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Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
WA

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Aufgrund des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO}) in der derzeit geltenden Fassung.

§1 Geltungsbereich

1.1 R&umlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir die allgemeinen Wohngebiete in dem Geltungsbereich des

Bebauungsplans Nr. 23 "Berghop Ost" mit &rtlicher Bauvorschrift (OBV). Die genaue Begrenzung des
Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.2 Sachlicher Geltungsbereich
Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung von Dachformen, Dachneigungen und

Dachfarben.

§ 2 Anforderungen an die Gestaltung der Dachformen

2.1 Doppelhduser sind hinsichtlich der Dachneigung einheitlich zu gestalten.
2.2 Fir die Décher der Hauptgebaude sind im WA 1 nur Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdicher mit einer
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Vo, 1. Artder baulichen Nutzung
v S (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
Sl 1.1 Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zuldssig sind:
a) Wohngebdude,
b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
64 . e ;
48 nicht stérende Handwerksbetriebe,
c) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
1.2 Die unter 1.1 nicht aufgefiihrten Nutzungen sind unzuldssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO). Hierbei handelt
% es sich um die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO.
§ 13 BauNVO bleibt unberiihrt.
1.3 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig. (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Ausgenommen hiervon sind Garagenzufahrten, welche

gleichzeitig als Stellplatz genutzt werden. Grundstickseinfriedungen sind von dieser Regelung

nicht betroffen.
14 In dem Wohngebiet WA 3 dirfen nur Wohngebdude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten, errichtet werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

MaRB der baulichen Nutzung / Sonstige nutzungsbezogene Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3, 6, 11, 14 BauGB)
2.1 Aus besonderen stidtebaulichen Griinden sind in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 fiir
Wohngebdude je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen bzw. je Doppelhaushilfte maximal 1

Wohnung zulassig.
2.2 Die MindestgréRe fiir neu zu bildende Baugrundstiicke betrégt:

a) bei Einzelhdusern 750 m?;

b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushélfte 400 m2.

2.3 Die maximal zuldssige Anschlussbreite der Zufahrten und Zuginge fiir neu zu bildende
Grundstiicke an die 6ffentliche Verkehrsfliche betrigt insgesamt:

a) bei Einzelhaus Baugrundstiicken 4 m

b) je Doppelhausgrundstiick 3 m.

2.4 Eine offentliche Regenwasserkanalisation fiir die Einleitung des anfallenden Oberflichenwassers

steht nicht zur Verflgung.

a) Auf den privaten Grundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist durch geeignete
MaRnahmen auf dem jeweiligen Grundstiick zuriickzuhalten. Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstiick zu verdunsten, zu versickern oder nach Verwendung als Brauchwasser dem
Schmutzwassersammler zuzufiihren. Die Versickerungsanlagen sind gemiR Arbeitsblatt

DWA-A138 anzulegen und zu betreiben.
Die Funktionsfahigkeit dieser Anlagen muss bereits mit dem Beginn flichenversiegelnder

BaumaRnahmen auf den jeweiligen Grundstiicken gewihrleistet sein.
Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Fldchen ist generell unzulissig.

2.

Fir den entsprechenden Nachweis der gesicherten ErschlieBung ist im Baugenehmigungs-
bzw. Bauanzeigeverfahren fiir jedes Baugrundstiick mit dem Entwisserungsantrag ein

Praambel

Aufgrund § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.v. 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634)
i.V.m. § 10 Abs. 1 und § 58 Abs. 1 Nr. 5 sowie Abs. 2 Nr. 2 des Niedersichsischen

Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG]) i. d. F. v. 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48) sowie § 84 Abs. 3 Nr. 1 und 3, Abs. 4
und Abs. 6 der Niedersidchsischen Bauordnung (NBauO) i. d. F. v. 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338) i. V. m. § 10 Abs. 1und § 58 Abs. 1

Juni 2018 diesen

Nr. 5 sowie Abs. 2 Nr. 2 des NKomVG hat der Rat der Stadt Gifhorn am
Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung, den beistehenden textlichén Festsetzungen und

der beistehenden rtlichen Bauvorschrift als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Githorn, 26, Juni 2018
; - /-'('/
Q_Z atthias Nerlich
31 , urgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 03.03.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23 ,Berghop Ost“ mit ortlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Wilsche
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 16.02.2017 ortsublich

bekanntgemacht.

Gifhorn, 26, Juni 2018
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Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit értlicher Bauvorschrift wurde ausgearbeitet von Dr.-Ing. W.
Schwerdt, Biiro fir Stadtplanung GbR

Braunschweig, @ CA J/ Co A8
Stattplaner

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Gifhorn hat in seiner Sitzung am 07.09.2017 dem Entwurf des
Bebauungsplanes mit ortlicher Bauvorschrift und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
24.10.2017 ortsiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit ortlicher Bauvorschrift
und der Begriindung einschlieBlich der nach Einschdtzung der Stadt wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 01.11.2017 bis 01.12.2017 gem.

Versickerungskonzept einzureichen (mit Darstellung und Erlduterung der Anlagen gem.

Bauvorlagenverordnung - BauVorlVO, NI).
b) Versickerungsschachte oder &ahnliche Einrichtungen, die das Eindringen

Oberflachenwasser ohne Filterung durch eine belebte Bodenzone direkt in das anstehende
Erdreich ermdéglichen, sind nicht erlaubt.

c) Fir Dachflichen aus Zink, Blei oder Kupfer mit einer GréRBe von mehr als 50 m? ist eine
Regenwasserbehandlung gesondert nach ATV-DVWK Merkblatt M153

"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" nachzuweisen.
d) Bei Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser ist dieses der offentlichen

Schmutzwasserkanalisation zuzufiihren
e) Innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsfliche sind dauerhaft begriinte

Versickerungsflachen anzulegen.

Inkrafttreten .
Der Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 20, Juni 7018
von

im Amtsblatt fiir den Landkreis Gifhorn, Nr. & bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan mit
ortlicher Bauvorschrift ist damit am 29 Juni 2018 in Kraft getreten.

Githorn, 3. Juli 2018

atthiag Nerlich
Blrgermeister

3. Hohe baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 3 BauGB u. § 16 BauNVO)

3.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 darf die Hohe der Oberkante des
fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (OKFF EG) iiber dem Bezugspunkt hochstens 0,75 m

betragen.
3.2 In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die maximale Traufhéhe mit 4,25 m festgesetzt.
Traufe im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie der AuBenflichen von AuBenwand und

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften / Mingel der Abwigung
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit ortlicher Bauvorschrift sind
beachtliche Verletzungen von Verfahrens- oder Formvorschriften, von beachtlichen Vorschriften iber
das Verhdltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes sowie beachtliche Mangel des

Abwédgungsvorganges gem. § 215 Abs. 1 BauGB nicht geltend gemacht worden.
Gifhorn, “{ {, Nov. 2019

Dachhaut.

Dachneigung von 28° bis 40° zuldssig. Dabei darf an den untergeordneten Dachflichen, wie die
Nebenseite des Wohntrakts oder der Kriippelwalm, die festgesetzte Dachneigung von 40°

Uberschritten werden.
Der Krippelwalm ist so auszubilden, dass sein Traufenpunkt nicht tiefer liegt als die halben Differenzen

zwischen First und Traufe des Hauptdaches.

2.3 Ein Satteldach im Sinne dieser Festsetzung ist ein Dach, das aus zwei Dachflichen mit gemeinsamem

horizontalen First und senkrechten Giebelflichen gebildet wird.

§ 3 Anforderungen an die Gestaltung der Dachdeckung

1 Fir die Deckung der geneigten Décher sind nur Tonziegeln oder Betondachsteine in den nachfolgend
aufgefiihrten Farbtonen der RAL Farbkarten 840-HR und 841-GL in den folgenden Farben zulissig:

Naturrot bis Ziegelrot
(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 2001-Rotorange, 3016-Korallenrot und 8004-Kupferbraun),

Braun
(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 8002-Signalbraun, 8011-Nussbraun und 8014 Sepiabraun) und

Grau / Anthrazit
(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 7015-Schiefergrau, 7016-Anthrazitgraum, 7021 Schwarzgrau

und 7043-Verkehrsgrau B, 5004-Schwarzblau, 5008-Graublau und 5011-Stahlblau)
zulassig.

Mischténe der genannten Farbreihen sind zugelassen. Bei flach geneigten Dachern und Flachdichern
sind auch begriinte Dacher zuléssig.

3.2 Hiervon ausgenommen sind flach geneigte Dacher und Flachdécher (kleiner 15°) Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien, Dachflichenfenster und Wintergarten sowie Garagen und Nebenanlagen. Im
Sinne der Nutzung regenerativer Energien ist die Integration von Sonnenkoliektoren und Solarzellen in

die Dachflache zuldssig.
3.3 Doppelhduser sind in Material und Farbe der Dachdeckung einheitlich zu gestalten.

Anforderungen an die Gestaltung, Art und Héhe von Einfriedungen

4.1 Einfriedungen an der straRenseitigen Grundstiicksgrenze sind mit einer Hohe bis zu 1,00 m Uber
Oberkante StraRenachse und nur als lebende Hecke oder als lebende Hecke in Verbindung mit griinem
Maschendrahtzaun oder Doppelstabmattenzaun, als Holzzaun mit senkrechter Lattung (Staketenzaun),
Mauern aus Lese- und Findlingsgestein oder Gabionen zulissig. Dabei darf die Mauer aus Lese- und
Findlingsgestein oder Gabionen eine Hdhe von 0,50 m nicht Uberschreiten. Eine Be- oder
Hinterpflanzung bis 1,00 m Hohe ist zuldssig. Gleiches gilt fir die anschlieBenden Grundstiicksflichen
bis zur vorderen Baugrenze, maximal jedoch bis zu einem Abstand von 5 m zu den Verkehrsflichen.
Bezugshohe ist die Hohenlage der offentlichen Verkehrsfliche entlang der Grenze zum jeweiligen

Baugrundstiick.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach & 80 (3) NBauO, wer als Bauherr/-in, Entwurfsverfasser/-in oder
Unternehmer/-in vorsdtzlich eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren ldsst, die nicht den

Anforderungen der §§ 2-4 dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht.
Die Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer GeldbuRe bis zu 500.000,00 Euro

geahndet werden.
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Die Verwertung ist nur fiir eigene oder nichtwirtschaftliche Zwecke und die nichtéffentliche
Wiedergabe gestattet (§ 5 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 2 Niedersichsisches Gesetz liber das amtliche

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stidtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie die Straen, Wege und Plitze vollstindig nach (Stand vom
Juni 2016; AZ: 2016-8019). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen

atthiag'Nerlich
Birgerteister

§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
b

Gifhorn, 26. Juni 2018
atthias Nérlich
urgermeister
Erneute Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 15.3.2018 dem geinderten
Entwiirfen des Bebauungsplanes sowie der Begriindung zugestimmt und die erneute &ffentliche
Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der erneuten &ffentlichen Auslegung
wurden am 22.03.2018 ortsiiblich bekannt gemacht. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes
sowie die Begriindung haben vom 04.04.2018 bis 04.05.2018 gem. § 4a Abs.3 BauGB erneut

offentlich ausgelegen.

Gifhorn, 26. Juni 2018

tthias Nerlich
urgermeigter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Gifhorn hat den Bebauungsplan mit ortlicher Bauvorschrift nach Priifung der
Stellungnahmen gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18, Junj 2018 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung

beschlossen.

Githorn, ‘26, Juni 2018

3.3 Bezugspunkt fur die Hohenangaben ist die Hohenlage der im Baugebiet geplanten Verkehrsfliche
an dem Punkt der Straenbegrenzungslinie, der der Mitte der straBenzugewandten Gebiudeseite
am néchsten liegt. Steigt oder féllt das Geldnde vom Bezugspunkt zur Mitte der straBenseitigen
Gebdudeseite, so ist die Normalhéhe um das MaR der natiirlichen Steigung oder des Gefilles zu

verandern.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.1 Als StraRenbegleitgriin sind innerhalb der offentlichen StraBenverkehrsfliche mindestens 9
mittelkronige Laubbdume als Hochstamm anzupflanzen.

4.2 Fur die anzupflanzenden Baume auf offentlichen Verkehrsflichen ist je Baum eine offene
Vegetationsfliche von mindestens 2 m Breite und mind. 9 m? Fliche vorzusehen. Bei
Anpflanzungen in den Versickerungsflachen kann die Versickerungsfliche eingerechnet werden.

Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen und nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen.

4.3 Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Verkehrsflachen
herzustellen. Die Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft in ihrem natirlichen
Habitus zu erhalten und bei Abgang spatestens in der folgenden Pflanzperiode durch Gehdlze der

gleichen Art zu ersetzen.

4.

Hinweise:
1. Das Plangebiet befindet sich in dem Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn. Eine

Schutzgebietsausweisung ist noch nicht erfolgt. Bei Ausweisung wird der Schutzstatus dem eines
Wasserschutzgebiet lll/ b entsprechen.

Birgermeister
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