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A) Allgemeines

1. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen (2017)
und dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Regionalverbandes GroRraum
Braunschweig (2008) mit der Funktion als Mittelzentrum festgelegt. Ferner ist es Standort
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung sowie Tourismus. Die B4 und die B188
sind als HauptverkehrsstraRen festgelegt.

Quelle: RROP 2008; Regionalverband Braunschweig

Das Plangebiet 1 ist im RROP als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft aufgrund besonde-
rer Funktionen (aufgrund hohen, natiirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Er-
tragspotenzials) festgelegt. Das RROP fiihrt dazu weiter aus, dass diese Festlegung dazu
dient, die unterschiedlichen Funktionen der landwirtschaftlichen Nutzung, die neben der Er-
zeugung von Produkten bestehen, in ihrer rdumlichen Auspriagung darzustellen, hervorzuhe-
ben und so zu einer Flichensicherung beizutragen (vgl. 11 2.1 (7) ).

Weiterhin ist in der Zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms im
norddstlichen Bereich des Plangebietes 1 sowie im Plangebiet 2 ein Vorranggebiet fiir die
Trinkwassergewinnung festgelegt. Entlang der Grenzen zum AuBenbereich im Westen, Nor-
den und Osten ist ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft festgelegt. Im Norden
grenzt das Plangebiet an Waldflichen mit der Festlegung eines Vorranggebietes fiir ruhige
Erholung in Natur und Landschaft.

Fur das Plangebiet 1 sind dariiber hinaus keine zeichnerischen Festlegungen getroffen wor-
den, und es werden keine weiteren Vorsorge- oder Vorranggebiete festgelegt, die einer
Wohnnutzung entgegenstehen kénnten. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird
als an die Ziele der Raumordnung angepasst erachtet.



In seinen Stellungnahmen zum Planverfahren weist der Regionalverband GroRraum Braun-
schweig jedoch auf die Beschriankung der baulichen Entwicklung gemaR dem RROP von 2008
im Ort Neubokel hin. Demnach ,ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf das zentralértli-
che System auszurichten (Abschnitt I Ziffer 1.1.1 Abs. 3). Ortschaften ohne zentralértliche
Funktion unterliegen der Eigenentwicklung, die den Orientierungswert von 3,5 Wohneinhei-
ten pro Jahr und pro 1000 Einwohner nicht Giberschreiten soll (Abschnitt 1l Ziffer 1.3).

Der Ortschaft Neubokel ist im RROP keine zentralértliche Funktion zugewiesen, sie ist auch
nicht Bestandteil des Mittelzentrums Gifhorn (Abschnitt Il Ziffer 1.1.1 Abs. 7). Dementspre-
chend ist fiir Neubokel der Orientierungswert fiir die Eigenentwicklung anzuwenden. Bei ei-
ner zugrunde gelegten Einwohnerzahl von etwa 900 Einwohnern und einem Planungshori-
zont von zehn Jahren ergibt sich fiir die Eigenentwicklung folglich ein Potenzial von rund

32 Wohneinheiten.

Um eine iiber die aktuelle Eigenentwicklung hinausgehende Siediungsentwicklung in der Ort-
schaft Neubokel zu erméglichen, wurde eine raumordnerische Vereinbarung zwischen Stadt
Gifhorn und Regionalverband GroRraum Braunschweig geschlossen. Darin wird die aktuelle
Einwohnerzahl von 950 zugrunde gelegt und ein Zeithorizont von 15 Jahren angestrebt. Mit
der Vereinbarung verpflichtet sich die Stadt, gem&R dem Regionalen Raumordnungspro-
gramm innerhalb der ndchsten 15 Jahre nicht mehr als 50 Wohneinheiten in der Ortschaft
Neubokel per Bauleitplanung neu zu schaffen.

Das Plangebiet 2 ist als Vorbehaltsgebiet fiir Wald aufgrund seiner besonderen Schutzfunkti-
onen fiir Klima, Ladrm- oder Immissionsschutz festgelegt. Ihre Sicherung soll durch eine &ko-
logische Waldentwickiung begleitet werden. Um die waldbezogenen Schutzfunktionen zu
entwickeln und zu sichern, sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen so ab-
gestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung méglichst
nicht beeintréchtigt werden. Dieser Bereich wird als Flidche fiir Wald mit der Signatur fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt.

Insofern sind die kommunalen Planungsziele nach Auffassung der Stadt im Grundsatz mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

2. Entwicklung des Plans / Rechtslage

In der Ortschaft Neubokel besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstiicken, inshesondere
fiir die ortsanséssige junge Generation. Hierfiir ist die Ausweisung von zusitzlichen Bauland-
flachen erforderlich. Um den kurzfristigen Bedarf zu decken, soll zunichst eine Fliche von
ca. 3,7 ha fiir die Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bereitgestellt werden. Hierfiir
erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Um jedoch eine mégliche spitere
Weiterentwicklung zu ermdglichen, wird bereits eine gréRere Fliche mittels Flichennut-
zungsplandnderung planerisch vorbereitet.

Die fiir das Neubaugebiet vorgesehene Fliche befindet sich am nordwestlichen Ortsrand,
nérdlich der Baugebiete am ,Tuunkamp” und , Pferdeweide”.

Auf einer weiteren Flache im stidéstlichen Ortsbereich soll der naturschutzrechtliche Aus-
gleich erfolgen. Parkplétze fiir Friedhofsbesucher sollen auf der angrenzenden, stidtischen
Verkehrsflache im Zuge der Realisierung eingerichtet werden.
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In der bislang wirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes von 1977 ist fiir den Bereich des
Plangebietes 1 ,Fldchen fiir Landwirtschaft” dargestellt. Den siidwestlichen Bereich iiberque-
ren eine 20 kV-Uberlandleitung sowie eine Richtfunktrasse.

Das Plangebiet 2 ist als ,,Flichen fiir Wald“ dargestellt.

Da fiir den Bebauungsplan das Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2
BauGB) gilt, erfolgte in einem parallelen Verfahren die erforderliche Anpassung des Flichen-
nutzungsplanes (125. Anderung des Flichennutzungsplanes (Rehbohm) — Teilplan 4): Das
Plangebiet 1 wird im Flachennutzungsplan zukiinftig als ,Wohnbauflichen” dargestelit.

Das Plangebiet 2 ist als Flache fiir Wald dargestellt und erhélt zusatzlich die Signatur , Fliche
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft”.

Variantenuntersuchung:

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurden im Sinne der bauleitplanerisch wiinschens-
werten stadtebaulichen Variantenuntersuchung unterschiedliche Entwiirfe erarbeitet. Diese
Varianten wurden in den beteiligten Gremien sowie im Rahmen des friihzeitigen Beteili-

gungsverfahrens 6ffentlich vorgestellt und erértert. Danach wurde eine bevorzugte Variante
gewadhlt, weitere Aspekte bestimmt und dementsprechend die kiinftige Planung entwickelt.

Dem Bebauungsplan Nr. 12 ,,Rehbohm* mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Neubo-
kel liegen insbesondere folgende Gesetze in der jeweils geltenden Fassung zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
- Niedersédchsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Niedersachsisches StraRengesetz (NStrG)

- Bundeswaldgesetz (BWaldG)

- Niedersachsisches Waldgesetz (NWaldG)

- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn



3. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet 1 befindet sich im Norden der Ortschaft Neubokel und hat eine GesamtgréRe
von ca. 3,9 ha (einschlielich der vorhandenen StraRenfliche der Dorfstrae). Es wird im Sii-
den begrenzt durch vorhandene Wohnbebauung, im Osten durch die DorfstraRe bzw. Kreis-
strale 34, im Norden durch Waldfldchen und im Westen durch Ackerflichen (Landschafts-
schutzgebiet ,Gifhorner, Winkeler und Fahle Heide und angrenzende Landschaftsteile®).

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Westen des Plangebietes verlaufen
eine 20 kV-Uberlandleitung sowie die Richtfunktrasse 1008.

Das Plangebiet 2 liegt im Stidosten Neubokels zwischen den StraRen ,,Am Friedhof“ und
»Dorfstrale” und weist eine GréRe von ca. 0,53 ha auf. Bei der Fliche handelt es sich um
Wald (Kiefernforst), der vor einigen Jahren gerodet worden war.

4. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fiir das Plangebiet 1 eine geringe Be-
deutung der Biotoptypen fiir den Arten- und Biotopschutz dar, die Empfindlichkeit des Bodens
gegeniiber Winderosion ist sehr hoch, die Grundwasserneubildungsrate ist mittel, das Risiko
auf landwirtschaftlichen Flachen fiir Nitrateintrag ist hoch und fiir Schadstoffeintrag ist mittel,
das Retentionsvermdgen ist naturraumbedingt gering und der Erlebniswert der Landschaft ist
in der groRréumig gegliederten Feldflur gering bis mittel. Die landschaftsplanerische Zielkon-
zeption stellt fiir das Plangebiet einen Schwerpunktbereich fiir die Entwicklung von naturna-
hen Landschaftselementen fiir die Biotopvernetzung dar und empfiehlt die Sicherung und Ver-
besserung des Naturhaushaltes auf landwirtschaftlichen Flichen gemiR den allgemeinen An-
forderungen an eine ordnungsgemaRe biuerlich—unternehmerische Landwirtschaft.

Das MaBnahmenkonzept des Landschaftsplanes empfiehlt die Begrenzung der Siedlungsent-
wicklung auf ungeféhr zwei Bauzeilen parallel zur vorhandenen Bebauung an der StraRe
»Tuunkamp®, was dem Gebiet der vorliegenden Bebauungsplanung entspricht. Diese mode-
rate Siedlungsentwicklung wird aus landschaftsplanerischer Sicht fiir vertretbar erachtet.
MaBnahmen zur landschaftlichen Einbindung bzw. zur Eingriinung der DorfstraRe — Gestal-
tung des Ortseinganges werden fiir vordringlich erachtet.

Das Plangebiet 1 grenzt im Westen und Norden an das Landschaftsschutzgebiet ,Gifhorner,
Winkeler und Fahle Heide und angrenzende Landschaftsteile”.

Fiir den Bereich des Plangebietes 2 stelit der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn eine mittlere
Bedeutung des Biotoptyps Nadelwald fiir den Arten- und Biotopschutz dar, die Grundwasser-
neubildungsrate ist hoch, das Retentionsvermégen ist naturraumbedingt sehr hoch und der
Erlebniswert des Landschaftsbildes im Wald mittel bis hoch. Die landschaftsplanerische Ziel-
konzeption empfiehit den Erhalt und die Entwicklung zusammenhingender, naturraumtypi-
scher Laubwaldbestande sowie eine Begrenzung der Siedlungsentwicklung. Es wird empfoh-
len, den Bereich als Erholungsraum fiir ruhige Erholungsformen im Rahmen der vorhandenen
Infrastruktur zu fordern.




Das MaRBnahmenkonzept des Landschaftsplanes hilt eine Begrenzung der Siedlungsentwick-
lung an dieser Stelle fiir erforderfich und empfiehlt die langfristige Umwandlung in naturraum-
typische Laubwaldbestédnde. Entlang der ,DorfstraBe” wird die Entwicklung von Griinverbin-
dungen zwischen den Ortsteilen empfohlen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft fiir das Plangebiet 1 keine
besonderen Aussagen, das Plangebiet 2 ist als Wald mit Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften bewertet.

Im Rahmen des Leitbildes Mobilitdt 2030, Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn, Analy-
sefall 2018 wurden <2.000 Kfz/Werktag auf der K34 in H6he Rehbohm angenommen. Durch
eine Zdhlung im Jahr 2019 im Rahmen des Generalverkehrsplans des Landkreises Gifhorn wur-
den in dem Bereich zwischen Neubokel und Wilsche 1.270 Kfz/Werktag (davon 72 Schwerver-
kehrsfahrzeuge) ermittelt.

5. Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Bebauungsplanes

Das vorrangige Ziel des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Rehbohm* mit értlicher Bauvorschrift
(OBV), Ortschaft Neubokel ist es, weiteres Bauland, insbesondere fiir die ortsansassige junge
Generation zu entwickeln. Dies ist dringend erforderlich. In den letzten 20 Jahren erfolgten
in Neubokel lediglich Baulandausweisungen von insgesamt ca. 15 Wohneinheiten, iberwie-
gend im Rahmen von Nachverdichtungen. Dies ist als ,Riickstau” im Ort deutlich spiirbar. Ak-
tuell sind Giber 1.600 Bewerber fiur ein Baugrundstiick bei der Gifhorner Grundstticks- und
Entwicklungsgesellschaft GEG gelistet. Davon kommt allein fiir rund 25 Bewerber nur ein
Bauplatz in Neubokel in Frage. Durch den Mangel an Bauland wandern immer mehr Men-
schen der jungen Generation aus Neubokel ab. Dadurch wird es schwieriger, das soziale und
gesellschaftliche, aber auch das wirtschaftliche Leben im Dorf aufrechtzuerhalten. Die vorlie-
gende Bauleitplanung soll diese Entwicklung bremsen.

Es ist vorgesehen, Bauplatze sowobhl fiir den Einfamilienhausbau wie auch fiir besondere und
dorfliche Wohnformen wie z.B. ,Wohnfamilien”, ,Mehrgenerationenwohnen”, ,Senioren-
wohnen” und auch fiir ein Wohnen mit Hobbytierhaltung zu schaffen.

Durch die Anlage von Griinflachen innerhalb der Bebauung bzw. am neuen Ortsrand werden
die dorflichen Strukturen aufgenommen und weiterentwickelt. Diese Flichen kdnnen iiber-
dies als Kompensationsflachen fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich genutzt werden.
Weitere Kompensationsflachen sind auf der Flache im Plangebiet 2 zwischen den StraRen
»~Am Friedhof” und ,DorfstraBe” vorgesehen. Auf der dort angrenzenden Verkehrsfliche
werden aufRerdem im Zuge der Realisierung weitere Parkmdglichkeiten fiir Friedhofsbesu-
cher geschaffen.

Es ist zundchst vorgesehen, einen kleineren Bereich (Plangebiet 1) fiir den aktuellen Bedarf
von ca. 30-40 Baupldtzen zu erschlieBen und spéter ggf. eine weitere Bebauung in Bauab-
schnitten zu realisieren. Hierflir ist vorgesehen, eine gréRere Flache bis zum Wald im Norden
als Wohnbauflache in die Flachennutzungsplanung aufzunehmen und Schritt fiir Schritt, je
nach tatsdchlichem Bedarf und unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Vereinbarung
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mit dem Regionalverband GroRraum Braunschweig, iber Bebauungspline als Bauland zu
entwickeln.

Die gesamte ErschlieBung des Neubaugebietes wird liber die DorfstraRe (KreisstraRe 34) er-
folgen. Weitere Verbindungen durch FuR- und Radwege nach Norden in die freie Landschaft
bzw. in den Griinbereich am kiinftigen Ortsrand sind ebenfalls vorgesehen.

Standortalternativen wurden bedacht und gepriift. Aufgrund der Lage der Ortschaft Neubo-
kel direkt an der Allerniederung und dem dortigen Naturschutzgebiet sowie eingebettet in
Waldflachen und das Landschaftsschutzgebiet ,,Gifhorner, Winkeler und Fahle Heide und an-
grenzende Landschaftsteile” wurde die Entscheidung fiir diesen Planbereich im Rahmen der
Fldchennutzungsplanung getroffen. Alternativ wurde der Bestand an innerértlichen Freifla-
chen bzw. Bauliicken gepriift. Soweit vorhanden befinden sich diese in Privateigentum und
sind somit nicht verfiigbar bzw. es findet eine andere dérfliche Nutzung, wie z.B. Pferdehal-
tung oder als Gartenland statt. Offentliche Freiflichen im Ort, wie z.B. am Dorfgemein-
schaftshaus, stehen ebenfalls nicht zur Verfligung, da diese fiir das dérfliche Leben unver-
zichtbar sind.

Die Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieBungsgeselischaft (GEG) hat die Flichen in beiden
Plangebieten erworben, um ein angemessenes Wohngebiet zu entwickein und eine Vorsorge
fir erforderlich werdende KompensationsmaBnahmen zu treffen. So wird eine riumliche Ar-
rondierung aber auch eine strukturelle Stabilisierung der Ortschaft Neubokel geschaffen.

Im Plangebiet 2 erfolgen die AusgleichsmaRnahmen, die voraussichtlich erforderlich werden,
im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Ndheres hierzu ist unter C) Um-
weltbericht erliutert.
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B) Planungsinhalte

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Baugebiet (Plangebiet 1) soll die Realisierung vorwiegend von Einzel- und Doppelhiusern,
aber auch von Mehrfamilienhdusern bzw. Reihenhdusern erméglicht werden. So wird im
stidlichen und westlichen Teil des Plangebietes eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&u-
sern vorgegeben. Im nérdlichen Teil des Baugebietes wird auBerdem die Erstellung von
Mehrfamilienhdusern erméglicht. Auf diesen Grundstiicken ist auch die Realisierung von Rei-
henhdusern oder z.B. eines Mehrgenerationenhauses moglich. Dartiber hinaus sind Flichen
fiir Wohngebéude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférderten werden
kénnten, im Nordosten des Plangebietes festgesetzt. Im westlichen Randbereich des Plange-
bietes werden groRere Grundstticke mit privaten Griinflichen vorgesehen, so dass dort z.B.
auch Tierhaltung am Wohnhaus méglich ist. Damit wird eine gréRtmogliche Bandbreite an
Wohnformen zugelassen.

Mégliche Beeintrachtigungen der Wohnnutzung, die mit der benachbarten, zuldssigen Pfer-
dehaltung oder der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung einhergehen, sind im Rah-
men der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen. Damit wird dem dérflichen Charakter
Neubokels — auch in dem von Wohnen geprigten Bereich am nérdlichen Ortsrand — Rech-
nung getragen. Letztlich riickt die geplante Wohnbebauung nicht niher an landwirtschaftli-
che Nutzungen oder Tierhaltung heran, als es bei den bestehenden Wohngebieten in Neubo-
kel bereits heute der Fall ist. In dérflichen Lagen, zumal wie hier am Dorfrand, ist stets und
grundsatzlich mit Immissionen aus Landwirtschaft und Tierhaltung zu rechnen. Ein dérfliches
Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO oder gar ein Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO auszuweisen,
wire hier jedoch verfehlt, da keine Ansiedlung von landwirtschaftlichen Haupt- oder Neben-
erwerbsbetrieben vorgesehen und auch nicht wahrscheinlich ist. Insofern kommt nur eine
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet in Frage. Ziel ist es, ein Baugebiet zu entwickeln, in
dem es - zumindest in einem Teilbereich - méglich ist, wohnortnah Tiere halten zu kénnen,
ohne dies als Teil eines landwirtschaftlichen Betriebes oder gewerblich zu tun. Um die gréRt-
moglichen Spielrdume zu erdffnen, welche Tiere gehalten werden, wird am Ubergang zum
AuRenbereich bzw. der benachbarten Pferdehaltung benachbart zum neuen allgemeinen
Wohngebiet zu diesem Zweck eine private Griinfliche festgesetzt. Damit wird auch der dérf-
lichen Lage Rechnung getragen. Dennoch ist eine Einzelfallbetrachtung einer zuzulassenden
Tierhaltung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich, die sicherstellt, dass
eine Tierhaltung nachbarschaftsgerecht und tierschutzgerecht erfolgt. Dies ist im Bauleit-
planverfahren nicht sinnvoll, da es sich um eine Angebotsplanung handelt, die nicht alle
Eventualitdten der Tierhaltung untersuchen und beriicksichtigen kann.

In Abwégung der jeweiligen Belange, insbesondere der dringlichen Nachfrage nach Wohn-
bauland und auch der Landwirtschaft gegen- und untereinander wird die gewihlte Festset-
zung fiir vertretbar erachtet.
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Um die Wohnnutzung méglichst wenig zu beeintrichtigen, sind — bis auf sonstige nicht sté-
rende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir Verwaltun-
gen —die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) ausgeschlossen worden. Diese Nutzungen sind meist mit einem
groBeren Flachenbedarf, einem hohen Zu- und Abgangsverkehr durch Mitarbeiter und Besu-
cher sowie Lirmbeldstigungen verbunden. Die Festsetzungen erfolgen, da die betreffenden
Nutzungen aufgrund ihrer hohen Frequentierung eine zu groRe Stérung der Wohnnutzung in
diesem Dorfbereich bedeuten wiirden. Auch wiirde die ErschlieRung iiber die geplante Anlie-
gerstraRe den zu erwartenden Kfz-Verkehr zu diesen Einrichtungen nicht aufnehmen kén-
nen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérenden Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir Ver-
waltungen sind zulassig, da sich diese nur in kleinen GréRenordnungen bewegen (kénnen)
und somit keine entsprechenden Stérungen hervorrufen, wie die ausgeschlossenen Nutzun-
gen. Gleiches gilt fiir kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwe-
cken dienende Einrichtungen. Diese sind bereits im Dorf im Bereich des Schiferdammes an-
gesiedelt. Weitere, dem Charakter des Gebietes entsprechende Einrichtungen, wie z.B. Ein-
richtungen zur Betreuung von Kindern oder von Senioren, Kirchenkreise oder Physiothera-
piepraxen sollen wie in jedem allgemeinen Wohngebiet méglich bleiben.

Dariiber hinaus soll der durch die aktuelle Corona-Pandemie verdnderten Gewerbestruktur
Rechnung getragen werden. Neuen beruflichen Titigkeitsfeldern von Zuhause aus, wie On-
line-Handel oder Start-ups soll damit eine Méglichkeit geschaffen werden. Daher werden die
ausnahmsweise zulassungsfahigen, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe als allge-
mein zuldssig festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen wird erméglicht, am Wohnort ein Hand-
werk bzw. Gewerbe ausiiben zu kénnen. Diese diirfen allerdings keine stérenden Emissionen
verursachen und zu keinen Belastigungen der Wohn-Nachbarschaft fiihren. Hierzu zihlen
z.B. Online- oder Biiro-Tétigkeiten, Fotografen, Schneiderei/Anderungsschneiderei oder
Goldschmiede.

Uberdies erfolgt fiir jede potenziell stérende Nutzung jeweils eine Einzelfallprifung im Rah-
men des Riicksichtnahmegebotes gemiR § 15 BauNVO, damit keine unzumutbaren Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung erfolgen kénnen.

Am westlichen Rand des Wohngebietes ist insbesondere fiir eine vorgesehene Pferde—bzw-
Tierhaltung eine Fldche, die von der Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt. Als Ausnahme
sind hier Anlagen wie z.B. Stélle, Heu- und Strohlager zugelassen, sofern sie einen Abstand
von 5 m zur siidlichen Plangebietsgrenze einhalten. Damit wird der Abstand des siidlich an-
grenzenden Baugebietes ,Pferdeweide” aufgenommen, so dass in beiden Gebieten gleiche
Abstédnde der Nebenanlagen zur Grundstiicksgrenze gelten. Durch die gewahlte Festsetzung
wird eine Zonierung des Gebietes in Flichen fiir Wohngeb&ude und Flichen fiir die Pferde-
wnd-senstige Tierhaltung erzielt und mégliche Konflikte mit dem benachbarten Wohngebiet
vermieden. Somit wird auf den vorgesehenen Weide~und privaten Griinflichen die Méglich-
keit zur Einrichtung der genannten baulichen Anlagen gegeben, ohne eine weitere Wohnbe-
bauung in diesem Bereich zuzulassen.
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Dabei wird festgesetzt, dass sich bauliche Anlagen fiir die Tierhaltung mit ihrer Grundfliche
der zugehérigen privaten Griinfliche unterordnen miissen. Dies bedeutet, dass z.B. auf einer
500 m? groRen Griinfliche bauliche Anlagen eine GréRe von max. 249 m? nicht iiberschrei-
ten diirfen.

Auch hier ist fiir jede potenziell stérende Nutzung wie insbesondere eine Pferde- oder sons-
tige GroRtierhaltung veraussichtlich jeweils eine Einzelfallpriifung im Rahmen des Riicksicht-
nahmegebotes geméaR § 15 BauNVO erforderlich, damit keine Emissionen (insb. Geruch,
Staub, Larm) von der Tierhaltung ausgehen, die zu unzumutbaren Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung fiihren kénnen. Ggf. sind dabei entsprechende Gutachten von den Antragstel-
lern beizubringen.

Tierstélle, -untersténde,~weiden usw. sind so zu errichten, zu unterhalten, zu nutzen und zu
betreiben, dass eine nachteilige Verdnderung der Eigenschaften von Grund- und Oberfla-
chenwasser durch wassergefdhrdende Stoffe nicht zu besorgen ist. Sofern beabsichtigt sein
sollte, Pferde- bzw. Tiermist aus- bzw. zwischenzulagern, darf dies nur auf eigens dafiir her-
gerichteten Pldtzen vorgenommen werden. Die Plitze miissen mit einer fliissigkeitsdichten,
festen Bodenplatte ausgestattet und so angelegt sein, dass mégliche Fliissigkeitsabschwem-
mungen zurtickgehalten werden und nicht ungehindert in den Untergrund und damit ins
Grundwasser gelangen kénnen.

Grundfldchenzahl (GRZ) / Geschossflichenzahl (GFZ), Geschossigkeiten, Gebiudehdhen:

Zur Anpassung an die dérflichen Strukturen der Ortschaft Neubokel und zur Vermeidung ei-
ner zu groRen Flachenversiegelung ist die GRZ auf 0,3 beschrinkt. Dies dient dariiber hinaus
dem Bodenschutz und zusammen mit den Regelungen fiir die multifunktionale Nutzung von
offentlichen Griinflichen als Retentionsfiichen dem Schutz vor Uberflutungen bei Starkrege-
nereignissen. Bei der Ortschaft Neubokel handelt es sich um ein gewachsenes Dorf mit den
dafiir typischen Strukturen, wie z.B. landwirtschaftlichen Hofstellen, Pferdehaltung, Hand-
werksbetrieben und entsprechend groRen Grundstiicken. In den Jahren 1998 bis 2003 er-
folgte das Landesprogramm ,Dorferneuerung”, das neben strukturellen Aspekten auch die
bauliche Gestaltung im Blick hatte. Daraus wurde eine 6rtliche Bauvorschrift fiir den gesam-
ten Ort entwickelt, die - zwar (iberarbeitet - immer noch Bestand hat und zur Erhaltung des
ldndlichen Charakters beibehalten werden soll. Um die dérfliche Gestaltung auch im neuen
Baugebiet weiterzufiihren werden die Inhalte der 6rtlichen Bauvorschrift auch hier aufge-
nommen.

Am westlichen Rand des allgemeinen Wohngebietes sind die festgesetzten privaten Griinfls-
chen bei der Ermittlung der GRZ zu berticksichtigen.

Da in dérflichen Orten der Region Gifhorn hiufig Ackerbiirgerhduser mit 2 Geschossen und
groRe landwirtschaftliche Gebaude zu finden sind, wird eine Zweigeschossigkeit bei einer
GRZ von 0,3 in den nordlichen Teilen des Neubaugebietes fiir vertretbar erachtet. Hierdurch
wird in diesem Bereich die Méglichkeit fiir Mehrfamilienhiuser, Reihenhiuser und alterna-
tive Wohnformen wie z.B. Mehrgenerationenwohnen geschaffen. Da das Baugebiet im Nor-
den der bestehenden Ortslage entsteht, ist eine Verschattung und Einsichtnahme der bishe-
rigen Bebauung und Garten am , Tuunkamp” dadurch nicht méglich. Auch die vorgesehene
Eingriinung und Durchgriinung des Neubaugebietes wird sich positiv auf die Einbindung
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zweigeschossiger Gebdude auswirken. Im stdlichen Bereich des Plangebietes ist in Anpas-
sung an die vorhandene Bebauung am , Tuunkamp” eine eingeschossige Bauweise festge-
setzt.

Um jedoch eine zu groBe Héhenentwicklung zu vermeiden wird gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO festgesetzt, dass die maximale Héhe der baulichen Anlagen 10 m bei eingeschossi-
ger und 11 m bei zweigeschossiger Bebauung nicht {iberschreiten darf. Ebenso werden die
Traufthdhen reglementiert. Hierdurch wird die Einpassung in die benachbarten Baustruktu-
ren gewdhrleistet bzw. ein héhenmiRiges Ausbrechen der neuen Gebiude vermieden.
Durch die Vorgabe von geneigten Diachern im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschrift wird ein
weiterer Aspekt zur Anpassung an die vorhandene, dérfliche Ortslage bestimmt.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundfliche bis zu 50 % z.B. durch die Grundflichen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten iiberschritten werden. Die Stadt ist der Auffas-
sung, dass mit dieser Regelung eine angemessene Bebauung und ErschlieBung der Neubau-
grundstiicke mdglich ist. Mit Blick auf die festgesetzte GRZ und die zu erwartende iiberwie-
gende Ein- und Zweifamilienhausbebauung ist keine libermiRige Versiegelung der Grundfli-
chen absehbar.

GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird zudem die maximale Sockelhéhe der baulichen Anla-
gen auf 0,75 m Erdgeschoss-FertigfuRboden-Héhe festgesetzt, um ebenfalls die Einpassung
in die benachbarten Baustrukturen zu gewéhrleisten bzw. um unangemessen hoch aus dem
Gelénde entwickelte Keller zu vermeiden. Mit dem gleichen Ziel einer méglichst harmoni-
schen Baustruktur sind die Trauf- und Gesamthdhen der Gebaude festgesetzt.

Ferner wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, womit der Anord-
nung der Gebdude auf den siidlich benachbarten bebauten Grundstiicken entsprochen wer-
den soll und Gebaudeldngen iiber 50 m nicht zugelassen sind. Eine geschlossene Bauweise
wiirde zu einer nicht gewliinschten Verdichtung des dérflichen Baugebietes fiihren. Insge-
samt wird so die im nordwestlichen Bereich von Neubokel vorhandene stidtebauliche Glie-
derung mit einer gewissen rdumlichen Durchlissigkeit aufgegriffen und weitergefiihrt.

Im Bereich der Einzel- und Doppelhduser ist die Anzahl der Wohnungen bezogen auf die
GrundstiicksgréBe festgesetzt. Dadurch soll ein dem Dorf Neubokel angemessenes Sied-
lungsgefiige in direkter Nachbarschaft zur bisherigen Bebauung erzielt werden. Dariiber hin-
aus sind die beschrankenden Festsetzungen aus Griinden der ErschlieBung erforderlich. Eine
entsprechende Pkw-Frequentierung bei einer noch stirkeren baulichen Verdichtung kénnte
die Planstrale nicht aufnehmen.

Zur Férderung der Solarenergienutzung und auch zur Erzielung eines moglichst harmoni-
schen Siedlungsbildes ist die Festsetzung der Hauptfirstrichtung (Ost-West-Firstrichtung) im
stidlichen Plangebietsteil erfolgt. Damit wird die Hauptfirstrichtung des siidlich angrenzen-
den Siedlungsbereiches an der StraRe , Tuunkamp” aufgenommen. Abweichungen um bis zu
10 Grad in beide Richtungen werden zugelassen, da es sich dabei um nur geringfiigige Ande-
rungen der Firstrichtung handelt, die keine Auswirkungen auf das Gesamtbild oder die Nut-
zung von Solarenergie haben. In diesem Bereich ist die Erstellung von Einzel- und Doppel-
hdusern vorgesehen. Im nérdlichen Plangebiet wird die Hauptfirstrichtung nicht vorgegeben,
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da hier auf groBen Grundstticken auch der Bau von Mehrfamilien- und Reihenhéusern vorge-
sehen ist. Die Vorgabe einer Firstrichtung wiirde insbesondere die Erstellung von Reihenhiu-
sern aufgrund der voraussichtlichen Nord-Siid-Ausrichtung der Dachfirste behindern. Die Er-
stellung von Solaranlagen auf den Dachern ist jedoch auch hier uneingeschrinkt méglich.

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen der Insekten, Fledermiuse und Végel ist als MaR-
nahme zum Schutz der Natur gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fiir die AuRen- und StraRenbe-
leuchtung festgesetzt, dass nur insektenfreundliche Beleuchtungen zu verwenden sind. Dies
sind z.B. LED- oder Natriumdampflampen. Offentliche wie auch private Beleuchtungen sind
dabei so einzurichten, dass eine Abstrahlung nur nach unten erfolgt sowie Streulicht abge-
schirmt wird.

Baugrenzen:

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den StraRenziigen und lassen mit ihrer vor-
gesehenen Tiefe unter Einhaltung einer gewissen gestalterischen Ausrichtung geniigend
Spielrdume fiir die individuelle Positionierung von Geb&uden.

Mit der Festsetzung von Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO wird im gesamten Bauge-
biet ein Mindestabstand der Baukérper zur Begrenzungslinie der Verkehrsflichen bzw. zu
den jeweils umliegenden Grundstiicken und éffentlichen Flichen gewiahrleistet. Hiermit wird
sichergestellt, dass das kinftige StraBenbild dem beabsichtigten dorflich aufgelockerten Bau-
bild entspricht und die Auswirkungen insbesondere auf das Landschaftsbild minimiert bzw.
verbessert werden.

Der Abstand der baulichen Anlagen zu 6ffentlichen StraRenverkehrsflichen im Plangebiet
hat einheitlich mindestens 3 m zu betragen. Hierdurch wird ein dérflich groRziigiger StraRen-
raum von insgesamt ca. 15 m Breite sichergestellt. Zur bestehenden Ortslage Neubokels wird
ein Abstand von 8 m einzuhalten sein, um ein zu dichtes Heranriicken der Neubebauung an
den bisherigen Ortsrand und die dortigen Gdrten und somit mégliche Konflikte mit den alt-
eingesessenen Bewohnern zu vermeiden. Um der dérflichen Lage Rechnung zu tragen und
mit der neuen Bebauung nicht zu dicht an den neuen Ortsrand im Norden zu riicken, wird
die Baugrenze zu dem Griinbereich auf 5 m festgesetzt. Entlang des Fuk- und Radweges im
Siidwesten des Plangebietes sowie entlang des Spielplatzes werden 3 m Abstand der Bau-
grenzen fir vertretbar erachtet.

Soziale Wohnraumférderung

Im Plangebiet ist — dem Beschluss des Rates vom 18.06.2018 folgend — eine Fliche festge-
setzt, auf der nur Wohngebéude errichtet werden diirfen, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefoérdert werden kénnten. Hier ist die Erstellung von Mehrfamilien-
hdusern geplant. Der Bereich wurde gewéhlt, da hier eine verdichtete Bauweise vorgesehen
ist. So diirfen auf den Flachen im nérdlichen Plangebiet die Geb&dude in zweigeschossiger
Bauweise erstellt werden. Das heift, dass diese optisch deutlich héher sein diirfen, als die
ibrige Bebauung im siidlichen Teil des Plangebietes und die vorhandene Bebauung am an-
grenzenden ,Tuunkamp”. Um keine stidtebaulichen Konflikte wie z.B. Verschattung oder
Beldstigungen durch vermehrten Zu- und Abgangsverkehr zu erzeugen, wurde die Erstellung
von geférderten Wohnungen in Mehrfamilienhiusern auf diesen Bereich beschrinkt. Zudem
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hat es sich in der Vergangenheit gezeigt, dass sozial geférderter Wohnraum nicht in Ein- o-
der Zweifamilienhdusern erstellt wird, sondern sich dies auf Mehrfamilienhiuser beschrinkt.

2. StraBenverkehrs- und Wegefldchen
2.1 StrafBen und Wege

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes 1 erfolgt tiber die DorfstraRe (Kreisstrae 34).
Uber diese erreicht man das 6rtliche wie auch das iiberértliche StraRennetz. So sind alle
Teile Neubokels ausgehend von der DorfstraRe zu erreichen. Uber die K 34 ist eine direkte
Verbindung nach Wilsche im Norden (und die dortige Grundschule) sowie {iber die B 188 das
Stadtgebiet Gifhorns sowie die B 4 gut zu erreichen.

Entlang der K 34 nach Norden und Siiden sowie im weiteren Verlauf entlang der B 188 nach
Gifhorn verlduft ein separater Radweg. Als direkte Radwegverbindung zur Gifhorner Innen-

stadt ist dartiber hinaus auch die StraBe ,Alter Kirchweg" mit ihrer Verlidngerung nach Osten
Uber ,Walkeweg” und ,Kirchweg” nutzbar.

Uber die Buslinien 101, 107 sowie 108 bestehen Verbindungen zur Gifhorner Innenstadt so-
wie zur Schule in Wilsche. Bushaltestellen sind an der ,Dorfstrae” in Héhe der StraRen
»Zum Lehmbusch” sowie , Wiesenweg” vorhanden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes 1 wird durch eine AnliegerstraRe erfolgen, die zu-
néchst als StichstraRe gefiihrt wird. Eine Fortfiihrung zu einem néchsten Baugebiet iiber zwei
StraRenverbindungen, die zu einem Ring geschlossen werden kénnen, wird aber erméglicht.
Die Fldchen hierfiir werden bereits in der Planung beriicksichtigt. Sofern riickwirtige Grund-
stiicke entstehen, sind diese von der 6ffentlichen Verkehrsfliche aus durch private Stich-
wege zu erschlieBen. Diese werden im Bebauungsplan nicht festgelegt, um eine gréRtmogli-
che, flexible Handhabung der Grundstiicksaufteilung und Bebauung zu behalten. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass private Stichwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Rettungsdienste zu belasten sind. Im
mittigen Verlauf der PlanstraRe, an deren Gabelung, erfolgt eine Aufweitung der Verkehrs-
flche. Hier ist die Erstellung eines begriinten Quartiersplatzes mit Mitfahrerbank, Parkplat-
zen und ggf. Ladestation fiir E-Mobilitat vorgesehen. Den Abschluss der PlanstraRe im Nord-
westen wird vorerst eine Wendeanlage bilden. Der Ausbau der PlanstraRe ist entsprechend
den Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrafen (RaSt 06) vorgesehen.

Die ErschlieBung der im Nordosten des Plangebietes gelegenen Grundstiicke ist direkt von
der K 34 / DorfstraBe aus vorgesehen. Dariiber hinaus ist geplant, den kiinftigen Ortseingang
Neubokels an den nérdlichen Rand des Plangebietes zu verlegen. Mit dem Landkreis Gifhorn
als Trdger der KreisstraRBe wird eine entsprechende Vereinbarung erfolgen. Es ist vorgese-
hen, den FuB- und Radweg in diesem Bereich entsprechend auszubauen. Daher ist der Be-
reich der K 34 entlang des Plangebietes in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf-
genommen worden. Durch die geschilderten MaRnahmen kann eine bessere Einbindung des
Neubaugebietes erzielt und dieses per FuR- und Radweg entlang der ,,Dorfstrale” mit dem
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Ort zusammengefiihrt werden. Bis zur Verlegung der Ortsdurchfahrt gilt ein Zu- und Ab-
gangsverbot von der K 34 zu den Baugrundstiicken.

> vom Satzungsbeschluss ausgenommen

Um die Oberflachenentwésserung der Verkehrsflichen zu gewéhrleisten, ist ein straRenbe-
gleitender Versickerungsstreifen am nérdlichen Rand der PlanstraRe vorgesehen. Dies wird
im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages mit der Grundstiickseigentiimerin und Trigerin der
ErschlieBung geregelt.

Die ErschlieBung des Plangebietes 2 erfolgt (iber die StraRe ,,Am Friedhof“. Eine Zufahrt von
der ,Dorfstrae” ist nicht vorgesehen. Um jedoch eine Méglichkeit zu schaffen, den Friedhof
fuBlaufig aus dem siidlichen Siedlungsbereich Neubokels (im Bereich der StraRen ,,Am Blan-
kenmoor®, ,Fuhrengrund” und ,Birkengrund®) zu erreichen, wird die Anlage eines maximal
2 m breiten FuBweges auf der Waldflache zwischen den StraRen ,,DorfstraRe” und ,Am
Friedhof” zugelassen.

Die Widmung der StraRen erfolgt gemaR § 6 Niedersichsisches StraBengesetz mit der Ver-
kehrsiibergabe.

2.2 Ruhender Verkehr

Private Stellplatze sind in erforderlichem MaR auf den Baugrundstiicken selbst vorzusehen.
Offentliche Parkplitze werden in ausreichendem MaR (im Verhiltnis von 5:1 von Wohnein-
heiten zu Parkplatzen) in den &ffentlichen Verkehrsflichen zur Verfiigung gestellt.

Zur Férderung der E-Mobilitdt wird die Errichtung von Ladestationen im Neubaugebiet er-
mdglicht.

Am Plangebiet 2 werden Parkplétze fiir Friedhofsbesucher entlang der angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsfldche (Strae ,,Am Friedhof“) angeordnet und liegen somit nicht innerhalb
des Plangebietes.
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3. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie sowie mit Telekommunika-
tionseinrichtungen erfolgt iiber die jeweiligen Betreiber. Private Neuanschliisse sind recht-
zeitig durch die jeweiligen Bauherren / Baudamen mit den Versorgungstragern und der Stadt
Githorn abzustimmen.

Hinweis: Leitungen und Einrichtungen zur Versorgung des Neubaugebietes mit Gas kénnen
nicht vorgesehen werden. Es sind daher von den jeweiligen Bauherren / Baudamen andere
Méglichkeiten insbesondere zur Beheizung von Wohngebiuden vorzusehen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB gibt die Erméchtigung, die Fiihrung von oberirdischen oder unterir-
dischen Versorgungsanlagen und —leitungen aus stidtebaulichen Griinden im Bebauungs-
plan zu regeln. Es ist daher festgesetzt, dass aus Griinden des Ortsbildes alle Versorgungslei-
tungen unterirdisch zu verlegen sind. Die Trassenfiihrung hat dabei vorzugsweise innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflichen zu erfolgen.

Die gewahlten Festsetzungen entsprechen den rechtlichen Regelungen. In § 68 Abs. 3 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) ist geregelt, dass die unterirdische Verlegung gegentiber einer
oberirdischen Verlegung Vorrang genief3t.

Nach Abwégung der Interessen der Wegebaulasttréager, der Betreiber éffentlicher Telekom-
munikationsnetze und der stidtischen Belange ist nur eine unterirdische Verlegung vertret-
bar. Den stadtebaulichen Belangen (Entwicklung bzw. Beibehaltung eines ansprechenden
Orts-, StraRen- und Siedlungsbildes) und den Belangen der Kommune insbesondere als We-
gebaulasttrager (Gestaltungsfreiheit des StraBenraumes, Verkehrssicherungspflicht, Sicher-
stellung einer zuverldssigen Versorgung mit Telekommunikationsanlagen) wird gegeniiber
privatwirtschaftlichen Interessen einzelner Betreiber mehr Gewicht beigemessen.

Zudem sind Freileitungen erheblich stéranfilliger (z.B. durch Sturm, Schnee, Eisbildung, Blitz-
schlag und sonstige Beschidigungen).

Uber dem westlichen Teil des Plangebietes 1 verliuft die Richtfunktrasse 1008 sowie eine
20 kV-Freileitung. Letztere wird im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Neubaugebie-
tes unterirdisch verlegt. Hierzu erfolgt vom siidlichen Plangebietsrand zur Planstrae sowie
nach Siiden zur StraBe ,,Am groRen Feld“ die Festsetzung einer ,Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung: FuB- und Radweg”. Innerhalb dieser dffentlichen Verkehrsfliche erfolgt
die unterirdische Fiihrung der Leitung. Gegebenenfalls kann hier spdter auch eine Wegever-
bindung in Richtung ,Kaiserholz” realisiert werden.

3.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an die im Plange-
biet herzustellende zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sichergestelit.
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3.2 Abwasser
a) Schmutzwasser

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifthorn. Die Neubaugrundstiicke werden an
das im Plangebiet herzustellende Kanalnetz angeschlossen.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache ist die Anlage einer Pumpstation direkt an der ,,Dorf-
straBe” vorgesehen.

b) Niederschlagswasser

Zur Behandlung des Niederschlagswassers wurde von der Gifhorner Grundstiicks- und Er-
schlieBungsgesellschaft (GEG) ein Gutachten in Auftrag gegeben (bsp-Ingenieure, 2019. Bau-
gebiet ,Tuunkamp Nord“, GF-Neubokel, Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten.
Braunschweig). Nach den Ergebnissen der Untersuchung (Boden- und Grundwassersituation)
ist eine zentrale Regenwasserversickerung entsprechend den Anforderungen der

DWA — A 138 (ehemals ATV-DVWK A 138) nur bei Verwendung von flachen Versickerungsan-
lagen mdéglich. Als Untergrund steht gut versickerungsfahiger Sand an. Aus umwelttechni-
scher Sicht ist eine Versickerung zulassig.

Nach starken Niederschlagsereignissen kann es zu einem kurzfristigen Einstau von Versicke-
rungsanlagen kommen. Somit wird es zu einer zeitweisen Unterschreitung der geforderten
Sickerraummachtigkeit kommen. Eine groRflachigere Dimensionierung der Versickerungsan-
lagen ist erforderlich.

Dies erfolgt durch die Planung von mindestens 3 m breiten Sickerzonen entlang der Ver-
kehrsflachen. So werden flache Versickerungsmulden im StraRenverlauf auf der Nordseite
der HaupterschlieBungsstrafle geplant. Auch die anschlieRenden nach Norden verlaufenden
Stichstraen erhalten im Verlauf einseitige Sickermulden, die im Bedarfsfall das Nieder-
schlagswasser dem noérdlichen Griinzug zuleiten.

Die HaupterschlieBungsstralle wird im Mittel auf eine H6he von 52,85 m NN geplant. Das
entspricht einer Aufh6hung von 25 cm in dem Bereich und dem Planungsansatz der Sicker-
muldentiefe.

Mit den vorliegenden Kennwerten ergibt sich fiir 3 m breite Sickermulden ein Regeleinstau
von 14 cm fiir ein 5-jahliches Ereignis und eine Fiillhéhe von 23 cm fiir ein 30-jahrliches Er-
eignis. Das heift, dass die 25 cm tiefen Mulden fiir beide Ereignisse ausreichend Sicherheit
bieten und noch keine Weiterleitung ausgeldst wird.

Mit der H6henplanung der ErschlieBungsstraBe ist allerdings gewihrleistet, dass bei noch
groReren Niederschlagsereignissen das Wasser zur nérdlichen Griinzone geleitet wird. Sollte
auch die Griinzone die Menge nicht mehr aufnehmen kénnen, steht die gesamte nordlich
anschlieBende landwirtschaftliche Flache zur schadlosen Ableitung zur Verfiigung.

Sollte es bei Starregenereignissen {iber das 30 — jahrliche Regenereignis hinaus zu einem
Uberstau in den Bereich der neuen PlanstraRe kommen, so ist dann mit einem Oberflichen-
wasserabfluss mit dem Gefille nach Stden in Richtung Allerniederung zu rechnen.

Grundsitzlich soll anfallendes Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicken versickert
werden (vgl. Wasserhaushaltsgesetz WHG).
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Hierfiir ist fur die Privatgrundsticke bei einer flichigen Versickerung rechnerisch ein Bedarf
von max. 10 % der Gesamtflache erforderlich, dann ergeben sich geringe Einstauhhen:

15 cm fiir ein 5-jéhriiches Niederschlagsereignis. Wegen der Empfehlung im Baugrundgut-
achten zu flachen Versickerungsanlagen sollte diese Ausfiihrung favorisiert werden. Fiir
eventuelle Grundstiicks-Stichwege ist alternativ Rigolenversickerung méglich. Im Regelfall
sind flache Versickerungsanlagen vorzusehen. Diese sind mit mindestens 2 m Abstand zu den
jeweiligen Grundstiicksgrenzen anzuordnen, damit ein héher gelegener Schutzstreifen zum
Nachbargrundstiick verbleibt.

Die Funktionsfahigkeit der Anlagen zur Oberflichenversickerung auf den Baugrundstiicken
muss bereits mit dem Beginn flachenversiegelnder BaumaRnahmen auf den jeweiligen
Grundstiicken gewahrleistet sein.

Weiterhin eignen sich z.B. Dachbegriinungen sowie Teichanlagen oder Zisternen im Garten
zur Riickhaltung von Niederschlagswasser. Dadurch wird ein hoher Abfluss in die Kanalisa-
tion und somit eine Uberlastung dieses Systems mit den daraus resultierenden Folgen (ins-
besondere Uberschwemmungen, Schiaden an Gebiuden durch Hochwasser und Starkregen)
vermieden. Zudem wird die Verwertung des Niederschlagswassers hierdurch geférdert.

Durch die Speicherung und verzégerte Abgabe von Niederschlagswasser kénnen die Auswir-
kungen von Versiegelungen auf den Wasserhaushalt verringert werden. So kann z.B. durch
die Verwendung von gespeichertem Regenwasser fiir die Gartenbewisserung der Abfluss re-
duziert und Trinkwasser eingespart werden.

AuBerdem kann die Speicherung zu einer Erh6hung der Versickerungs- und Verdunstungs-
rate und somit zu einer Verbesserung des Kleinklimas beitragen, Beeintrachtigungen des be-
lebten Bodens vorbeugen und die Grundwasserneubildungsrate sichern.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Fldche ist generell nicht zulissig.

Bei unterkellerter Bauweise ist der Keller gegen driickendes Wasser abzudichten (WeiRe
Wanne).

Grundsétzlich werden fiir jedes Gebaude eine projektbezogene Baugrunduntersuchung und
ein Baugrundgutachten nach DIN 4020 erforderlich. Im Rahmen der Griindungsberatung
werden die Bemessungsangaben fiir die Tragwerksplanung (zuldssige Bodenpressungen, Bet-
tungsziffern, Setzungen, etc.) sowie die Angaben zur Bauwerksabdichtung mitgeteilt.

Zum weitestgehenden Schutz vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen ist festgesetzt,
dass die 6ffentlichen Griinflichen als Retentionsflichen anzulegen sind.

Das Plangebiet liegt teilweise im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn — zukiinftiges
Trinkwasserschutzgebiet Trinkwasserschutzzone (TWSZ) llIB. Es wird darauf hingewiesen,
dass der vorsorgende Grundwasserschutz fiir die kiinftigen BaumaRnahmen zu beachten ist.
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3.3 Elektro

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie wird im Zuge der Erschlie-
Bung des Neubaugebietes durch die jeweiligen Versorgungstriger sichergestellt. Private
Neuanschliisse sind rechtzeitig durch die jeweiligen Bauherren mit den Versorgungstrigern
und der Stadt Gifhorn abzustimmen. Offentliche Ladestationen zur Férderung der Elektro-
mobilitdt kénnen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfliche eingerichtet werden. Bei einer
weiteren Baugebietsentwicklung nach Norden wird im kiinftigen Bebauungsplan im Bereich
der Wendeanlage eine Flache zur Errichtung einer Netzstation vorgesehen. Der konkrete
Standort wird rechtzeitig mit dem Versorgungstriger abgestimmt.

3.4 Gas

Die Versorgung der Neubaugrundstilicke mit Gas wird-nicht mehr erfolgen.

3.5 Telekommunikation

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit Einrichtungen zur Telekommunikation wird im
Zuge der ErschlieBung des Neubaugebietes durch die jeweiligen Versorgungstréiger sicherge-
stellt. Private Neuanschliisse sind rechtzeitig durch die jeweiligen Bauherren mit den Versor-
gungstragern und der Stadt Gifhorn abzustimmen.

3.6 Abfallentsorgung

Die Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Die kiinftigen Nutzer der Grundstiicke haben ihre Miillbehilter rechtzeitig an den Tagen der
Abfuhr in dem Bereich der 6ffentlichen StraBe bereitzustellen, die die Schwerlastfahrzeuge
ungehindert an- und abfahren kénnen. Nach erfolgter Entleerung haben die Nutzer ihre
Miilltonnen wieder auf ihr Grundstiick zurlickzuholen. Ggf. sind entsprechende, geeignete
Standplatze fiir die Millbehidlter oder —sdcke einzurichten.

4. Brandschutz

Gemal § 2 Abs. 1 Ziff. 2 des Nds. Brandschutzgesetzes obliegt der Gemeinde der Grundver-

sorgung mit Léschwasser. In den technischen Regeln und Mitteilungen der Deutschen Verei-
nigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) und des Deutschen Institutes fiir Normung

(DIN e.V.) wird Weiteres geregelt.

Die Grundversorgung mit Léschwasser richtet sich nach der baulichen Nutzung und der Ge-
fahr der Brandausbreitung in einem Baugebiet.
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In dem Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung gem. § 1 Abs. 2
und § 3 BauNVO Allgemeines Wohngebiet mit bereichsweise unterschiedlichen Geschossig-
keiten von maximal 1 und 2 Vollgeschossen festgesetzt. Entsprechend den Ausfiihrungen der
Vorschrift ,DVGW W 405“ wird der erforderliche Léschwasserbedarf in diesem Plangebiet
mit 48 m3/h bemessen.

Die L6schwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn und wird
Uber die im Plangebiet vorgesehenen Wasserleitungen und Hydranten sichergestellt. Die er-
forderliche Lschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 150 m liber geeignete
Léschwasserentnahmemdglichkeiten zur Verfiigung zu stellen. Als Léschwasserentnahme-
stellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische Léschwasserbe-
hélter nach DIN 14 230 oder auch Léschwasserteiche nach DIN 14 210 angesehen werden.
Fiir den Erstangriff / -einsatz sind grundsétzlich Unter- oder Uberflurhydranten aus der 6f-
fentlichen Loschwasserversorgung anzusetzen. Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahr-
zeugen der Feuerwehr mitgefiihrten Schlauchmaterials ist mindestens eine geeignete Losch-
wasserentnahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in maximal 75 m Entfer-
nung erforderlich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufiihren und nach Druckerhé-
hung an der Einsatzstelle zu verteilen. Bei der Planung ist zu beriicksichtigen, dass Hydranten
nicht im Bereich von Parkflachen vorzusehen sind.

5. Spielplatze

Weitrdaumige, 6ffentliche Griinflachen sind im direkten Umfeld des Plangebietes 1 bisher
nicht vorhanden. Spielplatze und Aufenthaltsméglichkeiten befinden sich erst am , Tu-
unkamp® sowie im Dorfkern am ,Schaferdamm®. Von daher ist die Anlage eines Spielplatzes
sowie von dffentlichen Griinflichen mit punktuell eingestreuten Spiel- und Aufenthaltsmég-
lichkeiten fiir das Neubaugebiet vorgesehen. Sie dienen gleichzeitig als Versickerungsflichen
fiir Niederschlagswasser sowie als Flachen fiir die Férderung der Biodiversitit. Der Spielplatz
wird im mittleren Bereich des Plangebietes, angrenzend an den Griinzug, angeordnet, um
eine gute Erreichbarkeit fir die Kinder aus allen Teilen des Baugebietes zu gewihrleisten und
er kann entlang des nérdlichen Randes des Baugebietes wegebegleitend fortgesetzt werden.
Hierfiir bieten die gewdhlten Festsetzungen einen geeigneten Rahmen.

Spielplatze fiir Kleinkinder sind auf den Baugrundstiicken selbst anzulegen.

6. Immissionsschutz

Verkehrsldrm

Das Neubaugebiet grenzt im Osten an die ,,DorfstralRe” bzw. KreisstraRBe 34, die im weiteren
Verlauf nach Wilsche im Norden fiihrt. Diese weist laut Verkehrszahlung durch den Landkreis
Gifhorn von 2019 eine Frequenz von ca. 1.270 Kfz/Werktag auf.
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Durch die geplante Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) an den nérdlichen
Plangebietsrand wird die zuldssige Geschwindigkeit auf der Dorfstraf8e in diesem Bereich von
100 km/h auf 50 km/h reduziert, was zu einer Schallreduktion fiihrt.

Aufgrund der dargestellten Rahmenbedingungen wurde eine Abschitzung der Verkehrslirm-
immissionen nach dem vereinfachten Schatzverfahren fiir Verkehrsanlagen gemiR der An-
lage 1 der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stédtebau) durchgefiihrt.

GemdR Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 liegen die schalltechnischen Orientierungswerte fiir
die stadtebauliche Planung flir allgemeine Wohngebiete (WA) bei tags 55 dB(A) und nachts
bei 45 dB(A). Die Orientierungswerte stellen aus der Sicht des Schallschutzes im Stidtebau
erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach
oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Uber den Abwigungsspielraum gibt es keine Regelungen. Zur Beurteilung des Verkehrsldarms
kann man hilfsweise als Obergrenze die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. Bundesimmissi-
onsschutzverordnung (BImSchV) von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) heranziehen, da da-
von ausgegangen werden kann, dass diese rechtlich insoweit nicht strittig ist.

Diese Werte sind in einer Entfernung von ca. 15 m von der Fahrbahnachse, also am Rand des
Baugebietes im Bereich der Baugrenzen, eingehalten. Insofern kann bezogen auf den Ver-
kehrsldrm davon ausgegangen werden, dass hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
eingehalten sind.

In Abwiégung des dringenden Wohnraumbedarfs mit dem Belang des Immissionsschutzes
und im Hinblick auf die dorfliche, landschaftsbezogene Lage werden keine Vorkehrungen wie
z.B. aktiver Lirmschutz durch Lirmschutzwinde entlang der DorfstraRe fiir erforderlich bzw.
vertretbar erachtet.

Emissionen der Landwirtschaft und Tierhaltung

Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an zuldssige Pferdehaltung sowie an landwirtschaft-
lich genutzte Flichen an.

Weitere landwirtschaftliche Fldchen befinden sich direkt nérdlich anschlieRend sowie stlich
des Plangebietes, jenseits der K 34.

in einer Entfernung von ca. 160 m vom nérdlichen Plangebietsrand befindet sich ein diesel-
betriebener Beregnungsbrunnen fiir die dort befindlichen Ackerflichen. Laut Angaben des
Betreibers erzeugt das Dieselaggregat einen Schall von ca. 75 dB(A) direkt am Gerit. Der Er-
schlieBungstrager hat sich verpflichtet, zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005
im Plangebiet ggf. erforderliche lirmmindernde MaRnahmen an der Pumpenanlage (z.B. Ein-
hausung) durchzufiihren. Insofern sind keine Konflikte mit der geplanten Wohnbebauung zu
erwarten.

Generell sind jedoch durch die benachbarte Landwirtschaft u.U. zeitweise Gerausche, Gerii-
che, Stdube oder Spriihnebel zu erwarten, die auf das Plangebiet einwirken kénnen. Dies ist
auch nachts sowie an Wochenenden und Feiertagen méglich. Um einen Staub- und Spriih-
schutz zu gewahrleisten wird gegentiber den nérdlich angrenzenden, weiterhin landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt. So wird Beeintréchtigun-
gen vorgebeugt. Dariiber hinaus sind Emissionen aus der Landwirtschaft und aus Pferde- bzw.
Tierhaltung als ortsiiblich anzusehen und sind im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme
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aufgrund der dérflichen Lage hinzunehmen und von den kiinftigen Anwohnern des Neubauge-
biets ebenso wie von den Anwohnern der vorhandenen Bebauung als ortsiiblich zu tolerieren.
Denn ohne diese Gewahrleistung ware im ldndlichen Bereich keinerlei Wohnbebauung durch-
fiihrbar. Ein Aneinandergrenzen zweier nach der Art der baulichen Nutzung unterschiedlich
ausgewiesener Gebiete setzt immer auch die Toleranz fiir die Belange des anderen Gebietes
voraus. Damit zwischen Landwirtschaft bzw. angrenzender, zuldssiger Pferdehaltung und der
neu hinzukommenden Wohnnutzung méglichst keine Konflikte entstehen wurde in diesem
Bereich ein 15 m breiter Streifen als ,Private Griinfliche” festgesetzt. Dies dient als ,,Puffer”
zwischen den bestehenden Nutzungen und der heranriickenden Wohnbebauung.

In Abwégung der unterschiedlichen Belange insbesondere von Landwirtschaft, Pferde- bzw.
Tierhaltung und Bewohnern des Neubaugebietes bzw. der bestehenden Ortslagen werden
die getroffenen Regelungen fiir angemessen erachtet.

7. Altlasten

Altlasten

Im Rahmen der Bauleitplanung hat die Gemeinde nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die , allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse” zu beriicksichtigen. Dabei
ist zu priifen, ob und inwieweit erhebliche Gefihrdungen fiir Umwelt und Gesundheit vorlie-
gen. Insbesondere ist die Frage zu klaren, ob Gefahren fiir die im konkreten Einzelfall vorge-
sehenen baulichen Nutzungen zu erwarten sind.

Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Ein Hinweis auf einen Alt-
standort ist ebenfalls nicht bekannt.

Kriegseinwirkungen

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) wurde Anfang 2020 eine Luftbildauswertung der Plange-
biete durchgefiihrt. Dabei wurde kein Verdacht auf Abwurfkampfmittel festgestellt.

Sollten sich dennoch Hinweise auf Kampfmittel ergeben oder bei Erdarbeiten Hinweise auf
Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt der Stadt Gifhorn oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu benachrichti-
gen.

8. Denkmalpflege

Nach den bei der unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden Denkmalverzeichnissen ist
auf dem Flurstiick 12/41, Flur 1 in Neubokel (Bereich des Plangebietes sowie bis zum nérd-
lich gelegenen Wald) eine arch&ologische Fundstelle verzeichnet. Aufgrund einer Befliegung
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aus dem Jahr 2001 geht man von méglichen Funden wie z.B. Griben oder ehemaligen Ein-
grenzungen aus.

Im Gebiet des Bebauungsplanes (Plangebiet 1) ist mit dem Auftreten archiologischer Funde
/ Befunde zu rechnen. Dabei handelt es sich um Bodendenkmale gemaR § 3 Abs. 4 des Nie-
dersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Erdarbeiten im Planbereich unterliegen
daher einer Genehmigungspflicht durch die untere Denkmalschutzbehérde gemaR § 13
NDSchG. Die Genehmigung ist im Vorfeld bei der unteren Denkmalschutzbehérde / Kreis-
und Stadtarchdologie Gifhorn zu beantragen und wird nur unter Auflagen und Bedingungen
erteilt.

Méoglicherweise entstehende Mehrkosten fiir Personal- und Maschineneinsatz werden nicht
von der archdologischen Denkmalpflege getragen.

Um planerische Unsicherheiten und unnétige Verzégerungen bei der Umsetzung der Bau-
malnahme zu verhindern, wird empfohlen, friihzeitig mit der unteren Denkmalschutzbe-
hérde /der Kreis- und Stadtarchéologie Gifhorn Kontakt aufzunehmen.

Es ist daher nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archiologische Denkmale auftre-
ten, die dann unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Kreisarchiologen
(§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG) gemeldet werden miissen.
Méoglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverindert
zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8. Grunflichen

Im Westen und Norden des Plangebietes 1 schlieft sich die freie Landschaft mit Acker-, Wei-
den- und Waldflachen an. Es ist vorgesehen, aus dem Plangebiet heraus Ful- bzw. Radweg-
verbindungen zu schaffen, die in den nérdlichen Griinzug fiihren und somit eine Verbindung
des Neubaugebietes mit der umgebenden Landschaft herstellen. Dies erfolgt in der Lage der
kiinftigen StraBenverbindungen zu einem méglichen, weiteren Baugebiet.

Der kiinftige Ortsrand im Westen bildet gleichzeitig die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet
»Gifhorner, Winkeler und Fahle Heide und angrenzende Landschaftsteile”.

Am nérdlichen Plangebietsrand ist eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt, die der Eingrii-
nung des Neubaugebietes sowie der Niederschlagswasserversickerung dient. Hier sind ent-
sprechende Bepflanzungen mit dorflichen Gehdlzen und Wiesenblumeneinsaat festgesetzt.
Die Pflege hat extensiv (zweimalige Mahd im Jahr) zu erfolgen. Die Versickerungsfahigkeit ist
dabei zu gewahrleisten. Die auf den 6ffentlichen Griinflichen angepflanzten Baume und Ge-
hélze sind zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Dadurch soll die Griinstruktur
im Plangebiet entwickelt und geférdert werden und somit der Eingriff in Natur und Land-
schaft minimiert werden. Die Anlage von wasserfesten Sitz- und Spielméglichkeiten wie z.B.
Bédnken, Sitzgruppen, Anlehnhilfen, Sportgerdten und Spielanlagen fiir Kinder sowie eines
Weges in maximal 2 m Breite ist zul&dssig, um eine hohe Aufenthaltsqualitit auf diesen Fl4-
chen zu erzielen, insbesondere wenn eine weitere bauliche Entwicklung nach Norden erfol-
gen sollte. Angrenzend an den Griinzug ist mittig im Plangebiet die Anlage eines Spielplatzes
vorgesehen.
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Die Griinfléche dient dariiber hinaus bei Starkregenereignissen, der Ableitung und Versicke-
rung des Oberflachenwassers aus den Mulden und als Uberflutungsschutz. Zu diesem Zweck
ist das Gefélle in den Mulden nach Norden zu dem genannten Griinbereich auszubilden.

Am westlichen Plangebietsrand ist eine private Griinfliche festgesetzt, die den &stlich an-
grenzenden Wohngrundstiicken zugeordnet ist. Hierdurch wird eine -Tierhaltung z.B. von
Pferden erméglicht und so gleichzeitig ein Ubergang zu den landwirtschaftlichen Fliachen im
Westen und der Pferdehaltung im Stiden geschaffen. Dariiber hinaus bildet diese Griinfliche
einen ,Puffer” zwischen Landwirtschaft und neu hinzukommender Wohnnutzung.

Ziel dieser Planung ist es, ein Baugebiet zu entwickeln, in dem es in einem eingegrenzten Be-
reich moglich ist, wohnortnah Tiere halten zu kénnen, ohne dies als Teil eines landwirt-
schaftlichen Betriebes oder gewerblich zu tun. Um die gréRtmdoglichen Spielrdume zu erdff-
nen, welche Tiere gehalten werden, wird am Ubergang zum AuRenbereich benachbart zum
neuen allgemeinen Wohngebiet zu diesem Zweck eine private Griinfliche festgesetzt.
Gleichwobhl ist eine Einzelfallbetrachtung einer zuzulassenden Tierhaltung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erforderlich. Dies ist im Bauleitplanverfahren nicht sinnvoll, da
es sich um eine Angebotsplanung handelt, die nicht alle moglichen, konkreten Einzelfille un-
tersuchen und beriicksichtigen kann.

Der Bereich der méglichen Tierhaltung geht unmittelbar in den AuRenbereich mit landwirt-
schaftlicher Nutzung tiber und prigt somit auch die Eigenart der hier direkt angrenzenden
Wohnnutzung, zu dessen Grundstiicken jeweils die Griinflichen anteilig gehoren. Hier gilt
das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme stirker als auf Grundstiicken innerhalb einer
rein als Wohngebiet genutzten Siedlung. Im Rahmen der Angebotsplanung wird nicht festge-
legt, wo in welchem Umfang welche Tiere gehalten werden oder ob die Flichen ggf. lediglich
gartnerisch genutzt werden. Daher wird es als angemessen erachtet, nicht alle Eventualiti-
ten im Bauleitplanverfahren gutachterlich zu priifen. Im konkreten Einzelfall wird im Bauan-
trag der Nachweis zu erbringen sein, dass die beantragte Nutzung nachbarschaftsgerecht
und tierschutzgerecht erfolgt. Angemessene Weidefldchen, die nicht unmittelbar am Stall
sein miissen, kénnen beispielsweise nachgewiesen werden und so zum Nachweis einer art-
gerechten Haltung dienen. Die Flichen fiir (Pferde- bzw.) Tierhaltung im Plangebiet werden
daher auch nicht fiir zu gering erachtet. Eine reine Weidehaltung ist auf der Fliche nicht
wahrscheinlich, sondern findet i.d.R. auf externen Weideflichen statt.

Das Plangebiet 2 wird als ,Fldchen fiir Wald“ mit der Uberlagerung als ,Fliche fiir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festge-
setzt. Hier ist zum einen vorgesehen, anstelle des bisherigen Kiefernforstes einen Mischwald
zu entwickeln und zum anderen, einen naturschutzrechtlichen Ausgleich fiir das Baugebiet
»Rehbohm® zu realisieren. Die Entwicklung eines Mischwaldes erfolgt durch natiirliche Suk-
zession und ergdnzende Initialpflanzungen mit standortheimischen Laubgehdlzen in Abstim-
mung mit der zustandigen Forstbehorde.

Nérdlich angrenzend an das Plangebiet 2, entlang der StraBe ,, Am Friedhof” und auf der Par-
zelle der Verkehrsflache werden straBenbegleitend Parkméglichkeiten fiir Friedhofsbesucher
vorgesehen; eine Befestigung dieser Fliche erfolgt jedoch nicht.
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10. Griinordnung und Landschaftspflege

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des Umwelt-
schutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchgefiihrt und eine
Gefdhrdungsabschitzung vorgenommen. Dabei wurden alle Schutzgiiter einzeln betrachtet
und bewertet. Genaueres hierzu ist unter C) Umweltbericht erldutert. Durch die Planung
werden bisher landwirtschaftlich genutzte Fldchen einer Bebauung zugefiihrt. Dies geht mit
einer Flachenversiegelung einher. Im Gegenzug werden Fldchen in den Plangebieten aufge-
wertet und als 6ffentliche Griinflachen bzw. Fldchen fiir Wald gesichert. Dies ist in einer
rechnerischen Bilanz aufgefiihrt. Die Bewertung von Eingriff und Ausgleich wird nach dem
sogenannten ,Stadtetagsmodell” [1] vorgenommen. Sie erfolgt regelmaRig durch die rech-
nerische Ermittlung des Flachenwertes fiir die Bestandsbiotoptypen im Vergleich zu den Bio-
toptypen der Planung.

Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall das Schutzgut Boden dar.

Flachenwert der Planung 2,70 WE und 2,12 WE= 4,82 WE
Flichenwert des Bestandes 3,70 WE und 1,06 WE= 4,76 WE
Bilanz/Defizit 0,06 WE
Plangebiet 1:
Rechnerische Bilanz *
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/Ausgleichsflichen Plangebiet 1
Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Flache Wert- Fl&- Ausgleichsfliche Fliche | Wert- Fldchenwert
Biotoptypen {in ha) faktor chen- (Planung/Ausgleich) {in ha) | faktor der Aus-
wert gleichsfliche
Wertfaktor
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet)
Landwirtschaftliche 3,7 1 3,7 Allgemeines Wohngebiet 1,23 0 0
Fldchen / Sandacker (WA), GRZ 0,3 + 50%, versie-
gelbare Flache (X) |
Dérfliches Wohngebiet 0,12 0 0
(MDW); GRZ 0.3 +50% ver-
siegelbare Flache (X)
Dérfliches Wohngebiet; 0,15 2 0,3
Sonstige Weidefldche (GW)
Allgemeines Wohnge- 1,5 1 1,5
biet;Neuzeitliche Hausgér-
ten (PHZ)
Straflen und Wege gesamt 0,4 0 0
Offentliche Griinflichen 0,3 3 0,9
Gesamtflache 3,7 3,7 Gesamtfldache 3,7 2,7
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Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsflache (Planung)

2,7

- Fldchenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Ist-Zustand)

3,7

= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht/nicht erbracht)

- 1,00

Plangebiet 2:

Berechnung des Flidchenwertes der Ausgleichsflichen Plangebiet 2

Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Fldche Wert- Flichen- Ausgleichsfliche Fliche | Wert- Flichenwert der
Biotoptypen (in ha) faktor wert {Planung/Ausgleich) (inha) | faktor | Ausgleichsfliche
Wertfaktor

Ausgleichsfldche Ausgleichsfliche
Forstwirtschaftliche 0,53 2 1,06 Mischwald 0,53 4 2,12
Fldche (_gerodet)
Gesamtfliche 0,53 1,06 Gesamtflache 0,53 2,12

Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Planung) 2,12
- _Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Ist-Zustand) 1,06
= (Fldchenwert fiir Ausgleich erbracht/nicht erbracht) + 1,06

*Anm.: rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen

Der Flachenwert des Bestandes betrigt demnach 3,7 Werteinheiten bezogen auf Hektar,
bzw. 37.000 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter im Planbereich 1. Der Flichenwert
der Planung nach Realisierung aller im Plan festgesetzten MaRnahmen betrdgt 2,70 Wert-
einheiten bezogen auf Hektar, bzw. 27.000 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Es
verbleibt also ein Defizit von 1,0 Werteinheiten bezogen auf Hektar, bzw. 10.000 Wertein-
heiten bezogen auf Quadratmeter.
Der Fléchenwert des Bestandes im Planbereich 2 betrigt demnach 1,06 Werteinheiten be-
zogen auf Hektar, bzw. 10.600 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Der Flichenwert
der Planung nach Realisierung aller im Plan festgesetzten MaRnahmen betrdgt 2,12 Wert-
einheiten bezogen auf Hektar, bzw. 21.200 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Unter
Berlicksichtigung von Planbereich 1 und Planbereich 2 verbleibt also insgesamt ein Uber-
schuss von 0,06 Werteinheiten bezogen auf Hektar, bzw. 600 Werteinheiten bezogen auf

Quadratmeter.

Den durch die Planung verursachten Eingriffen wird der Ausgleich gegeniibergestellt. In Ab-
wdgung der jeweiligen Belange miteinander und untereinander wird die Planung als ange-

messen und vertretbar erachtet.
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11. Ortliche Bauvorschrift

GemaR § 84 Abs. 3 Niedersadchsische Bauordnung kénnen Gemeinden fiir bestimmte Teile des
Gemeindegebietes 6rtliche Bauvorschriften erlassen, um bestimmte stidtebauliche, bauge-
stalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen.

In den Jahren 1998 bis 2003 wurde in der Ortschaft Neubokel das niedersachsische Férderpro-
gramm ,Dorferneuerung” durchgefiihrt. Bereits in diesem Rahmen wurde von der Dorfge-
meinschaft als eines der wichtigsten Ziele die Aufstellung einer 6rtlichen Bauvorschrift fiir
Neubokel formuliert. Dieses Ziel wurde mit der ,Ortlichen Bauvorschrift (OBV) fir die Ort-
schaft Neubokel” im Jahr 2003 umgesetzt. Im Jahr 2017 wurde diese OBV iiberarbeitet und
aktualisiert.

Die vorliegende &rtliche Bauvorschrift des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,Rehbohm” mit értlicher
Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Neubokel orientiert sich an dieser Neufassung, die am
31.07.2017 in Kraft trat und fiihrt diese fiir das neue Siedlungsgebiet der Ortschaft fort.

So weit wie méglich wurden die bestehenden Regelungen iibernommen und ggf. modifiziert.

Die vorliegende Satzung hat vor allem folgende Zielsetzungen:

Unter Berlicksichtigung aktueller Entwicklungen und Gesetzgebungen sowie unter dem As-
pekt einer zeitgeméaRen Architektur sollen

— die ortsbildprédgenden und regionaltypischen Merkmale des Dorfes Neubokel auch in den
neuen Siedlungsbereichen weitergefiihrt werden. Durch das neue Baugebiet soll ein ge-
stalterischer Anschluss an der bisherigen Ortslage erzielt werden und kein optisch abge-
setzter oder gar gegensétzlicher Siedlungsbereich entstehen, der als Fremdkérper wirken
wiirde. Die Ortschaft Neubokel soll auch mit dem Neubaugebiet als ein in sich zusammen-
gehdriges und harmonisches Dorf empfunden werden und keine Beeintrachtigungen der
Ortsgestalt eintreten;

— NeubaumaRnahmen sich in MaRstab, Material und Farbe an das bestehende Dorfbild ge-
stalterisch anfiigen;

— der Gesamteindruck des 6ffentlichen StraRenraumes dem dorflichen Charakter Neubokels
angepasst werden.

Zu § 1 — Geltungsbereich / Allgemeines

Zu 1.

Einbezogen in den Geltungsbereich dieser Satzung ist das Plangebiet 1 des Bebauungsplanes
Nr. 12 ,Rehbohm” mit &rtlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Neubokel. Im Plangebiet 2 sind
keine baulichen Anlagen mit Ausnahme der Anlage eines Weges in wasserdurchlassiger Bau-
weise zuldssig.
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Zu 2.

Der sachliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die fiir das Ortsbild wichtigen Elemente
und regelt die Gestaltung der Fassaden und Dicher der Gebaude und sonstiger baulicher An-
lagen, die Gestaltung, Art und Hohe von Einfriedungen, die Gestaltung von Vorgirten und der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie die Begriinung baulicher Anlagen aus
dkologischen Griinden. Damit wird auch fiir das Neubaugebiet ,Rehbohm” die schon fiir die
gesamte Ortschaft Neubokel geltende OBV weitergefiihrt. So wird erreicht, dass sich das Neu-
baugebiet dem vorhandenen Dorf gestalterisch anfiigt und nicht als abgesonderte Siedlung
bzw. als Fremdkérper am Dorfrand wirkt.

Zu 3.
Rechtliche Grundlage fiir die Bestimmungen dieser Satzung ist die Niedersichsische Bauord-
nung (NBauO) in der Fassung, wie sie bei in Krafttreten dieser Satzung gilt.

Zu 4.
Um bei den Regelungen zur farblichen Gestaltung méglichst konkrete Bestimmungen vorge-
ben zu kdnnen, wurde die Farbkarte RAL-840-HR als Orientierung gewihit.

Zu 5.

Zur Gewidhrleistung eines harmonischen Gesamtbildes von zusammenhingenden Gebiuden
oder Doppelhdusern wurde geregelt, dass in diesen Fillen nur eine einheitliche Ausfiihrung
zuldssig ist. Damit ist sichergestellt, dass z.B. an einem Doppelhaus, das aus zwei Hausteilen
besteht aber optisch wie ein Gebiude wirkt, keine unterschiedlichen Fassaden oder Dicher
maoglich sind. Dies wiirde einen zu starken Bruch in der Gestaltung bewirken und sich negativ
auf das Ortsbild auswirken.

Zu § 2 — Dacher (Dachform, Dachneigung, Dachfarbe)

Dacher als wesentliches Merkmal von baulichen Anlagen bestimmen das gestalterische Ge-
samtbild eines Siedlungsbereiches entscheidend. Daher wurden insbesondere was die Dach-
formen und —neigungen der Dicher angeht einige Vorgaben gemacht, die dem Ortsbild Neu-
bokels Rechnung tragen, aber auch geniigend Raum fiir individuelle Gestaltungen lassen. Da
auBerdem die Farbe der Dacheindeckung das Erscheinungsbild sehr stark prigt, wurden nur
die in Neubokel bereits Gblicherweise vorhandenen Dachfarben zugelassen.

Zu 1.

Charakteristische Dachformen des Ortes sind Sattel- und Kriippelwalmdaicher mit einer Nei-
gung von 30 — 45 Grad. Ortsuntypisch sind Flachdacher, die — ebenso wie die sog. ,Nur-Dach-
Hduser” ~ somit nicht zuldssig sind. Flache Dachneigungen widersprechen den regionaltypi-
schen und historisch entwickelten Dachformen und haben eine negative Auswirkung auf das
Erscheinungsbild der Dachlandschaft und somit auf das Ortsbild in seiner Gesamtheit. Daher
sollen Flachd&cher als stadtische Dachform auch in diesem neuen Siedlungsbereich Neubo-
kels, bis auf die genannten Ausnahmen fiir Glasdicher von Wintergarten und Terrassen, aus-
geschlossen bleiben.
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Zu 2.

Fur Glasdédcher von Wintergérten und Terrassen sind abweichende Dachformen und geringere
Neigungen oder Flachd&cher zugelassen. Das ist damit begriindet, dass es sich bei Wintergar-
ten und Terrassen um untergeordnete Gebéudeteile handelt, die in der Regel transparent und
nicht massiv wirken und zudem eine Belichtung von oben benétigen. Die Dachneigung dieser
Glasdédcher ist daher fiir das Ortsbild zu vernachlassigen.

Zu 3. und 4.

Zur Weiterfiihrung des vorhandenen Ortsbildes, das von einer relativ ausgewogenen Dach-
landschaft geprégt ist, wurde eine Farbpalette fiir die Dacheindeckung festgelegt. Diese reicht
von Rottdnen lber Braun zu Grau- und Anthrazitténen. Damit sind Dacheindeckungen in alt-
hergebrachten, dorftypischen Materialien (rote Tonziegel) ebenso méglich wie in aktuell gan-
gigeren Farben (Grau) oder auch als anthrazitfarbene Solaranlagen.

Mit der Zulassung von Solaranlagen sollen 6kologisch sinnvolle Varianten zur Energienutzung
ermdglicht werden. Da Solaranlagen stets hochgldnzend sind, sind glinzende Dachziegel und —
steine ebenfalls zulassig, da deren Wirkung vergleichbar ist.

Um auch in der Farbwirkung keine Briiche an einem Gebaude zu erhalten, wurde bestimmt,
dass je Dach nur eine durchgehende Farbe zulissig ist.

Zu 5.

Um gestalterische Mindestanforderungen einzuhalten, wurde bestimmt, dass Dacheinschnitte
und Dachgauben je Dachfldche in einheitlicher H6he und mit Abstinden zu den Dachrindern
anzubringen sind. Hierdurch soll vermieden werden, dass durch eine Vielzahl von unterschied-
lichen Dachgestaltungen ein zu unruhiges Ortsbild entsteht.

Bei den vorgenannten Regelungen war abzuwégen zwischen einer streng homogenen Dach-
landschaft und dem , Aufweichen” der strengen Homogenitit zugunsten der Zulassung allge-
mein gebrduchlicher Materialien und Farben sowie &kologisch sinnvolier Technologien.
Glasflachen und auch Solaranlagen gehéren mittlerweile zum alltéglichen Ortsbild. In ihrer op-
tischen Wahrnehmung werden sie nicht mehr als ungewohnt, fremd oder gar verunstaltend
wahrgenommen.

Das stadtebauliche Ziel einer méglichst harmonischen und seit alters her regional typischen
Dachlandschaft, auf der das Auge des Betrachters ,ruhen” kann, wird dadurch nicht gefahrdet
oder in Frage gestellt. Eine Stérung des Siedlungsbildes der Ortschaft Neubokel erfolgt
dadurch nicht. Die Zulassung von Solaranlagen und von Glasdachern unter den genannten Vo-
raussetzungen wird daher fiir vertretbar erachtet.

Hingegen werden bunte Dachsteine wie z.B. in den Farben Hellblau, WeiR oder Rotviolet als
fremdartig und stérend empfunden, da sie durch ihre Auffilligkeit zu stark ins Blickfeld des
Betrachters riicken und in einem gewachsenen Dorf wie Neubokel als Fremdk&rper und sogar
verunstaltend wirken wiirden. Die Verwendung solcher Materialien und Farben wurden daher
ausgeschlossen.
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Zu 6.

Da Gebdude, die nur aus einem Dachraum bestehen (sog. Nur-Dach-Hauser), absolut unty-
pisch fiir Neubokel sind und das Ortsbild beeintrichtigen wiirden, wurden diese ausgeschlos-
sen.

Die gewdhlten Regelungen lassen den Bauherren vielfiltige Gestaltungsmdoglichkeiten, die
dem Wunsch nach einer individuellen Architektur ausreichend Raum lassen. Nach Abwigung
des dffentlichen Interesses an einem unbeeintrichtigten Ortsbild und den Interessen von Bau-
herren an einer méglichst unbeschrankten Gestaltungsfreiheit werden die gewihiten Rege-
lungen fiir verhaltnismaRig angesehen. Ein unverhéltnismaRiger Eingriff in die Rechte des Ein-
zelnen an seinem Eigentum erfolgt nicht, zumal auch damit eine Verantwortung fiir die Allge-
meinheit und somit auch fiir das gesamte Siedlungsbild des Dorfes Neubokel einhergeht.

Zu § 3 — Gestaltung der AuRenwinde

Zu 1. bis 3.

Gebdude sind als einheitliche Konzeption anzusehen, in der alle Bauteile einen Bezug zueinan-
der darstellen und auf das Ortsbild als Ganzes wirken. Dies trifft insbesondere auch auf die
Gebdude in Neubokel zu; ob sie nun im historischen Ortskern oder in neuen Siedlungsberei-
chen liegen. Die Ortschaft soll als in sich harmonisches Dorf und als Einheit wirken. Das Neu-
baugebiet soll sich somit als Bestandeteil des Ortes in das Gesamtgefiige einbinden und nicht
als Fremdkérper vom Dorf abgegrenzt sein.

Ziel dieser OBV ist daher die Einbindung der kiinftigen Gebiudestruktur des Neubaugebietes
im Sinne einer dorfgeméRen Entwicklung. Der neue Siedlungsbereich des Baugebietes ,,Reh-
bohm" wird aus diesem Grunde in die bestehenden Gestaltungsvorgaben soweit wie méglich
eingebunden. Die in dieser OBV getroffenen Regelungen beriicksichtigen daher weitgehend
die traditionell gebrduchlichen Materialien und Farben fiir die Gestaltung der AuBenwinde.
Da fur die Fassadengestaltung Fachwerk, Mauerwerk oder Verkleidungen in durchgehend na-
turroten, weiB-beigen oder in holzfarbenen Farbténen in Neubokel ortstypisch und pragend
sind, wurden diese auch im Neubaugebiet vorgegeben. Eine Materialienvielfalt durch belie-
bige, neuzeitliche Baustoffe (wie z.B. Faserzement- oder Kunststoffplatten) und Farben kann
das Ortsbild stéren. Eine Rahmenfestlegung ohne unzumutbare Einschrankung der individuel-
len Gestaltungsfreiheit ist daher erforderlich.

Mit Blick auf den Klimawandel wird die Verwendung von Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien grundsétzlich zugelassen und insofern von den Regeln zur Fassadengestaltung aus-
genommen.

Zu 4,

Glédnzende, reflektierende und spiegelnde Materialien sowie als unpassend neuzeitliche und
ortsbildstérende Materialien wurden ausgeschlossen.

Verglaste Gebdudeteile wie Wintergéarten und Gewichshiuser wurden zugelassen, da diese

transparent und ,luftig” wirken und somit das Ortsbild nicht stéren kénnen.

Um auch aktuelle Entwicklungen und Geschmacksanspriiche so weit wie méglich zu befriedi-
gen, kénnen an untergeordneten Bauteilen wie z.B. Anbauten auch andere Gestaltungen zu-
gelassen werden, sofern das Ortsbild hierdurch nicht verunstaltet wird.
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Beziiglich der Fassaden war vor allem abzuwigen zwischen einem ausgewogenen, dérflichen
Ortsbild auf der einen und der Gestaltungsfreiheit der Bauherren und -damen auf der anderen
Seite. Ebenso wie der Dachgestaltung kommt der Gestaltung der Gebiude eine groRe Rolle
bei der optischen Wirkung zu. Insofern wird nach Abwiagung der Belange dem &ffentlichen In-
teresse an einem intakten und ausgewogenen Dorfbild, in das sich auch das neue Baugebiet
einfiigt, vor weitergehenden Gestaltungsfreiheiten des Einzelnen der Vorrang eingerdumt.
Uneingeschrankte Gestaltungsfreiheit mit allen ,Stilbliten” neuzeitlicher Bauweisen bzw.
Farbgebung ware hier in diesem dérflichen Bereich nicht vertretbar und ist an anderen Stellen
im Stadtgebiet méglich. Ortstypisch fiir Neubokel sind Fassaden in roten und hellen, weiR-bei-
gen Ténen. Fremdartig wiirden bunt gestrichene Fassaden und Fassaden z.B. in Anthrazit oder
in sonstigen auffélligen Farben wirken. Dies wiirde einen Bruch im Siedlungsbild bewirken, der
vermieden werden soll. Die getroffenen Regelungen sind nicht unverhiltnismaRig, sondern
lassen in dem gesetzten Rahmen ausreichend Variationsméglichkeiten fiir individuelle Gestal-
tungen. Sie werden daher fiir angemessen erachtet.

Zu § 4 —Einfriedungen, Sichtschutzvorrichtungen

Die Art und die Héhe von Einfriedungen im Bereich von StraRen und Wegen tragen wesentlich
zum Erscheinungsbild des 6ffentlichen StraBenraumes und somit des gesamten Siedlungsbil-
des bei. Daher wurde eine unerwiinschte und fiir das Dorf Neubokel unangemessene Materia-
lien- und Formenvielfalt ausgeschlossen. Vorgezogen werden ortstypische, einfache Holzlat-
tenzdune mit senkrechter Gliederung (Holzstaketzaun), wahlweise mit den fiir Neubokel typi-
schen Betonzierpfosten sowie blickoffene Metallziune und Hecken. Um die Errichtung von
ortsbildstérenden Palisaden, Mauern, Schutzwénden usw. im Bereich der vorderen Grund-
stuicksflachen zu vermeiden, wurden hierzu ebenfalls Regelungen getroffen. Auch die Rege-
lungen zu den Einfriedungen orientieren sich an der bestehenden &rtlichen Bauvorschrift von
2017, die fiir die gesamte Ortschaft Neubokel gilt und aus Griinden eines zusammengehérigen
Ortsbildes auch in diesem Neubaugebiet weitergefiihrt wird.

Zul.,, 2.und 3,

Um eine groRziigige Wirkung der StraBen als 6ffentlicher Bereich unter Einbeziehung der Vor-
gdrten zu erreichen, wurden blickoffene Einfriedungen wie z.B. Holzlatten- oder Metallziune
bis maximal 1,20 m Hohe zugelassen. Als blickoffen gelten Einfriedungen, die auf ihrer gesam-
ten Lange eine durchgdngige Durchsichtigkeit von mindestens 50 % aufweisen.

Um auch hier gréRtmaogliche gestalterische Freiheiten einzurdumen, wurden dariiber hinaus
blickdichte Zaunsockel bis zu einer Héhe von 0,30 m zugelassen. Hierdurch wird es méglich,
z.B. blickoffene Metallgitter- oder Staketziune durch Sockel und Pfosten zu fassen.

Einfriedungen aus lebenden Gehdlzen, z.B. als Hecken sind auch iiber die ansonsten geltende
Hohenbegrenzung hinaus zuldssig. Dies ist vertretbar, da selbst eine hohe Hecke noch eine na-
turliche Wirkung besitzt. AuBerdem ist die Unterscheidung zwischen ,Einfriedung” und ,,Gar-
tengestaltung” bei lebenden Gehdlzen im Gegensatz zu baulichen Anlagen nur schwer zu tref-
fen. Insofern wurde hier eine groRziigige Lésung fiir sinnvoll erachtet. Auch soll hierdurch ein
gréRerer Anreiz zu ,lebenden” und auch &kologisch wertvolleren Einfriedungen mit Hecken
und Strduchern erfolgen.
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Zu 4.

Aus Grinden eines méglichst groRzligigen StraRenbildes gelten diese Regelungen auch fiir die
an 6ffentliche Verkehrsflichen grenzenden Grundstiicksteile in einer Tiefe bis zur vorderen
Baugrenze bzw. maximal 5,0 m. Hiervon betroffen sind i.d.R. Vorgirten, da diese als eine Art
»Visitenkarte” ihrer Eigentiimer und letztlich auch aller StraBenanlieger in das éffentliche
Siedlungsbild einbezogen sind.

Zu 5.

Im Rahmen einer zuldssigen Pferde- und Kleintierhaltung kann die Errichtung von Ziunen iiber
1,20 m Héhe insbesondere aus Sicherheitsgriinden erforderlich werden. Dem wird mit dieser
Regelung Rechnung getragen. In jedem Fall ist diese Einfriedung aus Griinden des Ortsbildes
ebenfalls blickoffen zu halten.

Zu 6.

Sichtschutzwille sind aus Griinden ihrer dorfuntypischen und abschottenden Wirkung nicht
zugelassen. Da ansonsten nur blickoffene Einfriedungen zuléssig sind, wiirden Sichtschutz-
wille dem Ziel dieser OBV zuwiderlaufen. Zudem kann ein Sichtschutz durch andere Mittel,
die das Ortsbild nicht beeintrichtigen (z.B. Bepflanzungen, Hecken) erreicht werden.

Durch die vorgenannten Regelungen wird einerseits der Weiterfiihrung des Siedlungsbildes
von Neubokel und andererseits dem Wunsch der Anwohner nach Privatsphire und individuel-
ler Gestaltung Rechnung getragen. Auch Belange einer zuldssigen Tierhaltung sind beriicksich-
tigt, da im Zusammenhang damit héhere Einfriedungen zuléssig sind.

Insofern sind die Vorgaben zu den Einfriedungen in Abwiagung vor allem des 6ffentlichen Inte-
resses an einem ungestdrten Ortsbild und den privaten Interessen der Grundstiickseigentii-
mer sinnvoll und vertretbar.

Zu den Hinweisen:

Entlang der librigen Grundstiicksgrenzen gelten die Hohenbegrenzungen gemiR der Nieder-
sdchsischen Bauordnung. Demnach sind in den riickwértigen Grundstiicksbereichen i.d.R. hé-
here Einfriedungen méglich. Dies ist vertretbar, da hier die optischen Wirkungen von Einfrie-
dungen auf das Siedlungsbild relativ gering sind.

Regelungen zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit (Freihalten von Sichtfeldern bei Stra-
Beneinmiindungen und Kreuzungen) sind weiterhin zu beachten. Diese richten sich nach dem
Niedersdchsischen StraRengesetz (NStG). Einer gesonderten Regelung in dieser OBV bedarf es
daher nicht.

Zu § 5 — Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen

Zu l.

Vorgdrten und die (ibrigen nicht iberbauten Grundstiicksflichen tragen ganz wesentlich
zum optischen Erscheinungsbild des éffentlichen StraRenraumes und des Ortsbildes
insgesamt bei. Dies gilt in besonderem MaRe fiir die dérflich gepragte Ortschaft Neubokel.
Dort, wo iiblicherweise Gehélze, Stauden, Bauerngirten und Griinflichen das StraRenbild
pragen, wirken Kies- und Schotterflichen im lindlichen Dorfbild verunstaltend. Der
StraBenraum verédet und erscheint entsprechend trostlos. Um dem entgegenzuwirken wird
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gemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO in Verbindung mit § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung
das Abdecken von Fldchen, die nicht fiir andere zuldssige Nutzungen (z.B. fiir Zuwegungen
und Stellplatze auf dem Grundstiick) erforderlich sind, mit mineralischen Materialien (wie
z.B. Kies, Schotter, Splitt, Bruchglas, usw.) sowie mit kiinstlichen Materialen (wie z.B. Vliesen
oder Folien, Kunstrasen) ausgeschlossen. Dadurch soll ein durchgriintes StraRenbild in
diesem kiinftigen, dorflichen Wohngebiet entwickelt werden.

Dariiber hinaus leisten Griinflichen und Gehélze in den Vorgérten und auf den iibrigen nicht
uberbauten Grundstiicksflichen einen Beitrag zum Schutz vor Uberhitzung, begiinstigen das
Kleinklima, filtern Feinstaub und RuBpartikel aus der Luft, tragen zu einer gréReren
Artenvielfalt bei und halten Oberflichenwasser insbesondere bei Starkregenereignissen
zurlick. Alle nicht Giberbauten Grundstiicksflichen werden somit auRerdem unter
6kologischen Aspekten fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser gesichert. Durch mit Pflanzen
begriinte Flachen wird zur Biodiversitit beigetragen und eine Vorsorge fiir ein gutes
Kleinklima getroffen. Die Regelungen dienen neben dem gestalterischen Aspekt somit
zusdtzlich dem Klima- und Umweltschutz und wirken nachhaltig.

Zu § 6 — Ordnungswidrigkeiten

Mit dem Verweis auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung dieser OBV

sowie der Festsetzung der Hohe einer méglichen GeldbuRe wird darauf hingewiesen, dass be-
sonderer Wert auf die Einhaltung dieser Vorschrift bei allen MaRnahmen im Plangebiet gelegt
wird, um eine Einbindung der Bauk&rper sowie der AuBenanlagen in das Ortsbild sicherzustel-
len.
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12. Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen

Nachbergbau:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines Bergbauberechtigungsfeldes. Die Berechti-
gungsinhaber sind verpflichtet und berechtigt, dort Aufsuchungstatigkeiten durchzufiihren
und Bodenschitze zu férdern: Erlaubnisfeld , Aller” der Vermilion Energy Germany GmbH &
Co KG, Baumschulenallee 16, 30625 Hannover.

Das Gebiet befindet sich den Unterlagen des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geolo-
gie (LBEG) zufolge innerhalb eines sog. Erdélaltvertrags. Dies sind privatrechtliche Vertrige
zwischen Grundeigentiimern und Unternehmen zur Aufsuchung und zum Abbau von Erdél.
Im vorliegenden Fall handelt es sich den Unterlagen zufolge um den Erdélaltvertrag E 1231
Celle der Wintershall Dea GmbH, Friedrich-Ebert-StraRe 160, 34119 Kassel. Weiterfiihrende
Informationen sind vom jeweiligen Unternehmen zu erhalten.

Das Plangebiet 1 ist in die Erdfallgefihrdungskategorie 1 gemaR Erlass des Niedersichsi-
schen Sozialministers ,BaumaBnahmen in erdfallgefihrdeten Gebieten” vom 23.02.1987,
(AZ. 305.4-24 110/2) eingestuft. Bisher sind hier jedoch keine Erdfille bekannt geworden. 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 Niedersichsischen Bodeninfor-
mationssystem NIBIS (https://nibis.Ibeg.de/cardomap3) entnommen werden.

Sofern BaumaRnahmen erfolgen, wird auf Hinweise und Informationen zu den Baugrundver-
héltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver verwiesen. Die Hinweise zum Baugrund
bzw. den Baugrundverhiltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Untersu-
chung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.

Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechni-
schen Berichts sollten gem&R der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in
den jeweils giiltigen Fassungen erfolgen.

Das Plangebiet 1 liegt innerhalb des Zustadndigkeitsbereiches fiir Flugplatze gemaR § 14 Luft-
verkehrsgesetz. Bauliche Anlagen diirfen eine Héhe von 30 m liber Grund nicht iiberschrei-
ten. Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die
vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Flugldrm etc. beziehen, nicht aner-
kannt werden.

13. Ablauf des Planverfahrens
13.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte parallel mit
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange sowie der
Beteiligung der Nachbargemeinden vom 24.02.2021 bis 12.03.2021.
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13.2 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstiger Triger éffentlicher Belange und Nach-
bargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemiR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel mit
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mit Frist bis zum 23.03.2021.

13.3 Offentliche Auslegung

Zum Planverfahren gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung vom 15.07.2022
bis 15.08.2022 im Rathaus der Stadt Gifhorn stattgefunden.

13.4 Beteiligung der Behdrden, sonstiger Tréiger 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 08.07.2022 (E-Mail vom 13.07.2022)
benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist
aufgefordert.

Der Energieversorger LSW Netz GmbH & Co. KG gibt bekannt, dass aus gegebenem Anlass
eine ErschlieBung des Baugebietes mit einem Gasversorgungsnetz der allgemeinen
Versorgung unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen im wirtschaftlichen und
politischen Umfeld nicht erfolgt.

Sie duBert ferner, dass zur Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie spitestens
mit Realisierung der weiteren Bauabschnitte zwingend eine Netzstation im Bereich der
Wendeanlage erforderlich wird.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist auf die Voraussetzungen und Modalititen einer
gesicherten Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur hin.

Der Landkreis Gifhorn, Kreisarchiologie und die untere Denkmalschutzbehdrde weisen auf
eine archdologische Fundstelle im Plangebiet und deren Handhabung hin.

Der Regionalverband Groraum Braunschweig (RGB) weist auf die mit der Stadt Gifhorn
geschlossene Vereinbarung zur Einhaltung der raumordnerischen Ziele und Grundsitze zur
Siedlungsentwicklung hin.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) weist auf Nachbergbau-Rechte
und die Zuordnung des Plangebietes zur Erdfallgefihrdungskategorie 1 hin.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN weist auf durchgefiihrte Luftbildauswertungen
hin.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist auf die benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen sowie die Waldfldchen hin und begriiRt, dass auf die Belange der Landwirtschaft
eingegangen und Bedenken teilweise ausgerdumt wurden und kann das Vorhaben
mittragen.
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Die Koordinierungsstelle der Natur- und Umweltschutzverbande im Landkreis Gifhorn, KONU
verweist auf die Ziele des ,Niedersachsischen Wegs”, zusitzliche Versiegelungen
einzuddmmen. Ein Ausgleich fiir Offenlandvégel der Agrarlandschaft wird fiir notwendig
erachtet.

Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(BAIUDBw) Referat Infra | 3 weist darauf hin, dass das Plangebiet innerhalb des Zustandig-
keitsbereiches fiir Flugplatze gem. § 14 Luftverkehrsgesetz liegt. Es wird darauf hingewiesen,
dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausge-
henden Emissionen wie Flugldrm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Die GEG verweist auf die Grundstiicksparzellierung und die damit verbundene ErschlieRung.

Alle &ffentlichen und privaten Hinweise und Belange wurden zur Kenntnis genommen und
gem. § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und weitest-
gehend in der Bebauungsplanung beriicksichtigt.

38



C) Umweltbericht

1. Einleitung

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4

BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Das Verfahren
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB diente vor allem auch dazu, um von den Behérden und sonstigen
Trégern 6ffentlicher Belange Anregungen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang / De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um vorrangig dem in
der Ortschaft Neubokel herrschenden Bedarf an Wohnbaufliachen entgegenzuwirken und
Baupldtze fiir Ein- und Zweifamilienhiuser, fiir Mehrfamilienhiuser, fiir soziale Wohnraum-
forderung, fiir alternative Wohnformen und fiir dérfliches Wohnen ggf. ,mit Hobby-Tierhal-
tung” bereitzustellen. Weiterhin soll die Fliche am Friedhof Neubokel durch natiirliche Ver-
jungung in Mischwald umgewandeit werden.

Das Plangebiet 1 des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Norden der Ortschaft Neubo-
kel, westlich der K 34. Es umfasst eine Flache von rund 3,7 ha und wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Bei dem Plangebiet 2 handelt es sich um eine gerodete Waldfliche von
ca. 0,53 ha GroRe.

Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Vorbereitung fiir ein Wohngebiet und fiir
eine Waldflache sowie fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft.

In der bisher wirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes von 1977 ist fiir das Plange-
biet 1 ,Fldchen fiir die Landwirtschaft” und fiir das Plangebiet 2 ,Flichen fiir Wald“ darge-
stellt.

Das Plangebiet 2 liegt zwischen dem Friedhof und der ,,Dorfstrae” im Siidosten Neubokels.

1.2 Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt berticksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere die folgenden, in den einschli-
gigen Fachgesetzen und Normen festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, bio-
logische Vielfalt)

- Schutz und Vermeidung vor bzw. von schddlichen Umwelteinwirkungen
- Schutz des Bodens, des Wassers und der Fliche
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- Schutz von Kulturgiitern
- Klimaschutz.

Dabei werden insbesondere folgende Gesetze beriicksichtigt:

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- DIN 18005 ,,Schallschutz im Stidtebau”

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-
lischen Abféllen: Teil II: Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Bo-
den)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

Konkrete Ziele und BewertungsmaRstdbe werden aus den umweltbezogenen Darstellungen
und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes, des Flichennutzungsplanes,
dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn und dem Landschaftsplan abgeleitet
und im Sinne von § 1 a BauGB i. V. mit § 21 BNatSchG beriicksichtigt.

Informationen sind u. a. aus den interaktiven niedersichsischen Umweltkarten der Umwelt-
verwaltung (Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz) so-
wie dem NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fiir Bergbhau, Energie und Geologie entnom-
men.

Aufgrund der fiir verschiedene Schutzgiiter zu erwartenden erheblichen Beeintréichtigungen
sind im Bebauungsplan MaRnahmen festgesetzt, die dafiir Sorge tragen, zur Vermeidung, zur
Verminderung und zur Minimierung von Eingriffen beizutragen sowie ein angemessenes
MaR an Ausgleich fur die Eingriffe zu sichern.

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 Grundsétze in der Abwégung 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
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BauGB) zu behandeln. Dort ist bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich von erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes (Eingriffsrege-
lung) in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beschreibt seinen Zweck in § 1 Abs. 1 folgen-
dermalien:

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tieren und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schidlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schidlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die daraus abgeleiteten Vorschriften des Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau be-
stimmter Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren anzuwenden. In
der Bauleitplanung dienen sie der Orientierung fiir die Riickhaltung schidlicher Auswirkun-
gen — wie zum Beispiel Lirmimmissionen — und haben fiir die fehlerfreie Abwigung der 5f-
fentlichen und privaten Belange eine grundlegende Bedeutung.

Fachplanungen

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn (1994) trifft fiir das Plangebiet 1 keine
besonderen Aussagen, das Plangebiet 2 ist als Wald mit Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften bewertet.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fiir das Plangebiet 1 eine geringe Be-
deutung der Biotoptypen fiir den Arten- und Biotopschutz dar, die Empfindlichkeit des Bo-
dens gegeniiber Winderosion ist sehr hoch, die Grundwasserneubildungsrate ist mittel, das
Risitko auf landwirtschaftlichen Flachen fiir Nitrateintrag ist hoch und fiir Schadstoffeintrag
ist mittel, das Retentionsvermégen ist naturraumbedingt gering und der Erlebniswert der
Landschaft ist in der groRraumig gegliederten Feldflur gering bis mittel. Die landschaftspla-
nerische Zielkonzeption stellt fiir das Plangebiet 1 einen Schwerpunktbereich fiir die Ent-
wicklung von naturnahen Landschaftselementen fiir die Biotopvernetzung dar und empfiehlt
die Sicherung und Verbesserung des Naturhaushaltes auf landwirtschaftlichen Flichen ge-
mdR den allgemeinen Anforderungen an eine ordnungsgemiRe bauerlich—unternehmerische
Landwirtschaft.

Das Manahmenkonzept des Landschaftsplanes empfiehlt die Begrenzung der Siedlungsent-
wicklung auf ungeféhr zwei Bauzeilen parallel zur vorhandenen Bebauung an der StraRe
»Tuunkamp®. Diese moderate Siedlungsentwicklung wird aus landschaftsplanerischer Sicht
fur vertretbar erachtet. MaBnahmen zur landschaftlichen Einbindung bzw. zur Eingriinung
der ,DorfstraBe” ~ Gestaltung des Ortseinganges - werden fiir vordringlich erachtet.

41



Fur das Plangebiet 2 stellt der Landschaftsplan eine mittlere Bedeutung der Biotoptypen
»Nadelwald/-forst” fir den Arten- und Biotopschutz dar, die Empfindlichkeit des Bodens ge-
genliber Winderosion ist sehr hoch, die Grundwasserneubildungsrate ist mittel bis hoch, das
Retentionsvermdgen ist naturraumbedingt sehr hoch und der Erlebniswert der Landschaft ist
mittel bis hoch. Die landschaftsplanerische Zielkonzeption empfiehlt fiir das Plangebiet 2 den
Erhalt und die Entwicklung zusammenhingender, naturraumtypischer Laubwaldbestiinde.
Die Begrenzung der Siedlungsentwicklung wird im MaRnahmenkonzept als erforderlich ein-
gestuft.

Im landwirtschaftlichen Begleitplan zum Landschaftsplan ist eine Beurteilung der Fliche
nicht enthalten.

2. Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

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

- Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefiige, Landschaft,
biologische Vielfalt)

- Europdische Schutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete)

- Mensch und Bevolkerung

- Kultur- und Sachgtiter

- Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfillen und Abwasser

- Energie

- Landschaftsplane und sonstige Pldne insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzgeset-
zes oder sonstige umweltbezogene Pline

- Luftqualitdt nach EU-Vorgaben

- Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und dem Schutzgut Fldche

- Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten Fli-
chen

- Berlicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrichtigungen des
Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der Abwi-

gung
- Erfordernisse des Klimaschutzes

vorgegeben sind.
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Von der Planung ist das an den Planbereich 1 angrenzende Landschaftsschutzgebiet ,Gifhor-
ner, Winkeler und Fahle Heide und angrenzende Landschaftsteile” betroffen. Kultur- und
Sachgiiter sind bekannt: Nach den bei der unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden
Denkmalverzeichnissen ist auf dem Flurstiick 12/41, Flur 1 in Neubokel (Plangebiet 1) eine
archaologische Fundstelle verzeichnet. Aufgrund einer Befliegung aus dem Jahr 2001 geht
man von méglichen Funden wie z.B. Graben oder ehemaligen Eingrenzungen aus.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
und der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurden gepriift und werden fiir die Umset-
zungin den Bebauungsplan u. a. in Form der Beriicksichtigung von optimierten StraRenfiih-
rungen und entsprechende Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen. Pri-
vate Initiativen bleiben moglich.

Fur die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter fiir die Festlegung von AusgleichsmaRnah-
men wird die , Arbeitshilfe zur Ermittiung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bau-
leitplanung” des Niedersdchsischen Stadtetages von 2013 in der 9. Auflage herangezogen.
Die Biotoptypen sind entsprechend dem ,Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen®”
von Dr. Olaf von Drachenfels erfasst und nach Wertfaktoren bewertet worden.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden schutzgutbezogen einzeln dargestellt. An
eine Bestandsaufnahme schlieft sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung an, um daraus MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzulei-
ten. Fiir verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen sind dann
anschlieBend, auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die in Aus-
sicht genommenen AusgleichsmaBnahmen erliutert.

2.1 Bestands- und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bestand:

Bei den zur Planung herangezogenen Flichen handelt es sich im Plangebiet 1 um Ackerfl3-
chen und im Plangebiet 2 um Waldflichen (Kiefernforst gerodet).

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung:
Im Plangebiet 1 wiirde die landwirtschaftliche Nutzung mit all ihren Auswirkungen bestehen
bleiben. Das Plangebiet 2 wire zeitnah wieder aufzuforsten.

2.2 Bestands- und Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Innerhalb der Umweltpriifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach den
Schutzgiitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Fliche, Wasser, Klima, Luft, Landschaft so-
wie Kultur und sonstige Sachgiiter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter in der Umweltpriifung untersucht und im Umweltbericht dargelegt. Die Prifung
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erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung tibergeordneter Planungen und
Fachgutachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fiir einzelne Schutzgiiter Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Methodik:
Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
— das Regionale Raumordnungsprogramm GroRraum Braunschweig,
— die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Gifhorn,
— die Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Gifhorn,
— Bodeniibersichtskarten,

— das Kartenwerk des Niederséchsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, Kiisten
und Naturschutz (NLWKN)

ausgewertet.

Im Plangebiet 1 wird ein Baugebiet vorrangig mit Wohnhausern, Hausgirten, StraRen,
Wegen sowie 6ffentlichen und privaten Griinflichen entstehen. Das Plangebiet 2 wird {iber
natiirliche Sukzession mit ergédnzenden Initialpflanzungen mittels standortheimischen
Laubgehdlzen hin zum Mischwald entwickelt werden.

a) Schutzgut Mensch

Bestand:

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) von 2008 fiir den GroRraum Braunschweig
wird der Stadt Gifthorn die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Insofern ist dem
Wohnraumbedarf der Menschen Rechnung zu tragen. Das Plangebiet 1 ist im RROP als Vor-
behaltsgebiet fiir die Landwirtschaft festgelegt.

Das Plangebiet 2 ist als Vorbehaltsgebiet fiir Wald festgelegt.

Planung:

Mit der vorliegenden Planung werden im Umfang von rund 3,7 ha Wohnbauflichen entwi-
ckelt. Mit dem geplanten Vorhaben wird der Siedlungsrand der Ortschaft Neubokel nach
Norden verschoben.

Immissionen aus Verkehr:

Das Plangebiet grenzt im Osten an die ,DorfstraRe” bzw. KreisstraRe 34, die im weiteren
Verlauf nach Wilsche im Norden fiihrt. Die weist laut Verkehrsziahlung von 2019 durch den
Landkreis Gifhorn eine Frequenz von ca. 1.270 Kfz/Werktag auf.

Durch die geplante Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) an den nérdlichen
Plangebietsrand wird die zulassige Geschwindigkeit auf der DorfstraBe in diesem Bereich von
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100 km/h auf 50 km/h reduziert, was zu einer Schallreduktion fiihrt. Aufgrund der dargestell-
ten Rahmenbedingungen wurde eine Abschitzung der Verkehrslarmimmissionen nach dem
vereinfachten Schitzverfahren fiir Verkehrsanlagen gemaR der Anlage 1 der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) durchgefiihrt.

GemdR Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 liegen die schalitechnischen Orientierungswerte fiir
die stddtebauliche Planung fiir allgemeine Wohngebiete (WA) bei tags 55 dB(A) und nachts
bei 45 dB(A). Die Orientierungswerte stellen aus der Sicht des Schallschutzes im Stidtebau
erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen sowoh! nach
oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Uber den Abwigungsspielraum gibt es keine Regelungen. Zur Beurteilung des Verkehrslarms
kann man hilfsweise als Obergrenze die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. Bundesimmissi-
onsschutzverordnung (BImSchV) von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) heranziehen, da da-
von ausgegangen werden kann, dass diese rechtlich insoweit nicht strittig sind. Diese Werte
sind in einer Entfernung von ca. 15 m von der Fahrbahnachse, also am Rand des Baugebietes
im Bereich der Baugrenzen, eingehalten. Insofern kann bezogen auf den Verkehrslirm davon
ausgegangen werden, dass hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sicher eingehalten
sind.

Immissionen aus der Landwirtschaft:

In der Nachbarschaft des Plangebietes 1 befinden sich landwirtschaftliche Flichen, die ent-
sprechend intensiv bewirtschaftet und tlw. beregnet werden.

In einer Entfernung von ca. 160 m vom nérdlichen Plangebietsrand befindet sich ein diesel-
betriebener Beregnungsbrunnen fiir die dort befindlichen Ackerflichen. Zur Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 im Wohngebiet werden ggf. erforderliche lirmmindernde
MaRnahmen an den Pumpenanlagen gepriift und durchgefiihrt.

Aufgrund der dorflichen Lage in der Ortschaft Neubokel kénnen bei der Bewirtschaftung der
umliegenden landwirtschaftlichen Fidchen sowie aus der angrenzenden zuléssigen Pferde-
bzw. Tierhaltung Emissionen in Form von Staub, Lirm, Spriihnebel und Geriichen auftreten.
Insgesamt werden sich im neuen Baugebiet die von der Landwirtschaft und Tierhaltung auf
den benachbarten Flachen ausgehenden Emissionen nicht vollstindig vermeiden lassen.

Um einen angemessenen Schutz des geplanten Wohngebietes vor den Emissionen der Land-
wirtschaft zu gewdhrleisten, wird am nérdlichen Plangebietsrand ein Griinstreifen am Uber-
gang zu den landwirtschaftlich genutzten Flichen entwickelt. Hier sind die Pflanzung von Ge-
holzen sowie die Einsaat von Wiesenblumen vorgesehen. Diese Pflanzung soll zum Staub-
und Sprithschutz beitragen sowie als Versickerungsfliche dienen. Die am westlichen Plange-
bietsrand festgesetzte, private Griinfliche dient ebenfalls als Schutz vor Emissionen aus der
benachbarten Landwirtschaft und Pferdehaltung.
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Erholung:

Das Plangebiet 1 wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und hat keine Bedeutung fiir die ak-
tive Erholung der Bevélkerung. Gleiches gilt fiir das gerodete Plangebiet 2.

Prognose:

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Mensch. Wahrend der Bauzeit kénnen sich durch den Betrieb von Baumaschinen
kurzzeitig héhere Larmimmissionen ergeben. Wihrend der Bauzeit werden die Baustelle und
der Baubetrieb visuell wahrnehmbar sein. Von der im Plandnderungsgebiet vorgesehenen
Wohnnutzung werden Gerdusche auf die benachbarten Baugebiete einwirken {Verkehr, Gar-
tenbearbeitung, Gesprache, etc.). Diese sind jedoch in einem fiir Wohngebiete in dérflicher
Lage tiblichen Rahmen. Durch die Anlage von Hausgiérten, éffentlichen und privaten Griinfla-
chen, Gehdlzen und Streuobst wird sich der Erholungswert des Plangebietes 1 erhéhen.

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich keine Beeintréichtigungen auf das Schutzgut
Mensch.

im Bereich des Plangebietes 2 erfolgen keine Anderungen, die Auswirkungen auf den Men-
schen haben werden.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Kriterium fiir die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnihe der vorgefundenen Bio-
tope und das Vorkommen gefahrdeter Arten dar. Informationsbasis fiir die Bestandsdarstel-
lung des Schutzgutes sind nachfolgende Quellen:

- Biotoptypenkartierung und eine artenschutzrechtliche Beurteilung
- landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
- Landschaftsplan der Stadt Gifhorn

- MAP-Server Niedersdchsisches Landesamt fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Natur-
schutz (NLWKN)

Bestand:

Im Plangebiet 1 ist derzeit Ackerflache vorhanden. Es ist eine Biotoptypenkartierung nach
dem Niedersdchsischen Kartierschliissel von Olaf von Drachenfels von 2016 erstellt worden.
Diese ist in der Anlage zur Begriindung dokumentiert.

Der kartierte Biotoptyp ,Sandacker” ist der Wertstufe 1 (von geringer Bedeutung) zuzuord-
nen und unterliegt keinem gesetzlichen Schutz nach § 30 BNatSchG bzw. §§ 22 und 24
NNatSchG. Weiterhin ist eine Bestandserfassung zum gesetzlichen Artenschutz erfolgt. Hin-
sichtlich des Vorkommens von relevanten Farn- oder Bliitenpflanzenarten kommt die fachli-
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che Einschdtzung zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet aufgrund seiner bisherigen landwirt-
schaftlichen Ackernutzung in seiner Biotoptypenausstattung eine unterdurchschnittliche Be-
deutung aufweist.

Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird auf einer landwirtschaftlichen Fliche im Umfang von
rund 3,7 ha Wohnbaugebiet entwickelt. Mit dem geplanten Vorhaben wird der Siedlungs-
rand der Ortschaft Neubokel erweitert, 6ffentliche Griinflichen werden im Sinne der Bio-
diversitat angelegt.

Das Plangebiet 2 wird 6kologisch aufgewertet.

Prognose:

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere sind fiir die Ackerfliche (Sandacker
mit dem Wertfaktor 1) im Plangebiet 1 nicht zu erwarten. Die Umwandlung dieser Fliche in
Bauland fiir Wohnh&user hat keine Wertminderung zur Folge. Vielmehr wird durch die An-
lage von biodiversen Griinflichen eine Aufwertung, eine Stirkung der biologischen Vielfalt
erfolgen. So ist die Pflanzung von StraRenbdumen entlang der ErschlieBungsstraRe vorgese-
hen, ebenso wie die Anlage einer Streuobstwiese und von Bliihstreifen innerhalb der 6ffent-
lichen Griinflachen. Auch ist durch die Anlage von Hausgirten voraussichtlich teilweise mit
einer groReren Artenvielfalt zu rechnen als dies bisher im Bereich eines intensiv bewirtschaf-
teten Ackers mit einer Monokultur der Fall ist. Fiir die privaten Baugrundstiicke erfolgt iiber
die Regelungen der NBauO § 9 Abs. 2 hinaus die Vorgabe, dass Flichen, die nicht fiir bauli-
che Anlagen erforderlich sind, nicht mit mineralischen oder kiinstlichen Materialien versie-
gelt werden dirfen. Baubedingte Beeintréchtigungen werden voraussichtlich nicht nachteilig
sein. Der Verlust durch Versiegelung im Plangebiet 1 wird durch Aufwertung des gerodeten
Kiefernforstes im Plangebiet 2 kompensiert.

Durch die langfristige bauleitplanerische Entwicklung und Sicherung von Griinflichen im
Plangebiet 1 sowie einer Waldflache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Siiden Neubokels (Plangebiet 2) kénnen die Aus-
wirkungen der Planung minimiert und kompensiert werden.

Weitere erhebliche Beeintréchtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen werden durch
die Bebauungsplanung nicht ausgeldst. Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist stets zu
beachten.

c) Schutzgut Flache

Bestand:

An das Plangebiet 1 grenzt im Stiden der besiedelte Bereich der Ortschaft Neubokel an. Im
Osten wird der Planbereich durch die Strale K 34 begrenzt, dahinter grenzt die offene Feld-
flur an. Im Westen schlie8t sich das Landschaftsschutzgebiet ,Gifhorner, Winkeler und Fahle
Heide und angrenzende Landschaftsteile” mit seinen Ackerflichen sowie im Norden Waldfl3-
chen an. Im Umfang von ca. 3,7 ha werden Nutzungsanderungen vorbereitet.
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Planung:

Im Plangebiet 1 wird das allgemeine Wohngebiet einen Umfang von ca. 3,7 ha aufweisen.
Unter Beriicksichtigung des Planungsgrundsatzes, mit Grund und Boden soll sparsam umge-
gangen werden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB), wird es entsprechend zu Versiegelungen kommen.
Das Plangebiet 2 wird als Flidche fiir Wald und als Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur- und Landschaft (SPE-Fliche) entwickelt.

Prognose:

Mit der vorliegenden Planung werden zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes in
Gifhorn ca. 3,7 ha Flache fiir eine Wohnbebauung planungsrechtlich vorbereitet. Dabei ist im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Eine
méglichst effiziente Ausnutzung der Baufldchen ist unter Beriicksichtigung der dérflichen
Lage des Baugebietes anzustreben. Die durch die vorliegende Bebauungsplanung zusitzlich
ermaglichte Versiegelung wird in der Dorflage von Neubokel aufgrund des bestehenden
Wohnraumbedarfes als angemessen gesehen. Im Gegenzug zur Versiegelung durch Bauvor-
haben werden Flichen, die vorher intensiv ackerbaulich genutzt werden, als biodiverse
Griinflachen angelegt.

Gleichzeitig wird im Umfang von ca. 0,53 ha eine Fliche fiir Wald im Siiden Neubokels fest-
gesetzt und somit gesichert und entwickelt.

d) Schutzgut Wasser - (Oberflichengewisser und Grundwasser)

Bestand:

In beiden Plangebieten sind keine Oberflichengewasser vorhanden.

Nach Information durch den NIBIS-Kartenserver des LBEG befindet sich im Plangebiet 1 die
Lage der Grundwasseroberflache bei >47,5 m bis 50,0 m Héhe tiber NN, also in ca. 2,5 m bis
5,0 m Tiefe. Die ,,Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten“! ergab eine Grundwas-
sertiefe von 2,3 bis 2,5 m. Die Durchlissigkeit der oberflichennahen Gesteine ist hoch. Im
Plangebiet 2 liegt die Grundwasseroberfliche ebenfalls in dieser Héhe und damit in einer
Tiefevon 2,0 m- 6,5 m.

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet 1
als mittel bewertet, das Retentionsvermégen ist mittel. Zugleich wird das Risiko des Schad-
stoff- und Nitrateintrags auf landwirtschaftlichen Flichen als mittel bis hoch eingestuft.

Im Plangebiet 2 stellt der Landschaftsplan eine hohe Grundwasserneubildungsrate fest; das
Retentionsvermdgen ist als sehr hoch bewertet.

Zur ndheren Bestimmung der hydrogeologischen Verhéltnisse hat das Ingenieur-Biiro bsp-
Ingenieure 2019 einen Bericht ,Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten” angefer-
tigt. Dieser kommt zum Ergebnis, dass die Versickerung von Oberfliachenwasser méglich ist.

! vgl. bsp-Ingenieure (07.03.2019) >Baugebiet »Tuunkamp Nord“, GF-Neubokel. 1. Bericht: Baugrunduntersu-
chung und Baugrundgutachten<. Braunschweig.
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Ergebnis:
Aus umwelttechnischer Sicht ist eine Versickerung méglich und zulassig.

Planung:

Mit der Bebauung und Versiegelung von Boden wird die Versickerung des Niederschiagswas-
sers auf dieser Flache unterbunden. Damit féllt der darunterliegende Bodenk&rper mit seiner
Filterfunktion fiir die Grundwasserneubildung aus.

Zur Verringerung von Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildung ist im gesamten Be-
reich des Baugebietes eine Regenwasserversickerung fiir die éffentlichen und privaten Fli-
chen vorgesehen. Mit der Versickerung des Oberfiichenwassers soll erreicht werden, dass
die Ausnutzung der verbleibenden Bodenfliche fiir die Grundwasserneubildung erhéht wird.

Zum weitestgehenden Schutz vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen ist festgesetzt,
dass die 6ffentlichen Griinflichen als Retentionsflichen anzulegen sind. Dazu ist in den Mul-
den das Gefille entsprechend anzulegen. Sollten die Mulden tiberlaufen, wird das Oberfl3-
chenwasser nach Siiden mit dem natiirlichen Gelidndeverlauf in Richtung Allerniederung ab-
flieBen.

Das Plangebiet 1 liegt teilweise und das Plangebiet 2 in Ginze im Einzugsgebiet des Wasser-
werkes Gifhorn — zukiinftiges Trinkwasserschutzgebiet Trinkwasserschutzzone (TWSZ) IlIB. Es
wird darauf hingewiesen, dass der vorsorgende Grundwasserschutz fiir die kiinftigen Bau-
mafBnahmen zu beachten ist.

Prognose:

Mit der geplanten Versickerung des Regenwassers auf Teilflichen des Plangebietes 1 bleiben
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zuriick. Weitere
AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Im Plangebiet 2 erfolgen keine Anderungen hinsichtlich Oberflichengewisser und Grund-
wasser.

e) Schutzgut Boden

Bestand:

Der Bodenaufbau im Plangebiet 1 ist auf Einwirkungen der Weichsel-Kaltzeit zuriickzufiihren.
Hier befinden sich Gleye aus Talsanden, auf flachen Erhebungen Gley-Podsole aus Flugsan-
den uiber Talsanden, z.T. Pseudogleye aus Talsanden liber Geschiebelehm.

Im Plangebiet 2 bestehen Ranker aus jlingeren Flugsanden und Diinen; auf dlteren Flugsan-
den und Diinen auch Podsole.

Planung:

Fir das Plangebiet 1 liegt eine ,Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten” (bsp Inge-

nieure, 2019, Braunschweig) vor. Mittels Kleinrammbohrungen wurden Erkenntnisse {iber
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den Baugrund und die Bodenbeschaffenheit erlangt. Danach sind keine erhéhten Schadstoff-
Konzentrationen oberhalb der jeweiligen Z 0-Werte (Sand) nach LAGA TR Boden feststellbar.
Der Oberboden ist uneingeschrankt wieder verwertbar und einer méglichst hochwertigen
Wiederverwendung als Oberboden zuzufiihren. Bei dem gewachsenen Sand handelt es sich
um ,nicht gefdhrlichen Abfall“, der im vereinfachten Verfahren entsorgt werden kann. Fiir
diesen Boden soll - sofern bautechnisch geeignet - vorrangig eine stoffliche Verwertung im
Erdbau gemédR den Vorgaben der LAGA TR Boden vorgesehen werden.

Nach den Ergebnissen der Untersuchung (Boden- und Grundwassersituation) ist eine dezent-
rale Regenwasserversickerung entsprechend den Anforderungen der DWA — A 142: Abwas-
serleitungen und ~ kanale (Januar 2016) nur bei Verwendung von flachen Versickerungsanla-
gen mdglich. Nach starken Niederschlagsereignissen kann es zu einem kurzfristigen Einstau
von Versickerungsanlagen kommen. Somit wird es zu einer zeitweisen Unterschreitung der
geforderten Sickerraummachtigkeit kommen. Eine groRflachigere Dimensionierung der Ver-
sickerungsanlagen ist erforderlich. Daher ist vorgesehen, dass das Gefille der Mulden iiber
die Griinflachen als Retentionsraum abgeleitet wird. Sollten die Mulden tberlaufen, wird das
Oberflichenwasser nach Stiden mit dem natiirlichen Geldndeverlauf in Richtung Allerniede-
rung abflieRen.

Fir die Grundwasserneubildung und die Niederschlagswasserriickhaltung hat der Boden
ebenfalls eine aligemeine Bedeutung.

Da in dem Plangebiet 2 keine baulichen MaRnahmen vorgesehen sind, sondern die Fliche
weitgehend der natiirlichen Sukzession tiberlassen werden soll, ist keine gesonderte Unter-
suchung zur Regenwasserversickerung erforderlich.

Anhaltspunkte iliber bestehende Bodenverunreinigungen (Altlasten oder Altstandorte) in den
Plangebieten liegen der Stadt Gifhorn nicht vor.

Aufgrund einer Luftbildauswertung liegt kein Kampfmittelverdacht vor. Sollten bei Erdarbei-

ten jedoch Kampfmittel oder Hinweise auf Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die

zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst di-

rekt zu benachrichtigen.

Prognose:

Mit der Realisierung eines Baugebietes sind im Plangebiet 1 Bodenbeeintrichtigungen un-
vermeidbar. Zur Verringerung von Beeintréchtigungen werden die tiberbaubare Fliche und
die Grundfldchenzahl im Bebauungsplan auf das notwendige und fiir die dérfliche Lage ange-
messene MaR beschrankt.

Das Plangebiet 2 wird als Waldfldche fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur- und Landschaft festgesetzt und als Mischwald entwickelt.

f) Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:
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Das Landschaftsbild im Plangebiet 1 ist durch die landwirtschaftlichen Flichen und die umge-
benden Waldflichen gepragt. Im Plangebiet 2 prégt der Wald das Landschaftsbild, das je-
doch durch die erfolgte Rodung beeintrichtigt wurde.

Planung:

Neben Wohnbebauung sind auch Garten und Griinflichen vorgesehen. Insbesondere am
kiinftigen Ortsrand ist eine dérfliche Eingriinung vorgesehen.

Das Plangebiet 2 wird als Mischwald entwickelt werden.

Prognose:

Im Plangebiet 1 wird sich das vorhandene Landschaftsbild durch die voranschreitende Sied-
lungsausdehnung verdndern. Statt landwirtschaftlich genutzter Flichen werden Wohnh&user
mit den ortsliblichen Gartenanlagen und Straen entstehen. Mit der Entwicklung von Griin-
flachen im Plangebiet bzw. an dessen Rand wird das Baugebiet harmonisch in das Land-
schaftsbild eingebunden und ein dérflicher Ortsrand entwickelt. Zur weiteren Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild erfolgen Regelungen im Rahmen der értlichen Bauvorschrift
(OBV).

Im Plangebiet 2 wird das Landschaftsbild durch die Aufwertung eines ehemaligen Kiefern-
forstes zu Mischwald ebenfalls aufgewertet.

g) Schutzgut sonstige Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand:

Kulturgiiter (Denkmale oder archéologische Bodendenkmale) sind innerhalb des Plangebie-
tes 1 bekannt:

Nach den bei der Unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden Denkmalverzeichnissen ist
auf dem Flurstiick 12/41, Flur 1 in Neubokel (Plangebiet 1) eine archiologische Fundstelle
verzeichnet. Aufgrund einer Befliegung aus dem Jahr 2001 geht man von méglichen Funden
wie z.B. Gridben oder ehemaligen Eingrenzungen aus.

Planung:

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archiologische Denkmale auftreten, die
dann unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Kreisarchiologen (§ 14

Abs. 1 Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG) gemeldet werden miissen. Méglich-
erweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverindert zu belas-
sen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Prognose:
Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter sind jedoch nicht zu erwarten.
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h) Schutzgut Klima und Luft

Bestand:

GroRklimatisch sind beide Plangebiete durch die vorherrschenden Winde aus westlicher
Richtung maritim geprégt und weisen relativ geringe Temperaturschwankungen auf. Es han-
delt sich um einen homogenen Raum mit nur geringen Reliefunterschieden. Die makroklima-
tischen Ausgangsbedingungen sind daher als einheitlich zu betrachten.

Planung:
Durch das neue Baugebiet erfoigt eine Flichenversiegelung durch Bauvorhaben, StraRen und
Wege. Bepflanzte Freiflichen werden ebenfalls geschaffen.

Prognose:

Zum einen erfolgen Auswirkungen durch Flichenversiegelung und insbesondere dadurch er-
folgte Aufheizungen. Dagegen erfolgt zum einen die Anlage von bepflanzten &ffentlichen
Griinflichen. Zum anderen wird die Versiegelung von Garten und Vorgartenflichen weitge-
hend durch entsprechende Regelungen vermieden.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind daher nicht erkennbar.

2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich festgestellter
erheblicher Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Mensch

Das Plangebiet 1 wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und hat dariiber hinaus keine be-
sondere Bedeutung fiir die Bevlkerung. Es besteht praktisch — mangels Zuginglichkeit und
Erlebniswert ~ nur eine eingeschriankte Erholungsfunktion.

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich keine erheblichen Beeintrichtigungen auf das
Schutzgut Mensch, vielmehr wird dadurch dem Wohnraumbedarf entsprochen.

Im Rahmen der Planung werden MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung im Hin-
blick auf Emissionen aus Verkehr und Landwirtschaft getroffen.

Bei dem Plangebiet 2 handelt es sich um eine Waldfliche, die aufgrund der Rodung derzeit
ebenfalls eine nur eingeschriankte Erholungsfunktion aufweist.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Planung wird eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fliche im Plangebiet 1 in
Bauland umgewandelt. Darliber hinaus werden éffentliche Griinflichen mit entsprechenden
Pflanzungen entwickelt. Somit und durch die Entstehung von Hausgérten im allgemeinen
Wohngebiet sowie von Weideflichen wird zu einer noch gréReren Biodiversitit beigetragen.
Das Plangebiet 2 wird von einer Kiefernmonokultur hin zu einem Mischwald entwickelt und
somit ebenfalls zu gréRerer Biodiversitit beitragen.
Unvermeidbare Beeintrdchtigungen im Plangebiet 1 kénnen somit ausgeglichen werden.
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c) Schutzgut Fliche

Durch die Planfestsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes wird es insgesamt zu einer
Versiegelung kommen.
Im Plangebiet 2 treten hinsichtlich des Schutzgutes Fliche keine Veranderungen ein.

d) Schutzgut Wasser — (Oberflichengewisser und Grundwasser)

Mit der geplanten Versickerung des Regenwassers im Plangebiet 1 bleiben voraussichtlich
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zuriick. Weitere
Ausgleichsmanahmen sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

e) Schutzgut Landschaftsbild

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch die o.g. Vorkehrungen
vermieden werden. Zudem ist vorgesehen, mittels einer értlichen Bauvorschrift auf ein dérf-
lich angepasstes Ortsbild insbesondere am Ubergang zur freien Landschaft hinzuwirken.

f) Schutzgut sonstige Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach den bei der unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden Denkmalverzeichnissen ist
im Plangebiet 1 auf dem Flurstlick 12/41, Flur 1 in Neubokel eine archiologische Fundstelle
verzeichnet. Aufgrund einer Befliegung aus dem Jahr 2001 geht man von méglichen Funden
wie z.B. Graben oder ehemaligen Eingrenzungen aus.

Es ist daher eine archdologische Baubegleitung erforderlich; Erdarbeiten unterliegen einer
Genehmigungspflicht durch die untere Denkmalschutzbehérde. Ferner ist nicht auszuschlie-
Ren, dass bei Bodeneingriffen archiologische Denkmale auftreten, die dann unverziiglich der
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Kreisarchiologen (§ 14 Abs. 1 Niedersichsisches
Denkmalschutzgesetz; NDSchG) gemeldet werden miissen. Moglicherweise auftretende
Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unveriandert zu belassen und vor Scha-
den zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Sonstige Sachgiiter befinden sich nicht innerhalb der Plangebiete.

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nicht zu erwarten.
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g) Schutzgut Boden

Eingriffsbilanzierung

- Vermeidung, Minimierung

Mit der Realisierung eines Baugebietes sind Bodenbeeintrichtigungen unvermeidbar. Zur
Verringerung von Beeintrdchtigungen kénnen die iiberbaubare Fliche und die Grundflichen-
zahl im Bebauungsplan jedoch auf das notwendige MaR beschrinkt werden.

Grundsdtzlich sollen Bodenverluste ausgeglichen werden. Wenn Entsiegelungen nicht még-
lich sind, kann die Kompensation von Beeintrichtigungen des Bodens auch durch die Ent-
wicklung von Griinflaichen, Gehélzen, Waldflachen, Brachflichen oder Ruderalfluren usw.
hergestellt werden. Dies erfolgt im Plangebiet 1 durch die Anlage von biodiversen Griinfl-
chen sowie durch die Aufwertung der bisherigen Kiefernforst im Plangebiet 2.

Darlber hinaus wird im Sine des Vermeidungs- und Minimierungsgebotes in der értlichen
Bauvorschrift dieses Bebauungsplanes geregelt, dass das Abdecken von unbebauten Grund-
stiicksteilen mit mineralischen und kiinstlichen Materialien nicht zulassig ist.
Gebdudebegriinungen (z. B. Dicher, Fassaden) eignen sich gleichfalls als MinimierungsmaR-
nahme.

- Kompensation/Eingriffsregelung

Die Bewertung von Eingriff und Ausgleich wird nach dem sogenannten ,Stidtetagsmodell“1!
vorgenommen. Sie erfolgt regelmaRig durch die rechnerische Ermittlung des Flichenwertes
fur die Bestandsbiotoptypen im Vergleich zu den Biotoptypen der Planung.

Das Modell geht von folgenden Grundsitzen aus:
Zitatbeginn:

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wertfak-
toren zu den einzelnen Biotoptypen und Flédchen. Es wird davon ausgegangen, dass Je-
der Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushal-
tes und fiir das Landschaftsbild aufweist, der zu der Ficiche in Beziehung gesetzt wer-
den kann.

Neben diesem ,Standardwert” der Biotoptypen weist jede Einzelfliche an andere Kri-
terien gebundenen Wert auf, der abhdngig ist von Lage, Gréfle, Umgebung usw. Uber
den besonderen Schutzbedarf wird diesem Wert Rechnung getragen.

[ Niedersdchsischer Stidtetag 2013, Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung, 9. vollsténdig Uberarbeitete Auflage 2013
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Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter sind folgende Kriterien fiir die Wertermittlung her-
angezogen worden:

*  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen

- Natiirlichkeit der Biotoptypen

Schutzgut Boden
Natiirlichkeit des Bodens der Biotoptypen

Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

Schutzgut Klima/Luft
Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungs-
gebiet

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung
Erlebniswert der Biotoptypen flir die Menschen.

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzgiitern fiihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 =sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 =mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

I=sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff be-
troffene Fliche darzustellen. Hier wird zundchst, ohne Berticksichtigung des Planinhal-
tes, der derzeitige Fldchenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir den
voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fiir die Entwicklung méglichst umweltver-
traglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitplinen der Ge-
meinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelmdfig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fléchen-
wertes fiir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfak-
tors eines Biotoptyps mit der entsprechenden Flichengréfie ergibt. Eine Differenzierung
nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn
fiir alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komplexen von Biotoptypen kann im Hinblick
auf das betroffene Schutzgut (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser,
Klima / Luft und Landschaftsbild) ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der iiber
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den flidchenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In die-
sen Fillen sollte daher ein zusdtzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener be-
sonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgiiter ermittelt werden. Auf die-
sen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintréchtigte Funktion bezo-
gene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahme reagiert

werden.

Zitatende —

Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall das Schutzgut Boden dar.

Flachenwert der Planung

Flachenwert des Bestandes

2,70 WE und 2,12 WE=4,82 WE
3,70 WE und 1,06 WE=4,76 WE

Bilanz/Defizit 0,06 WE
Plangebiet 1:
Rechnerische Bilanz *
Berechnung des Flichenwertes der Eingriffs-/Ausgleichsflichen Plangebiet 1
Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Flache Wert- Fia- Ausgleichsflache Fliche | Wert- Flachenwert
Biotoptypen {in ha) faktor chen- (Planung/Ausgleich) (inha) | faktor | derAus-
wert gleichsfliche
Wertfaktor
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet)
Landwirtschaftliche 3,7 1 3,7 Allgemeines Wohngebiet 1,23 0 0
Flachen / Sandacker (WA), GRZ 0,3 + 50%, versie-
gelbare Fldche (X) |
Dérfliches Wohngebiet 0,12 0 0
{(MDW); GRZ 0.3 +50% ver-
siegelbare Fldche (X)
Dérfliches Wohngebiet; 0,15 2 0,3
Sonstige Weideflache (GW)
Aligemeines Wohnge- 1,5 1 1,5
biet;Neuzeitliche Hausgér-
ten (PHZ)
Stralen und Wege gesamt 0,4 0 0
Offentliche Griinfldchen 0,3 3 0,9
Gesamtfliche 3,7 3,7 Gesamtfliche 3,7 2,7
Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Planung) 2,7
- Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsflidche (Ist-Zustand) 3,7
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht/nicht erbracht) -1,00
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Plangebiet 2:

Berechnung des Flichenwertes der Ausgleichsflichen Plangebiet 2
Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Fldche Wert- Flachen- | Ausgleichsfliche Fliche | Wert- Flachenwert der
Biotaptypen (in ha) faktor wert (Planung/Ausgleich) {inha) | faktor | Ausgleichsfliche
Wertfaktor

Ausgleichsflédche Ausgleichsfliche
Forstwirtschaftliche 0,53 2 1,06 Mischwald 0,53 4 2,12
Flache {gerodet)
Gesamtfliche 0,53 1,06 Gesamtflache 0,53 2,12

Fldchenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Planung) 2,12
- Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Ist-Zustand) 1,06
= (Flichenwert fiir Ausgleich erbracht/nicht erbracht) + 1,06

*Anm.: rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen

Der Flachenwert des Bestandes betragt demnach 3,7 Werteinheiten bezogen auf Hektar,
bzw. 37.000 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter im Planbereich 1. Der Flichenwert
der Planung nach Realisierung aller im Plan festgesetzten MaRnahmen betrégt 2,70 Wert-
einheiten bezogen auf Hektar, bzw. 27.000 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Es
verbleibt also ein Defizit von 1,0 Werteinheiten bezogen auf Hektar, bzw. 10.000 Wertein-
heiten bezogen auf Quadratmeter.

Der Fldichenwert des Bestandes im Planbereich 2 betrigt demnach 1,06 Werteinheiten bezo-
gen auf Hektar, bzw. 10.600 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Der Flichenwert der
Planung nach Realisierung aller im Plan festgesetzten MaRnahmen betrigt 2,12 Wert-einhei-
ten bezogen auf Hektar, bzw. 21.200 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Unter Be-
ricksichtigung von Planbereich 1 und Planbereich 2 verbleibt also insgesamt ein Uberschuss
von 0,06 Werteinheiten bezogen auf Hektar, bzw. 600 Werteinheiten bezogen auf Quadrat-
meter.

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) sowie des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Dabei gilt
grundsatzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verinderungen der Erdoberfidche ausge-
hoben wird, im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z. B. Beimengung von
Baurlickstdnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung (z. B. Auffiillen
der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist.

Eine Kompensation fiir die Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter durch die neu entstandenen
Versiegelungen erfolgt teilweise im Planbereich. Das anfallende Oberflichenwasser soll voll-
standig im Planbereich versickert werden. Hierdurch wird sdmtliches Oberflichenwasser
dem Naturhaushalt wieder zugefiihrt und die abflussmindernde Wirkung der Flichen nicht
beeintrachtigt.
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2.4 Andere Planungsmdoglichkeiten

Die vorliegende Bebauungsplanung bereitet planerisch die Erstellung eines Wohngebietes
vor. Dies dient insbesondere zur Deckung des aktuell bestehenden Bedarfs in der Ortschaft
Neubokel. Der Ort ist eingefasst von Landschaftsschutz- und Naturschutzgebieten sowie von
Waldfldchen. Maglichkeiten fiir die Wohnbauentwicklung im Ort sind daher nicht oder nur
sehr eingeschrénkt vorhanden. Anderweitige Planungsméglichkeiten bestehen daher nicht.
Die Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieRungsgesellschaft hat die Fliche erworben, um zeit-
nah dem vorherrschenden Bedarf an Ausweisung neuer Baugrundstiicke Rechnung zu tra-
gen. Bei Verzicht auf diese Planung stiinden in Gifhorn in der Ortschaft Neubokel kurzfristig
keine verfiigbaren Baugrundstiicke fiir diese Zwecke zur Verfiigung.

2.5 Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 Bundesimmissionsschutz-
gesetz

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um ein allgemeines Wohngebiet mit Griinanla-
gen und Anpflanzungen sowie um Wald. Vorhaben, die gemaR § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz einer Genehmigung bediirfen, werden im Plangebiet nicht entstehen. Stérfall-
betriebe sind weder zu erwarten, noch sind Storfallbetriebe in der Nachbarschaft der Plange-
biete bekannt.

3. Zusatzangaben
3.1 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

In der Umweltpriifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplinen (Land-
schaftsrahmenplan, Landschaftsplan, Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroR-
raum Braunschweig), der Flachennutzungsplan und die Biotoptypenkartierung mit Blick auf
die Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet. Die Analyse und Bewertung der Schutzgii-
ter erfolgte anhand der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
in der Bauleitplanung” des Niedersachsischen Stidtetages. Zur Priifung méglicher Beein-
trachtigungen der Bevdlkerung wurden die Ergebnisse der Baugrund- und Bodengutachten
herangezogen und eine Abschatzung der Lirmimmissionen nach Anhang A der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” vorgenommen.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen gemaR § 4c BauGB iiber-
wachen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Bauleit-
pldne eintreten. Dies erfolgt, um insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen
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friihzeitig zu ermitteln erfolgt, in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen. Dabei ist die Stadt insbesondere auf Hinweise der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem4R § 4 Abs. 3 BauGB angewiesen.

3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um insbesondere dem
in der Ortschaft Neubokel vorherrschenden Bedarf an Wohnbauflichen entgegenzuwirken
und Bauplatze fiir Einzel- und Doppelhduser, Mehrfamilienhiuser aber auch alternative
Wohnformen bereitzustellen.

Das Plangebiet 1 umfasst eine Fldche von ca. 3,9 ha, in der neben einem aligemeinen Wohn-
gebiet auch private und &ffentliche Griinflachen sowie Verkehrsflichen festgesetzt werden.
Das Baugebiet wird durch eine Planstrae erschlossen. Da die Oberflichenentwisserung
durch Versickerung erfolgen soll, werden Flachen nicht versiegelt, sondern als Mulden mit
Scherrasen angelegt. Ferner werden 6ffentliche und private Griinflichen festgesetzt, die als
Aufenthalts- und Spielfldche im Sinne der Biodiversitit sowie als Freiflidche angelegt werden.
Die Flachen dienen ebenso als Retentionsflichen bei Starkregenereignissen.

Im Plangebiet 2 entsteht auf ca. 0,53 ha durch 6kologischen Waldumbau ein Mischwald.
Dies, indem die Fldche der natiirlichen Verjiingung tiberlassen wird.

3.4 Quellenangaben

— Biotoptypenkartierung (s. Anlage zur Begriindung)

— Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994
— Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995

— NiBIS-Kartenserver des LBEG

— Olaf von Drachenfels (2016). ,Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen”
(11. Korrigierte und ergédnzte Auflage 2020). Hannover

— Niedersdchsischer Stadtetag (2013). , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
Ersatzmalnehmen in der Bauleitplanung” (9. Véllig iiberarbeitete Auflage). Hannover
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D) Zusammenfassende Erkidrung gemiR § 10a BauGB

1. Ziele der Planung

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Rehbohm“ mit értlicher Bauvorschrift (OBV),
Ortschaft Neubokel ist es, weiteres Bauland — insbesondere fiir die ortsansassige junge Ge-
neration — zu entwickeln. Es ist vorgesehen, im Plangebiet 1 Bauplitze sowohl fiir den Einfa-
milien- und Mehrfamilienhausbau wie auch fiir besondere und dérfliche Wohnformen wie
z.B. ,Wohnfamilien”, ,Mehrgenerationenwohnen” und Wohnen in Verbindung mit Tierhal-
tung zu schaffen.

Durch die Anlage von Griinflichen und Griinziigen innerhalb der Bebauung werden die dérf-
lichen Strukturen aufgenommen und weiterentwickelt.

Im Plangebiet 2 werden die naturschutzrechtlich erforderlichen KompensationsmaRnahmen
durchgeflihrt. Parkpléatze fiir Friedhofsbesucher werden auf der nérdlich angrenzenden Ver-
kehrsflache hergerichtet.

Zundchst ist vorgesehen, einen kleineren Bereich (Plangebiet 1) fiir den aktuellen Bedarf von
ca. 30-40 Bauplétzen zu erschlieBen. Weitere Bebauung kann in Bauabschnitten gemaB der
raumordnerischen Vereinbarung mit dem Regionalverband GroRraum Braunschweig entwi-
ckelt werden.

Die ErschlieRung des Plangebietes 1 erfolgt liber eine neue Zufahrt von der ,DorfstraRe”
(KreisstraBe 34) aus. FuB- und Radwege werden die Verbindung ins Dorf Neubokel sowie in
die Umgebung herstellen.

Zum Einfligen des Neubaugebietes in die dorfliche Siedlungsstruktur Neubokels wurde eine
drtliche Bauvorschrift (OBV) dem Bebauungsplan angefligt. Darin sind Gestaltungsvorgaben
festgelegt, die weitestgehend denen fiir die gesamte Ortschaft entsprechen.

Ebenso erfolgen Empfehlungen fiir die Pflanzen- und Gehélzauswah! (Pflanzliste).

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwagung

Durch die Ausweisung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache im Plangebiet 1 erfolgt
ein Eingriff, der auszugleichen ist. Dies erfolgt im Plangebiet selbst durch die Anlage von 6f-

fentlichen Griinfldchen sowie im Plangebiet 2 durch einen 6kologischen Waldumbau mittels
natiirlicher Verjlingung.

Von Seiten der KONU (Koordinierungsstelle der Natur- und Umweltschutzverbinde im
Landkreis Gifhorn) erfolgte eine Stellungnahme, die auf die Ziele des ,Niedersichsischen
Wegs” verweist und eine weitere Versiegelung von Flichen kritisiert. Ferner wird ein Aus-
gleich fiir Offenlandvégel fiir notwendig erachtet. Von Seiten der Stadt wird die Planung je-
doch fiir vertretbar erachtet, da es ein gewichtiges Ziel ist, die ansassige Bevélkerung mit
Wohnraum zu versorgen und dies an anderen Stellen im Ort nicht méglich ist. Der Forderung
nach einem Ausgleich speziell fiir Offenlandvégel wurde nicht entsprochen, da generell ein
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naturschutzrechtlicher Ausgleich in erforderlichem MaB erfolgt. AuBerdem kénnen Ackerfla-
chen jederzeit fiir andere Formen des Anbaus umgebrochen werden (z. B. fiir Spargel), die
Offenlandvégeln ebenfalls keinen Lebensraum bieten.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist auf die benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen hin und begriiRt, dass in der Planung auf die Belange der Landwirtschaft
eingegangen wurde.

Aufgrund der Stellungnahme der LSW wurde ein Hinweis aufgenommen, dass im Plangebiet
keine Versorgungsleitungen fiir Gas mehr verlegt werden.

Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist zu beachten. Das heit z. B., dass unmittelbar
vor Baubeginn sicherzustellen ist, dass nicht gegen das Tétungsverbot verstoRen wird.

E) Realisierung der Planung

1. Bodenordnende oder sonstige Manahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundiage bildet

Alle Flichen wurden bereits von der Gifhorner Grundstticks- und ErschlieBungsgesellschaft
mbH (GEG) angekauft bzw. gesichert. Die &ffentlichen Flichen werden der Stadt Gifhorn
iibertragen. Weitergehende Vorgaben zur sozialen Wohnraumférderung sind iiber diesen
Bebauungsplan hinaus in einem stédtebaulichen Vertrag mit der GEG geregelt.

Hinsichtlich der Verlegung der Ortsdurchfahrt an der K 34 wird eine Vereinbarung mit dem
Landkreis Gifhorn als Trager der KreisstraBe geschlossen. Erforderliche MaRnahmen im Be-
reich der K34 werden durch die GEG durchgefiihrt. Dies wird im stidtebaulichen Vertrag ge-
regelt. Zur Anbindung der neuen PlanstraRe an die K 34 erfolgt eine Kreuzungsvereinbarung
mit dem Landkreis Gifhorn.

2. Kosten verursachende MaRnahmen

Folgende MaRBnahmen verursachen Kosten:

— ErschlieBung des Baugebietes
— Anlage von Griinflaichen mit Anpflanzungen sowie Aufenthalts- und Spielméglichkei-
ten
— Unterhaltung von 6ffentlichen Parkplitzen am Friedhof
— Naturschutzrechtlicher Ausgleich
— Umbauten entlang der K 34
Die Kosten tréagt der ErschlieBungstriger.
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F) Flaichenbilanz

Plangebiete insgesamt *

i_PIang__el:Et 1

Bisherige Nutzung:

Ackerland
Verkehrsfliche

Geplante Festsetzungen:
Allgemeines Wohngebiet (WA)

darin private Griinflachen

Verkehrsflachen
Offentliche Griinflchen
Voraussichtliche Wohneinheiten

!ﬂangebiet 2

_'ish_erige Nutzung:
‘Wald

_' Geplan_te Festsefzungen:

Flichen fiir Wald bzw. fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(* rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen)

Gifhorn, 27.09.2023 C

/

%2

Biirgerfeister
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Anlage zur Begriindung - Pflanzliste

Bdume l. GriiRe
Acer platanoides
Corylus colurna

* Fraxinus ornus ,Rotterdam*

* Ginkgo biloba

* Liquidambar styracifiua
*Ostrya carpinifolia

* Quercus cerris

Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

* Tilia tomentosa “Brabant”

Bdume Ii. GroRe
* Acer campestre “Elsrijk”
* Alnus x spaethii

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’

* Parrotia persica

Prunus spec.t

* Sorbus aria “Magnifica”
Sorbus aucuparia

* Sorbus thuringiaca “Fastigiata”

Spitzahorn
Baumbhasel
Blumenesche
Facherblattbaum
Amberbaum
Hopfenbuche
Zerreiche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Silberlinde

Feldahorn

Purpur-Erle

Rotdorn

Eisenholzbaum

Kirschen — Arten
Mehlbeere

Eberesche

Thiiringische Mehlbeere

sowie alte Sorten von Apfel und Birne (s. unten)

Strducher
Amelanchier ovalis

* Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Cytisus scoparius
Kolkwitzia amabilis
Laburnum spec.
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa

Ribes spec.

Rubus spec.

Salix spec.

Sambucus spec.
Spiraea japonica
Syringa vulgaris
Weigelia florida

* klimarobuste Gehélze
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Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Eingriffeliger WeiRRdorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Besenginster
Kolkwitzie
Goldregen-Arten

Rote Heckenkirsche
Echte Mispel
Bauernjasmin

Schlehe
Johannisbeere-Arten
Brombeere-Arten
Weiden-Arten
Holunder-Arten
Spierstrauch

Flieder

Weigelie




Wildrosen
Rosa spec.
sowie alle Sorten der Kletterrose

Stauden (niedrig)
Ajuga reptans
Alyssum saxatile
Armeria maritima
Dianthus deltoides
Pulmonaria spec.
Pulsatilla vulgaris
Viola odorata
Thymus spec.

Stauden (mittelhoch)

Alchemilla mollis
Chrysanthemum leucanthemum
Echium vulgare

Lavandula angustifolia
Meconopsis cambrica

Nepeta cataria

Origanum vulgare

Salvia nemorosa

Sedum x telephium

Stauden (hoch)
Achillea filipendula

Anemone japonica
Aquilegia vulgaris

Aster spec.

Centaurea nigra
Delphinium x cultorum
Digitalis grandiflora
Epilobium angustifolium
Lysimachia punctata
Phlox paniculata
Verbena bonariensis

Immergriine Bodendecker
Erica carnea

Geranium spec.

Phlox subulata

Thymus serpyllum

Vinca minor

Kletterpflanzen
Clematis spec.

Hydrangea petiolaris
Lonicera spec.
Parthenocissus tricuspidata
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Wildrosen-Arten

Giinsel
Steinkraut
Grasnelke
Heidenelke
Lungenkraut
Kiichenschelle
Duft-Veilchen
Thymian-Arten

Frauenmantel

Margerite

Natternkopf

Lavendel

Gelber Scheinmohn
Katzenminze

Dost, Wilder Majoran, Oregano
Steppen-Salbei

Fetthenne

Schafgarbe
Herbst-Anemone
Akelei

Herbst-Aster
Schwarze Flockenblume
Rittersporn

Fingerhut
Weidenrdschen
Goldfelberich

Phlox, Flammenblume
Eisenkraut, Verbene

Schneeheide
Storchschnabel
Polsterphlox
Sand-Thymian
Immergriin

Waldrebe, Clematis
Kletterhortensie
Wald-Geilblatt, Heckenkirsche
Wilder Wein



Obstbidume

Apfelsorten
Adersiebener Kalvill

Altlander Pfannkuchen
Baumanns Renette
Biesterfelder Renette
Bittenfelder Samling
Bohnapfel

Boikenapfel

Boskopp

Braddicks Sondergleichen
Champagner-Renette
Coulons Renette
Danziger Kantapfel
Deutscher Goldpegging
Dilmener Rosenapfel
Enkhuiser Agatapfel
Gays Renette

Gelber Edelapfel
Goldapfel von Kew
Goldgiilderling
Goldpermane
Goldrenette v. Bienheim
Goldrenette v. Hildesheim
Grahams Jubildumsapfel
Graue Franzosische Renette
Graue Herbstrenette
Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Karmeliter Renette
Kasseler Renette
Klarapfel

Koniglicher Kurzstiel
Kriigers (Celler Dickstiel)
Landsberger Renette
Nienburger siie Herbstrenette
Ontario

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

Purpurroter Cousinot
Riesenboiken

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Rote Sternrenette

Roter Trierer Weinapfel
Schiebiers Taubenapfel
Schoner v. Nordhausen
Uelzener Kalvill
Uelzener Rambur
Weilter Wintertaffetapfel
Wilkenburger Wahrapfel
Winterglockenapfel
Winterrambur

Zwiebel Borsdorfer

Birnensorten

Baronsbirne

Berckmanns Butterbirne
Citronenbirne
Colomans-Herbstbutterbirne
Doppelte Philippsbirne
Forellenbirne

Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Hannoversche Jakobsbirne
Herrenhduser Christbirne
Hofratsbirne

Kostliche v. Charneux
Kuhfull (Speckbirne)
Leipziger Rettichbirne
Neue Poiteau

Nordh&user Winterforelle
Pastorenbirne (Frauenschenkel)
Petersbirne

Prinzessin Marianne

Rote Bergamotte

Rote Dechantsbirne
Volkmarser

Woltmanns Eierbirne

Steinobstsorten

Bernhard Nette

Bittners Rote Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
GrolRe Doppelte Glaskirsche
Grof3e Prinzessin

Grolte Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Frithe

Kordser Weichselkirsche
Kronprinz von Hannover

Regina

Schattenmorelle

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Borsumer

Graf Althanns Reneklode

Grolie Griine Reneklode
Hauszwetsche

Nancymirabelle

ltalienische Zwetsche
Ontario-Pflaume

Oullins Reneklode

Koénigin Viktoria

Wangenheims Friihzwetsche




y

uedfydojoig

12jognaN ye:

usoyto %sm_ .m —

o -
INeg 13p aydieiaqsbunies

Anlage zur Begriindung - Biotoptypen

Wwyoquey, Bunuedyisineg sap syoraiagsBunysn

(81000 45 D7) sieIsYeyospUET [T
apuszusibue pun episy ejye4 pun 18U "1eLwoygs) o8t
(987) 191g8Bznyossyeyospue Bunzusibun
000Z BINEN DSN szuID) 6005
uayolazue)d4 alajlem

S|ajuayoeiq uoh JejQ uoa (61.0z abeyny apaibiuoy)
910z uasyoesuepeIN u) uadfidojoig 1 (@ssiiydsIeiuEY BlleNY o

JRTTENTEINN
(421q Wy "e0) puBIPIEA M2 J93OY We Bampiay
“UBKIBYBLISNRU) PUD -SIyeXIe) ‘BPNEYOD £}

| JopjejIeM
uapefiaiz 1syoipisznanN
ebeueuns z4

| Jopjeiaps
1ayoepues
‘adojoig - nequeles) pun -1eydy L

Z Jopjejap
aL0puB)S Jeuueuaseq ysBunyIupem oL

€ JOD{BIUBM
yolesaquapoquayp Jebijsuog
‘adojolquapoqusyO pun -suelses *sfe4 Lo

S Jopjefiapn
U3PQQPUES JBUBX20) ‘IOULE PlEMUISJEIY JaBlsuog
ABPIBM L0

« Shidoroig

apuaba

~
_w.rJr )

[93oqna

Sunuanmuertery oun -Larsasuien
JHESTHOUICION /3P LIRISEII00H UCD 818 D 75ny opONG

iz

66




