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1) Bebauungsplan

A) Allgemeines

1. Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Flr das Gebiet der Stadt Gifhorn und somit auch in den Ortschaften besteht derzeit eine
grofle Nachfrage nach Baugrundstiicken. Die Baulandflachen, die wahrend der letzten Jahre
im Nordwesten des Stadtgebietes erschlossen wurden, sind weitestgehend ausgeschopft. Es
ist daher erforderlich, geeignete Flachen fir weitere Wohnbebauungen zu erschlielen. Dies
kann auch in der Ortschaft Neubokel, wenn auch in beschranktem MaRe, erfolgen. Hier soll
insbesondere der jungen Generation die Moglichkeit einer Bebauung in ihrem Heimatort ge-
geben werden.

Dariber hinaus soll eine zeichnerische Ungenauigkeit des bisher rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,Kaiserholz“ vom 29.11.1977 bereinigt werden.

Rechtsgrundlagen hierfir sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) sowie das Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils
glltigen Fassung.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 10.790 m? und befindet sich nérdlich und stidlich der
StralRe Kaiserholz im Bereich der Einmiindung der KlosterstraRe. Es wird im Stiden begrenzt
durch einen Pferdehof sowie das Naturschutzgebiet , Allertal zwischen Gifhorn (B 4) und Flett-
mar (Kreisgrenze)”. Die dort befindlichen Grundstiicke sind nur teilweise bebaut; mit einem
Wohnhaus sowie einer am Ortsrand gelegenen alten Scheune. Nérdlich der StraRe Kaiserholz
umfasst das Plangebiet drei Grundstlicksflachen, die ebenfalls nur teilweise bebaut sind. Auf
den freien Grundstiicksflaichen im Norden findet teilweise Pferdehaltung statt. Das nordwest-
liche Grundstiick wird als Abstellflache fir Mietanhdanger genutzt.

3. Raumordnung und Landesplanung
Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersachsen und dem Regiona-
len Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig (2008) als

Mittelzentrum ausgewiesen.

Fiir das konkrete Plangebiet sind dem RROP 2008 keine besonderen Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiete zu entnehmen; es ist vielmehr als Siedlungsflache dargestellt.



Im Sidwesten (Bereich der Aller) direkt angrenzend sind folgende Gebietsdarstellungen:
-Vorranggebiet Hochwasserschutz, -Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, -Vorranggebiet Griin-
landbewirtschaftung, -Von Aufforstung freizuhaltendes Gebiet, -Vorbehaltsgebiet Erholung.
Entlang der StralSe Kaiserholz verlauft ein regional bedeutsamer Wanderweg.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Zusammenhang mit der 116. Anderung des Flichennutzungsplanes (Kaiserholz) — Teilplan 4
wird die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes durchgefiihrt. In der bislang wirksa-
men Fassung des Flachennutzungsplanes 1977, der 1978 rechtsverbindlich wurde, ist fiir die
Flache nordlich der StraRe Kaiserholz ,,Allgemeines Wohngebiet” dargestellt. Der Bereich sid-
lich der StralRe Kaiserholz ist als ,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt, obwohl bereits
vorher der Bebauungsplan , Kaiserholz”, der dort ,, Dorfgebiet” festsetzt, am 29.11.1977
rechtskraftig wurde. Dies soll mit der parallel durchgefiihrten Flachennutzungsplandanderung
bereinigt werden.

5. Fachplanungen
Der Verkehrsentwicklungsplan fiir die Stadt Gifhorn (2002) fiihrt die StraBe Kaiserholz (auf-

grund ihrer untergeordneten Funktion als reine Anliegerstrae bzw. Strafle fur den landwirt-
schaftlichen Verkehr) nicht ausdriicklich auf.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 weist den Bereich als Siedlungsgebiet aus.
Eine Begrenzung der Siedlungsentwicklung wird entlang des stidwestlichen Bereiches empfoh-
len.

Naheres dazu wird unter Kapitel C) Umweltbericht dargestellt.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Fur den Giberwiegenden Bereich stdlich der StralRe Kaiserholz setzt der Bebauungsplan , Kai-
serholz” vom 29.11.1977 ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 bei
ll-geschossiger Bauweise fest.

Der nordlich der StralRe Kaiserholz gelegene Bereich liegt nur teilweise in Bebauungsplanberei-
chen. Das nordlichste Grundsttick (Flurstiick 16/1, Flur 1, Gemarkung Neubokel) befindet sich
im Bebauungsplan Nr. 5, Kaiserholz“, Erweiterung vom 31.05.1991 und ist als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Fiir das westliche Grundstiick nordlich der StraRe Kaiserholz (Flur-
stick 20, Flur 1, Gemarkung Neubokel), das im Bebauungsplan ,Kaiserholz” vom 29.11.1977
liegt, ist ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.



7. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine riickwartige Bebauung im Ortskernbereich
Neubokels ermoglicht werden. Am siidwestlichen Ortsrand soll zur Abrundung der Ortslage
anstelle der bisher dort vorhandenen Scheune ein Wohngrundstiick entstehen. Hierdurch soll
dem Wunsch der ortsansassigen Bevélkerung nach Bauland fur ihre nachfolgenden, jungen
Generationen entsprochen werden.

Eine Variantenuntersuchung ist aufgrund der groBen Baulandnachfrage im Ort Neubokel und
der aktuellen Verfligbarkeit der Flachen nicht erforderlich.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Dorfgebiet (MD)

Der bisher unbebaute Bereich innerhalb des Siedlungsbereiches sowie die bebauten Grund-
stlicksflachen sind unter Berticksichtigung des umliegenden Bebauungscharakters als Dorfge-
biet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt. Berlicksichtigt wird dabei ebenfalls die derzeitige Nut-
zung durch Kleinsiedlungen mit Nutzgarten und Tierhaltung (Pferde, Tauben, Hiihner) sowie
als Gewerbehof. Zukiinftig ist weiterhin die Verbindung von Wohnen mit Pferdehaltung vorge-
sehen. Da dies in einem Wohngebiet nicht zuldssig ware, wird die Darstellung als Dorfgebiet
gewadhlt. Somit sind weitere dorfliche Nutzungen, die der Ortschaft Neubokel entsprechen, zu-
I3ssig.

Unmittelbar stidwestlich grenzt das Naturschutzgebiet , Allertal zwischen Gifhorn (B 4) und
Flettmar (Kreisgrenze)” in der Stadt Gifhorn und der Samtgemeinde Meinersen, Landkreis
Gifhorn vom 19.12.2013 an.

Im Interesse einer moglichst wenig beeintrachtigten Wohnnutzung in diesem doérflichen Ge-
biet sind Anlagen fir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Ebenso sind Tankstellen ausgeschlossen wor-
den.

Dies erfolgt, da die betreffenden Nutzungen wie z.B. Kirchen, Schulen, Sporteinrichtungen,
Wohnheime, Anlagen flir Verwaltungen oder Tankstellen aufgrund ihrer hohen Frequentie-
rung eine zu grofde Stérung der Wohnnutzung in diesem innerértlichen Bereich bedeuten wiir-
den. Auch wiirde die ErschlieBung Uber die StraRe Kaiserholz, die nur von Anliegern und orts-
ansdassigen Landwirten genutzt wird, den zu erwartenden Kfz-Verkehr zu diesen Einrichtungen
nicht aufnehmen kénnen.

Auch kénnten die mit einigen dieser Nutzungen verbundenen ,Randerscheinungen” wie z.B.
Park-Such-Verkehr, Schlagen von Autotiiren oder laute Rufe und Unterhaltungen von Besu-
chern der erwdhnten Einrichtungen zu weiteren Beeintrachtigungen der Wohnruhe fiihren
und somit den Wohnwert des Gebietes schmalern.



Besonders Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Tankstellen werden oft auRerhalb der tblichen Arbeitszeiten (abends, an Wo-
chenenden) aufgesucht, wenn fiir einen Grof3teil der Bevolkerung nach einem Arbeitstag die
Erholungszeit ansteht. Storungen werden dann als erheblich lastiger empfunden als zu Ubli-
chen Arbeitszeiten tagstber.

Dariiber hinaus sind alle Arten und Formen von Vergnligungsstatten (wie z.B. Spielhallen,
Tanzlokale, Kinos, Festhallen, Wettbiros usw.) sowie Betriebe mit der Ausrichtung auf sexu-
elle Handlungen (wie z.B. Bordelle, Swinger-Clubs, Wohnungsprostitution usw.) ausgeschlos-
sen. Diese Einrichtungen wiirden diesen vom Wohnen gepragten, dorflichen Bereich erheblich
storen und somit zu stadtebaulichen Spannungen fihren.

Negative Auswirkungen auf den stark durch Wohnen gepragten Plangeltungsbereich inner-
halb der Ortslage des kleinen Dorfes Neubokel waren durch die Ansiedlung solcher Nutzungen
besonders zu befilirchten. Vor allem Vergniigungsstatten wie Spielhallen, Tanzlokale, Nacht-
bars und bordellahnliche Betriebe kdnnen zu stadtebaulichen Spannungen oder Konflikten
fliihren, denn mit diesen Nutzungen sind in der Folge haufig weitere Erscheinungen wie Ruhe-
storung, Vermillung und Vandalismus aber auch Kriminalitat verbunden. Stadtebauliche Ne-
gativwirkungen, wie insbesondere Larmbeladstigungen (durch Zu- und Abgangsverkehr in der
Nachtzeit und das Verhalten der Besucher) und Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind zu be-
flrchten und kdnnten auch in die hier angrenzenden Ortslagen hineinwirken.

Dies wiederum koénnte die vorhandene Siedlungsstruktur gefahrden. Der derzeit vorherr-
schende dorfliche Charakter des Ortes konnte durch eine solche Entwicklung negativ veran-
dert werden. Darliber hinaus sind ortsgestalterische Griinde fiir die Reglementierung von Ver-
gnligungsstatten heranzuziehen. Denn diese Nutzungen zeichnen sich haufig durch eine sehr
auffallige Aufmachung aus und beeintrachtigen somit auch das StraBen- und Dorfbild. Dies
auch insbesondere vor dem Hintergrund der vor einigen Jahren durchgefiihrten Dorferneue-
rung Neubokel. Aus der Dorferneuerung resultiert vor allem eine dorfweite Gestaltungssat-
zung. Das mit diesen Regelungen gewtinschte Dorfbild kdnnte durch die Zulassung von Ver-
gniigungsstatten und deren auffallige Gestaltung wiederum gestort werden.

Weiterhin spielen auch wirtschaftliche Belange bei dieser Ermessensentscheidung der Stadt
eine Rolle. Denn bei Zulassung von Vergniigungsstatten kdnnte eine Konkurrenzsituation zwi-
schen den auszuschlieRenden Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und
vergleichsweise hoher Ertragsstarke sowie der vorhandenen Wohnnutzung und den in einem
Dorf typischerweise vorhandenen kleineren Gewerbebetrieben und Hofstellen mit deutlich
hoéherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke ausgeldst werden. Denn der Wett-
bewerb um Grundstilicke und Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirt-
schaftlicher Potenz flhrt tendenziell zu einer Erhohung der Grundstiicks- und Mietpreise. Dies
konnte zu einer Verdrangung von Wohnnutzungen und von den fir ein Dorf unverzichtbar
wichtigen Gewerbebranchen und landwirtschaftlichen Hofstellen fiihren, da diese meist tiber
eine schwachere Finanzkraft verfiigen. Da der Erhalt der dorflichen Strukturen ein wichtiges
stadtebauliches Ziel ist, soll mit dem Ausschluss der problematischen Nutzungen der beschrie-
benen moglichen Entwicklung entgegengewirkt werden.

Aus diesen Griinden wurden Vergniigungsstatten und Betriebe mit der Ausrichtung auf sexu-
elle Handlungen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.
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Als MaR der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (GRZ, gem. § 19 BauNVO) mit 0,4
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ, gem. § 20 BauNVO) wird bei eingeschossiger Bau-
weise mit 0,4, bei zweigeschossiger Bauweise mit 0,5 festgesetzt. Dies orientiert sich an den
bisherigen Festsetzungen im Plangebiet selbst bzw. seiner Umgebung.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise mit héchstens 2 Wohnungen je
Wohngebadude, wobei maximal eine Wohnung je angefangene 600 m? Grundstiicksflache er-
stellt werden darf. Dies orientiert sich an der benachbarten Bebauung mit den Gberwiegend
typischen Ein- und Zweifamilienhdausern. Damit soll vermieden werden, dass eine zu grofRe
bauliche Dichte mit kleinen Wohneinheiten entsteht, die dem Charakter des Dorfes Neubokel
widersprechen wirde.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind innerhalb der tiberbaubaren Flachen zu errichten.
Als Ausnahme kdnnen Nebenanlagen auch entlang der Grundstiicksgrenzen platziert werden.
Dabei muss der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache jedoch entsprechend der dort jeweils
festgesetzten Baugrenze mindestens 3 m bzw. 5 m betragen. Ausnahmsweise kann die hintere
Baugrenze um maximal 3 m Gberschritten werden. Hierdurch sollen die vorhandenen, mog-
lichst ungestorten Gartenbereiche wie bisher erhalten bleiben.

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um das bisherige, dorfliche StraRenbild zu bewahren.

Es ist darauf hinzuweisen, dass das westlichste Baugrundstick stdlich der Stral3e Kaiserholz
unmittelbar an ein Naturschutzgebiet [, Allertal zwischen Gifhorn (B 4) und Flettmar (Kreis-
grenze)” in der Stadt Gifhorn und der Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn vom
19.12.2013] angrenzt. Die wohnbauliche und gartnerische Nutzung hat sich unabhangig von
dem tatsachlich gewahlten Grundstiickszuschnitt nur auf den Bereich innerhalb des Plangel-
tungsbereiches zu beschranken. Weitere Nutzungsmaoglichkeiten sind mit der fiir Naturschutz-
gebiete zustandigen Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Gifhorn abzustimmen.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird Uiber die StraRen Kaiserholz und Klosterstral3e erschlossen, die beide in
die Dorfstralle miinden. Die Dorfstralde gehort als KreisstraBe 34 zum Uberortlichen Verkehrs-
netz und verbindet Neubokel direkt mit der Ortschaft Wilsche im Norden sowie Uber die B 188
im Sliden mit der Kreisstadt Gifhorn.

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden zusatzliche Baurechte geschaffen. Bereits heute
konnten bei Ausschopfung bestehender Baurechte zwei bisher unbebaute Grundstlicke mit
Ein- oder Doppelhdusern bebaut werden. Mit diesem Bebauungsplan wird die Moglichkeit ge-
schaffen, ca. 4 weitere Wohngrundstiicke herauszuteilen und zu bebauen. Das Verkehrsauf-
kommen auf der StraRe Kaiserholz kdnnte somit insgesamt um ca. 42 Pkw-Fahrten zunehmen
(unter Annahme von 2 Wohnungen je Einzel- oder Doppelhauser; 3 Personen je WE; 3,5 We-
gen pro Person). Im Vergleich dazu wiirde die Ausschopfung der derzeitigen Baurechte bereits
ca. 14 Pkw-Fahrten mehr bedeuten. Es kdnnte also eine faktische Steigerung von ca. 28 Pkw-
Fahrten durch die Ausweitung der Baurechte erfolgen.



Jedoch handelt es sich hierbei nicht um ein Neubaugebiet im herkdmmlichen Sinn, sodass
nicht davon auszugehen ist, dass alle Baurechte zeitgleich ausgeschopft werden und der Zu-
satzverkehr abrupt auftritt. Vielmehr dirfte die weitere bauliche Entwicklung erst nach und
nach eintreten, je nach Bauwunsch der jeweiligen Grundstiickseigentiimer, so dass auch der
Zusatzverkehr erst nach und nach einsetzen dirfte.

Auch durch die westlich des Plangebietes vorgesehenen Bauleitplanungen ist keine unzumut-
bare Verkehrsbelastung der Stral3e Kaiserholz und deren Anlieger zu erwarten. Bei den be-
nachbarten Planungen handelt es sich lediglich um die raumliche Erweiterung bestehender
Baurechte auf vorhandenen Wohngrundstiicken sowie um ein neu hinzukommendes, dorfli-
ches Wohngebiet mit ca. 4-5 Wohneinheiten auf groen Grundstlicken. Der daraus resultie-
rende Zusatzverkehr entspricht dem wie er bei einer Innenentwicklung in Dérfern (z.B. durch
Teilung groRRer Grundstlicke, Umnutzung von Hofstellen) tiblich sein dirfte. Zudem ist davon
auszugehen, dass nicht sofort alle neu geschaffenen Baurechte ausgeschopft werden.

Ein zusatzliches Verkehrsaufkommen, das tber das fiir eine Ortschaft wie Neubokel und deren
eigene Innenentwicklung Gbliche Mal} hinausginge, ist daher nicht zu erwarten. Neue Ver-
kehrsanlagen sind durch die Planung nicht erforderlich.

3. Grunflachen / Spielplitze

Grinflachen und Spielplatze sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Im nérdlich angren-
zenden Wohngebiet am Tuunkamp befindet sich ein Spielplatz; weitere Spiel- und Aufent-
haltsbereiche sind im nahen Dorfkern am Schaferdamm gut erreichbar.

Westlich des Plangebietes schlieRt die freie Landschaft mit Waldflachen, Weiden und land-
wirtschaftlichen Flachen sowie dem Auenbereich der Aller an. Der vorhandene bzw. kiinftige
Ortsrand bildet gleichzeitig die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet im Westen bzw. dem Na-
turschutzgebiet im Stiden. Der stidwestliche Plangeltungsbereich entspricht der Abgrenzung
des Naturschutzgebietes.

4. Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt im bisherigen Siedlungsbereich der Ortschaft Neubokel. Lediglich im std-
westlichen Bereich soll ein bisher im AuBenbereich liegendes Grundstiick in den Geltungsbe-
reich neu aufgenommen und somit fir eine Bebauung nutzbar gemacht werden. Entspre-
chend der bisher im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung sowie unter Berlicksichtigung der
umliegenden dorflichen Nutzungen soll der Plangeltungsbereich als ,,Dorfgebiet” festgesetzt
werden. Ein Nebeneinander von Wohnen, Tierhaltung, landwirtschaftlichen Hofstellen und
sonstigen Gewerbebetrieben, wie es bisher bereits erfolgt, soll auch weiterhin zuldssig sein.
Mogliche Begleiterscheinungen, wie Larm, Geriiche, Staubentwicklung oder dergleichen, wie
sie typischerweise in einem dorflichen Siedlungsbereich durch die beschriebenen Nutzungen
entstehen, sind daher im Rahmen der gegenseitigen Riicksichtnahe als ortsiiblich zu tolerie-
ren.



5. Ver- und Entsorgung / Brandschutz

Samtliche, fiir die ErschlieRung des Plangebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet und kdnnen entsprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an die zentrale Was-
serversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Zentrale Entwasserungskanale (in der
StraRe Kaiserholz als Mischwasserkanal) sind im Plangebiet vorhanden. Hierzu wird auf die
»Satzung Uber die Abwasserbeseitigung und den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseiti-
gungsanlage der Stadt Gifhorn“ vom 18.06.2012 sowie nachfolgende Anderungen verwiesen.
(Diese kénnen bei Bedarf bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung eingesehen wer-
den.)

Niederschlagswasser / Versickerung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Siedlungsbereich, der voll erschlos-
sen ist. Im StraBenzug Kaiserholz verlauft ein Mischwasserkanal, der neben Schmutzwasser
der Anlieger auch Niederschlagswasser der o6ffentlichen Verkehrsflache aufnimmt.

Hinweise an die Bauinteressenten:

Grundsatzlich werden fiir jedes Gebaude eine projektbezogene Baugrunduntersuchung
und ein Baugrundgutachten nach DIN 4020 erforderlich.

Das auf den einzelnen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist generell auf
den jeweiligen Grundstiicken selbst zu versickern. Die Abwasserbeseitigungspflicht flr das
Niederschlagswasser verbleibt gemal § 96 Abs. 3 Nr. 1 Niedersachsischem Wassergesetz
(NWG) beim Grundstiickseigentimer.

Auf allen privaten Grundsticksflachen sind daher geeignete Anlagen zur vollstandigen Ver-
sickerung oder Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers herzustellen. Die Versicke-
rungsanlagen sind dabei gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser der Deutschen Vereinigung fiir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) anzulegen.

Die untere Wasserbehorde (Landkreis Gifhorn) hat darauf hingewiesen, dass die Versicke-
rung des Regenwassers breitflachig oder in Mulden bzw. Mulden-Rigolen-Elementen zu be-
sorgen ist. Reine Rigolenversickerungen sind nach DWA-A 138 nur fiir Dachflachen und
auch nur fur solche Dachflachen ohne Verwendung von unbeschichteten Metallen zulassig.

Die Versickerungsanlagen missen bereits vor der Errichtung der Wohngebaude fertig ge-
stellt sein um die Wasserhaltung wahrend der Bauphase zu gewahrleisten.

Eine Ableitung des Niederschlagswassers von Privatgrundstiicken auf 6ffentliche Flachen ist
nicht zuldssig.



Bei der Planung der hochbaulichen Anlagen ist auf jeden Fall der Nachweis zu erbringen,
wie die Versickerung auf dem Baugrundstiick erfolgen wird. Dabei sind die Arbeitsblatter
der DVWK (Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.), hier ins-
besondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 vom April 2005, zu beachten.

Fir den Nachweis der gesicherten ErschlieBung ist im Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeige-
verfahren fir jedes Baugrundstiick mit dem Entwasserungsantrag ein Versickerungskon-
zept einzureichen, das die Darstellung und Erlduterung der Anlagen gemal der Bauvorla-
genverordnung beinhalten muss.

Bei unterkellerter Bauweise ist zu priifen, ob der Keller gegen driickendes Wasser abzu-
dichten (Weille Wanne) ist.

Diese Bestimmungen werden fiir dieses Baugebiet und die hier vorgesehene, vollstandige Ver-
sickerung des Niederschlagswassers fir erforderlich und zweckmalig angesehen, da auf diese
Weise eine rechtzeitige und sorgfaltige Planung und Dimensionierung der privaten Versicke-
rungsanlagen auf den einzelnen Baugrundstiicken erzielt werden kann.

Durch diese MaBBnahmen kann ein weitestgehender Hochwasserschutz nach heutigen Stan-
dards im Plangebiet gewahrleistet werden.

Versorgungsleitungen

Die Versorgung der Neubaugrundstlicke mit elektrischer Energie, Erdgas und Fernmeldeein-
richtungen erfolgt (iber die bereits am Plangebiet gelegenen 6ffentlichen Versorgungseinrich-
tungen der jeweiligen Versorgungstrager.

Private Neuanschlisse sind rechtzeitig durch die jeweiligen Bauherren mit den Versorgungs-
tragern und der Stadt Gifhorn abzustimmen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB gibt die Ermachtigung, die Filhrung von oberirdischen oder unterirdi-
schen Versorgungsanlagen und —leitungen aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan
festzusetzen. Es wurde daher festgesetzt, dass aus Griinden des Ortsbildes alle Versorgungs-
leitungen unterirdisch zu verlegen sind. Die Trassenflihrung hat dabei innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zu erfolgen. Da die Telekommunikationsleitungen im 6ffentlichen Stra-
Renraum bereits vorhanden sind, wird durch den vorliegenden Bebauungsplan keine Ande-
rung initiiert.

Die gewadhlten Festsetzungen entsprechen den rechtlichen Regelungen. In § 68 Abs. 3 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) ist geregelt, dass die unterirdische Verlegung gegeniiber einer
oberirdischen Vorrang geniel3t.

Nach Abwagung der Interessen der Wegebaulasttrager, der Betreiber 6ffentlicher Telekom-
munikationsnetze und der stadtischen Belange ist nur eine unterirdische Verlegung vertret-
bar. Den stadtebaulichen Belangen (Entwicklung bzw. Beibehaltung eines ansprechenden
Orts-, StralRen- und Siedlungsbildes) und den Belangen der Kommune insbesondere als Wege-
baulasttrager (Gestaltungsfreiheit des StraRenraumes, Verkehrssicherheitspflicht, Sicherstel-
lung einer zuverlassigen Versorgung mit Telekommunikationsanlagen) wird gegenuber privat-
wirtschaftlichen Interessen einzelner Betreiber mehr Gewicht beigemessen.
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Zudem sind Freileitungen erheblich stéranfalliger (z.B. durch Sturm, Schnee, Eisbildung, Blitz-
schlag und sonstige Beschadigungen) und kdnnen somit auch nicht im Interesse eines verant-
wortungsvoll und kosteneffizient handelnden Unternehmens liegen.

Brandschutz / Ldschwasserbereitstellung

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn und ist Gber
die im Plangebiet vorhandenen Wasserleitungen (DN 100) und Hydranten ausreichend sicher-
gestellt.

Sonstiges

Die Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die 6ffentlichen StraRen sind in dem Plange-
biet so dimensioniert, dass die Miillentsorgung ungehindert stattfinden kann.

Die Nutzer der Grundstiicke - insbesondere im Bereich einer privaten ErschlieBung - haben
ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) in dem Be-
reich der offentlichen StraRe bereitzustellen, wo die Schwerlastfahrzeuge ungehindert an- und
abfahren konnen. Nach erfolgter Entleerung haben die Nutzer ihre Milltonnen wieder auf ihr
Grundstick zurtickzuholen.

Bei der Errichtung, der Anderung und dem Abbruch baulicher Anlagen sind Bauabfille, insbe-
sondere Erdaushub, Beton, Ziegel, Steine, Holz, Kunststoffe, Metall und Pappe, vom Zeitpunkt
ihrer Entstehung an voneinander und von anderen Abfdllen getrennt zu halten, wenn insge-
samt mehr als 10 m® anfallen. Schadstoffhaltige gefahrliche Abfille sind als Sonderabfall gem.
den entsprechenden Vorschriften zu entsorgen. Eventuell anfallende asbesthaltige Abfalle
(z.B. Asbestzementplatten) sind unter Berlicksichtigung der Sicherheitsvorschriften sachge-
malk zu entsorgen. Informationen zum sachgerechten Umgang mit asbesthaltigen Stoffen ste-
hen im Internet (unter www.Gifhorn.de/Abfallwirtschaft) oder kénnen direkt beim Umwelt-
amt des Landkreises Gifhorn, Herrn Gerstmann (Tel.: 05371 / 82786), erfragt werden.

6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz
Altlasten

Das Gebiet ist bisher wohnbaulich, gartnerisch oder landwirtschaftlich genutzt. Der Stadt Gif-
horn liegen keine Anhaltspunkte tGber eventuelle Verdachtsflachen von Altlasten oder ge-
werbliche Altstandorte im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner ndheren Um-
gebung vor. Werden jedoch bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten schadliche Bodenverande-
rungen oder Altlasten angetroffen, sind diese unverziglich der Unteren Bodenschutzbehérde
beim Landkreis Gifhorn mitzuteilen.
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Kriegseinwirkungen

Es liegt derzeit kein konkreter Kampfmittelverdacht fiir das Plangebiet vor; grundsatzlich kann
dies aber nicht ausgeschlossen werden. Das fiir die Kampfmittelbeseitigung zustandige Lan-
desamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, LGLN teilte im Rahmen
der Behordenbeteiligung mit, dass es nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittel-
belastung im Plangebiet vorliegt; eine Gefahrenerforschung wird jedoch nicht empfohlen.

Dennoch sollten Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht ausgefiihrt werden. Sollten Kampf-
mittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hameln-Hannover,

Kampfmittelbeseitigungsdienst

MarienstralRe 34

30171 Hannover

Tel. 0511-106-3000

Fax 0511- 106-3095

e-mail: kbd-einsatz@IglIn.niedersachsen.de

Immissionsschutz

Verkehrsldrm, Gewerbeldrm und Immissionen durch Landwirtschaft:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Siedlungsbereich, der die Nutzung
eines Dorfgebietes aufweist. D.h. es finden Wohnnutzung sowie landwirtschaftliche und ge-
werbliche Nutzungen im Plangeltungsbereich selbst bzw. unmittelbar angrenzend statt. Durch
die Planaufstellung kénnen lediglich in den riickwartigen Grundstiicksteilen und einem Neu-
baugrundstiick neu hinzukommende Nutzungen und Bebauungen entstehen. Der hierdurch
initiierte zusatzliche Verkehr auf der StraRe Kaiserholz ist zu vernachldssigen. Ebenso diirften
sich die westlich anschlieBenden Planungen zur Schaffung weiterer Baurechte im Ort nicht er-
heblich auswirken (s. hierzu unter 2. Verkehr). Auf die Erstellung eines Larmgutachtens wurde
daher verzichtet.

Im festgesetzten Dorfgebiet ist ein Nebeneinander von Wohnen, landwirtschaftlichen und ge-
werblichen Betrieben ausdriicklich zuldssig und erwiinscht. Insofern gilt das Gebot der gegen-
seitigen Ricksichtnahme. Da jedoch mdégliche Emissionen durch die Landwirtschaft nicht ganz-
lich zu vermeiden sein werden und diese Situation fiir ein Dorf wie Neubokel typisch ist, sind
diese von den neuen Bewohnern des Plangebietes hinzunehmen.

Nach Abwagung der unterschiedlichen Belange und unter Berlicksichtigung der getroffenen
Festsetzungen und der in einem Dorfgebiet zuldssigen Nutzungen sind hinsichtlich des Schall-

schutzes keine zusatzlichen Regelungen erforderlich.

Das Auftreten sonstiger Immissionen (Staub, Erschiitterungen, Geriliche usw.) im Plangebiet
ist nicht bekannt.
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7. Archaologie und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine denkmalgeschiitzten Gebaude vorhan-
den sowie keine Bodendenkmale bekannt. Sollten dennoch bei Bodeneingriffen archaologi-
sche Denkmale auftreten, sind diese unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archdologische Denkmalpflege zu melden (§ 14 Abs. 1
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde oder
Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen
(§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8. Nachrichtlich ibernommene Darstellungen

Entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze verlauft die Abgrenzung des Naturschutzgebie-
tes ,Allertal zwischen Gifhorn (B 4) und Flettmar (Kreisgrenze)” in der Stadt Gifhorn und der
Samtgemeinde Meinersen, Landkreis Gifhorn vom 19.12.2013.

9. Sonstige Hinweise

Bergbau
Direkt westlich an das Plangebiet angrenzend, auf dem Grundstiick Kaiserholz 8/8a (Flur-

stlick 21, Flur 1, Gemarkung Neubokel) befindet sich eine verfillte, nicht fiindige Erddlboh-
rung (Gifhorn 17). In einem Radius von 5 m von der verfiillten Bohrung diirfen keine Uberbau-
ungen oder Abgrabungen erfolgen. Dieser Radius befindet sich ebenfalls knapp auBerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans, sodass keine weiteren Regelungen zu
beachten sind.

Artenschutz
Bei der Durchfiihrung von BaumaRRnahmen ist der Artenschutz zu beachten.
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C) Umweltbericht
1. Einleitung

a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Kaiserholz“, Neufassung, Teilbereich 1, Ortschaft Neubokel beinhal-
tet die Ausweisung eines Dorfgebietes. Das Plangebiet befindet sich am Stidwestrand der Ort-
schaft Neubokel beidseits der StraRe Kaiserholz im Einmindungsbereich der KlosterstralRe. Es
umfasst eine GesamtgréRe von rd. 10.790 m2. Die im Planbereich befindlichen Grundstiicke
sind teilweise bebaut.

Ziel der Planung ist, in den riickwartigen Grundstiicksbereichen nordlich der Straf3e Kaiserholz
eine Wohnbebauung zu ermdéglichen. Dabei soll der dorfliche Charakter der Ortschaft Neubo-
kel mit seinen Nutzungen wie Pferde- oder Taubenhaltung weiterhin zulassig bleiben.

Am slidwestlichen Ortsrand, stidlich der StraRe Kaiserholz, soll zur Abrundung der Ortslage an-
stelle der bisher dort vorhandenen Scheune ein Wohngrundstiick entstehen.

Fiir den Planbereich bestehen bereits heute Baurechte. Fiir Teilbereiche ist die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben durch rechtsgiiltige Bebauungspldane vorgegeben (§ 30 BauGB). Fiir andere
Teilbereiche richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach Merkmalen der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB). Mit der Neufassung des Bebauungsplan Nr. 5, , Kai-
serholz”, Neufassung, Teilbereich 1, Ortschaft Neubokel werden diese Baurechte neu ge-
fasst. Ganzlich neue oder erweiterte Baurechte werden nur in einem geringen Umfang ge-
schaffen.

Der Bedarf an Grund und Boden fiir diese Nachverdichtung in einer bestehenden Wohnsied-
lung ist aufgrund des Nebeneinanders von sog. 30-iger und 34-iger Bereichen (nach BauGB)
nur schwer abschatzbar. Es wird hier davon ausgegangen, dass aufgrund der Neufassung des
Bebauungsplanes max. 4 Einfamilienhduser auf 2.800 m? Boden zusatzlich entstehen kon-
nen.

b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

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 Grundsatze in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsatzen des Na-
turschutzes ergeben konnen, sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuches

(§ 1a Abs. 3 BauGB) zu behandeln. Dort ist bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich
von erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes (Ein-
griffsregelung) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen sind.
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Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfdahigkeit des Naturhaushaltes

(§ 1 Abs. 3 BNatSchG) ist im Plangebiet teilweise eine Regenwasserversickerung festgesetzt.
Hierdurch wird der Zielvorgabe des schonenden Umganges mit den Schutzgiitern Boden und
Wasser nachgekommen.

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Belange von Natur und
Landschaft sowie die voraussichtlichen Beeintrachtigungen ermittelt und MalBnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich in die Abwdgung eingestellt.

Fachplanungen

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft keine planungsrelevanten
Aussagen zum Plangebiet.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 weist den Bereich als Siedlungsgebiet aus.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes wurden gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelt und geprift. Dabei wurden die Belange berticksichtigt, die durch
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefiige, Landschaft, bio-
logische Vielfalt)

e Europadische Schutzgebiete

e Mensch und Bevolkerung

e Kultur- und Sachgiter

e Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfallen und Abwasser

e Energie

e Landschaftsplane und sonstige Plane, insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzge-
setzes oder sonstige umweltbezogene Pldne

e Luftqualitat nach EU-Vorgaben

e Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

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

e Berlcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der Ab-
wagung

e Erfordernisse des Klimaschutzes

vorgegeben sind.
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Bereits im vorausgegangenen Verfahren zur 116. Flachennutzungsplananderung (Kaiserholz)
wurde fir das Plangebiet eine Umweltprifung durchgefihrt, auf die hier Bezug genommen
wird. Fir einige Umweltbelange wurde dabei festgestellt, dass sie nicht von der Planung be-
rihrt werden. Hierzu gehoren Auswirkungen auf:

e Kultur- und Sachgiter

e Energie

e Plane des Abfall- und Immissionsschutzgesetzes oder sonstige umweltbezogene Plane
e Luftqualitdt nach EU-Vorgaben

Diese Umweltbelange sind auch auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht betroffen und
werden hier daher auch nicht weiter behandelt.

Europadische Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Allerdings grenzt das FFH-
Gebiet 3021-331 , Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker” an den gesamten Suid-
westrand der Ortschaft Neubokel und damit auch an das Plangebiet. Auswirkungen der Pla-
nung auf das Schutzgebiet sind jedoch nicht zu erwarten, da sich die Situation insgesamt
nicht verandert.

Fur die Erfassung und Bewertung der Schutzglter des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes und fir die Festlegung von AusgleichsmaBnahmen wurde die Informationsschrift ,,Na-
turschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, die
vom Niedersichsischen Landesamt fiir Okologie im Jahr 1994 herausgegeben wurde, als
Grundlage herangezogen. Die Wertigkeit der einzelnen Schutzgiter ist dort in die folgenden
3 Kategorien unterteilt:

Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

(Quelle: ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung”, herausgegeben vom Niedersichsischen Landesamt fiir Okologie)

Fur die anderen Schutzgiiter und Umweltbelange wurde eine beschreibende Darstellung ge-
wahlt, da eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Der hier beschriebene Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden durch
mehrere Kartierdurchgange zwischen Februar und September 2015 ermittelt. Der Untersu-
chungsumfang und die Untersuchungstiefe wurden dabei dem voraussichtlichen MaR der
Umweltbeeintrachtigungen angepasst. Hierdurch ist sichergestellt, dass eine sachgerechte
Abwagung mit den dafiir erforderlichen Informationen erfolgen kann.
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Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine Bestandsauf-
nahme schlieBt sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkungen der Planung
an, um daraus MaRBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzuleiten. Fir verblei-
bende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen sind dann anschlieBend,
auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die festgelegten Ausgleichs-
malnahmen erldutert.

a) Naturhaushalt
Schutzgut Pflanzen und Tiere

Zum Bebauungsplan Nr. 5, Kaiserholz“, Neufassung, Teilbereich 1, Ortschaft Neubokel hat
die Biodata GbR, Braunschweig, im November 2015 einen landschaftspflegerischen Fachbei-
trag zum Biotop- und Artenschutz ausgearbeitet. Dem Nachfolgenden liegt diese Ausarbei-
tung gekirzt und an die Systematik des Umweltberichtes angepasst zu Grunde. Der Fachbei-
trag ist bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung, einzusehen.

Bestandsaufnahme

Biotopausstattung und Landschaftsstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
der unmittelbar angrenzenden Bereiche sind im Mai und Juli 2015 durch Geldndebegehung
aufgenommen worden.

Das betrachtete Areal besteht iberwiegend aus Grundstiicken mit Einfamilienhdusern und
umgebenden Hausgarten, die sich insgesamt als locker bebautes Einzelhausgebiet [OEL] be-
schreiben lassen. Eines der Grundstlicke ist unbebaut und wird aktuell als Lagerplatz [OFL]
und Abstellflache fiir Anhdanger benutzt. Mehrheitlich ist die Flache von einer liickigen Tritt-
rasen-Vegetation bestanden. Angrenzende Freiflaichen werden als Pferdeweide genutzt oder
regelmalig gemaht; dementsprechend hat sich hier eine kurzrasige Intensivgriinland-Vege-
tation [GIT] ausgebildet.

Im Ubergangsbereich vom Einzelhausgebiet zur Allerniederung befindet sich eine offensicht-
lich selten genutzte Scheune [ODZ]. Daneben hat sich eine lichte Brachflache mit typischen
Ruderalarten wie die Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium), Spitz-Wegerich (Plantago
lanceolata), Gewohnlicher Lowenzahn (Taraxacum officinale), Faden-Klee (Trifolium dubium)
und Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) entwickelt. Gleichzeitig kommen aber auch Pflanzen-
arten anderer Gesellschaften vor wie zum Beispiel die Rispen-Segge (Carex paniculata), die
feuchtere Boden (sickernass, stickstoffarm) bevorzugt. Insgesamt ist der Bestand auf der
Brachflache als Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte [UHT] anzuspre-
chen.
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Wahrend des zweiten Kartierdurchgangs im Juli wurden auf der Brache neben niedrigwich-
sigem Klatsch-Mohn (Papaver rhoeas) auch kleinere Bestande der Heide-Nelke (Dianthus
deltoides) vorgefunden, einer typischen Zeigerart der Magerrasen, die allerdings auch auf
ruderal beeinflussten Standorten vorkommen kann.

Hangabwarts in Richtung Stiden schldgt sich der Feuchtegradient hin zur Aue in der Auspra-
gung der Vegetation nieder, die sich nunmehr als Halbruderale Gras- und Staudenflur mittle-
rer Standorte [UHM] darstellt. Dahinter erstrecken sich im ehemaligen Auenbereich der Aller
weite Grinlandflachen, die vorwiegend als Pferdeweiden genutzt werden. Aufgrund der ex-
tensiven Bewirtschaftung sind diese dem Biotoptyp »Sonstiges feuchtes Extensivgriinland«
[GEF] zugeordnet. Die Vegetation zeigt sich dichtwiichsig und ist durch Feuchte- bzw. Nadsse-
zeiger wie den Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis), das Wollige Honiggras (Holcus
lanatus), den Scharfen Hahnenful® (Ranunculus acris), das Gew. Ruchgras (Anthoxanthum o-
doratum), die Weiche Trespe (Bromus hordeaceus), das Wiesen-Rispengras (Poa pratensis),
den Gem. Léwenzahn (Taraxacum officinalis), den Kriechenden Hahnenful® (Ranunculus
repens) und das Ausdauernde Gansebliimchen (Bellis perennis) charakterisiert.

Die Grenze des Grundstiicks im Siidosten des Plangebiets ist mit 2 Eichen bestanden, die sich
im starken Baumholzstadium befinden und der Altersklasse 4 (BHD > 80 cm, ,,Uraltbaume®)

entsprechen.

Eine Ubersicht (iber die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen gibt nachfolgende Abbil-
dung wieder:
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Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

GEF Sonstiges feuchtes Extensivgrunland; GIT Intensivgrunland trockener Mineralboden,
HEB Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs; ODL Landlich gepragtes Dorfgebiet
ODZ Sonstige landwirtschaftliche Gebaude, OEL Locker bebautes Einzelhausgebiet, OFL La-
gerplatz; OVS Stralke, PSR Reitsportanlage, UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur mittle-
rer Standorte; UHT Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte.

Kartengrundlage: © LGLN, 2015

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes schliel3t aktuell lediglich die
vegetationsbestimmten Biotoptypen

e Sonstiges feuchtes Extensivgriinland [GEF],

e Intensivgriinland trockener Mineralb6den [GIT]

e Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs [HEB],

e Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte [UHM] und
e Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte [UHT]

ein.
Diese fallen nicht unter den Schutz nach § 30 BNatSchG oder unmittelbar nach § 24 NAGB-
NatSchG.
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Nach der »Liste der Wertstufen und Regenerationsfahigkeit der Biotoptypen in Niedersach-
sen«(BIERHALS, V. DRACHENFELS & RASPER 2004 IN V. DRACHENFELS 2012) sind die Grin-

land-Biotoptypen der Wertstufe Il (»von allgemeiner bis geringer Bedeutung«) zuzuordnen.
Da das Extensivgriinland als Pferdeweide genutzt wird und dementsprechend in seiner Aus-
pragung verarmt ist, wurde der Wert des Biotoptyps um eine Stufe herabgesetzt.

Den halbruderalen Gras- und Staudenfluren wird nach o. g. Quelle jeweils die Wertstufe 3
zugeordnet, was einer »allgemeinen Bedeutung« der Biotoptypen gleichkommt.

Auf die Einstufung der Einzelbdume / Baumgruppe des Siedlungsbereiches [HEB] in eine
Wertigkeit wird an dieser Stelle gemal} der angewandten Methode verzichtet, da eine Einzel-
fallentscheidung nach der Bedeutung der Gehdlze getroffen werden muss. Zu beseitigende
Baum- und Strauchbestande sind in entsprechender Art, Zahl und ggf. Lange zu ersetzen.

Insgesamt ergibt sich eine mittlere Bedeutung beziiglich der Biotope.
Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet bestehen bereits auf der aktuellen planungsrechtlichen Grundlage Baurechte
(§§ 30 und 34 BauGB), deren Inanspruchnahme zu erheblichen Verdanderungen und Beein-
trachtigungen der festgestellten Biotoptypen flihren wiirde. Vor dem Hintergrund dieser Si-
tuation ist damit zu rechnen, dass die Biotoptypen lGberbaut oder auch durch Gartenanlage
Uberpragt und zerstort werden.

Durch die Neufassung des Bebauungsplanes werden zusatzliche Baurechte nur in einem sehr
geringen Umfang vergeben. Es kann davon ausgegangen werden, dass etwa vier neue Einzel-
hauser entstehen werden. Ein Wohnhaus kénnte auf der Flache der Scheune errichtet wer-
den und drei im rickwartigen Bereich nordlich der StraBBe Kaiserholz.

Eine exakte Abgrenzung und Bilanz der von den Neubauten betroffenen Biotope ist durch
die Uberlagerung mit bestehenden Baurechten nicht méglich. Als Annahme gilt daher, dass
nordlich der Stralle Kaiserholz zusatzlich 3 Ein- oder Zweifamilienhduser auf der jetzigen
Pferdeweide entstehen konnen. Fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen hat die Pferdeweide
eine geringe Bedeutung (Wertstufe 3), sodass ein Wertstufenverlust durch die Bebauung
nicht eintreten wird.

Anders jedoch ist die Flache zu beurteilen, auf der die Scheune steht. Der dortige Biotoptyp
(Halbruderale Gras- und Staudenflur) hat eine mittlere Bedeutung (Wertstufe 2), sodass mit
der Bebauung ein Wertstufenverlust von einer Stufe ausgel6st wird. Betroffen ist — abziglich
der Scheune - eine Biotopflache von ca. 220 m? GréRe.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Zwei besonders markante Einzelbdume (1 Kastanie, 1 Eiche) werden im Plangebiet als zu er-
halten festgesetzt.
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen

Flr die Bestimmung des Ausgleichs ist zu beachten, dass nach § 18 Abs. 1 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich dann nicht erforderlich ist, wenn der Ein-
griff bereits zuldssig war. Fiur vorliegenden Fall gilt, dass bereits bestehende Bebauungspldane
Baurechte begriinden und fiir Teilflaichen Baurechte nach § 34 BauGB her leitbar sind. Fir
diese Bereiche ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung daher nicht anzuwenden.

Ein Ausgleich ist jedoch fiir solche Flachen erforderlich, flir die zusatzliche Baurechte ge-
schaffen werden. Wie oben beschrieben, werden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflan-
zen und Tiere, die den Grad der Erheblichkeit Gberschreiten, fiir die Gras- und Staudenflur
erwartet. Die Umwandlung dieser Flache in Wohnbauland hat eine Wertminderung um eine
Stufe zur Folge.

Aufgrund dieser erheblichen Beeintrachtigungen sind nach § 1a BauGB AusgleichsmaRnah-
men vorzusehen, Gber die in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden ist.

Die Art, der Umfang und der Flachenbedarf der Ausgleichsmalinahmen richtet sich nach dem
Mal der Beeintrachtigungen und orientiert sich an der hier zugrunde gelegten Informations-
schrift ,,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung”. Danach ist die Differenz der Wertstufen (WS) heranzuziehen, die sich aus der Ge-
genliberstellung des beeintrachtigten Lebensraumes vor und nach der Umsetzung der Pla-
nung ergibt.

Eine Wertminderung um eine Stufe soll nach den o. g. Hinweisen auf einer gleichgrofRen Fla-
che kompensiert werden.

In vorliegenden Fall ergibt sich aus den oben angenommenen FlachengrolRen ein Ausgleichs-
bedarf von 220 m? Flache bei einer zu Grunde gelegten Aufwertung der Ausgleichsflaiche um
einer Wertstufe.

Im Plangebiet stehen Ausgleichsflachen nicht zur Verfliigung. Zum Ausgleich wird daher der
Ausgleichsflachenpool Wilsche herangezogen.

In der 92. Anderung des Flichennutzungsplanes ist der Ausgleichsfldchenpool planungs-
rechtlich dargestellt und erldutert. Das Konzept ist auf die Entwicklung des Biotoptyps einer
Sand-Zwergstrauchheide (HC) ausgerichtet. Dieser Lebensraum weist eine artenreiche und
vielfaltige Struktur auf und ist typisch fiir den dort vorhandenen nahrstoffarmen (mageren),
sandigen und vorwiegend trockenen Boden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren , Kaiserholz“, Neufassung, wird eine
Teilfliche des Ausgleichsflachenpools mit einer GréRe von 220 m? mit dem oben genannten
Entwicklungsziel hergerichtet.

Mit dieser MaBnahme und einer anschliefenden Entwicklungspflege wird eine 6kologische

Aufwertung der Flache um eine Wertstufe erzielt und der Ausgleich fiir den Verlust des oben
genannten Biotoptypen hergestellt.
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Besonderer Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Zur Beriicksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes (§§ 44 ff. BNatSchG) wurde das Plange-
biet zwischen Februar und September 2015 vom Biiro Biodata, Braunschweig, regelmaRig
begangen. Die Ergebnisse des oben bereits genannten Fachbeitrages lassen sich folgender-
malen zusammenfassen.

Artenschutzrelevante Farn- und Blitenpflanzen

Auf der Brachflache 6stlich an die Scheune angrenzend kommt die Heide-Nelke (Dianthus
deltoides) in mehreren unterschiedlich groBen Gruppen vor. Dianthus deltoides gilt als »be-
sonders geschiitzt« nach BArtSchV (Bundesartenschutzverordnung) in Verbindung mit dem
BNatSchG. In der Roten Liste fiir Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004) wird die Sippe
sowohl landesweit als auch fiir die Region »Tiefland« in die Kategorie 3 (»gefdhrdet«) einge-
stuft.

Ein Konflikt bei der Umsetzung des Bebauungsplanes mit dem Artenschutz im Hinblick auf
die Heidenelke besteht nach § 44 Abs. 5 Satz 5 nicht. Die Heidenelke ist nicht im Anhang IV
Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrt und bei anderen besonders geschitzten
Arten liegt ein VerstolS gegen die Zugriffsverbot bei einem zuldssigen Eingriff nicht vor.

Weitere Farn- und Bliitenpflanzenarten, die dem gesetzlichen Artenschutz unterliegen bzw.
nach GARVE (2004) in Niedersachsen als im Bestand bedroht gelten, kommen im Vorhabensbe-

reich nicht vor.

Artenschutzrelevante Tierarten

Um zu Gberprifen, ob die Scheune aktuell durch Fledermause besiedelt wird, wurde Mitte
Juli und Ende September jeweils eine Ausflugkontrolle durchgefiihrt. Zudem wurde das Ge-
bdude von innen und aullen visuell auf Besiedlungsspuren bzw. -strukturen untersucht. In
den umgebenden Bereichen wurden relevante Tierarten im Rahmen der durchgefiihrten
Kartierungen zu Biotoptypen, Pflanzenarten und Fledermausen als Zufallsfunde mit erfasst.

Die durchgefiihrten Untersuchungen ergaben keinen Hinweis auf eine aktuelle Quartiernut-
zung der Scheune durch Fledermaduse. Insgesamt weist das Gebdude ein geringes Potenzial
als Quartier auf, da entsprechende Strukturen (Spalten) nur in geringem Umfang vorhanden
sind. Die ndhere Umgebung der Scheune wird als Jagdhabitat von mindestens vier Fleder-
mausarten genutzt. Der Vorhabensbereich hat entsprechend eine mittlere Bedeutung als
Jagdhabitat fiir die im Gebiet vorkommenden Fledermausarten.

Im Inneren der Scheune wurden fiinf Gewdlle gefunden, die allerdings keiner bestimmten
Eulenart zugeordnet werden konnten. Der intakte Zustand spricht dafiir, dass die Gewdlle
aus diesem Jahr stammen. Vermutlich wurde die Zuganglichkeit fir Eulen erst mit dem Her-
unterfallen der Dachziegel geschaffen. Bei einer Begehung im Februar 2015 waren an der lin-
ken Seite des Scheunentors Kotspuren zu sehen, die ebenfalls von einer Eule stammen kdnn-
ten. Sowohl Gewdlle als auch Kotspuren weisen nicht eindeutig darauf hin, ob sich die Eule
im Innen- oder AulRenbereich der Scheune aufgehalten hat als die Spuren abgegeben wur-
den.
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Wahrend der Kartierungen wurden keine bedeutsamen Vorkommen anderer Tierarten, die
dem gesetzlichen Schutz unterliegen, festgestellt.

Konfliktanalyse

Ein Konfliktpotenzial besteht im Falle des Abrisses der Scheune durch den dann eintretenden
Verlust von potenziellen Fledermausquartieren und der Ruhestatte einer Eulenart.

Malnahmenvorschliage

e Bauzeitausschluss wahrend der Vogelbrutzeit (Mitte Marz — Ende Juli) zur Vermeidung
von baubedingten Stérungen tber groRere Distanzen
e Im Falle einer Uberplanung der Scheune werden CEF-MaRnahmen (z. B. Nisthilfe fiir Eu-
len) notwendig
e MalRnahmen zur Férderung und Entwicklung
o Anbringen von speziellen Fledermauskasten in der ndheren Umgebung, um das
Quartierangebot zu verbessern
o Installation von Nisthilfen fiir Eulen

Anmerkung Stadt Gifhorn:

Ein unmittelbarer Konflikt zwischen der Umsetzung des Bebauungsplanes und den Vorschrif-
ten des § 44 BNatSchG besteht nicht. Gleichwohl ist im Baugenehmigungsverfahren erneut
der Artenschutz zu bericksichtigen. Im Bebauungsplan wird daher folgender Hinweis aufge-
nommen:

,Bei der Durchflihrung von BaumaBnahmen ist der Artenschutz zu beachten. Insbesondere
sind potenzielle Quartiere von Flederm&usen zuvor auf Besiedlung zu Gberprifen.”

Als Malinahme zur Forderung und Entwicklung werden von der Stadt Gifhorn in der Ort-
schaft Neubokel im Bereich ,,Schaferkamp” Nisthilfen fiir Eulen angebracht.

Das , Landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Biotop- und Artenschutz” vom Biiro Biodata ist
bei der Stadt Gifhorn einzusehen.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

Der Bodenaufbau im Plangebiet ist auf Einwirkungen der Weichsel-Kaltzeit zurlckzufiihren.
Abgelagerte Sande und Flugsande haben in dieser Zeit einen sandigen Unterboden gebildet.
Durch chemisch-physikalische Reaktionen des Bodenkérpers (der Mittel- und Feinsande) mit
dem Grundwasser hat sich der Bodentyp eines Podsols entwickelt.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind weitgehend bebaut und weisen laut Landschaftsplan der
Stadt Gifhorn einen Versiegelungsgrad von 40 — 60 % auf. Die AuBenanlagen der Gebaude
sind gartnerisch gestaltet. Anhaltspunkte iber bestehende Bodenverunreinigungen im Plan-
gebiet liegen der Stadt Gifhorn nicht vor. Der Wert dieser stark liberpragten und teilweise

23



versiegelten Boden fir den Naturhaushalt hat eine allgemeine Bedeutung fiir den Natur-
haushalt (Wertstufe 2).

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Ausgehend von der Annahme, dass im Plangebiet zusatzliche Baurechte fiir 4 neue Wohn-
hauser auf 2.800 m? entstehen kénnen (s. 0.), ist mit einer Bodenversiegelung von 1.120 m?
zu rechnen. Unter Beriicksichtigung der nach § 19 BauNVO zugelassenen Uberschreitung der
GRZ um 50 % bedeutet das eine maximal mogliche Bodenversiegelung von 1.680 m2. Fiir den
Naturhaushalt hat diese lGberbaute Bodenflache eine geringe Bedeutung (Wertstufe 3).

Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Bei Bodenbeeintrachtigungen in dieser GréRenordnung sind MalBnahmen zur Vermeidung
und Verringerung nicht vorgesehen.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen

Grundsatzlich sollen Bodenverluste - entsprechend den naturschutzfachlichen Hinweisen des
ehemaligen NLO - (iber die Bodenriickgewinnung durch EntsiegelungsmaRnahmen ausgegli-
chen werden. Wenn Entsiegelungen nicht moglich sind, kann die Kompensation von Beein-
trachtigungen des Bodens auch durch die Entwicklung von Siedlungsgehdlzen, Brachflachen
oder Ruderalfluren hergestellt werden. Dabei soll das Verhaltnis von Bodenverlust zur Aus-
gleichsflache 1 : 0,5 betragen, soweit es sich um Boden mit einer allgemeinen Bedeutung fiir
den Naturschutz handelt.

Flir das Plangebiet , Kaiserholz“, Neufassung, Teilbereich 1, in dem ein Bodenverlust von ma-
ximal 1.680 m? Flache moglich ist, bedeutet das nach diesen Empfehlungen einen Aus-
gleichsbedarf von insgesamt 840 m? Flache.

Flir den ermittelten Ausgleichsbedarf wird eine Flache im Ausgleichsflachenpool Wilsche
herangezogen. Die dort vorgesehene AusgleichsmalBnahme ,Entwicklung einer Zwerg-
strauchheide” wurde bereits unter der Uberschrift Schutzgut Tiere und Pflanzen erliutert.
Zusatzlich wird dort nun auch die Ausgleichsmalinahme fiir das Schutzgut Boden auf einer
Flache von 840 m? umgesetzt. Insgesamt wird also eine Flache von 1060 m? als Zwerg-
strauchheide angelegt. Die im Ausgleichsflachenpool vorgesehenen Mallnahmen werden
von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme

Grundwasser:

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist durch die Trennung des Grundwasservor-
kommens in zwei Grundwasserstockwerke gekennzeichnet. Die quartaren drenthestadialen
Sande und Kiese bilden das obere Grundwasserstockwerk. Unterhalb der bis zu 15 m méachti-
gen Sande liegt die Drenthe Hauptmordne mit einer Machtigkeit von max. 20 m und bildet
die trennende Einheit zwischen dem oberen und unteren Grundwasserleiter.
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Die Grundwasserstockwerke sind durch sandig-kiesige Lockersedimente aufgebaut und
durch geringdurchlassige Grundmoranenablagerungen mit hohem Ton- und Schluffanteil ge-
trennt. Das untere Grundwasserstockwerk ist das Entnahmestockwerk fiir die Trinkwasser-
gewinnung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Siedlungsbereich, der voll erschlos-
sen ist. Im Strallenzug Kaiserholz verlauft ein Mischwasserkanal, der neben Schmutzwasser
der Anlieger auch Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflache aufnimmt.

Das auf den einzelnen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist generell auf den
jeweiligen Grundstlicken selbst zu versickern.

Oberflachengewadsser
Im Plangebiet sind keine Oberflaichengewasser vorhanden

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung und
Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen
Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen
Die Beeintrichtigung der Grundwasserneubildung infolge der Uberbauung und Versiegelung
wird durch die Kompensation von Bodenverlusten (s. Schutzgut Boden) und der Vorgabe der
Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstilicken ausgeglichen.

Schutzgut Klima und Luft
Bestandsaufnahme
GrolBklimatisch ist das Plangebiet mit seiner Umgebung durch die vorherrschenden Winde
aus westlicher Richtung maritim gepragt und weist relativ geringe Temperaturschwankun-
gen auf.
Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes und den erfahrungsgemaR geringen schadli-
chen Immissionen eines Wohngebietes sind erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Klima und Luft nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild im Plangebiet entspricht dem des landlichen Raumes und wird durch die

Grundstiicke mit Einfamilienhdusern und umgebenden Hausgéarten gepragt. Erhebliche Be-
eintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
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Schutzgut Biologische Vielfalt

Innerhalb von besiedelten Rdumen ist die Entwicklung von stabilen Okosystemen mit einer
ausgepragten Artenvielfalt sehr erschwert. Auch im Planungsraum, d. h. im Plangebiet mit
seiner Umgebung, ist der naturferne Naturlichkeitsgrad eines Siedlungsbereiches dominie-
rend. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

b) Auswirkungen auf den Menschen und die Bevdlkerung

Zurzeit ist das Plangebiet locker mit Wohnhdusern bebaut. Der Neubau einiger, weniger
Hauser im Plangebiet wird voraussichtlich zu keinen negativen Auswirkungen fiihren.

Im festgesetzten Dorfgebiet ist ein Nebeneinander von Wohnen, Landwirtschaft und Ge-
werbe zulassig. Es gilt das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme. Maogliche Emissionen
durch die Landwirtschaft sind nicht ganzlich zu vermeiden und sind als dorfgebietstypisch
hinzunehmen.

c) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen, die von besonderer Bedeutung und von der Planung zu bericksichtigen
waren, sind nicht erkennbar.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden voraussichtlich bestehende Baurechte ausge-
schopft werden.

4, Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Planung bezieht sich konkret auf die vorhandene Bestandssituation, sodass eine ander-
weitige Planungsmoglichkeit ausgeschlossen ist.

5. Zusatzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Gifhorn
und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen. Methodisch liegt die Infor-
mationsschrift des ehemaligen Nieders. Landesamtes fiir Okologie , Naturschutzfachliche
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” den Untersuchungen
und den Bewertungen zu Grunde.
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Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

e Biodata GbR, Braunschweig, November 2015: Bebauungsplan Nr. 5, Kaiserholz”, Neufas-
sung - Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Biotop- und Artenschutz

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl be-
ruhen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder Prognosen und unter-
liegen damit einem Fehlerrisiko. So kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reich-
weite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben werden.

b) Umweltliberwachung (Monitoring)

Die im Bebauungsplan festgelegten MalRnahmen werden regelmaRig, das heillt erstmalig ein
Jahr nach Inkrafttreten des Planes und danach in Abstdanden von drei Jahren Uberpruft.

Flachen zum Ausgleich von Bodenbeeintrachtigungen im Ausgleichsflachenpool Wilsche wer-
den visuell darauf kontrolliert, ob die Art und Weise der tatsachlichen Umsetzung und Ent-

wicklung mit der Planung libereinstimmt.

c) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 5, ,Kaiserholz”, Neufassung, Teilbereich 1, Ortschaft Neubokel bein-
haltet die Ausweisung eines Dorfgebietes. Das Plangebiet befindet sich am Stidwestrand der
Ortschaft Neubokel beidseits der Stralle Kaiserholz im Einmiindungsbereich der KlosterstralRe
und umfasst eine GesamtgréRe von rd. 10.790 m2. Die im Planbereich befindlichen Grundsti-
cke sind teilweise bebaut.

Ziel der Planung ist, in den rlickwartigen Grundstiicksbereichen nordlich der StraRe Kaiserholz
eine Wohnbebauung zu ermdglichen. Am stidwestlichen Ortsrand, stidlich der StraRRe Kaiser-
holz, soll zur Abrundung der Ortslage anstelle der bisher dort vorhandenen Scheune ein
Wohngrundstlick entstehen.

Fiir den Planbereich bestehen bereits heute Baurechte. Fiir Teilbereiche ist die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben durch rechtsgiiltige Bebauungspldane vorgegeben (§ 30 BauGB). Fiir andere
Teilbereiche richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach Merkmalen der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB). Mit der Neufassung des Bebauungsplan Nr. 5, ,Kai-
serholz”, Teilbereich 1, Ortschaft Neubokel werden diese Baurechte neu gefasst. Ganzlich
neue oder erweiterte Baurechte werden nur in einem geringen Umfang, voraussichtlich fur 4
Ein- oder Zweifamilienhduser, geschaffen.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchgefiihrt und eine

Gefahrdungsabschatzung vorgenommen.

Prognostizierte erhebliche Beeintrachtigungen von Umweltbelangen:
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Schutzgut Tiere und Pflanzen
e Uberbauung des Biotoptyps Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Stand-
orte (220 m?)

Schutzgut Boden
e Uberbauung und Versiegelung von Bodenfliche (1.680 m?)

MalBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen:

e Obligatorische Versickerung des Niederschlagswassers von privaten Bauflachen
(Schutzgut Wasser)

e Erhalt von 2 Einzelbdumen (Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgut Landschafts-
bild)

Malnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
Schutzgut Tiere und Pflanzen

e Anlage einer Zwergstrauchheidenvegetation im Ausgleichsflachenpool Wilsche
(220 m?).

Schutzgut Boden
e Anlage einer Zwergstrauchheidenvegetation im Ausgleichsflachenpool Wilsche
(840 m?).

Die AusgleichsmalRnahme im Ausgleichsflachenpool Wilsche wird von der Stadt Gifhorn um-
gesetzt.

Die Uberwachung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) wird
von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt. Dabei werden die festgesetzten MaRRnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich regelmaRig visuell begutachtet, um die vorgese-
hene Entwicklung und Wirksamkeit sicherzustellen.
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Eingriffsbilanz

Schutzgut |GroRe und Wert der | Vermeidung/ Voraussichtliche | Ausgleichsmalnah-
betroffenen Bereiche |Verminderung |erhebliche Be- |[men
eintrachtigun-
gen
Pflanzen [220 m? Halbruderale Verlust Anlage von 220 m?
und Tiere |Gras- und Staudenflur Zwergstrauchheide
mittlerer Standorte im Ausgleichsflachen-
Vorher: Wertstufe 2 pool Wilsche
Nachher: Wertstufe 3 Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 2
Boden 1.680 m? Uiberpragter Versiegelung Anlage von 840 m?
Siedlungsboden Zwergstrauchheide
Vorher: Wertstufe 2 im Ausgleichsflachen-
Nachher: Wertstufe 3 pool Wilsche
Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 2
Land- Ortsrand Anlage und Er- |Keine Keine
schaftsbild halt von 2 Ein-
zelbaumen
Wasser Grundwasserbildung | Versickerung Filterwirkung Keine

des Nieder-
schlagswassers

Boden

Bei allen Flachenangaben im Umweltbericht handelt es sich um gerundete Werte.
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D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits komplett erschlossen. Neuanschliisse zu Neubauvorhaben sind von
den jeweiligen Grundstiickseigentiimern selbst zu organisieren und zu regeln.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich. Bei einer Teilung von Grundstiicken ist durch
die jeweiligen Eigentiimer die ErschlieBung riickwértiger Grundstiicke zu sichern (durch Bau-
lasten, Grunddienstbarkeiten, Miteigentum).

3. Kosten / Finanzierung

ErschlieBungskosten fallen fiir die Stadt Gifhorn nicht an, da das Plangebiet bereits erschlos-

sen ist. Private Anschlisse an die stadtischen Anlagen sind wie iiblich durch die Grundstiicks-
eigentimer selbst zu veranlassen und zu finanzieren.

E) Flachenbilanz

Plangebiet ca. 10.790 m?

Bisherige Nutzung:

Landwirtschaftliche Fldche / unbeplanter Bereich ca. 4.250 m?
Dorfgebiet (MD) ca. 3.240 m?
Wohngebiet (WA) ca. 2.510 m?
Verkehrsflachen ca. 790 m?

Geplante Festsetzungen:

Dorfgebiet (MD) ca. 10.000 m?

darin Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ca. 200 m?
Verkehrsfliachen ca. 790 m?
geplante neue Wohneinheiten ca. 4

atthias Merlich
Blrgermeister




