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A) Allgemeines

Die Stadt Gifhorn ist Mittelzentrum im Landkreis Gifhorn. Zur Stadt geh6ren die Ortschaften
Gamsen, Kastorf, Neubokel, Wilsche und Winkel. Nach regionalplanerischen Zielvorgaben im
Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig 2008 des
Regionalverbands GroRraum Braunschweig (RROP)! ist der Stadt Gifhorn die Funktion des
Mittelzentrums zugewiesen.

Die Stadt ist charakterisiert durch ihre Lage zwischen den Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg. Mit den Bundesstralen B 4 und B 188 sowie der Kreisstralle K 114 ist die
Kernstadt gut in das regionale und iberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Im Stiden der
Stadt befindet sich der Bahnhof Gifhorn an der Fernbahnstrecke Hannover — Wolfsburg —
Berlin. Zugleich liegt der Bahnhof an der Regionalbahnstrecke Braunschweig — Gifhorn —
Uelzen. An dieser Strecke liegt auch der Stadtbahnhof Gifhorn.

Die Stadt Gifhorn hat gegenwartig rund 43.800 Einwohner (Einwohnermelderegister des
Landkreises Gifhorn, Stand 09/2022).

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. Das Stadtgebiet wird in Ost-West- sowie in Nord-
Sud-Richtung durch Haupteisenbahnstrecken mit Regionalverkehr (1V 1.3 (2)) erschlossen.

Flr das Plangebiet ist bauleitplanerisch gesicherte Flache festgelegt (11 1.1).

1 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig 2008 in der aktuellen Fassung (RROP)
des Regionalverbands GrofRraum Braunschweig
4
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In der Nahe des Plangebietes ist eine Leitungstrasse einer 2x110 kV-Uberlandleitung sowie
das Umspannwerk Gamsen als Vorranggebiet eingetragen. Ferner liegt das Plangebiet im
Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung.

Mit der vorliegenden Planung soll im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Ahnwende I11“ im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Nachver-
dichtung ermdglicht werden.

Die Stadt erachtet ihre Ziele insofern als an die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung angepasst.

2. Entwicklung des Plans / Rechtslage

In der bislang wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 sind fiir den westli-
chen Bereich des Plangebietes ,Wohnbauflachen” und fiir den dstlichen Bereich ,,Gemischte
Bauflachen” dargestellt.

Mit der vorliegenden Neufassung des Bebauungsplanes werden die bisherigen Nutzungen im
Wesentlichen beibehalten. Es werden lediglich die Nutzungen in die eines ,allgemeinen
Wohngebietes” gemal § 4 BauNVO gedndert. Damit wird der aktuellen Situation und der
bisherigen Entwicklung weg von landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und Nutzgarten
mit Tierhaltung hin zu einem ,typischen” Wohngebiet mit Wohnhdusern und Ziergarten
Rechnung getragen. Im 6stlichen Plangebiet werden die gemischten Nutzungen beibehalten.

Darliber hinaus werden die Baugrenzen weiter gefasst, damit eine Nachverdichtung auf
rickwartigen Grundstlcken erfolgen kann. Insofern ist die vorliegende Bebauungsplanande-
rung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Begleitend zur Planaufstellung fiihrt die Gemeinde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpri-
fung durch, die ihren Niederschlag im Umweltbericht findet, der Bestandteil der Begriindung
ist.

Da die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 im allgemeinen Wohngebiet fiir ein- und
zweigeschossige Bebauung und 0,6 im Mischgebiet fiir ein- und zweigeschossige Bebauung
nicht verandert wird, werden gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine
grundsatzlichen, neuen Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht, die nicht zuvor bereits
zuldssig gewesen wiren. Gegenstand der Anderung sind im Wesentlichen die Baugrenzen.
Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist zu beachten.

Dem Bebauungsplan liegen insbesondere folgende Gesetze in der jeweils geltenden Fassung
zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO)

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

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Niedersachsisches Strallengesetz (NStrG)

- Bundeswaldgesetz (BWaldG)

- Niedersachsisches Waldgesetz (NWaldG)

- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn

3. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Gamsen nérdlich des Griinzuges an der ,,Bruno-Kuhn-Stral3e”,
zwischen den Strallen ,,Am Sportplatz” im Westen, ,Hamburger StraBe” im Osten sowie , Ah-
nenwende” und , Elbinger Weg” im Norden. Es umfasst eine Flache von ca. 10,13 Hektar.

Bei dem westlichen Bereich handelt sich faktisch um ein Wohngebiet mit klassischer Einfami-
lienhausbebauung aus den 1960er Jahren und zugehdrigen Ziergartenflachen. Im 6stlichen
Teil des Plangebietes, dem Mischgebiet, sind sowohl Einfamilienhduser als auch Mehrfamili-
enhduser und Gewerbebetriebe vorhanden. Das Gebiet ist durchzogen von AnliegerstralRen,
die die Grundstiicke erschlieRen. Sudlich und westlich des Plangebietes befinden sich ausge-
dehnte Griin- und Sportanlagen sowie eine Kita.

Im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplanes erfolgt ebenfalls die Aufstellung einer
ortlichen Bauvorschrift.

4. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fiir das Plangebiet ein bestehendes
Wohn- und Mischgebiet dar, das im Bereich der Gewerbebetriebe an der ,Hamburger StraRe”
einen geringen Grinanteil bzw. eine geringe Strukturvielfalt der Flachen aufweist. Die Fort-
schreibung des Landschaftsplanes ist derzeit in Bearbeitung.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft flir das Plangebiet keine
Aussagen.

Im Rahmen des Leitbildes Mobilitat 2030, Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn, Analy-
sefall 2018 wurden 9.400 Kfz/24Std. (DTW) auf der ,,Hamburger StraRe” in Hohe des Plange-
bietes angenommen.

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

Mit der vorliegenden Neufassung des wirksamen Bebauungsplanes wird eine Nachverdich-
tung im bestehenden Siedlungsbereich auf bisher unbebaubaren Gartenflachen ermoglicht.
Dies wurde bereits in anderen Bereichen der Stadt Gifhorn durchgefiihrt. Damit wird neben
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einer Neuausweisung von Bauland eine sinnvolle Bereitstellung von Bauland im bereits be-
bauten Siedlungsbereich ermdglicht. Im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Bo-
den wird so dazu beigetragen, ressourcen- und flaichenschonend Bereiche fiir weitere wohn-
bauliche Entwicklungen bereitzustellen, ohne Flachen in der freien Landschaft erstmals in
Anspruch zu nehmen.

Die Stral3en sind bereits vorhanden und ausgebaut. Die ErschlieBung von Grundstiicken und
Bauflachen, die in zweiter Reihe zuldssigerweise entstehen, ist vorher 6ffentlich-rechtlich
Uber Baulasten bzw. privatrechtlich Gber Grunddienstbarkeiten zu sichern.

Standortalternativen bestehen daher nicht.

Durch die Nachverdichtung werden bisherige Gartenbereiche erstmalig einer Bebauung zu-
ganglich gemacht. Dies kann zur Folge haben, dass mehr Flachen als bisher mdoglich versie-
gelt werden und somit Grinflachen und Gehdlzstrukturen verloren gehen.

B) Planungsinhalte

1. Artund MaR der baulichen Nutzung

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Ahnwende 111, Neufassung, Ortschaft Gam-
sen ist im Umfang von ca. 5,70 ha bisher , Kleinsiedlungsgebiet” gemal} § 2 BauNVO festge-
setzt. Darin waren neben entsprechenden Nutzgarten und Tierhaltung auch landwirtschaftli-
chen Nebenerwerbsstellen und Gartenbaubetriebe zuldssig. Dies entspricht nicht mehr der
aktuellen Situation und Nutzung aus Ein- und Zweifamilienhdusern mit zugehdorigen Ziergar-
ten in diesem Siedlungsbereich. Die aktuelle Nutzung als typisches Wohngebiet und die da-
mit verbundene Wohnqualitdt mit ihren Schutzanspriichen sollen gesichert werden. Es er-
folgt daher eine Anderung in ein ,allgemeines Wohngebiet” gemiR § 4 BauNVO.

Dabei sind die ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
geschlossen. Diese Nutzungen, wie z.B. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
triebe oder Tankstellen, wiirden insbesondere durch den damit verbundenen Zu- und Ab-
gangsverkehr eine zu grof3e Storung des fast ausschlieBlich durch Wohnen gepragten Berei-
ches hervorrufen. Zudem sind diese Nutzungen im benachbarten Mischgebiet allgemein zu-
lassig und dort auch vertretbar. So wird eine Gliederung der Quartiere in einen ruhigeren
Wohnbereich und einen Gemengebereich entlang der ,,Hamburger StraRe” erzielt.

Die bisherigen Festsetzungen zur GRZ von 0,2 werden auf 0,3 erh6ht, um so eine bessere
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu ermdglichen und eine gleiche GRZ wie in dem ndérdlich
angrenzenden Wohnquartier zu erzielen. Die Regelung zur offenen Bauweise wird beibehal-
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ten, damit das bisherige Ortsbild gewahrt bleibt. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 fest-
gesetzt, um eine bessere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke bei gleichzeitig sparsamem Um-
gang mit Grund und Boden zu erzielen. Dabei erfolgen Regelungen zur maximalen Hohe von
Gebduden, das dem vorhandenen Siedlungsbild Rechnung tragt und dessen Wahrung ge-
wahrleistet.

Um bei einer Nachverdichtung eine fur dieses Wohnquartier unangemessene, bauliche
Dichte zu vermeiden, sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Damit wird dem vielfachen
Wunsch entsprochen, auf grolen Grundstiicken weiteres Bauland z.B. flr eigene Kinder zu
ermoglichen, um diese am Ort halten zu kénnen. Auch soll eine mit dem vorhandenen Sied-
lungscharakter nicht vereinbare wohnbauliche Enge vermieden werden, die entstehen
konnte, wenn eine grofRere Anzahl an Wohnungen auf den bisherigen Einfamilienhaus-
Grundstlicken entstiinden. Die vorhandenen, schmalen Anliegerstralen konnen eine damit
verbundene, zusatzliche Verkehrszunahme ebenfalls nicht aufnehmen. Aus diesem Grund
sind auch die Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude auf maximal 2 begrenzt sowie die
Mindestgrundstiicksflache je Wohnung vorgegeben. Diese Regelungen dienen der Wahrung
des Siedlungscharakters, seiner Funktionsfahigkeit und Wohnqualitat ebenso wie der Ermog-
lichung einer weiteren Bebauung und Nachverdichtung. In Abwadgung dieser Interessen wer-
den die getroffenen Regelungen fiir sinnvoll und angemessen erachtet.

Mit der vorliegenden Neufassung des Bebauungsplanes soll als wichtigstes Ziel eine gewisse
Nachverdichtung in diesem stadtischen Quartier erméglicht werden. Daher werden die Bau-
grenzen, die sich zuvor lediglich auf eine Bautiefe entlang der StraRBen erstreckten, kiinftig so
weit wie moglich gefasst, sodass den Anwohnern erméglicht wird, ihre Grundstiicke im Rah-
men der vorgegebenen Grundflachenzahl moglichst flexibel und effektiv auszunutzen. Die
Baugrenzen orientieren sich klinftig an den vorhandenen Verkehrsflachen und verlaufen
Uberwiegend in einem einheitlichen Abstand von 5 m zu diesen. Lediglich am siidlichen Plan-
gebietsrand sind aufgrund der nahen 2x110 kV-Freileitung groRRere Abstande der Baugrenzen
von den Grundstiicksgrenzen erforderlich. Ansonsten wird auf rickwartige Baugrenzen ver-
zichtet, da hier ohnehin die Grenzabstdande der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) gel-
ten.

Insofern wird ermdglicht, Grundstiicke effektiver baulich zu nutzen. Jedoch muss bei einer zu-
satzlichen Bebauung die bereits vorhandene beriicksichtigt werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass durch die Teilung von Grundstiicken keine baurechtswidrigen Zustande entstehen
diirfen. Eine Teilung von Grundstiicken mit einer Uberschreitung der GRZ im Altbestand ist
nicht zulassig und eine Bebauung der so neu entstehenden Grundsticke ist dann nicht mog-
lich. AuRerdem kann eine neue Bebauung insbesondere der rlickwartigen, bisher unbebauten
Bereiche nur im Rahmen des Riicksichtnahmegebotes gemald § 15 BauNVO erfolgen. Die Ein-
haltung ist im Einzelfall zu prufen.

Zur Sicherung der ErschlieBung von bestehenden sowie kiinftigen, hinterliegenden Grundst-
cken sind deren Zufahrten und Wegeflachen von den jeweiligen Eigentimern z.B. Gber Grund-
dienstbarkeiten oder Baulasten zu sichern.

Die bisher festgesetzten, von der Bebauung freizuhaltenden Flachen fiir Sichtdreiecke, sind
nicht erforderlich und entfallen, da die Sichtfelder ohnehin entsprechend der Richtlinie fir die
Anlage von StraRen (RASt 06) freizuhalten sind.

8
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Um dafir Sorge zu tragen, dass der Stralenraum nicht durch unmittelbar an der Strallenkante
errichtete Garagen oder Stellplatze beeintrachtigt wird, wird bestimmt, dass Garagen und
Stellplatze sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden dirfen. Dies ist vertretbar, da die (iberbaubare Flache erweitert wird und so-
mit mehr Moglichkeiten geschaffen werden, diese baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
zu platzieren. AulBerhalb der Baugrenzen sind jedoch nicht Gberdachte Stellplatze, Anlagen fur
Elektromobilitat, Fahrradabstellanlagen sowie Anlagen fir die Mull- und Wertstoffsammlung
zulassig.

Damit auch fir die Zukunft eine angemessene Gestaltung und Durchgriinung des Quartiers ge-
wahrleistet ist, wird eine an den Grad der neuen zusatzlichen Versiegelung geknipfte An-
pflanzfestsetzung getroffen. So ist je angefangene 300 m? neu versiegelter Flache ein stand-
ortgerechter Laubbaum (s. Pflanzliste in der Anlage dieser Begriindung) auf den Grundstiicken
zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Dies ist zum einen aus
okologischen Griinden sinnvoll, um ein angenehmes Kleinklima im Quartier zu erhalten und
die Biodiversitat zu férdern. Zum anderen aus gestalterischen Griinden, denn ein durchgriin-
tes Wohngebiet geht mit einer hohen Wohnqualitat einher. Dartber hinaus erfolgen Regelun-
gen zur Gestaltung bzw. Begriinung der Vorgarten in einer angefligten Gestaltungssatzung, die
mit diesem Bebauungsplan aufgestellt wird. In der értlichen Bauvorschrift (OBV) werden au-
Rerdem Regelungen zu Dachern und Einfriedungen erfolgen.

Es wird dartber hinaus festgesetzt, dass fiir den vorhandenen Baumbestand die Regelungen
der ,Neufassung der Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt Gifhorn —
Baumschutzsatzung” vom 31.08.2023 gelten. Damit werden die geltenden Bestimmungen der
Baumschutzsatzung in diesen Bebauungsplan aufgenommen und der vorhandene Baumbe-
stand auch planungsrechtlich entsprechend geschiitzt. Dies dient der Wohnqualitdt ebenso
wie dem Kleinklima im Quartier und der Biodiversitat.

1.2 Mischgebiet (Ml)

Im 6stlichen Teil des Plangebietes ist im Umfang von ca. 3,53 ha ein Mischgebietes gemal}

§ 6 BauNVO festgesetzt. Dort sind neben Wohnbebauung auch gewerbliche Nutzungen vor-
handen. Diese Festsetzungen werden beibehalten, um die vorhandenen Nutzungen zu si-
chern und weiterhin zu ermoglichen sowie um eine einheitliche Struktur entlang der ,,Ham-
burger Stral’e” zu erzielen. Eine Festsetzung der Standorte von Gewerbebetrieben als Ge-
werbegebiet ist nicht sinnvoll, da es die benachbarte Wohnbebauung schlechter stellen
wirde. Auch wiirden, durch die dann mogliche Neuansiedlung von emittierenden Gewerbe-
betrieben, etwaige Spannungen erst hervorgerufen werden. Es wiirden Konflikte geschaffen,
die im Rahmen der Bauleitplanung geldsten werden sollen und dem Trennungsgrundsatz wi-
dersprechen. Denn bei der Planung muss die Gemeinde von der groRtmaoglichen Ausnutzung
der Gebietskategorien und auch den damit zuldssigen Emissionen wie z.B. Gewerbeldarm aus-
gehen.

Die vorhandenen Betriebe im Plangebiet sind baurechtlich genehmigt und somit nach Auf-
fassung der Stadt Gifhorn mischgebietsvertraglich. Zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieses Be-
bauungsplanes bestandskraftig genehmigte Anlagen genieRen zudem Bestandsschutz. Kon-



Bebauungsplan Nr. 1 ,,Ahnwende 111, Neufassung, Ortschaft Gamsen
Verfahrensstand: friihzeitige Beteiligung, 31.01.2024

flikte zwischen diesen Betrieben und der angrenzenden Wohnbebauung sind somit nicht in-
diziert und auch bisher nicht bekannt. Die bisherige Nutzung spiegelt bereits heute eine fir
die ,Hamburger Stralle” typische Mischung aus Wohnen und Gewerbe wider. Hier ist insbe-
sondere abzuwadgen zwischen den Interessen der benachbarten Nutzungen untereinander,
also der Wohnnutzung einerseits sowie den gewerblichen Nutzungen andererseits mit ihren
jeweiligen Anspriichen. Dies sind zum einen eine gewisse Wohnruhe sowie zum anderen die
Interessen an einer betrieblichen Standortsicherung bzw. Ansiedlung von Betrieben. Beiden
Anspriichen anndahernd gerecht zu werden, erscheint am sinnvollsten durch die Beibehal-
tung der gegenwartigen Situation, in der beide Nutzungen unter dem Aspekt der gegenseiti-
gen Ricksichtnahme nebeneinander bestehen kénnen. Im Rahmen der Abwagung aller Inte-
ressen ist die Festsetzung dieses Bereiches als Mischgebiet daher vertretbar und sinnvoll.

Zum Schutz der vorhandenen durchmischten Strukturen an der ,,Hamburger Stralle” und zur
Vermeidung eines , Trading-down-Effekts” sind Vergniigungsstatten ganzlich ausgeschlossen
(s. nachfolgend unter >Allgemeine Regelungen<).

Die Grundflachenzahl von 0,6 bei einer maximal zweigeschossigen Bauweise wird beibehal-
ten. Es ist eine offene Bauweise festgesetzt, die der vorhandenen Wohnbebauung Rechnung
tragt. GrolRere Gebdudelangen wirden einen zu groRen Bruch in der vorhandenen Sied-
lungsstruktur bedeuten. Bestehende Gebdude, die diese Lange liberschreiten, genieRen je-
doch Bestandsschutz.

Durch die groRRzugige Fassung der Baugrenzen im siidlichen Bereich des Mischgebietes wird
wie im benachbarten Wohngebiet auch hier eine gewisse Nachverdichtung ermdglicht. Im
nordlichen Bereich des Mischgebietes sind die Baugrenzen bereits weiter gefasst und wer-
den daher nur geringfligig gedandert, so dass einheitlich gleiche Abstande von 5 m von den
Verkehrsflachen erzielt werden. Auf riickwartige Baugrenzen wird im Mischgebiet ebenfalls
verzichtet, da hier die Grenzabstande der NBauO gelten.

Allgsemeine Regelungen

Der Siedlungsbereich zwischen ,,Hamburger StraBe” und ,,Am Sportplatz” in Gamsen ist
durch relativ einheitliche Gebdaudehdhen bei vorherrschend eingeschossiger bzw. teilweise
zweigeschossiger Bauweise gepragt. Die Geschossigkeiten sind in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes geregelt. Um einheitliche Gebdaudehdéhen fir die
Zukunft zu sichern, werden die maximalen Traufhéhen und Oberkanten mit Bezug zur
zuldssigen Geschossigkeit geregelt. So wird sichergestellt, dass bei Neubauten eine dem
Quartier angemessene Bauhohe gesichert wird. Dabei wird die Hohe des zugehorigen
StraBenabschnittes als Bezugshdhe vorgesehen, aber auch die vorhandene Gelandegestalt
bertcksichtig. Um fur technische Anlagen angemessene Spielrdume zu eréffnen, wird die
Uberschreitung der Héhen fiir technische Anlagen wie Schornsteine oder Aufziige um je
1,50 m zugelassen. Im Rahmen dieser Regelung bestehen angemessene Spielrdume fir die
Bauherren.

Im gesamten Plangebiet sind alle Arten und Formen von Vergniigungsstatten (wie z.B. Spiel-
hallen, Tanzlokale, Kinos, Festhallen, Wettbiiros usw.) sowie Betriebe mit der Ausrichtung auf
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sexuelle Handlungen (wie z.B. Bordelle, Swinger-Clubs, Wohnungsprostitution usw.) ausge-
schlossen. Diese Einrichtungen wirden diesen vom Wohnen gepragten Bereich erheblich sto-
ren und somit zu stadtebaulichen Spannungen fiihren. Dies trifft auch auf das im Plangebiet
befindliche Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zu, in dem diese Nutzungen sonst als ,,sonstige Ge-
werbebetriebe” bzw. als nicht kerngebietstypische Vergniigungsangebote allgemein zuldssig
sein konnten. Daher wurden diese Nutzungen im ,Vergnigungsstattenkonzept” der Stadt Gif-
horn anderen Bereichen zugeordnet, in denen sie eher vertraglich sind. Die hier befindlichen,
sensiblen Wohn- und Infrastrukturnutzungen (benachbarte Kita sowie Sport- und Spielanla-
gen) gilt es vor unndétigen stadtebaulichen Spannungen und Konflikten zu schiitzen.

Negative Auswirkungen auf den stark durch Wohnen gepragten Plangeltungsbereich waren
durch die Ansiedlung solcher Nutzungen besonders zu befiirchten. Vor allem Vergniigungs-
statten wie Spielhallen, Tanzlokale, Nachtbars und bordelldhnliche Betriebe kénnen zu stadte-
baulichen Spannungen oder Konflikten fiihren, denn mit diesen Nutzungen sind in der Folge
haufig weitere Erscheinungen wie Ruhestoérung, Vermillung und Vandalismus aber auch Kri-
minalitat verbunden. Stadtebauliche Negativwirkungen, wie insbesondere Larmbelastigungen
(durch Zu- und Abgangsverkehr in der Nachtzeit und das Verhalten der Besucher) und Beein-
trachtigungen des Ortsbildes sind zu befiirchten und kénnten auch in die hier angrenzenden
Ortslagen hineinwirken.

Dies wiederum kénnte die vorhandene Siedlungsstruktur gefdhrden. Der derzeit vorherr-
schende Charakter eines ruhigen Wohnquartiers und dorflichen Mischgebiets konnte durch
eine solche Entwicklung negativ verdandert werden. Darlber hinaus sind ortsgestalterische
Grunde fir die Reglementierung von Vergnligungsstatten heranzuziehen. Denn diese Nutzun-
gen zeichnen sich haufig durch eine sehr auffallige Aufmachung aus und beeintrachtigen so-
mit auch das Strallen- und Ortsbild. Dartber hinaus erfolgt fiir diesen Siedlungsbereich die
Aufstellung einer ortlichen Bauvorschrift. Das mit diesen Regelungen gewtinschte Ortsbild
konnte durch die Zulassung von Vergniugungsstatten und deren auffdllige Gestaltung wiede-
rum gestort werden.

Weiterhin spielen auch wirtschaftliche Belange bei dieser Ermessensentscheidung der Stadt
eine Rolle. Denn bei Zulassung von Vergniligungsstatten konnte eine Konkurrenzsituation zwi-
schen den auszuschlieBenden Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und
vergleichsweise hoher Ertragsstarke sowie der vorhandenen Wohnnutzung und vorhandenen
Nutzungen mit deutlich hoherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke ausgelost
werden. Denn der Wettbewerb um Grundstiicke und Immobilien zwischen Konkurrenten mit
unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fihrt tendenziell zu einer Erhéhung der Grund-
stiicks- und Mietpreise. Dies kénnte zu einer Verdrangung insbesondere von Wohnnutzungen
fUhren. Da der Erhalt der vorhandenen Strukturen ein wichtiges stadtebauliches Ziel ist, soll
mit dem Ausschluss der problematischen Nutzungen der beschriebenen moglichen Entwick-
lung entgegengewirkt werden.

Aus diesen Griinden werden Vergnugungsstatten und Betriebe mit der Ausrichtung auf sexu-
elle Handlungen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Durch diese Festsetzungen erfolgt
eine Lenkung der verschiedenen Nutzungen. So sind die im Plangebiet ausgeschlossenen Nut-
zungen in anderen Gebieten der Stadt zuldssig, wo weniger Konflikte mit den vorhandenen
Gebietsstrukturen bzw. Nutzungen zu erwarten sind.
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Es wird darauf hingewiesen, dass es Mallnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz
gibt, die auch im bestehenden Siedlungsbereich dieses Bebauungsplanes durchgefiihrt
werden kdonnen. Dies sind z.B. Dach- und Fassadenbegriinungen in Form von Berankungen
oder Griindachern, Beschrankung der Versiegelung auf das unbedingt Notwendige,
Pflasterflachen in Gittersteinen oder llickiger Verlegung, wassergebundene Oberflachen statt
Pflaster, 6kologische und biodiverse Gestaltung von Garten und Vorgarten, Sammlung von
Regenwasser zur Gartenbewadsserung. Ferner wird darauf aufmerksam gemacht, dass es
Fordermoglichkeiten (insb. des Bundes) fur klimaschiitzendes und klimaangepasstes Bauen
gibt.

2. StraBenverkehrs- und Wegeflachen
2.1 StraRen und Wege

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen werden
unverdandert in die Festsetzungen der vorliegenden Neufassung ibernommen. Alle StralRen
und Wege sind bereits hergestellt und gewidmet.

Wegeflachen bzw. Zufahrten zu hinterliegenden Grundstiicken, die keine Verbindung zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen haben, sind von den jeweils betroffenen Eigentiimern selbst, z.B.
Uber Baulasten oder Grunddienstbarkeiten, zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan waren einheitliche Sichtdreiecke enthalten. Im Sinne der
flexibleren Ausnutzung der Baugrundstiicke auch in den Einmindungsbereichen und da die
Sichtfelder ohnehin abhangig vom StraBenausbau und der zuldssigen Geschwindigkeit auf den
kreuzenden StralRen sind, wird kiinftig auf diese verzichtet. Die Sichtfelder sind entsprechend
den Richtlinien fiir den Ausbau von StraRen (RASt 06) zu beachten, ohne dass es dazu einer
Festsetzung im Bebauungsplan bedarf.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs befinden sich an der Hamburger Strale
sowie an der Bruno-Kuhn-StraRe. Von dort fahren im Linienverkehr Busse in die Gifhorner In-
nenstadt sowie nach Norden Richtung Wesendorf.

2.2 Ruhender Verkehr

Bei den offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um relativ
schmale StraRenrdume. Offentliche Parkplitze sind hier nur in sehr beschranktem MaRe vor-
handen und auch nicht erweiterbar. Umso wichtiger ist eine ausreichende Verfligbarkeit von
privaten Stellplatzen auf den Grundstiicken. Notwendige Stellplatze von Wohnungen bzw.
Betrieben sind daher in ausreichender Anzahl auf den jeweiligen Wohn- bzw. Betriebsgrund-
stiicken selbst bereitzustellen. Dabei ist ein Stellplatzschlissel von mindestens 1,5 Stellplat-
zen je Wohnung unverzichtbar.
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3. Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet sind bereits vorhanden.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Leitungen muss weiterhin gewahrleistet
bleiben. Generell diirfen die Versorgungsleitungen/-anlagen nicht Gberbaut oder mit
Baumen Uberpflanzt werden, um das Beschadigungspotential gering zu halten und die
Zuganglichkeit fir Wartungs- und Reparaturarbeiten zu ermdglichen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen und -anlagen, die in ihrem
Bestand und Betrieb gesichert bleiben mussen.

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

Die gewahlten Festsetzungen entsprechen den rechtlichen Regelungen. In § 68 Abs. 3 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) ist geregelt, dass die unterirdische Verlegung gegeniber 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-, StraBen- und Siedlungsbildes) und den Belangen der Kommune insbesondere als We-
gebaulasttrager (Gestaltungsfreiheit des Straenraumes, Verkehrssicherungspflicht, Sicher-
stellung einer zuverlassigen Versorgung mit Telekommunikationsanlagen) wird gegeniiber
privatwirtschaftlichen Interessen einzelner Betreiber mehr Gewicht beigemessen.

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

Moglichkeiten zur Nahversorgung bestehen im 6stlich der ,Hamburger StraRBe” gelegenen
Gewerbegebiet ,,Im Paulsumpf“. Dort befinden sich Lebensmitteldiscounter ebenso wie
Fachgeschafte und weitere Gewerbebetriebe.

3.1 Wasserversorgung

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

3.2 Abwasser
a) Schmutzwasser

Entsorgungsleitungen im Plangebiet sind bereits vorhanden.
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b) Niederschlagswasser

Grundsatzlich soll anfallendes Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicken versickert
werden (vgl. Wasserhaushaltsgesetz WHG).

Hinweis: in Bereichen von Altlasten oder Bodenverunreinigungen darf keine Versickerung
des Niederschlagswassers erfolgen. Hier ist ein alternativer Entsorgungsweg zu wahlen.

Zur Versickerung eignen sich z.B. Dachbegriinungen sowie Teichanlagen oder Zisternen im
Garten. Die Funktionsfahigkeit der Anlagen zur Oberflachenversickerung auf den
Baugrundstiicken muss bereits mit dem Beginn flachenversiegelnder Baumalinahmen auf
den jeweiligen Grundstiicken gewahrleistet sein.

Dadurch wird ein hoher Abfluss in die Kanalisation und somit eine Uberlastung dieses
Systems mit den daraus resultierenden Folgen (insbesondere Uberschwemmungen, Schiden
an Gebauden durch Hochwasser und Starkregen) vermieden. Zudem wird die Verwertung
des Niederschlagswassers hierdurch geférdert.

Durch die Speicherung und verzogerte Abgabe von Niederschlagswasser konnen die
Auswirkungen der Nachverdichtung auf den Wasserhaushalt verringert werden. So kann z.B.
durch die Verwendung von gespeichertem Regenwasser fir die Gartenbewadsserung der
Abfluss reduziert und Trinkwasser eingespart werden.

AulRerdem kann die Speicherung zu einer Erhohung der Versickerungs- und
Verdunstungsrate und somit zu einer Verbesserung des Kleinklimas beitragen,
Beeintrachtigungen des belebten Bodens vorbeugen und die Grundwasserneubildungsrate
sichern.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Flachen ist generell nicht zuldssig.

3.3 Elektro

Versorgungsleitungen im Plangebiet sind bereits vorhanden.

3.4 Gas

Versorgungsleitungen im Plangebiet sind bereits vorhanden. Ob jedoch noch ein Anschluss
von Neubauten an die Gasversorgung moglich ist, ist von den jeweiligen Bauwilligen mit den
Versorgungstragern direkt abzuklaren.

3.5 Telekommunikation

Versorgungsleitungen im Plangebiet sind bereits vorhanden.
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3.6 Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Die Nutzer der Grundstlicke haben ihre Abfallbehalter dann rechtzeitig an den Tagen der Ab-
fuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen StralRe, wo die Schwerlastfahrzeu-
ge der Millabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter
Entleerung wieder auf ihr Grundsttick zurtickzuholen.

Es sind dann geeignete Standplatze zur Bereitstellung von Abfallbehaltern und Wertstoffen
einzurichten. Es ist zu berlicksichtigen, dass je Wohneinheit die entsprechenden Abfallbehal-
ter (Rest-u. Biom{ll sowie Papier) sowie sonstige Abfalle (Sperrmiill, Weihnachtsbdaume,
Griinrickstande, Gelbe Sacke) jeweils am Abfuhrtag zur Leerung bzw. Abholung bereitge-
stellt werden. Eine Beistellung auf einer zugeordneten Flache stellt eine ordnungsgemaRe
StraBenbenutzung und somit eine rechtmaRige Sondernutzung sicher.

4. Vorbeugender Brandschutz

Gemal § 2 Abs. 1 Ziff. 2 des Niedersachsischen Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) obliegt
der Gemeinde die Grundversorgung mit Léschwasser. In den technischen Regeln und Mittei-
lungen der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) und des Deut-
schen Institutes fir 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.

In dem westlichen Teil dieses Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung gemaR § 4
BauNVO ein allgemeines Wohngebiet mit einer Ein- bis Zweigeschossigkeit und einer GRZ
von 0,3 festgesetzt. Entsprechend den Ausfiihrungen der Vorschrift ,DVGW W 405 wird der
erforderliche Loschwasserbedarf in diesem Plangebiet mit 48 m3/h bemessen.

Im &stlichen Teil des Plangebiets ist ein Mischgebiet gemald § 6 BauNVO mit einer Geschos-
sigkeit von maximal 2 Vollgeschossen, einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt.
Entsprechend den Ausfiihrungen der Vorschrift ,,DVGW W 405 wird der erforderliche Lésch-
wasserbedarf in diesem Plangebiet mit 96 m3/h bemessen.

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn und wird
Uber die im Plangebiet vorgesehenen Wasserleitungen und Hydranten sichergestellt. Die er-
forderliche Loschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 150 m (ber geeignete
Loéschwasserentnahmemaoglichkeiten zur Verfiigung zu stellen. Als Léschwasserentnahme-
stellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische Léschwasserbe-
hadlter nach DIN 14 230 oder auch Léschwasserteiche nach DIN 14 210 angesehen werden.
Fiir den Erstangriff / -einsatz sind grundsatzlich Unter- oder Uberflurhydranten aus der 6f-
fentlichen Loschwasserversorgung anzusetzen. Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahr-
zeugen der Feuerwehr mitgefuihrten Schlauchmaterials ist mindestens eine geeignete Losch-
wasserentnahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in maximal 75 m erforder-
lich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufiihren und nach Druckerhéhung an der
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Einsatzstelle zu verteilen. Bei der Planung ist zu berlicksichtigen, dass Hydranten nicht im Be-
reich von Parkflachen vorzusehen sind. Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes wer-
den einvernehmlich mit dem zustdndigen Brandschutzprifer geregelt.

5. Spielplatze

Spielgelegenheiten fir Kleinkinder sind auf den Grundstiicken selbst vorzusehen.

Offentliche Spielméglichkeiten sind auf den siidlich und westlich des Plangebietes gelegenen
Grinflachen ausreichend vorhanden.

6. Immissionsschutz

Zur Abschatzung von moglichen Immissionen im Plangebiet, insbesondere von der westlich
benachbarten Sportanlage ausgehend, wurde eine entsprechende Untersuchung durch ein
Fachbiro erstellt (Bonk-Maire-Hoppmann Part GmbH (14.12.2022). Schalltechnische Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan ,,Ahnwende 111 sowie ,,Neubokeler StraRe” der Stadt Gif-
horn. Garbsen)

Dabei kommt das Gutachten zu folgender Beurteilung der Gerauschsituation im Plangebiet:
Zitat:

»Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen ist festzustellen,
dass unter Beriicksichtigung des aktuellen Nutzungsumfangs der Sportanlagen der fiir WA-
Gebiete am Tage mafSgebliche IMMISSIONSRICHTWERT von:

WA-Gebiet: IRWtags = 55 dB(A)
im betrachteten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten wird (vgl. Anlage 2, Blatt 1 bis 4).

Die gréf3ten Immissionsbelastungen ergeben sich fiir die Nutzungssituation 3 (FufSballpunkt-
spiel freitags innerhalb der Ruhezeit bis 21.00 Uhr) bzw. die Nutzungssituation 4 (FufSball-
punktspiel sonntags ab 14.30 Uhr). In diesen Nutzungssituationen kann der mafSgebliche WA-
IMMISSIONSRICHTWERT im Bereich der unmittelbar westlich benachbarten, am stérksten be-
troffenen Bauflichen gerade erreicht werden (vgl. Anlage 2, Blatt 3 bzw. Blatt 4).

Im (brigen Plangebiet kann die Unterschreitung dieses Bezugspegels vorausgesetzt werden.

Insbesondere bei der Durchfiihrung eines Trainingsbetriebes an Werktagen auf3erhalb der Ru-
hezeiten kann eine deutliche Unterschreitung des fiir Allgemeine Wohngebiete maf3geblichen
IMMISSIONSRICHTWERTS vorausgesetzt im gesamten Geltungsbereich vorausgesetzt wer-
den. In diesem Beurteilungszeitraum wdre auch eine Erh6hung des Trainingsumfangs (=>
Verdoppelung) denkbar ohne den WA-IMMISSIONSRICHTWERT zu iiberschreiten.”

Insofern ist bei derzeitigem Spielbetrieb mit keinen unzumutbaren Gerdauschbelastungen im
Plangebiet zu rechnen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage der Ortschaft Gamsen, nahe
der Gifhorner Innenstadt und ist durchzogen von Verkehrsflachen bzw. grenzt an diese an.
Insofern handelt es sich um einen vorbelasteten Bereich. Wesentliche Anderungen an den
Verkehrsflachen, die zu einer erheblichen Erh6hung von Immissionen (Schall,
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Erschiitterungen usw.) filhren kénnten, sind aktuell nicht vorgesehen. Bestehende
Immissionen sind daher im Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme von den Anliegern
des Plangebietes hinzunehmen.

Aufgrund der Situation, dass dringend weiterer Wohnraum in der Stadt Gifhorn und in der
Ortschaft Gamsen bendétigt wird, wird die vorgesehene Nachverdichtung auch im Hinblick
auf den Immissionsschutz fur vertretbar erachtet.

Sudlich des Plangebietes verlauft eine 2 x 110 kV-Freileitung parallel zur ,,Bruno-Kuhn-
StraRBe”. Der Abstand der Leitungsmitte zur Plangebietsgrenze und den Wohnbaugrundsti-
cken betragt ca. 13 m.

Vermeidung elektrischer Uberschlige:

Zur Vermeidung elektrischer Uberschldge wird auf die Abhandlung ,,Bauliche Anlagen im
Nahbereich von Hochspannungsfreileitungen® von 2016 der Freien und Hansestadt Hamburg
verwiesen. Darin wird der erforderlichen Abstand von Freileitungen wie folgt bewertet:

,Bei Bau- und Abbruchvorhaben, die im ,6rtlichen Einflussbereich” (Freileitungsbereich) ei-
ner Hochspannungsfreileitung durchgefiihrt werden sollen, kénnen Gefahrdungen” wie z.B.
elektrische Uberschlige ,nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Die Breite dieses
Freileitungsbereiches wird durch den Abstand der dulReren Leiterseile von der Mittelachse
der Leitungstrasse sowie durch das MaR der seitlichen Ausschwingungen der Leiterseile
durch Windeinfluss bestimmt und betragt als Richtwert:

- 40 m bei Leitungen mit einer Spannung von 110 kV und

- 50 m bei Leitungen mit einer Spannung von 380 kV

jeweils beiderseits der Trassenachse.”

Daher wird als Abstand der Baugrenzen von der Leitungsachse 40 m als einzuhalten festge-
setzt.

Elektrische Felder (26. BImSchV):

Damit ist auch unter dem Gesichtspunkt elektrischer Felder (26. BImSchV) ein hinreichender
Abstand der Wohnbebauung von der Freileitung gegeben.

»Von Hochspannungsfreileitungen gehen elektrische und magnetische Felder aus. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass diese Felder in unmittelbarer Ndhe der Freileitungen u.U. zu schadli-
chen Umwelteinwirkungen in Form von gesundheitlichen Gefahrdungen der sich in diesem
Bereich aufhaltenden Menschen fihren kénnen.

Als Mal3stab fiir die Beurteilung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen, die dem Aufenthalt
von Menschen dienen, im ortlichen Einflussbereich von Hochspannungsfreileitungen wird
die 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung
Uber elektromagnetische Felder — 26. BImSchV) in der jeweils geltenden Fassung herangezo-
gen. Diese Verordnung gilt zwar unmittelbar nur dann, wenn Hochspannungsfreileitungen
errichtet und betrieben werden sollen, aber die Festlegungen in den §§ 3 und 4 der 26. BIm-
SchV Uber die Maximalwerte der elektrischen Feldstarke und magnetischen Flussdichte im
Einwirkungsbereich der Freileitungen kdnnen auch dann sinngemal} angewendet werden,
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wenn bauliche Anlage in der Ndhe von in Betrieb befindlichen Hochspannungsfreileitungen
errichtet werden sollen.”

Gemal der ,Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung lber elektromagnetische Felder
(Ldnderausschuss fiir Immissionsschutz-LAl 2004) ist es erforderlich innerhalb eines Abstan-
des zur Senkrechten durch die Leitungstrassenmitte von jeweils 20 m bei 110 kV-Leitungen
und von 35 m bei 380 kV-Leitungen zu priifen, ob die Anforderungen der 26. BImSchV einge-
halten werden.

Der ohnehin erforderliche Abstand von 40 m, um elektrische Uberschlige zu vermeiden,

wird daher auch unter dem Aspekt des Schutzes vor elektrischen Feldern fiir angemessen er-
achtet.

7. Altablagerungen

Altlasten

Altablagerungen bzw. Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

Kriegseinwirkungen

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) wurden mit Datum vom 17.09.2020
Luftbildauswertungen des Plangebietes durchgefiihrt. Dabei wurde kein Verdacht auf
Abwurfkampfmittel festgestellt.

Sollten sich Hinweise auf Kampfmittel ergeben oder bei Erdarbeiten Hinweise auf Kampfmit-
tel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt o-
der der Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu benachrichtigen.

8. Denkmalpflege

Baudenkmale, Bodendenkmale oder archaologische Fundstatten sind im Planbereich nicht be-
kannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archdaologische Denkmale
auftreten, die dann unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreis- und Stadtar-
chdologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) gemeldet werden
mussen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG). Moglicherweise auf-
tretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor
Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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9. Grinflachen

Grunflachen sind —aulSer als private Hausgdrten - im Plangebiet nicht vorhanden und aus Be-
legungsgriinden nicht moglich bzw. nicht geplant. Stdlich und westlich an das Plangebiet an-
grenzend sind jedoch umfangreiche Griin- und Freiflachen fur Spiel, Sport und Naherholung
vorhanden.

10. Griinordnung und Landschaftspflege

Der Planung liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,,Ahnwende I[II“ von 1963 zugrunde,
wonach Eingriffe in Natur und Landschaft in gewissem Umfang bereits zuldssig sind. Fir
Bdaume und Gehdlze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Bestimmungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn vom 31.08.2023 anzuwenden.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Dies ist hier der Fall, da fir den
Geltungsbereich bisher ein Bebauungsplan von 1963 besteht. Zudem waren Grundflachen
von Nebenanlagen bisher nicht an die zuldssige Grundflache anzurechnen, konnten also
ohne Begrenzung erstellt werden. Dies ist nunmehr nach der geltenden BauNVO nur bis zu
50 % der zuldssigen Grundflache moéglich. Auch insofern erfolgen durch die Neufassung des
Bebauungsplanes keine neuen Baurechte.

Um im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes eine Vorsorge fiir die Gestaltung zu treffen,
wird bestimmt, dass je angefangene 300 m? neu versiegelter Flache je ein standortgerechter
Baum (s. Pflanzliste in der Anlage dieser Begriindung) als 2 x verpflanzter Hochstamm mit
einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in einem Meter Hohe, zu pflanzen,
zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen ist. Die Vorgehensweise wird als
angemessen erachtet, um eine Nachverdichtung im bestehenden Quartier vertraglich zu
gestalten.

In der Pflanzliste sind neben Obstbaumen und heimischen Sorten auch relativ klimarobuste
Geholze aufgefiihrt, die z.T. (noch) nicht heimisch sind. Dabei handelt es sich um Sorten, die
mit dem Klimawandel und Klimaextremen besser zurechtkommen, als heimische Sorten. Von
daher ist es sinnvoll und vertretbar, solche Gehdlze in die Pflanzliste aufzunehmen.

Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist zu beachten. Das heift z. B., dass unmittelbar
vor einem Baubeginn sicherzustellen ist, dass nicht gegen das Totungsverbot verstof3en wird.

11. Ortliche Bauvorschrift

Im Rahmen der Bebauungsplan-Neufassung erfolgt die Aufstellung einer gesonderten o6rtli-
chen Bauvorschrift (OBV). Mit dieser 6rtlichen Bauvorschrift werden fiir die nunmehr als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzten Bereiche des Bebauungsplanes aus den 1970er Jahren
Regelungen getroffen, um den Ortscharakter, der durch die Bautypen dieser Zeit bestimmt
ist, zu sichern.
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12. Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen

wird nach dem Planverfahren ergénzt

13. Ablauf des Planverfahrens
13.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem
Vorentwurf des Bebauungsplanes im Rahmen einer Auslegung in der Zeit vom
bis durchgefihrt.

wird nach dem Planverfahren ergénzt

13.2 Friihzeitige Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und Nach-
bargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemal3 § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum aufgefordert.

wird nach dem Planverfahren ergénzt

13.3 Offentliche Auslegung

wird nach dem Planverfahren ergénzt

13.4 Beteiligung der Behoérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

wird nach dem Planverfahren ergénzt
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C) Umweltbericht

1. Einleitung

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Das Verfahren
gemaR § 4 (1) BauGB dient vor allem auch dazu, um von den Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange Anregungen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang / Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung zu erhalten.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Ahnwende 111“, Neufassung, Ortschaft Gamsen
wird erforderlich, um die effektive Ausnutzung von groRen Baugrundstiicken zu ermdoglichen
und mittel- bis langfristig nachverdichten zu kdnnen. Der Plangeltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 10,13 ha, von denen ca. 5,70 ha rechtskraftig als allgemeine Wohngebiete und
eine Flache von ca. 3,53 ha als Mischgebiet festgesetzt werden. Darliber hinaus werden im
Umfang von ca. 0,9 ha die bestehenden StralRen erfasst.

Die Anderungen gegeniiber den rechtskriftigen Planungen erstrecken sich im Wesentlichen
auf die Baugrenzen sowie die Sicherung der vorhandenen Nutzungen. Darlber hinaus wird
bestimmt, dass Garagen und Nebenanlagen ausschliellich innerhalb der Baugrenzen errich-
tet werden dirfen. In Abhdangigkeit von der neuen Versiegelung wird bestimmt, dass je

300 m? neu versiegelter Flache ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist. Ferner finden die
Regelungen der stadtischen Baumschutzsatzung Anwendung.

Durch die Planung wird zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im Bestand eine Nachver-
dichtung ermdglicht und im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden zur Ver-
meidung génzlich neuer Eingriffe am Ubergang zur freien Landschaft beigetragen.

1.2 Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt berticksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den einschlagigen
Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- Schutz und Vermeidung vor bzw. von schadlichen Umwelteinwirkungen
- Schutz des Bodens

- Schutz von Kulturgitern

- Klimaschutz

Dabei werden folgende Gesetze u. a. berlicksichtigt:

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
21



Bebauungsplan Nr. 1 ,,Ahnwende 111, Neufassung, Ortschaft Gamsen
Verfahrensstand: friihzeitige Beteiligung, 31.01.2024

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

— DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau”

— Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

— Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial
(TR Boden)

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

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

Informationen sind u. a. aus den interaktiven niedersachsischen Umweltkarten der Umwelt-
verwaltung (Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie
dem NIBIS-Kartenserver des Landesamtes flr Bergbau, Energie und Geologie entnommen.

Aufgrund der fur verschiedene Schutzgiiter zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen
sind im Bebauungsplan MalBnahmen festgesetzt, die daflr Sorge tragen, zur Vermeidung, zur
Verminderung und zur Minimierung von Eingriffen beizutragen sowie ein angemessenes
Mal? an Ausgleich fur die Eingriffe zu sichern.

2. Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

2.1 Bestands- und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die zur Planung herangezogenen Flachen sind Gegenstand eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes. In diesem Bebauungsplan sind die Baugrenzen auf eine Bautiefe entlang der StralRen
bzw. Verkehrsflachen beschrankt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbliebe es bei den
groBeren, nicht bebaubaren Gartenbereichen.

Bei Verzicht auf diese Planung wiirden die bestehenden Gartenbereiche erhalten bleiben.
Um den Wohnraumbedarf der Bevélkerung decken zu kénnen, missten an anderer Stelle
Flachen flr eine Bebauung in Anspruch genommen werden.

2.2 Bestands- und Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Innerhalb der Umweltprifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach den
Schutzglitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Landschaft so-
wie Kultur und sonstige Sachgiiter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgter in der Umweltprifung untersucht und im Umweltbericht dargelegt. Die Prifung
erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Gibergeordneter Planungen und
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Fachgutachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fir einzelne Schutzgiter Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Methodik:
Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

- das Regionale Raumordnungsprogramm GroRRraum Braunschweig

- die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Gifhorn

- die Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Gifhorn

- Bodenubersichtskarten

- das Kartenwerk des Niedersachsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, Kiisten
und Naturschutz (NLWKN)

ausgewertet.

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

a) Schutzgut Mensch

Durch die vorliegende Planung wird ermdoglicht, durch die Erhéhung der bisher festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 auf dann 0,3 im westlichen Planbereich bzw. einer GRZ von
0,6 im Bereich der Hamburger StralRe die Grundstiicke flexibler und effizienter auszunutzen.
Dem Wohnraumbedarf der Gifhorner Birger und der grolen Nachfrage nach Baugrundstu-
cken kann im Bestand teilweise Rechnung getragen werden. Durch diese Mallnahme kann
auch dem Generationswechsel innerhalb des bestehenden Quartiers fiir eine zeitgemalle Be-
bauung entsprochen werden. GréRBere Hauser kdnnen z. B. von jungen Familien bezogen
werden, wahrend die dltere Generation barrierefrei in den hinteren Gartenbereichen bauen
kann, sofern die Grundflachenzahl noch nicht ausgeschopft wurde.

Durch die gewahlten groRzigig gefassten Baugrenzen kann im Hinblick auf den sparsamen
Umgang mit Grund und Boden dazu beigetragen werden, an anderer Stelle Eingriffe in Natur
und Landschaft zu vermeiden. Hinsichtlich mdglicher Emissionen von der nahe gelegenen
Sportanlage werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten. Wo dies auf weni-
gen Grundstlicken nicht moglich ist, wird in Abwagung mit dem dringend erforderlichen
Wohnraumbedarf die getroffene Planung flir vertretbar erachtet, zumal passiver Schall-
schutz maglich ist.

Planbegleitend ist die Auswertung der Luftbilder im Hinblick auf Abwurfkampfmittel erfolgt.
Dabei wurde kein Verdacht auf Abwurfkampfmittel festgestellt. Sollten sich hier dennoch
Hinweise auf Kampfmittel ergeben oder bei Erdarbeiten Hinweise auf Kampfmittel gefunden
werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst direkt zu benachrichtigen.
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b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biodiversitat

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

- Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn

- Landschaftsplan der Stadt Gifhorn

- MAP-Server Niedersachsisches Landesamt fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Natur-
schutz (NLWKN)

Der Plangeltungsbereich ist derzeit durch Ein- und Mehrfamilienhaus-Bebauung sowie im
Ostlichen Bereich durch eine Nutzungsmischung mit Gewerbebetrieben gepragt. Die Haus-
garten stellen sich als unterschiedlich gut eingegriinte Ziergarten dar. Hinweise auf beson-
ders oder streng geschiitzte Arten im Planbereich liegen bisher nicht vor.

Das Artenschutzrecht gilt jedoch stets und unmittelbar und ist zu beachten.

Im Hinblick auf die Flora und die Fauna im Plangebiet werden keine wesentlichen Verande-
rungen oder Beeintrachtigungen durch die Bebauung im Rahmen der bereits zuvor zulassi-
gen Grundflachenzahl erwartet. Es ist die Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn vom
31.08.2023 zu beachten.

c) Schutzgut Flache

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan sind fiir den Plangeltungsbereich 10,13 ha Klein-
siedlungsgebiet bzw. Mischgebiet einschlielllich Verkehrsflachen festgesetzt. Im Kleinsied-

lungsgebiet gilt eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 bei maximal zwei-
geschossiger Bauweise (nach damaliger Festsetzung = 1 Vollgeschoss, 1 ausgebautes Dach-
geschoss). Im Mischgebiet gilt eine GRZ von 0,6 bei einer ebenfalls maximal zweigeschossi-
gen Bauweise.

Um eine sinnvolle Nachverdichtung zu erméglichen wird die GRZ wie in den nordlich gelege-
nen Wohngebieten auf 0,3 erhdht. Insofern ist eine geringfligig grolRere Versiegelung durch
Hauptnutzungen maoglich. Da jedoch nach dem bisherigen Bebauungsplan Nebengebdude
unbegrenzt zuldssig sind und diese nunmehr durch die Neufassung die GRZ nur noch um

50 % Uberschreiten diirfen, werden sich keine erheblichen Verdanderungen, noch Beeintrach-
tigungen fur das Schutzgut ergeben. Aufgrund der Festsetzungen sind im kuinftigen allgemei-
nen Wohngebiet mit der GRZ 0,3 maximal 1,71 ha versiegelbar. In Mischgebiet mit der GRZ
0,6 sind nach wie vor maximal 2,12 ha Flache durch Bebauung versiegelbar.

Durch die Veranderung und flexiblere Gestaltung der Baugrenzen wird die effektivere und
flexiblere Ausnutzung der Grundstilicke ermoglicht.
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d) Schutzgut Wasser — (Oberflaichengewasser und Grundwasser)

Durch den bisherigen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,2 im allgemeinen Wohngebiet bzw.
0,6 im Mischgebiet bereits rechtskraftig festgesetzt. Um eine sinnvolle Nachverdichtung zu
ermoglichen wird die GRZ wie in den nérdlich gelegenen Wohngebieten auf 0,3 erhéht. Inso-
fern ist eine geringflugig grofRere Versiegelung durch Hauptnutzungen moglich. Da jedoch
nach dem bisherigen Bebauungsplan Nebengebdude unbegrenzt zuldssig sind und diese nun-
mehr durch die Neufassung nur noch die GRZ um 50 % Uberschreiten diirfen, werden sich
keine erheblichen Veranderungen, noch Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut ergeben.

e) Schutzgut Boden

Durch den bisherigen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,2 im allgemeinen Wohngebiet bzw.
0,6 im Mischgebiet bereits rechtskraftig festgesetzt. Um eine sinnvolle Nachverdichtung zu
ermoglichen wird die GRZ wie in den nérdlich gelegenen Wohngebieten auf 0,3 erhéht. Inso-
fern ist eine geringflugig grofRere Versiegelung durch Hauptnutzungen moglich. Da jedoch
nach dem bisherigen Bebauungsplan Nebengebdude unbegrenzt zuldssig sind und diese nun-
mehr durch die Neufassung nur noch die GRZ um 50 % Uberschreiten diirfen, werden sich
keine erheblichen Veranderungen, noch Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut ergeben.

f)  Schutzgut Klima und Luft

Durch den bisherigen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,2 im allgemeinen Wohngebiet bzw.
0,6 im Mischgebiet bereits rechtskraftig festgesetzt. Um eine sinnvolle Nachverdichtung zu
ermoglichen wird die GRZ wie in den nérdlich gelegenen Wohngebieten auf 0,3 erhéht. Inso-
fern ist eine geringflugig grofRere Versiegelung durch Hauptnutzungen moglich. Da jedoch
nach dem bisherigen Bebauungsplan Nebengebdude unbegrenzt zuldssig sind und diese nun-
mehr durch die Neufassung nur noch die GRZ um 50 % Uberschreiten diirfen, werden sich
keine erheblichen Veranderungen, noch Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut ergeben.

g) Schutzgut Landschaftsbild

Das Siedlungsbild im Planbereich ist durch die bestehende Einfamilienhaus-Bebauung mit
den zugehorigen Garten und Ziergehdlzen, einige Mehrfamilienhduser sowie Gewerbebe-
triebe und StraBengriin gepragt. Durch die Erweiterung der Baugrenzen und die damit mogli-
che flexiblere Ausnutzung der Grundstlicke wird sich keine erheblichen Veranderungen bzw.
Beeintrachtigungen gegeniber dem bisherigen Zustand ergeben.

25



Bebauungsplan Nr. 1 ,,Ahnwende 111, Neufassung, Ortschaft Gamsen
Verfahrensstand: friihzeitige Beteiligung, 31.01.2024
h) Schutzgut sonstige Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Ortsbild im Planbereich ist durch die bestehende Einfamilienhaus-Bebauung mit den zu-
gehorigen Garten und Ziergehdlzen, einige Mehrfamilienhduser sowie Gewerbebetriebe ge-
pragt. Besonders schutzwirdige Kultur- oder sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Eingriffsbilanzierung

- Vermeidung, Minimierung

Ill

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 ,Ahnwende III“, Neufassung
ergeben sich durch die vorliegende Bauleitplanung keine erheblichen Umweltauswirkungen.
Die Planung an sich tragt zur Nachverdichtung und somit zur Vermeidung von Eingriffen an
anderer Stelle bei. Zur Vermeidung einer zu grofRen Verdichtung, die das bestehende Wohn-
gebiet nicht vertragen wirde, sind Regelungen zur maximalen Anzahl von Wohnungen in
Wohngebduden getroffen. Um im Hinblick auf das Ortsbild gestalterisch einzuwirken, erfol-
gen Regelungen im Rahmen einer értlichen Bauvorschrift (OBV). AuRerdem wird bestimmt,
dass fur kiunftige Neubebauungen angekoppelt an den Versiegelungsgrad auf den privaten
Grundstlicken standortgerechte Baume zu pflanzen sind. Dartiber hinaus gelten die Regelun-
gen der Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn. So wird die Quartiersdurchgriinung gesichert.
Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist zu beachten. Das heift z. B., dass unmittelbar
vor Baubeginn sicherzustellen ist, dass nicht gegen das Tétungsverbot verstol3en wird.

- Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes zu beachten. Dabei gilt grundsatzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterbo-
den, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, im nutzbaren Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung (z. B. Beimengung von Baurickstanden, Metallen, chemischen Stoffen,
Schlacken) oder Vergeudung (z. B. Auffiillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzba-
rer Untergrund) zu schitzen ist.

Eine Kompensation fiir die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter durch die neu entstandenen
Versiegelungen erfolgt teilweise im Planbereich. Das anfallende Oberflachenwasser soll voll-
standig im Planbereich versickert werden. Hierdurch wird samtliches Oberflachenwasser
dem Naturhaushalt wieder zugefihrt und die abflussmindernde Wirkung der Flachen nicht
beeintrachtigt.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) zu beachten.

26



Bebauungsplan Nr. 1 ,,Ahnwende 111, Neufassung, Ortschaft Gamsen
Verfahrensstand: friihzeitige Beteiligung, 31.01.2024

2.4 Andere Planungsmoglichkeiten

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich um einen bereits bebauten
Siedlungsbereich, der sich fir eine Nachverdichtung eignet. Insofern scheiden andere Pla-
nungsmoglichkeiten aus.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandanderung hatte die Moglichkeit bestanden, die
Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet deutlich heraufzusetzen und so eine noch ef-
fektivere Ausnutzung der Grundstilicke zu ermdglichen. Im Hinblick auf die bestehende Nach-
barschaft und das Ortsbild wurde jedoch die Grundflachenzahl von 0,3, die bereits in den be-
nachbarten Wohngebieten gilt, fir sinnvoll und vertretbar erachtet. Im Rahmen der neu de-
finierten Baugrenzen bestehen ausreichend Spielrdume, die groBen Grundstlicke effektiv zu
nutzen. Im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird dies als die angemes-
sene Losung erachtet.

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

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung auf dem tGberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reiches um ein allgemeines Wohngebiet mit Griinanlagen sowie im nérdlichen Teil um ein
Mischgebiet und ein Gewerbegebiet. Vorhaben, die gem. § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) einer Genehmigung bedirften, werden im Plangebiet nicht entstehen. Stor-
fallbetriebe sind nicht zu erwarten.

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

In der Umweltpriifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachpldanen (Land-
schaftsrahmenplan, Landschaftsplan, Regionales Raumordnungsprogramm fir den Grof3-
raum Braunschweig) und der Flachennutzungsplan mit Blick auf die Vorgaben des Baugesetz-
buches ausgewertet. Grundsatzliche Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.

3.2 MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB Uberwa-
chen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Bauleitplane
eintreten, um insbesondere unvorhergesehen nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei ist die
Stadt insbesondere auch auf Hinweise der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 3 BauGB angewiesen.
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3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Ahnwende Il1“, Neufassung, Ortschaft Gamsen
wird erforderlich, um in der Ortschaft Gamsen in Nahe zur Gifhorner Innenstadt die effektive
Ausnutzung der dortigen Baugrundstilicke zu ermdéglichen und nachverdichten zu kénnen.
Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 10,13 ha, von denen ca. 5,7 ha rechts-
kraftig als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO und ca. 3,53 ha als Mischgebiet
(M1) gemal § 6 BauNVO festgesetzt werden. Dariiber hinaus werden im Umfang von ca.

0,9 ha die bestehenden StralRen erfasst.

Die Anderung gegeniiber den rechtskriftigen Planungen erstreckt sich im Wesentlichen auf
die Baugrenzen. Dariber hinaus wird bestimmt, dass Garagen und Nebenanlagen ausschlief3-
lich innerhalb der Baugrenzen errichtet werden dirfen. In Abhangigkeit von der neuen Ver-
siegelung wird bestimmt, dass je 300 m? neu versiegelter Flache ein standortgerechter Baum
zu pflanzen ist.

Durch die Planung wird zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im Bestand die Nachverdich-
tung ermoglicht und im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden zur Vermei-
dung génzlich neuer Eingriffe am Ubergang zur freien Landschaft beigetragen.

3.4 Quellenangaben

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
Landschaftsplan Gifhorn
MAP-Server NLWKN

=
=
=
7 Niedersachsischer Kartierschllssel; Olaf von Drachenfels

D) Zusammenfassende Erklarung gemaf} § 10a BauGB

1. Ziele der Planung

(wird zum Abschluss des Planverfahrens ergéinzt)

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwagung

(wird zum Abschluss des Planverfahrens ergéinzt)
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E) Realisierung der Planung

1. Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

Bodenordnende oder sonstige MaRBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet,
werden nicht erforderlich.

Alle 6ffentlichen StraBen und Wege sind bereits vorhanden und ausgebaut sowie gewidmet.
Wegeflachen zu hinterliegenden Grundstiicken, die keine Verbindung zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen haben, sind von den jeweils betroffenen Eigentimern selbst, z.B. Giber Baulasten
oder Grunddienstbarkeiten, zu sichern.

2. Kosten verursachende MaRhahmen

Kostenverursachende MaRnahmen erfolgen nicht.

F) Flachenbilanz

Plangebiet ca. 10,13 ha

Bisherige Festsetzungen:

Kleinsiedlungsgebiet (WS) ca. 5,70 ha
Mischgebiet (M) ca. 3,53 ha
Verkehrsflachen ca. 0,9 ha

Geplante Festsetzungen:

Allgemeine Wohngebiet (WA) ca. 5,70 ha
Mischgebiet (M) ca. 3,53 ha
Verkehrsflachen ca. 0,9 ha
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G) Verfahrensvermerk
Die Begriindung hat mit dem zugehdorigen Bebauungsplan gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
........................ bis ....cceevervreenneeene.. Offentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Bertick-

sichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am
......................... durch den Rat der Stadt Gifhorn beschlossen.

Gifhorn, den

Matthias Nerlich
Blrgermeister
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Ill

, Neufassung, Ortschaft Gamsen

Anlage zur Begriindung - Pflanzliste

Baume |. GréBe
Acer platanoides
Corylus colurna

* Fraxinus ornus , Rotterdam*

* Ginkgo biloba

* Liquidambar styraciflua
*QOstrya carpinifolia

* Quercus cerris
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

* Tilia tomentosa “Brabant”

Baume Il. GroRe
* Acer campestre “Elsrijk”
* Alnus x spaethii

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’

* Parrotia persica

Prunus spec.©

* Sorbus aria “Magnifica”
Sorbus aucuparia

* Sorbus thuringiaca “Fastigiata”

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

Feldahorn
Purpur-Erle
Rotdorn
Eisenholzbaum
Kirschen — Arten
Mehlbeere
Eberesche

Thiringische 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 Geholze

Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel

Eingriffeliger WeilRdorn
Zweigriffeliger WeilRdorn

Besenginster
Kolkwitzie
Goldregen-Arten
Rote Heckenkirsche
Echte Mispel
Bauernjasmin
Schlehe
Johannisbeere-Arten
Brombeere-Arten
Weiden-Arten
Holunder-Arten
Spierstrauch
Flieder

Weigelie
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Wildrosen
Rosa spec. Wildrosen-Arten
sowie alle Sorten der Kletterrose

Stauden (niedrig)

Ajuga reptans Gunsel
Alyssum saxatile Steinkraut
Armeria maritima Grasnelke
Dianthus deltoides Heidenelke
Pulmonaria spec. Lungenkraut
Pulsatilla vulgaris Kichenschelle
Viola odorata Duft-Veilchen
Thymus spec. Thymian-Arten

Stauden (mittelhoch)

Alchemilla mollis Frauenmantel
Chrysanthemum leucanthemum Margerite

Echium vulgare Natternkopf
Lavandula angustifolia Lavendel

Meconopsis cambrica Gelber Scheinmohn
Nepeta cataria Katzenminze
Origanum vulgare Dost, Wilder Majoran, Oregano
Salvia nemorosa Steppen-Salbei
Sedum x telephium Fetthenne

Stauden (hoch)

Achillea filipendula Schafgarbe

Anemone japonica Herbst-Anemone
Aquilegia vulgaris Akelei

Aster spec. Herbst-Aster
Centaurea nigra Schwarze Flockenblume
Delphinium x cultorum Rittersporn

Digitalis grandiflora Fingerhut

Epilobium angustifolium Weidenrdschen
Lysimachia punctata Goldfelberich

Phlox paniculata Phlox, Flammenblume
Verbena bonariensis Eisenkraut, Verbene

Immergriine Bodendecker

Erica carnea Schneeheide
Geranium spec. Storchschnabel
Phlox subulata Polsterphlox
Thymus serpyllum Sand-Thymian
Vinca minor Immergrin

Kletterpflanzen

Clematis spec. Waldrebe, Clematis
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Lonicera spec. Wald-GeiRblatt, Heckenkirsche
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
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Obstbaume

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
Goldgulderling
Goldpermane
Goldrenette v. Blenheim
Goldrenette v. Hildesheim
Grahams Jubildumsapfel
Graue Franzdsische Renette
Graue Herbstrenette
Jakob Lebel

Kaiser Wilhelm
Karmeliter Renette
Kasseler Renette
Klarapfel

Koéniglicher Kurzstiel
Krlgers (Celler Dickstiel)
Landsberger Renette
Nienburger siiBe Herbstrenette
Ontario

Orleans Renette
Osnabricker Renette
Parkers grauer Pepping
Prinz Albrecht von Preuf3en
Prinzenapfel

Purpurroter Cousinot
Riesenboiken

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Rote Sternrenette

Roter Trierer Weinapfel
Schiebiers Taubenapfel
Schéner v. Nordhausen
Uelzener Kalvill
Uelzener Rambur
WeiBer 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
Herrenhauser Christbirne
Hofratsbirne

Kostliche v. Charneux
KuhfuB3 (Speckbirne)
Leipziger Rettichbirne
Neue Poiteau

Nordh&user Winterforelle
Pastorenbirne (Frauenschenkel)
Petersbirne

Prinzessin Marianne

Rote Bergamotte

Rote Dechantsbirne
Volkmarser

Woltmanns Eierbirne

Steinobstsorten

Bernhard Nette

Buttners Rote Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
GroBBe Doppelte Glaskirsche
GroB3e Prinzessin

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Frihe

Kordser Weichselkirsche
Kronprinz von Hannover

Regina

Schattenmorelle

Schneiders Spate Knorpelkirsche
Borsumer

Graf Althanns Reneklode

GroBe Griine Reneklode
Hauszwetsche

Nancymirabelle

Italienische Zwetsche
Ontario-Pflaume

Oullins Reneklode

Kénigin Viktoria

Wangenheims Frihzwetsche
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