundstiicke, die nicht direkt von den Schwer-
lastfahrzeugen der Miullabfuhr angefahren werden kénnen, haben ihre Mullbehélter
dort bereitzustellen, wo die Mullfahrzeuge ungehindert anfahren kénnen (z. B. Wen-
deanlage).



C) Naturhaushalt

Beurteilung von Natur und Landschaft

Die beiden Plangebiete liegen in der naturraumlichen Einheit der Aller-Tallandschaft
(Aller-Diinen). Das Plangebiet 1 wird zu ungeféahr zwei Dritteln als Dorfgebiet mit Hof-
stellen sowie Wohnbebauung genutzt. Bei der restlichen Flache handelt es sich um
Grinland, das als Pferdeweide genutzt wird. Begrenzt wird diese Flache im Osten
durch einen Gehdlzstreifen und im Norden durch einen Graben lll. Ordnung, an den
sich der Schaferdamm mit seinem markanten Eichenbestand anschlieft.

................................................................................

Der Bereich der vorhandenen Bebauung hat die fiir diese Nutzung tbliche Bedeu-
tung und soll durch die vorliegende Planung nicht verandert werden. Durch die
Festsetzung von Baugrenzen, die sich am vorhandenen Bestand orientieren, ist
keine Ausweitung der Bebauung zu erwarten.

Der zur Zeit als Griinland genutzte Bereich des Plangebietes 1 hat eine mittlere
Bedeutung fiir das Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften® (vgl. Natur-
schutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung. Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie (Hrsg.). Hannover 1994). Zwei
auf dieser Griinlandflache erhaltenswerte Eichen werden in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen. Der 6stlich anschlieBende Geholzstreifen be-
steht aus ca. 20jahrigen Pappeln sowie Eichen- und Birkenaufwuchs. Er hat eine
mittlere Bedeutung fiir dieses Schutzgut und soll im wesentlichen erhalten werden.

Bei dem Plangebiet 2 handelt es sich um Grinland, dem laut Landschaftsplan
(s. Materialband) eine mittlere Bedeutung fiir den Naturschutz zukommt. -

Das Landschaftsschutzgebiet ,Gifhorner-, Winkeler-, Fahle Heide und angrenzen-
de Landschaftsteile” grenzt im Osten unmittelbar an diese Flache.

Der Boden in den Plangebieten ist durch Bebauung und Landwirtschaft stark tber-
pragt. So ist der westliche Teil des Plangebietes 1 eine im Zuge von Siedlungsté-
tigkeit abgegrabene Dunenflache. Urspriinglich handelt es sich hierbei um den Be-
reich der grundwassernahen ebenen Geest mit frischen Sandbdden, hier Gley-
Podsolen. Bei dem Plangebiet 2 handelt es sich um einen mehr oder weniger stark
entwasserten Gley-Standort.

Die Boden in beiden Plangebieten weisen eine mittlere landwirtschaftliche Er-
tragsfahigkeit auf.

Im Norden grenzen die beiden Plangebiete an ein FlieRgewasser Ill. Ordnung. Zur
Gewshrleistung der uneingeschrankten Funktion und Unterhaltung des Grabens
sind die Bestimmungen der ,Schau- und Unterhaltungsordnung der Gewésser |ll.
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Ordnung" des Landkreises Gifhorn in der zur Zeit geltenden Fassung einzuhalten.
DemgemaR ist ein 5 m breiter Streifen entlang der oberen Béschungskante so zu
bewirtschaften, daR® die Unterhaltung nicht beeintrachtigt wird. Dieser Streifen muf®
mit R&umgeréten befahrbar sein. Weitere Auflagen und Bestimmungen sind der
o.a. Verordnung zu entnehmen.

Das Retentionsvermdgen ist gering (Plangebiet 1) bis sehr hoch (Plangebiet 2), die
Grundwasserneubildungsrate mittel (Plangebiet 1) bis hoch (Plangebiet 2) und die
Empfindlichkeit des Grundwassers (oberes Grundwasserstockwerk) gegeniber
Schadstoffeintrag niedrig.

Das Plangebiet 2 liegt im vorgesehenen Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes
Gifhorn und ist der Schutzzone Il A zugeordnet. Entsprechend der Musterschutz-
verordnung der Bezirksregierung Braunschweig von 1993 sind fiir diese Zone die
dort naher bezeichneten Auflagen und Verbote zu beriicksichtigen. Auf die ge-
plante Nutzung der Flache fir Ausgleichsmafinahmen hat dies keine Auswirkun-
gen.

Das Landschaftsbild in den Plangebieten wird durch dérfliche Wiesenflachen,
Wald- und Baumbesténde sowie die Ortsrandbebauung und den Sportplatz ge-
pragt. Der Erlebniswert des Landschaftsbildes ist hoch. Der vorhandene Ortsrand
in diesem Bereich wird im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 als harmo-
nisch und landschaftstypisch bezeichnet, von dem eine positive Wirkung auf die
Raumstruktur ausgeht. Die charakteristische Ortsrandgestaltung des alten Ortsker-
nes mit dem Griinlandkomplex und sich anschlieRendem Wald sollte daher erhal-
ten werden. Nach Aussage des Landschaftsplanes ist dieser Bereich unbedingt
von Bebauung freizuhalten.

Der Dorferneuerungsplan der Stadt Gifhorn von 1998 weist dem Plangeltungsbe-
reich ebenfalls eine hohe Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes ,Landschafts-
bild“ zu. Als Entwicklungsziel der Dorferneuerung wurde daher der Erhalt der Frei-
raumsituation im Bereich dieser zentralen innerértlichen Grinachse sowie die Frei-
haltung des innerdértlichen Niederungsbereiches von Bebauung formuliert.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ,Feuerwehr” schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
die Realisierung des neuen Feuerwehrstandortes sowie weiterer Wohnbebauung ein-
schlieRlich der Infrastruktur. Da hier nachhaltig die Leistungsféhigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigt wird, liegt ein Eingriff im naturschutz-
rechtlichen Sinn vor, der gemafR § 1a Abs. 2 BauGB in der Abwé&gung zu berticksich-
tigen und soweit méglich auszugleichen ist.



Die ganzliche Vermeidung des Eingriffes ist aufgrund der notwendigen Standort-
verlegung der Feuerwehr sowie des Wohnraumbedarfes (s. Punkt ,Stadtebauliche
Zielvorstellungen®) nicht zu erreichen. Der 6ffentliche Belang des dringend notwen-
digen Neubaus einer leistungsfahigen Feuerwehr an diesem Standort wird in die-
sem Fall héher eingestuft als das Interesse des Landschaftsschutzes und der
Dorfékologie. Die teilweise Versiegelung des Plangebietes 1 erfolgt durch die Her-
stellung von ErschlieBungsanlagen und Geb&uden zwangsléufig, wird aber durch
entsprechende Dimensionierung der Verkehrswege und der Wahl der Grundfla-
chenzahl auf das notwendige MaR beschrankt.

Unter Anwendung des Vermeidungsgrundsatzes wird der Baumbestand im Plan-
gebiet durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Die von der Neubebauung
nicht beanspruchte Wiesenflache (im bisher wirksamen Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet bzw. Flache fur die Landwirtschaft dargestellt) wird als private Grunfla-
che festgesetzt und kommt somit dem Schutzgut ,Arten und Biotope® zugute. Die
Flache ist in ihrer Griinlandnutzung zu belassen und extensiv zu bewirtschaften.
Der ortsbildpragende Baum- und Gehdlzstreifen (Flache |, ca. 590 m?) wird in sei-
nem Bestand als zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln festgesetzt.

Durch die vorgesehene Bebauung werden die Schutzgiter ,Arten und Biotope®,
,Boden“ sowie insbesondere das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigt. Die bis-
her extensiv genutzte Griinlandflache wird durch die geplanten Baumalinahmen
vielen Tier- und Pflanzenarten als Lebensraum entzogen. Betroffen hiervon sind
ca. zwei Drittel der Flache, dies entspricht gut 3.500 m2. Diese verlorengegangenen
Funktionen des Schutzgutes ,Arten und Biotope“ sollen im Plangebiet 2 durch ge-
eignete MaBnahmen ausgeglichen werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden* ist unter Annahme einer Nettobaulandfléche
(Neubebauung im Plangebiet 1) von rund 2.800 m? und einer GRZ von 0,5 flr das
Feuerwehrgrundstiick sowie von 0,3 fur die Wohnbebauung mit einem Bodenver-
lust von ca. 1.400 m? zu rechnen. Dazu ist eine Bodenversiegelung durch neue
Verkehrsfldachen von rund 490 m? zu addieren, so daf3 rund 1.900 m? Boden dem
Naturhaushalt entzogen werden.

Dem Schutzgut ,Landschaftsbild* kommt eine groRe Bedeutung zu, da der Bereich
der Neubebauung innerhalb der Griinachse des Dorfes Neubokel liegt. Demzufolge
groR ist auch die Beeintrachtigung durch die geplanten Mafinahmen. Durch MaRB-
nahmen zur Minimierung des Eingriffs (Erhalt des Gehédlzstreifens, Pflanzgebote
auf und entlang der Grundstiicke sowie dorfliche Gestaltung der Gebé&ude, insbe-
sondere der Feuerwehr) und geeignete Ausgleichsmanahmen im Plangebiet 2
sollen diese Beeintrachtigungen kompensiert werden.

Die durch die Neubebauung und verkehrliche ErschlieBung unvermeidbaren Be-
eintrachtigungen kénnen im Plangebiet 1 nur teilweise kompensiert werden.



Daher wurde im Plangebiet 2 eine zuséatzliche Flache festgesetzt, in der weitere
AusgleichsmafRnahmen erfolgen, die sowohl der Landschaftsgestaltung als auch
der Entwicklung zusatzlicher Lebensrdume dienen.

So soll auf einer Flache von ca. 1.500 m? (Flache Il) - orientiert an dem nérdlich
gelegenen Graben - auf einer Breite von ca. 20 m eine extensiv bewirtschaftete
Streuobstwiese mit alten Obstbaumsorten angelegt werden. Hierbei wird fir die
Grabenunterhaltung ein 5 m breiter Streifen von Bepflanzung freigehalten.

Obstwiesen haben eine hohe Bedeutung insbesondere fur den Arten- und Bio-
topschutz sowie das Landschaftsbild. In ihrem Bereich findet eine grofle Vielzahl
von Tieren und Pflanzen ihren Lebensraum. Dariiber hinaus sind sie ein typischer
Bestandteil der bauerlichen Kulturlandschaft. Mit der Anlage einer Streuobstwiese
soll das dorfliche Erscheinungsbild Neubokels im Bereich des hier vorhandenen
Wiesen- und Grinkomplexes aufgewertet werden sowie ein zusatzlicher Lebens-
raum fur Fauna und Flora geschaffen werden.

Als weiterer Ausgleich wird die Flache Ill (ca. 5.960 m?) durch entsprechende Fest-
setzungen in ihrem Bestand gesichert. Sie soll als extensiv bewirtschaftete Griin-
landflache entwickelt werden. Somit wird ausgeschlossen, dall dieser, bisher als
landwirtschaftliche Flache dargestellte, Bereich umgebrochen werden oder durch
andere Nutzungen wie z. B. Bebauung belegt werden kann.

Der Eingriff ist unter Abwagung aller Belange durch die genannten Mafinahmen
angemessen kompensiert.

D) Nachrichtlich libernommene Darstellungen

Das Plangebiet 2 grenzt im Osten an das Landschaftsschutzgebiet ,Gifhorner-,
Winkeler-, Fahle Heide und angrenzende Landschaftsteile“. Mit der Festsetzung der
Flachen im Plangebiet 2 als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft* und den darauf vorgesehenen MalRnahmen
wird dem Landschaftsschutz Rechnung getragen.

E) Realisierung der Planung

Durchfiithrung der ErschlieBung

Es ist beabsichtigt, die ErschlieBung des Baugebietes durch die Stadt Gifhorn durch-
fuhren zu lassen. Entsprechend § 129 BauGB tragt die Stadt Gifhorn 10 % der Er-
schlieBungskosten.

Kosten / Finanzierung

Fur die privaten Baugrundstiicke werden ErschlieBungsbeitrage nach BauGB erho-
ben.

Bodenordnende MaRnahmen
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Fur die offentlichen Verkehrsflaichen ist weiterer Flachenerwerb durch die Stadt
Gifhorn erforderlich. Das vorgesehene Feuerwehrgrundstiick befindet sich bereits in
stadtischem Eigentum. Die Flache fir Ausgleichsmanahmen (Plangebiet 2) ist
ebenfalls im Eigentum der Stadt.

F) Flachenbilanz

GréRe der Plangebiete insgesamt ca. 23.630m?
Plangebiet 1: ca. (16.170 m?)
Bisherige Nutzung:

Dorfgebiet ca. 10.230 m?
offentliche Griinflache / Sportanlagen ca. 600 m?
Flache fir die Landwirtschaft ca. 5.340 m?
Kinftige Nutzung:

Dorfgebiet ca. 11.140m?
Gemeinbedarfsflache ca. 1.000 m?
private Griinfliche ca. 2.300 m?
— Flachen fur Naturschutz (Ausgleichsmaf3nahmen) ca. 720 m?
— Verkehrsflache ca. 1.010 m?
Plangebiet 2:

Bisherige Nutzung:
Flache fur die Landwirtschaft ca. 7.460 m?

Kinftige Nutzung:
Flachen fir Naturschutz (AusgleichsmaRnahmen) ca. 7.460 m?

Gifhorn, den 13.12.1999

<
Birth Jans 4
Burgermeister Stadtdirektor
Anlage
Pflanzliste
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 Anlage zur Begriindung - Pflanzliste

Biume 1. Grofle

Acer platanoides

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

Pyrus communis
Quercus petraca
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus montana

Biume II. Griofie

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis
Salix pentandra
Sorbus aucuparia

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine RoBkastanie
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Wildbirne
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme
Bergulme

Feldahorn

Erle

Sandbirke
Hainbuche
Traubenkirsche
Silberweide
Salweide
Bruchweide
Lorbeerweide
Eberesche

sowie alte Obstbaumsorten (s. Pflanzliste, Seite 2)

Striducher

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeuus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes sanguineum
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubiginosa
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix aurita

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Gemeine Berberitze
Roter Hartriegel
Haselnufl

Zweigriffliger Weildorn
Eingriffeliger Weildorn
Besenginster
Pfaffenhiitchen
Sanddorn

Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Blutrote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Essigrose

Weinrose

Brombeere

Himbeere

Ohrweide

Aschweide

Schwarzer Holunder
Roter Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
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Anlage zur Begrilndung - Pflanzliste

Obstbaume (GroRe 7 - 8)

Apfelsorten
Aderslebener Kalvill

Altlander Pfannkuchen
Baumanns Renette
Biesterfelder Renette
Bittenfelder Samling
Bohnapfel

Boikenapfel

Boskopp

Braddicks Sondergleichen
Champagner-Renette
Coulons Renette
Danziger Kantapfel
Deutscher Goldpepping
Dulmener Rosenapfel
Enkhuiser Agatapfel
Gays Renette

Gelber Edelapfel
Goldapfel von Kew
Goldgulderiing
Goldparmane
Goldrenette v. Blenheim
Goldrenette v. Hildesheim
Grahams Jubilaumsapfel
Graue Franzésische Renette
Graue Herbstrenette
Gravensteiner

Harberts Renette

Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Karmeliter Renette
Kasseler Renette
Klarapfel

Kéniglicher Kurzstiel
Krigers (Celler Dickstiel)
Landsberger Renette
Nienburger siiRe Herbstrenette
Ontario

Orleans Renette
Osnabriicker Renette
Parkers grauer Papping
Prinz Albrecht von Preufien
Prinzenapfel

Purpurroter Cousinot
Riesenboiken

Roter Bellefleuer

Roter Eiserapfel

Rote Sternrenette

Roter Trierer Weinapfel
Schiebiers Taubenapfel
Schéner Nordhausen
Uelzener Kalvill

Uelzener Rambur
WeiRker Wintertaffetapfel
Wilkenburger Wahrapfel
Winterglockenapfel
Winterrambur

Zwiebel Borsdorfer

sf = selbstfertil (Eigenbestdubung mdéglich)
Auszug aus: Gifhorner Landschaftspflegeprogramm (LK Gifhorn)

Birnensorten

Baronsbirne

Berckmanns Butterbirne
Citronenbirne
Colomans-Herbstbutterbirne
Doppelte Philippsbirne
Esperens Herrenbirne
Forellenbirne

Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Hannoversche Jakobsbirne
Herrenhauser Christbirne
Hofratsbirne

Késtliche v. Charneaux
Kuhfuf3 (Speckbirne)
Leipziger Rettichbirne
Neue Poiteau

Nordhauser Winterforelle
Pastorenbirne (Frauenschenkel)
Petersbirne

Prinzessin Marianne

Rote Bergamotte

Rote Dechantsbirne
Volkmarser

Woltmanns Eierbirne

Steinobstsorten

Bernhard Nette

Buttners Rote Knorpelkirsche
Donissens Gelbe Knorpelkirsche
Grofte Doppelte Glaskirsche
GrofRe Prinzessin

GroRe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassings Frihe

Kronprinz von Hannover

Regina .

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Borsumer

Graf Althanns Reneklode

GroRe Griine Reneklode
Hauszwetsche (sf)
Nancymirabelle (sf)

ltalienische Zwetsche
Ontario-Pflaume (sf)

Oullins Reneklode (sf)

Konigin Viktoria (sf)
Wangenheims Frihzwetsche (sf)
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