URSCHRIFT
Stadt Gifhorn

Fachbereich Planung und Bauordnung

Begrundung

zum Bebauungsplan Nr. 9 ,Feuerwehr”, 1. Anderung
(Hofanlage), Ortschaft Neubokel

Stand: Satzung



1) Bebauungsplan

A) Alilgemeines

. Anlass der Planung

Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes
Raumordnung und Landesplanung

Darstellungen des Flachennutzungsplans
Fachplanungen

Inhalte des bisherigen Bebauungsplans
Stadtebauliche Zielvorstellungen

NO A WN

B) Planungsinhalte / Festsetzungen
Art und Mafl} der baulichen Nutzung
Verkehr

Grinflachen / Spielplatze

Natur und Landschaft

Landwirtschaft

Ver- und Entsorgung

Altlasten / Immissionsschutz
Archaologie

PN AN

D) Realisierung der Planung
1. Durchfithrung der Erschliefung
2. Bodenordnende MalRnahmen
3. Kosten / Finanzierung

E) Flachenbilanz



1) Bebauungsplan
A) Allgemeines

1. Anlass der Planung

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung soll die Erweiterung eines im Ortskern von
Neubokel gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes erméglicht werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaflt § 13a Baugesetzbuch
(BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Durchfilhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, da der Geltungsbereich innerhalb
der Ortslage von Neubokel liegt und lediglich eine Flachengréfle von insgesamt
7.100 m? umfasst.

Im bisherigen Bebauungsplan ist ein ca. 2.300 m? grofler Bereich zwischen
Hofgebduden und Feuerwehr als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Wiese und Weide" festgesetzt. Eine Bebauung ist hier bisher nicht zuldssig. Zur
Bestandssicherung des landwirtschaftlichen Betriebes soll die Hofanlage nunmehr um
ein Hallengebaude erweitert werden. Hierfiir ist es erforderlich, die am Hof gelegene
Grinflache zu bebauen. Eine Inanspruchnahme von (hofeigenen) Flachen im
Aullenbereich der Ortslage von Neubokel ist nicht méglich, da dies den betrieblichen
Ablaufen entgegenstehen wiirde.

Rechtsgrundlagen fir die vorliegende Planung sind insb. das Baugesetzbuch
(BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVQ), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), das Niedersdchsische Naturschutzgesetz (NNatSchG), das
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), die Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
sowie die Niedersichsische Gemeindeordnung (NGO) in der jeweils giiltigen
Fassung.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grofke von ca. 7.100 m2. Er wird
im Norden durch den Schaferdamm, im Westen durch die Dorfstralle, im Siiden
durch die vorhandene Wohnbebauung und im Osten ebenfalls durch Wohnbebauung
sowie durch die Feuerwehr begrenzt.

Der iberwiegende Teil der Flache, d.h. der Bereich der bestehenden Hofanlage an
der Dorfstralbe, ist bereits bebaut. Zudem wird die private Grunflache aktuell fur die
Hofbewirtschaftung genutzt. Die im rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzte
private Grinflache dient bereits dem landwirtschaftlichen Betrieb an der Dorfstralle
und bildet ein Grundstiick damit. Es ist daher méglich und sinnvoll, zur Errichtung
einer landwirtschaftlichen Betriebshalle auf diese Flache zuriickzugreifen.



3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Entwurf des Landesraumordnungsprogramms {LROP)
Niedersachsen von 2006 sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
2008 des Zweckverbandes Grofiraum Braunschweig als Mittelzentrum ausgewiesen.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn stellt fir den &stlichen Bereich
des Bebauungsplanes eine Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Nutzgarten,
Wiesen und Weiden" dar. Der westliche Bereich der bisherigen Hofstelle ist als
Gemischte Bauflache dargestellt.

Da durch diesen Bebauungsplan eine Anderung dieser Nutzung vorgesehen ist, ist
eine Uberarbeitung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Dies erfolgt im Wege der
Berichtigung auf Grundlage von § 13a BauGB.

5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 empfiehlt, den seinerzeit noch vollig
unbebauten Bereich der Grin- und Freiflichen zu erhalten und zu pflegen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 stellt die gesamte
vorhandene Grunachse im Bereich des Schiferdamms als Griinland mit Bedeutung
fur Arten und Lebensgemeinschaften dar.

Der Dorferneuerungsplan Neubokel von 1998 empfiehlt, den vorhandenen
Grinlandbereich aufgrund seiner Bedeutung von Bebauung freizuhalten.

Die zwischenzeitliche Entwicklung konnte diese Vorgaben jedoch nicht einhalten, da
andere Belange, namlich die der Betriebserhaltung des einzigen landwirtschaftlichen
Vollerwerbsbetriebes Neubokels an dieser Stelle sowie die Verlegung der Feuerwehr
hierher, flir gewichtiger erachtet wurden. So wurde im Jahr 1999 der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9  Feuerwehr®, Ortschaft Neuboke!l aufgestellt.
Insofern sind die Darstellungen und Empfehlungen des Landschaftsplanes, des
Landschaftsrahmenplanes sowie des Dorferneuerungsplanes diesbeziiglich Gberholt.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Der bisherige Bebauungsplan Nr. 9 ,Feuerwehr”, Ortschaft Neubokel setzt den bereits
bebauten Bereich der Hofstelle als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO fest. Zulassig sind
alle fir ein Dorfgebiet typischen Nutzungen mit Ausnahme von Tankstellen und
Vergnligungsstitten. Eine Wohnbebauung ist nur mit Einzelhdusern zulassig, in
offener, zweigeschossiger Bauweise mit maximal 2 Wohnungen. Die
Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,2 und die Geschossflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.



Der Bereich zwischen bestehenden Hofgebauden und der Feuerwehr ist als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese und Weide" festgesetzt.

7. Stadtebauliche Zielvorstellung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.9 ,Feuerwehr" 1.Anderung
(Hofanlage), Ortschaft Neubokel soll der bestehende landwirtschaftliche Betrieb an
der Dorfstralte erweitert und somit in seiner Existenz am Standort Neubokel gesichert
werden.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und Magt der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Feuerwehr’, 1. Anderung (Hofanlage), Ortschaft Neubokel
setzt als Art der baulichen Nutzung Dorfgebiet gemaR § 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest.

Zur Sicherung der vorhandenen dorflichen Strukturen wurden bestimmte Nutzungen
ausgeschlossen. Dies betrifft Tankstellen und insbesondere Vergnigungsstatten wie
z.B. Spielhallen, Wettbiros und Diskotheken sowie bordellartige Betriebe. Hierdurch
sollen Beeintrachtigungen der typischen Mischung von Wohnen, landwirtschaftlichen
Hofstellen und dérflichen Gewerbe- und Handwerksbetrieben vermieden werden. Vor
allem Vergnugungsstatten fuhren in der Folge haufig zu Konflikten mit vorhandener
Wohnnutzung. Zudem ziehen Tankstellen und Vergniigungsstitten meist erhebliche
Verkehrsstrome auf sich, die in dieser innerortlichen Dorflage zu weiteren Konflikten
fuhren wirden. Um dies von vornherein zu vermeiden, wurden diese Nutzungen
daher ausgeschlossen, bzw. in anderen, dafir besser geeigneten Gebieten der Stadt
Gifhorn zugelassen.

Als Mal} der baulichen Nutzung ist im Plangebiet die Grundflachenzahl {(GRZ) mit
0,35 festgesetzt. Die Geschossflichenzahl (GFZ) ist bei zweigeschossiger Bauweise
mit 0,7 festgesetzt. Im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan wurden die GRZ
und GFZ heraufgesetzt; dies erfolgt unter Beriicksichtigung der vorhandenen sowie
der geplanten Bebauung zur Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebes. Als
abweichende Bauweise sind auch Gebaudeldangen von bis zu 65 m zuldssig. Auch
damit wird der bestehenden Hofstelle im Plangebiet und deren Ansprichen zur
Sicherung des Betriebes durch mafivolle bauliche Erweiterungen Rechnung getragen.

Aus Grinden eines unbeeintrachtigten Orts- und StrafRenbildes wurde festgesetzt,
dass Versorgungsleitungen ausschlieftlich unterirdisch zu verlegen sind.



Die bestehende Ortliche Bauvorschrift (OBV) der Stadt Gifhorn (Ortschaft Neubokel)
vom 08.07.2003 ist zu beachten.

2. Verkehr

Das Plangebiet ist insgesamt lber die bestehende Dorfstrale bereits gut an das
Verkehrsnetz der Stadt Gifhorn angeschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Dorfstrale.

3. Griinflachen / Spielplitze

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird eine festgesetzte private Griinfliche in
Grofte von 2.300 m? in die Festsetzung eines teilweise bebaubaren Dorfgebietes
geandert. Die Flache geht somit als Griinflache im Ortskern Neubokels verloren.

Die Anlage eines Spielplatzes ist fiir die vorliegende Bauleitplanung nicht erforderlich,
da es sich bei dem vorgesehenen Vorhaben um die Erweiterung eines
landwirtschaftlichen Betriebes und nicht um die Ansiedlung umfangreicher
Wohnbebauung handelt.

Entlang des Grabens nérdlich an den Plangeltungsbereich angrenzend ist gemaR
Schau- und Unterhaltungsordnung fiir Gewésser lll. Ordnung des Landkreises
Gifhorn ein ausreichend breiter Randstreifen fur die Gewasserunterhaltung und
-rdumung freizuhalten.

im Gegenzug zur Umwandlung und Bebauung der bisherigen privaten Griinfliche
wird der Eigentiimer der Flache auf einer anderen, in seinem Eigentum stehenden
Flache, Anpflanzungen von Baumen durchfiihren. Darliber hinaus verpflichtete sich
der Eigentumer, die geplante neue Halle mit einer Hainbuchenhecke einzugriinen.

4. Natur und Landschaft

Die Bebauungsplananderung betrifft ausschlielllich die bestehende Hofstelle auf dem
Flurstiick 128/5 der Flur 2 in der Gemarkung Neubokel. Mit der Planinderung soll
eine bauliche Erweiterung um eine Halle fir landwirtschaftliche Zwecke, die aus
betrieblichen Grunden erforderlich ist, planungsrechtlich zugelassen werden.
Aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse ist der Bau der Halle nur in dem Teilbereich der
Hofstelle moglich, der im zurzeit geitenden Bebauungsplan als private Griinflache
festgesetzt ist und damit nicht bebaut werden kann. Diese Festsetzung ,Griinflache,
Zweckbestimmung Wiese und Weide" soll nun geéndert werden in die Festsetzung
,Dorfgebiet* mit einer fir die Halle angepassten (berbaubaren Fldche und einer
erweiterten GRZ von 0,35 und einer ebenfalls erweiterten GFZ von 0,7.



Das Bauleitplanverfahren wird beschleunigt nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Ein
Umweltbericht nach § 1a BauGB ist somit nicht erforderlich. Gleichwohl sind die
Belange von Natur und Landschaft in der Abwéagung zu beriicksichtigen.

Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft

Die Hofstelle pragt seit jeher die Ortsmitte von Neubokel. Betriebswirtschaftliche
Erwagungen machten immer wieder Erweiterungsbauten erforderlich. Zuletzt wurde
im Jahr 2006 der Bau einer Lagerhalle bauordnungsrechtlich per Ausnahme
zugelassen. Aufgrund der beengten raumlichen Verhaltnisse wurde bereits fiir diese
Erweiterung ein Teil der privaten Griinflache in Anspruch genommen.

Der ubrige Teil der ehemals rd. 2.300 m? grofien Griinflache wird vorwiegend fiir das
voribergehende Abstellen von Geratschaften und als Lagerplatz genutzt.
Infolgedessen weisen nur die Randbereiche einen sparlichen Bewuchs mit
Ruderalpflanzen auf. Der tatsdchliche Wert der Griinflache fiir den Naturschutz und
das Landschaftsbild ist daher gering.

Am Nordrand des Plangeltungsbereiches befindet sich eine alte Eiche, die allerdings
abgéngig ist und zur Wahrung der Verkehrssicherheit entfernt werden muss. Der
Ersatz des Baumes wird (iber die Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn geregelt.

Der iibrige Teil des Anderungsbereiches ist bereits jetzt als Dorfgebiet (MD)
ausgewiesen und mit Gebduden der Hofstelle bebaut. Unbebaute Flachen dienen
dem Betriebsablauf, sind versiegelt oder aber gértnerisch angelegt. Der Wert dieser
Flachen ist fir den Naturschutz und das Landschaftsbild ebenfalls gering.

Nordlich des Plangebietes -aber unmittelbar angrenzend- verlduft der
Schaferdammgraben. Es handelt sich dabei um ein Gewdésser |ll. Ordnung. Die
Unterhaltungspflicht obliegt der Stadt Gifhorn.

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der baulichen und betrieblichen Nutzung stark
Uberpragt und hat lediglich eine geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Das Landschaftsbild wird von der Hofstelle nur unwesentlich beeinflusst, da das
Gebaude der Freiwiligen Feuerwehr Neubokel die Hofflachen vom westlich
angrenzenden Grunland der freien Landschaft abschirmt.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete (§ 1
Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b) sind nicht betroffen. Hinweise auf artenschutzrechtlich
relevante Tier- und Pflanzenarten liegen nicht vor.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 empfiehlt, den seinerzeit noch véllig
unbebauten Bereich der Griin- und Freiflichen zu erhalten und zu pflegen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 stellt die gesamte
vorhandene Grinachse im Bereich des Schiferdamms als Grinland mit Bedeutung
fur Arten und Lebensgemeinschaften dar.



Der Dorferneuerungsplan Neubokel von 1998 empfiehlt, den vorhandenen
Grinlandbereich aufgrund seiner Bedeutung von Bebauung freizuhaiten.

Die zwischenzeitliche Entwicklung konnte diese Vorgaben jedoch nicht einhalten, da
andere Belange, nédmlich die der Betriebserhaltung des einzigen landwirtschaftlichen
Vollerwerbsbetriebes Neubokels an dieser Stelle sowie die Verlegung der Feuerwehr
in diesen Bereich, flr gewichtiger erachtet wurden. So wurde im Jahr 1999 der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 ,Feuerwehr’, Ortschaft Neubokel aufgestelit.
Insofern sind die Darstellungen und Empfehlungen des Landschaftsplanes, des
Landschaftsrahmenplanes sowie des Dorferneuerungsplanes diesbeziglich Gberholt.
Die fur den Naturschutz wichtige Verbindungsachse wird jedoch durch den
Schaferdammgraben weiterhin aufrechterhalten.

Auswirkungen der Planédnderung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Die vorgesehene Erhéhung der Grundflichenzahl im bisherigen MD-Gebiet von 0,2
auf 0,35 und zugleich die Ausweitung des MD-Gebietes auf die bisherige private
Grunflache kann zu einer Neuversiegelung des Bodens von maximal 1.530 m? fiihren.
Dabei ist jedoch unberiicksichtigt, dass ein Hallenneubau von rd. 490 m? Grundflache
bereits Uber eine Befreiung zugelassen worden ist.

Die private Grunfliche mit der Zweckbindung ,Weide und Wiese® wird mit der
Festsetzung eines MD-Gebietes aufgegeben. Mit der Ausweitung der Giberbaubaren
Flache auf diesen Bereich wird der geplante Hallenneubau planungsrechtlich dort
ermoglicht. Der Gbrige, nicht Uberbaubare Bereich kann nun, wie bereits erfolgt, als
Abstell- und Lagerfliche genutzt werden. Letzthin ist der Verlust von 2.300 m?
Grinland zu bilanzieren.

Der Schaferdammgraben wird durch die Planung nicht beriihrt. Durch einen

entsprechenden Abstand der neu festgesetzten Uberbaubaren Flache wird ein
vorgelagerter Unterhaltungsstreifen von 3 Meter Breite gewahrleistet.

Vermeidung und Minimierung von erheblichen Beeintrachtigungen

Die neugefasste lberbaubare Fliche wird auf das unbedingt erforderliche MafR
begrenzt. Das Maf} der baulichen Nutzung ist der erforderlichen Betriebserweiterung
angepasst.

Aus stadtebaulichen und griinplanerischen Erwagungen sind folgende Regelungen im
Bebauungsplan festgesetzt oder werden lber einen stédtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentrager vereinbart:

Anpflanzung und Unterhaltung einer Hainbuchenhecke an der Nord- und Ostseite der
geplanten Betriebshalle.



Bau der Halle mit einem Abstand von 3 Metern zur noérdlich angrenzenden
Grabenparzelle, um einen ausreichend breiten Unterhaltungsstreifen entlang des
Schaferdammgrabens zu gewihrleisten.

Anpflanzung von je 20 Stiick Eberesche und Hénge-Birke auf dem Flurstick 17 der
Flur 5 in der Gemarkung Neubokei.

Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushait und das Landschaftsbild

Die Bebauungsplananderung wird im sogenannten beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefihrt. Zu den damit verbundenen Verfahrenserleichterungen
gehort, dass Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 bereits als erfolgt oder als

zulassig gewertet werden. Fir vorliegendes Bauleitplanverfahren ist das
gleichbedeutend mit einer Freistellung von der Ausgleichsverpflichtung.
Eingriffsbilanz
Schutzgut Grifle und Wert der | Voraussichtfiche Vermeidung, Ausgleichs-
betroffenen Bereiche | Beeintréchtigungen | Verminderung mafinahmen
Arten  und Anpflanzung von je 20
Biotope Stick Hange-Birke
und Eberesche auf
Flurstiick 17, Flur 5,
Gemarkung Neubokel
2.800 m? private | Verlust Keine
Grinflache , (§ 13a Abs. 1
Zweckbestimmun Satz 2 Nr. 1)
g Wiese und
Weide
Landschafts Anpflanzung einer
bild Hainbuchenhecke an
Nord- und Ostseite
der Betriebshalle
Boden Begrenzung der
Uberbauung auf das
notwendige Maf
1.530 m? stark Uberbauung, Keine
iberprégter und | Versiegelung (§ 13a Abs. 1
tiw. befestigter Satz 2 Nr. 1)
Oberboden
Wasser 3 Meter Abstand der
Betriebshalle zum
Schéaferdammgraben




5. Landwirtschaft

Von der vorliegenden Bauleitplanung sind landwirtschaftliche Flachen insofern
betroffen, als dass eine innerdrtliche Griinfliche (Wiese und Weide) in ein Dorfgebiet
umgewandelt wird, das teilweise bebaut werden kann. Da das kiinftige Dorfgebiet der
Erweiterung eines landwirtschaftlichen Betriebes und somit seiner Standortsicherung
dient, ist die vorliegende Bauleitplanung mit den Belangen der Landwirtschaft
vereinbar.

6. Ver-und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgungsleitungen der zustandigen Betreiber sind vorhanden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken selbst zu
versickern. Bei der Planung der hochbaulichen Anlagen ist jedoch auf jeden Fall der
Nachweis zu erbringen, dass eine Versickerung auf dem Baugrundstiick mdglich ist
bzw. wie diese erfolgen wird. Dabei sind insbesondere die Arbeitsblatter der ATV-
DVWK (Abwassertechnische Vereinigung - Deutsche Vereinigung fiir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) zu beachten.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 142 von
November 2002 sowie das Merkblatt ATV-DVWK M 146 — Ausfiihrungsbeispiele zum
0.g. Arbeitsblatt von Mai 2004 — zu berlcksichtigen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie, Erdgas und Fernmeldeeinrichtungen erfolgt
Uber die ebenfalls im Plangebiet bereits vorhandenen offentlichen Versorgungs-
einrichtungen der jeweiligen Betreiber.

Aus Grunden des Ortsbildes sind alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

Die Muillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifthorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben an
den Abfuhrtagen die Sammelbehélter im Bereich der offentlichen Verkehrsflichen
bereitzustellen und nach der Entleerung wieder auf die Grundstiicke zuriickzubringen.
Nutzer von Grundsticken, die nicht direkt von den Schwerlastfahrzeugen der
Mdallabfuhr angefahren werden kdnnen, haben ihre Millbehélter dort bereitzustellen,
wo die Mullfahrzeuge ungehindert an- und abfahren kénnen.

7. Altlasten / Immissionsschutz
Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte (iber eventuelle Verdachtsflachen von
Altlasten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner naheren

Umgebung vor.

Im Norden des Plangebietes grenzt der Festplatz am Schaferdamm mit dem
Dorfgemeinschaftshaus an das Plangebiet an.
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Mit der Planaufstellung des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 9 ,Feuerwehr", Ortschaft
Neubokel wurde ein schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurbiiro Bonk-
Maire-Hoppmann (vom 14.12.1998) erstellt, um mdgliche Konflikte zwischen
Dorfgebiet und der Festplatznutzung zu beurteilen. Das Gutachten kam seinerzeit zu
dem Ergebnis, dass es innerhalb der Ruhezeiten zu geringfigigen Uberschreitungen
der anzuwendenden Richtwerte bzw. der Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau® um bis zu 2 dB(A) kommen kann. Bei der damaligen
Planaufstellung war jedoch die Ansiedlung von Wohnbebauung vorgesehen. Bei der
vorliegenden Planung hingegen wird die Erstellung einer landwirtschaftlichen
Betriebshalle vorbereitet. Insofern ist das Konfliktpotential weit geringer, bzw.
Konflikte zwischen Festplatznutzung und landwirtschaftlicher Betriebshalle werden
realistischerweise nicht erwartet. Daher wurde auch von der Erstellung eines weiteren
schalltechnischen Gutachtens abgesehen.

Gleichwohl werden die seinerzeitigen Festsetzungen beziiglich des Larmschutzes
beibehalten und auch im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung fir das
erweiterte Dorfgebiet festgesetzt.

Das mit dieser Bauleitplanung vorbereitete Vorhaben (Errichtung einer weiteren
landwirtschaftlichen Betriebshalle) dient dem bereits hier seit langem anséssigen Hof.
Ein Nebeneinander von Wohnnutzung und Hofstellen mit den damit verbundenen
Aktivitaten ist charakteristisch fiir eine innerortliche Dorflage wie diese. Mégliche
Emissionen, die mit dem Betrieb des Hofes bzw. der neuen Halle zusammenhéngen,
sind daher im Rahmen der gegenseitigen Riicksichtnahme von den umliegenden
Anwohnern hinzunehmen.

Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine emittierenden Betriebe oder
stark frequentierten Verkehrswege, die zu Beeintrichtigungen der vorgesehenen
Nutzungen fiihren kénnten.

Insofern sind nach Abwagung der betroffenen Belange zum Immissionsschutz keine
zusatzlichen Vorkehrungen erforderlich.

8. Archiologie

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind keine Baudenkmale oder
Bodendenkmale bekannt. Sollten dennoch bei Bodeneingriffen archaologische
Denkmale auftreten, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archédologische Denkmalpflege zu melden
(§ 14 Abs. 1 Niedersédchsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Méglicherweise
auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu
belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes ist bereits vorhanden und erfolgt ausschlieflich
uber die Dorfstrale.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist komplett im Eigentum des Vorhabentragers.

3. Kosten / Finanzierung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen die ublichen Personal- und
Sachkosten. Die umlegbaren Kosten des Verfahrens tragt der begiinstigte

Grundstickseigentiimer, mit dem hierliber bereits ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen wurde.

E) Flachenbilanz

Plangebiet: ca. 7.100 m?
Bisherige Nutzung:

Dorfgebiet ca. 4.800 m?
Private Grinflache ca. 2.300 m*?

Geplante Festsetzungen:
Dorfgebiet ca. 7.100 m?

Gifhorn, 25.03.2010
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