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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die g
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze volistandig (o) o
nach (Stand vom 11.05.2015). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der —
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. ‘
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

WA1-2

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschol¥flachenzahl oder GFZ mit Dezimalzahl, als HochstmaR®
GFZ 0 2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
3
Grundflachenzahl oder GRZ mit Dezimalzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ 0,2
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal rémische Ziffer
l (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

éE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Offene Bauweise
O (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Textliche Festsetzungen

1) Art der baulichen Nutzung

1. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassungsfahigen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO)

2. Im gesamten Plangebiet sind nicht zulassig:

- solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlungen innerhalb der
Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen ein betriebliches
Wesensmerkmal darstellt, wie z.B. Bordelle, bordellartige Betriebe, sog. Swinger-Clubs, Film- und
Fotostudios sowie gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen;

- R&umlichkeiten zur Wohnungsprostitution.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

2) Bauweise /Zuldssige Anzahl von Wohneinheiten / Gebaudehthen

1. Die Bezugshohe fiir die Bestimmungen zur baulichen Héhe der nachfolgenden Regelungen ist die
Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen Stralle (gemessen jeweils im Schnittpunkt der Mittelachse der
Verkehrsflache mit der Mittellinie des Gebaudes senkrecht zur Verkehrsflache). Sofern Baugrundstiicke an
unterschiedliche Stralen angrenzen, ist die Hoéhenlage an der jeweils kiirzeren Grenze zur &ffentlichen
Verkehrsflache entscheidend. In sonstigen Einzelfallen kann ausnahmsweise der Mittelwert der jeweils

errechneten Bezugshdhen gebildet und als Bezugshéhe fiir die Trauf- bzw. Gebaudehthe angesetzt werden.

2.Im WA 2 sind je Wohngebdude maximal 2 Wohnungen zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

3.1m WA 2 ist je angefangene 600 m? Grundstiicksflache maximal eine Wohnung zuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

4. Die Erdgeschoss-FertigfuBboden-Hohe (OKFF-EG) der Gebaude darf nicht hoher als 0,75 m tber der
Bezugshohe liegen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

5. Die Traufth6hen der Hauptgebaude (Schnittpunkt Dach / AuBenwand) missen mindestens 3,00 m und
héchstens 4,5 m Gber Bezugshohe betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 -Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

6. Aus gestalterischen Grinden sind Abweichungen von den zuldssigen Traufhohen auf einer Lange von bis zu
5,00 m und einer Héhe bis zu 1,00 m zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4)

7.Die Firsth6he bzw. Gebaudehéhe darf maximal 9,0 m Giber Bezugshéhe betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4)

3) Garagen und liberdachte Stellpldtze, Nebenanlagen

1. Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) i.S. des § 12 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

F+R Fu3- und Radweg
Witschationes
5. Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Zweckbestimmung: Garten, Wiesen und Weiden
v ¥ (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

2.Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Als Ausnahme kdnnen Nebenanlagen bis zu einer Groe von 15 m? auch auBerhalb der
uberbaubaren Flachen zugelassen werden, wenn
- der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 5 m betragt
und
- die rickwartige Baugrenze um nicht mehr als 3 m Gberschritten wird.
(§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Ausgenommen hiervon sind Einhausungen fir Mill-/Sammelbehélter sowie Anlagen fiir Elektromobilitat
(Ladestationen) und Fahrradabstellaniagen

4) Private Griinflachen

1. Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Géarten, Wiesen und Weiden“ ist die
Kleintierhaltung sowie die Haltung von bis zu 5 Pferden zuléssig, soweit keine Beeintrachtigung benachbarter
Wohnnutzungen erfolgt.

2.Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten, Wiesen und Weiden“ sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:
- Stalle fiir die Pferdehaltung bis zu einer GréfRe von max. 80 m?, sofern ein Abstand von 25 m zur
nachstliegenden Wohnbebauung eingehalten ist;
- weitere Anlagen fir die Pferdehaltung wie z.B. Heu- und Strohlager, sofern sie sich in ihrer Grundfliche
der zugehdrigen Granflache unterordnen;
- Paddock, Reitplatz;
- Garten- und Geratehauschen mit max. 15 m? Grundfiache;
- Spielgeréte;
- naturnah gestaltete Gartenteiche.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5) Grundstiickszufahrten

1. Je Flurstick (Flurstiicksnummern 10/3, 10/4, 11/1, 11/2, 11/3, 11/4, 12, 13, 14, 15/4, 15/3, 15/2, 15/1, 20/3,
20/4 und 21 der Flur 2, Gemarkung Neubokel) ist nur eine Ein- und Ausfahrt in einer Breite von max. 5,00 m
zur Strafle ,Zum Lehmbusch® zulassig. Dies gilt ebenso fiir aus diesen Flurstiicken herausgeteilte
Baugrundstiicke. Diese sind ebenfalls Giber die Ein- und Ausfahrt des jeweiligen Ursprunggrundstiicks zu
erschlieen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6) Versorgungsleitungen

1. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Versorgungsleitungen ausschlieRlich unterirdisch zu
verlegen. Die Trassenfiihrung hat innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu erfolgen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
l I (§ 9 Abs. 7 BauGB)
E==d

a8 Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane
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WA | Nutzungsschablone
1 Art der Festsetzung: WA1-2
Vollgeschosse als Hochstmal® |
GRZ | GFZ GRZ mit Dezimalzahl: GRZ 0,2
0,2 0,2 GFZ mit Dezimalzahl, als Hochstma: GFZ 0,2
offene Bauweise: 0

A éE Einzel- und Doppelhiuser:

7. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekien im Sinne des
Naturschutzrechts: Landschaftsschutzgebiet (LSG)
( § 9 Abs. 6 BauGB)

FFX XX XX Umgrenzungen der Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

X X oder die fiir den Abbau von Mineralien bestimmt sind; Einwirkungsbereich des
e B stiligelegten Bergbaus (Erddl)

1 v % % X X (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 und Abs. 6 BauGB)

Vom Satzungsbeschluss ausgenommen.

8) Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Nach Realisierung aller festgesetzten MaRnahmen verbleibt ein Ausgleichsdefizit.

Als externe Ersatzmafnahme werden 6.900 WE bezogen auf Quadratmeter bzw. 0,69 WE bezogen auf Hektar
gem. ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung® des
Niedersachsischen Stadtetages, 2013, der MaRnahme in der Gemarkung Wilsche aus dem
Ausgleichsflachenpool ,Zwergstrauchheide und Wald“ in der Flur 8 auf den Flurstiicken 10 und 11/1 zugeordnet.
Die Zuordnung erfolgt gem. § 9 Abs. 1a BauGB.

Hinweise:

Im gesamten Plangebiet gelten die Regelungen der ,Ortlichen Bauvorschrift (OBV) fiir die Ortschaft Neubokel,
Neufassung® vom 31.07.2017.

Grundsatzlich werden fiir jedes neu zu errichtende Gebaude eine projektbezogene Baugrunduntersuchung und
ein Baugrundgutachten nach derzeit geltenden Richtlinien erforderlich.

Das Plangebiet ist in die Erdfallgefahrdungskategorie 1 gemaR Erlass des Niedersachsischen Sozialministers
~.BaumaRnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten“ vom 23.02.1987, AZ. 305.4-24 110/2) eingestuft. Im
Planungsbereich steht lokal setzungsempfindlicher Baugrund an.

Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen
und festzulegen.

Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem NIBIS
(https://nibis.Ibeg.de/cardomap3) entnommen werden.

Das Gstliche Plangebiet liegt innerhalb des Einwirkungsbereichs stillgelegten Bergbaus.
Durch die Teilung von Grundstiicken dirfen keine baurechtswidrigen Zustande entstehen.

Teile des Plangebietes liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Gifhorner, Winkeler und Fahle Heide und
angrenzende Landschaftsteile“. Die entsprechende Verordnung ist zu beachten.

Bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen ist das Artenschutzrecht zu beachten.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit gelten in Bereichen von StraReneinmiindungen und Kreuzungen
(Sichtfelder) nach Niedersachsischem StraBengesetz (NStrG), § 31 ggf. geringere Hohen fiir Einfriedungen.

Von einer Pferdehaltung im Plangebiet diirfen keine wassergefdhrdenden Stoffe in Grund- und
Oberflachenwasser gelangen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fiir Flugplatze gemaR § 14 Luftverkehrsgesetz.
Bauliche Anlagen diirfen eine Héhe von 30 m {ber Grund nicht (iberschreiten.

Praambel

Aufgrund § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 10 Abs. 1 und § 58 Abs. 1 Nr. 5 sowie
Abs. 2 Nr. 2 des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der bei Inkrafttreten des
Bebauungsplanes jeweils geltenden Fassung hat der Rat der Stadt Gifhorn am 05.10.2020 diesen
Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den beistehenden textlichen Festsetzungen als
Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Gifhorn, 08.03.2021
Matthias Nerlich
Biirgermeister
Verfahrensvermerke:
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 05.03.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,Zum Lehmbusch”, Ortschaft Neubokel beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 20.09.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Gifhorn, 08.03.2021
Matthias Nerlich
Burgermeister
Plangrundlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskataster

Mafstab: 1:1000

Die Verwertung ist nur fiir eigene oder nichtwirtschaftliche Zwecke und die nichtoffentliche Wiedergabe
gestattet (§ 5 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 2 des Niedersachsischen Gesetzes liber das amtliche Vermessungswesen
vom 12.12.2002 - Nieders. GVBI. 2003, Seite 5).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie die StraRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
11.05.2015; AZ: L4 - 168/2015).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

ie Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.
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Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Stadtplanung der Stadt Gifhorn.
Gifhorn, 01.03.2021
s
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Maike Klesen
Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 05.12.2019 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 09.12.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung einschlieRlich der nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 17.12.2019 bis
17.01.2020 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Gifhorn, 08.03.2021 Y /
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_/tMatthias Nerlich
/, Blrgermeister
Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Gifhorn hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am 05.10.2020 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Gifhorn, 08.03.2021

Matthias Nerlich

Biirgermeister
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 3A. ©3. 2024 im Amtsblatt fir den Landkreis
Gifhorn, Nr. 2  bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan ist damitam 2A.©2.202.4 in
Kraft getreten.

Gifhorn, O\ . OY4- 202A
Sa T

_/Matthias Neflich
Burgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften / Mingel der Abwigung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind beachtliche Verletzungen von
Verfahrens- oder Formvorschriften, von beachtlichen Vorschriften tGber das Verhaltnis des Bebauungsplanes
und des Flachennutzungsplanes sowie beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges gem. § 215 Abs. 1
BauGB nicht geltend gemacht worden.

Gifhorn,
Burgermeister
R =
{ | Plangebiet
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