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I. Allgemeines

1. Einleitung

Die Stadt Gifhorn liegt im Landkreis Gifhorn. Zur Stadt gehéren die Ortschaften Gamsen,
Kastorf, Neubokel, Wilsche und Winkel.

Die Stadt charakterisiert sich durch ihre Lage zwischen den Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg. Mit den Bundesstraf’en B 4 und B 188 sowie der Kreisstralle K 114 ist die Kern-
stadt gut in das regionale und Uberregionale StraRenverkehrsnetz eingebunden. Im Siden
der Stadt befindet sich der Bahnhof Gifhorn an der Fernbahnstrecke Hannover — Wolfsburg —
Berlin. Zugleich liegt der Bahnhof an der Regionalbahnstrecke Braunschweig — Gifhorn — Uel-
zen, ebenso der Bahnhof Stadt Gifhorn.

Die Stadt Gifhorn hat gegenwartig rund 44.820 Einwohner (Stand: 01.01.2026.

Mit der vorliegenden Planung soll ein zentral zwischen Konrad-Beste-Stralle und Celler
StraRe gelegener Bereich, der bisher unbeplant ist, in einem Bebauungsplan erfasst werden.
Damit soll Baurecht fir die bisher nicht bebaubaren groRen Gartenflachen geschaffen wer-
den. Dort kdnnen in Zukunft ca. 4 — 6 zusatzliche Wohnhauser entstehen.

2. Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen von 2017 und das Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP) von 2008 des Regionalverbands GrofRraum Braunschweig
weisen der Stadt Gifhorn die Funktionen eines Mittelzentrums zu.

Sie ist Standort mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung und Tourismus. Die
Bundesstraflen B 4 und B 188 sind dort als HauptverkehrsstralRen festgelegt (1V 1.4 (2)). Das
Stadtgebiet wird in Ost-West- und Nord-Sid-Richtung durch Haupteisenbahnstrecken und
Eisenbahnstrecken mit Regionalverkehr (IV 1.3 (2)) erschlossen.

Das Plangebiet ist als bestehender Siedlungsbereich dargestellt und grenzt im Stden an die
Celler Stral3e, fiir die als Ziele der Raumordnung eine HauptverkehrsstraRBe von regionaler
Bedeutung (IV 1.4 (2)) und zugleich ein regional bedeutsamer Fahrradweg (l11 2.4 (12) / (13))
festgelegt sind.

Zudem befindet sich das Plangebiet vollstandig in einem Vorranggebiet zur Trinkwasserge-
winnung (111 2.5.2 (6)) und stidostlich eines Wasserwerks (111 2.5.3 (1)).

Der Bebauungsplan wird fur einen bisher unbeplanter Innenbereich 6ffentliches Baurecht
geschaffen und so zur Nachverdichtung des eingegrenzten Baugebiets beigetragen. Dabei
wird dem Ziel, den steigenden Bedarf nach Wohnraum im Stadtgebiet zu befrieden, entspro-
chen. Die Schaffung von Wohnraum ist mit den der Stadt Gifhorn im LROP und RROP festge-
legten Planungszielen vereinbar.

Darliber hinaus gibt es keine zeichnerischen Festlegungen fur das Gebiet. Aktuell liegt der
Entwurf der regionalen Raumordnungsprogrammes fiir den GrofSraum Braunschweig 2025
vor. Dort ist der Bereich als bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt. Insofern erach-
tet die Stadt ihre Planung als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
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3. Entwicklung des Plans

3.1. Entwicklung des Plans / Rechtslage

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn von 1977 ist der Plangeltungsbereich
als Mischgebiet mit dem allgemeinen Mal? der baulichen Nutzung mit einer Geschossfla-
chenzahl von 0.7 dargestellt. Im Rahmen der 131. Anderung des Flichennutzungsplanes er-
folgt in einem parallelen Verfahren neben der Planung fiir Freiflachenphotovoltaik die Digita-
lisierung der Darstellungen. In diesem Rahmen wird der Geltungsbereich als Wohnbauflache
dargestellt. Nach Abschluss der 133. Anderung des Flichennutzungsplanes wird der Gesamt-
plan im Sinne einer Neufassung neu bekanntgemacht.

Mit dem vorliegenden Plan sollen die grollen Gartenbereiche kiinftig bebaubar gemacht
werden. Der Plangeltungsbereich ist ca. 1,1 ha grofd und erfasst einen bisher unbeplanten
Innenbereich und mit den Gartenbereichen einen sogenannten Aullenbereich im Innenbe-
reich. Da sich im unmittelbaren Umfeld sowohl eingeschossige als auch zweigeschossige Be-
bauung befindet, soll hier in der zentralen Lage in der Stadt, grundsatzlich eine zweigeschos-
sige Bauweise ermoglicht werden. Da im Hinblick auf den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung anfallendes Oberflachenwasser vor Ort gehalten werden soll, wird der zuldssige Versie-
gelungsgrad auf eine Grundflachenzahl von 0,3 begrenzt. Die zulassige Uberschreitung fiir
Garagen und Stellplatze soll moglich sein, um einen Anreiz zu bieten, diese zu realisieren, ob-
wohl es nach den Regeln der Niedersachsischen Bauordnung keine Stellplatzpflicht bei
Wohnbebauung gibt.

Begleitend zur Planaufstellung fiihrt die Gemeinde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
priufung durch, die ihren Niederschlag im Umweltbericht findet, der Bestandteil der Begriin-
dung ist.

Das Natur- und Artenschutzrecht ebenso wie die EU-Wiederherstellungsverordnung gelten
unmittelbar und sind zu beachten.

Dem Bebauungsplan Nr. 117 ,Konrad-Beste-StraRe Siid“, mit értlicher Bauvorschrift (OBV),
liegen insbesondere folgende Gesetze in der jeweils geltenden Fassung zu Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Planzeichenverordnung (PlanzZV)

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

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e EU-Wiederherstellungsverordnung (EU WVO)

e Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)
e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

e Niedersachsisches Strallengesetz (NStrG)

e Bundeswaldgesetz (BWaldG)

e Niedersachsisches Waldgesetz (NWaldG)

e Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn.
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3.2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 1,1 ha. Er wird im
Norden durch die Konrad-Beste-StrafRe, im Siiden durch die Celler StralRe, im Westen durch
die Wilhelm-Busch-Strafde und im Osten durch die Grundstilicke der Gemarkung Gifhorn, Flur
31, Flursticke 10/10 und 10/11, begrenzt, die wohnbaulich genutzt werden.

Wesentliches Merkmal des Gebiets ist die zentral gelegene, rd. 0,3 ha groRe Griinflache, die
durch die umgebende Wohnbebauung bzw. 13 bestehende Einzel- und Kettenhauser, einge-
fasst wird. Der bisher unbebaute Bereich wird im Bestand als Ziergarten angrenzender
Wohnanlieger genutzt.

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen StraBen gut erschlossen. Die erforderlichen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen und -Leitungen sind ebenfalls vorhanden. Offentliche Griin-
und Spielflachen befinden sich unmittelbar auRerhalb des Geltungsbereichs durch den Wald
im Bereich Walkeweg und Kirchweg bzw. den Spielplatz nérdlich der Konrad-Beste-Strale.
Einkaufsldden und Arzte sind in unmittelbarer Umgebung an der Celler StraRe und am L&-
wenzahnweg ebenfalls vorhanden.

Diese Wohnlage zeichnet sich sowohl durch ihre Naturndhe bei gleichzeitig guter Infrastruk-
turausstattung in der unmittelbaren Umgebung aus. Mit dem nérdlich angrenzenden Walde
und den in weiterer Entfernung liegenden Moor- und Heidelandschaften sind zahlreiche,
hochwertige Griinrdume vorhanden. Gleichzeitig profitiert das Quartier von der guten, un-
mittelbar angrenzenden Ausstattung an Nahversorgungs- und Infrastruktureinrichtungen.
Die Innenstadt ist ebenfalls in wenigen Gehminuten erreichbar. Die Wohnlage stérende Ein-
flussfaktoren, wie die weiter entfernt gelegenen BundesstraRen B4 und B188, die Gewerbe-
betriebe sudlich der Celler Stral3e sowie das norddstlich gelegene Wasserwerk der Stadt Gif-
horn, sind durch die vorhandenen Abstande nicht anzunehmen.

Die vorhandene Bebauung wird iberwiegend durch ein- und zweigeschossige Einfamilien-
hauser und Bungalows gepragt.

Im Norden des Geltungsbereichs werden durch die Konrad-Beste-Strale fiinf Einfamilien-
hauser in eingeschossiger Bauweise mit geneigten Dachern im Westen des Geltungsbereichs
wird durch die Wilhelm-Busch-StralRe wird ein Wohngebdude in Bungalow-Bauweise mit Sat-
teldach erschlossen und im Stiden des Geltungsbereichs and der Celler Stralle weitere sieben
Einfamilienhduser. Umliegend befinden sich weitere Wohnnutzungen, Gewerbenutzungen,
durch Bebauungsplan festgesetzte Wohngebiete und ein Gewerbegebiet sowie die Bundes-
strallen B4 und B188.

3.3.  Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 2025 (MalBnahmenkonzept) stellt den Bereich als
Siedlungsgebiet dar.

Das Regionale Radverkehrskonzept (RRVK) des Regionalverbands GroRraum Braunschweig
von 2022 stellt die ans Plangebiet angrenzende Celler Stral3e als Bestandteil des regionalen
Radverkehrsnetzes der Kategorie ,,Basisnetz” dar.
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Das Radverkehrskonzept (RVK) der Stadt Gifhorn von 2022 nimmt auf die ans Plangebiet an-
grenzende Celler StraRe als HauptverkehrsstraRe Bezug und legt sie als Radvorrangroute
fest.

Der Ldrmaktionsplan (LAP) der Stadt Gifhorn von 2018 mit der Ldrmaktionsplan-Fortschrei-
bung von 2024 stellt, ausgehend von den umliegenden Bundesstralen B4 und B188, Auswir-
kungen von verkehrsbedingten Larmemissionen auf das Plangebiet fest.

Das Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Gifhorn formuliert als Gbergeord-
nete MalRnahme, Bestehende Siedlungsbereiche nach zu verdichten.

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

Im Bestand stellt die Bebauung, die die innenliegende Griinflaiche umgibt, einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB dar. Die innenliegende, als Ziergarten genutzte
Griinflache auf den Grundstlicken der Gemarkung Gifhorn, Flur 31, Flurstuicke 8/1, 8/2, 8/3
und auf Teilen des Flurstiicks 8/4 wird aufgrund ihrer Art und GroRe rechtlich als AuRenbe-
reich nach § 35 BauGB eingestuft. Aus diesem Grund ist auf Basis der vorhandenen Rechts-
lage eine Nachverdichtung auf den bestehenden, als Garten genutzten Grundstiicken nicht
moglich. Es handelt sich dementsprechend um potenzielles Bauland, das aktuell nicht flr
eine Bebauung zur Verfligung steht, wahrend die zur ErschlieBung und Bebauung erforderli-
che technische Infrastruktur (Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung, Elektrizitat
und Verkehrsinfrastruktur) in ausreichendem MaR verfigbar ist.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von neuem, innenstadtnahem Wohnbauland.
Moglich wird dies Uber eine Nachverdichtung (Innenentwicklung), insbesondere auf den ak-
tuell unbebauten Grundstiicken. Dies ermdglicht potenziell den Verzicht auf eine Schaffung
von Bauland am unbeplanten Ortsrand (AuBenentwicklung). Deshalb und in Anlehnung an
die Grundsatzbeschliisse vom 18.06.2018 ,,1X/0408 Nachverdichtung und Gestaltung” des
Rates der Stadt Gifhorn, ist diese Planung erforderlich.

Il. Planungsinhalte

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Der vorhandene Gebdudebestand gibt bereits eine bauliche Nutzung vor. Die Errichtung wei-
terer Gebaude ist bisher nur im Bereich von Bauliicken zu erwarten. Der Planbereich umfasst
ca. 1,1 ha, von denen ca. 0,3 ha bisher nicht bebaubar sind.

Gebietstypisch ist eine Bebauung mit ein- und zweigeschossigen Einfamilienhdusern mit um-
gebenden Ziergarten. In der ndheren Umgebung sind auch Doppelhduser zu finden.
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1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet wird im Bestand durch die iberwiegende Wohnnutzung gepragt. Durch die
Lage und die umgebenden Nutzungen wird das gesamte Plangebiet als allgemeines Wohnge-
biet (WA) gem. § 4 Abs. 1 ff. BauNVO festgesetzt.

Um die Bebauung auch der Griinflachen/Gartenbereiche im Plangeltungsbereich zu ermagli-
chen, wird die Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur Celler StraBe und mit 3 m zu den
anderen StraBen festgesetzt. So werden ca. 0,3 ha zusatzlich bebaubar. Dort kénnen im bis-
herigen Gartenbereich ca. 4 -6 zusatzliche Hauser entstehen.

Mit Bezug auf die Gebdaudehdhen und die Geschossigkeit der Gebdaude in der Umgebung
wird eine Bebauung mit bis zu zwei Geschossen zugelassen. Dabei wird auch Bezug genom-
men auf die Festsetzung der zuldssigen Geschosszahl im Baugebiet ,Wittkopsweg”. Dariiber
hinaus soll offene Bauweise moglich sein. Es wird mit in Einzel und Doppelhdusern gerech-
net. Dabei wird Bezug auf die Bebauung in der Umgebung genommen. Um dies zu sichern
wird festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. So soll ein harmonisches
Ortsbild gewahrleistet werden. Um in dieser Hinsicht eine angepasste Héhenentwicklung zu
sichern, werden in der 6rtlichen Bauvorschrift maximale Hohen festgelegt.

Da durch die Planung eine zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe erstmals ermdglicht wird,
wird zur Kompensation der ermoglichten Eingriffe bestimmt, dass je angefangene 180 m?
neu versiegelter Flache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. So wird
zur Einbindung der Bebauung in das Ortsbild beigetragen und Sorge daflir getragen, dass
eine vielfdltige Vegetation Lebensraum fir vielfdltige Lebensgemeinschaften bietet. Die
Baumpflanzungen tragen zu dem zur Verschattung bei und stellen einen positiven Beitrag
zur Klimaanpassung dar.

2. StraRenverkehrs- und Wegeflachen

2.1. StraBen und Wege

Das Plangebiet wird tiber vorhandene StraBen (Celler StraBe, Wilhelm-Busch-StraRe und
Konrad-Beste-StraRe) erschlossen. Diese bleiben im Zuge dieser Planung unverandert. Ein
StraRBenausbau Uber den bisherigen Zustand hinaus ist nicht vorgesehen.

Aufgrund der vorherrschenden Eigentumsverhaltnisse ist die planerische Festsetzung einer
ErschlieBung der in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke nicht vorgesehen. Die Regelung der
ErschlieBung wird den betroffenen Eigentliimern selbst liberlassen. Méglich ware dies z.B.
Uber Baulasten oder Grunddienstbarkeiten, oder durch Bildung sogenannter ,Hammerstiel-
grundstiicke”. Die ErschiefBung ist insoweit privatrechtlich zu sichern und bei der Realisie-
rung nachzuweisen.

2.2. Ruhender Verkehr

Im Plangebiet selbst sind keine 6ffentlichen Parkplatze fir den ruhenden Verkehr vorhan-
den. Im Zuge der Planung werden auch keine zusatzlichen Parkplatze geschaffen. Im 6ffentli-
chen StralRenraum stehen ausreichend Parkpladtze zur Verfugung.
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Nach den Regelungen der Niedersachsischen Bauordnung ist bei Wohnbauvorhaben kein
Stellplatznachweis erforderlich. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass die Bauherren in
der Regel in einer angemessenen Zahl private Stellpldtze zu ihren Bauvorhaben herstellen
werden. Um hierfiir einen Anreiz zu bieten, wird die Uberschreitung der Grundfldchenzahl
fur Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten ausdriicklich zugelassen. In der Automobilre-
gion Gifhorn ist damit zu rechnen, dass gute Ab- und Einstellmdoglichkeiten fir die privaten
Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken entstehen werden. Insofern wird davon aus-
gegangen, dass im offentlichen Raum ausreichen Parkmaoglichkeiten fir die Besucher des Ge-
bietes zur Verfliigung stehen.

3. Ver-und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet dem Grunde nach bereits vorhanden. Das
Leitungsnetz wird um die zusatzlich erforderlichen privaten Hausanschliisse zu erweitern
sein. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Leitungen missen weiterhin gewahrleis-
tet bleiben. Generell durfen die Versorgungsleitungen/-anlagen nicht Gberbaut oder mit
Bdaumen Uberpflanzt werden, um das Beschadigungspotential gering zu halten und die Zu-
ganglichkeit fir Wartungs- und Reparaturarbeiten zu ermaoglichen.

3.1. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an das zent-
rale Trinkwassernetz der Stadt Gifhorn sichergestellt.

3.2. Abwasser

a) Schmutzwasser

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

b) Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlags- bzw. Regenwasser ist auf den Grundstiicken zurlickzuhalten. Eine
Ableitung von Niederschlagswasser auf o6ffentliche Flache ist generell nicht zuldssig.

Zur Versickerung bzw. zur Bindung des Niederschlagswassers vor Ort eignen sich z.B. Dach-
begriinungen sowie Teichanlagen oder Zisternen im Garten. Die Funktionsfahigkeit der Anla-
gen zur Versickerung bzw. Riickhaltung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken
muss bereits mit dem Beginn flachenversiegelnder BaumaBRnahmen auf den jeweiligen
Grundstlicken gewahrleistet sein.

Zudem wird die Verwertung des Niederschlagswassers hierdurch gefoérdert und so zum Er-
halt des belebten Bodens, zur Artenvielfalt und zur Sicherung des Vegetationsbestandes bei-
getragen.
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Durch die Speicherung und verzogerte Abgabe von Niederschlagswasser konnen die Auswir-

kungen der Nachverdichtung auf den Wasserhaushalt verringert werden. So kann z.B. durch

die Verwendung von gespeichertem Regenwasser flr die Gartenbewdsserung der Abfluss re-
duziert und Trinkwasser eingespart werden.

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

3.3. Elektrizitat

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit Elektrizitat wird durch den Anschluss an das
zentrale Stromnetz der Stadt Gifhorn sichergestellt.

3.4. Warme

Fir die Versorgung mit Warme sind im Plangebiet Versorgungsleitungen mit Strom und Erd-
gas vorhanden, die eine Grundlage fir eine dezentrale Warmeversorgung darstellen. Eine
zentrale Warmeversorgung ist im Plangebiet derzeit weder vorhanden noch seitens der
Stadt vorgesehen, es wird jedoch auf die in Aufstellung befindliche kommunale Warmepla-
nung und das Gebdudeenergiegesetz (GEG) des Bundes hingewiesen. Bei einer gemeinsa-
men Planung fir die hinter liegende neue Bebauung kame auch ein Nahwarmenetz z.B. aus
Geothermie als Warmeldsung in Betracht.

3.5. Telekommunikation

Die Versorgung mit Leitungen zur Telekommunikation (Festnetztelefonie, Kabelfernsehen
und Internet) wird durch den Anschluss an die vorhandenen Netze privater gewahrleistet.

3.6. Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre Ab-
fallbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6f-
fentlichen StraRRe, wo die Schwerlastfahrzeuge der Millabfuhr ungehindert an- und abfahren
konnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick zuriickzu-
holen.

Es sind geeignete Standplatze zur Bereitstellung von Abfallbehaltern und Wertstoffen einzu-
richten. Es ist zu bericksichtigen, dass je Wohneinheit die entsprechenden Abfallbehalter
(Rest- und Biomiill sowie Papier) sowie sonstige Abfalle (Sperrmll, Weihnachtsbaume,
Grunruckstande, Gelbe Sacke) jeweils am Abfuhrtag zur Leerung bzw. Abholung bereitge-
stellt werden.
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4. Vorbeugender und abwehrender Brandschutz

Gemal § 2 Abs. 1 Ziff. 2 des Nds. Brandschutzgesetzes obliegt der Gemeinde die Grundver-
sorgung mit Léschwasser. In den technischen Regeln und Mitteilungen der Deutschen Verei-
nigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) und des Deutschen Institutes 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 Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung gem. § 1 Abs. 2
und 3 BauNVO Allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossigkeit von maximal 2 Geschossen
festgesetzt. Entsprechend den Ausfiihrungen der Vorschrift ,,DVGW W 405 wird der erfor-
derliche Loschwasserbedarf in diesem Plangebiet mit 96 m3*/h bemessen.

Die Loschwasserbereitstellung 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 untereinander
Uber geeignete Loschwasserentnahmemaoglichkeiten zur Verfiigung zu stellen. Als Léschwas-
serentnahmestellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische
Loschwasserbehalter nach DIN 14 230 oder auch Loschwasserteiche nach DIN 14 210 ange-
sehen werden. Fiir den Erstangriff /-einsatz sind grundsétzlich Unter- oder Uberflurhydran-
ten aus der 6ffentlichen Loschwasserversorgung anzusetzen. Unter Bezugnahme des auf den
Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr mitgefiihrten Schlauchmaterials ist mindestens eine geeig-
nete Léschwasserentnahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in maximal

75 m erforderlich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufiihren und nach Druckerh6-
hung an der Einsatzstelle zu verteilen. Bei der Planung ist zu beriicksichtigen, dass Hydranten
nicht im Bereich von Parkflachen vorzusehen sind.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden bei der Realisierung einzelner Vorha-
ben einvernehmlich mit dem zustandigen Brandschutzprifer zu regeln sein.

5. Spielplatze

Die Versorgung des Plangebiets mit Spielplatzen fiir Kinder bis 12 Jahre wird durch den un-
mittelbar angrenzenden Spielplatz gegeniiber dem Grundstiick Konrad-Beste-StralRe 6 si-
chergestellt. Die Schaffung weiterer Spielplatze sieht diese Planung daher nicht vor.

Kleinkinder werden ausreichend Spielmdoglichkeiten in den privaten Garten finden.

6. Immissionsschutz

a) Schallschutz

Das Plangebiet liegt im Gifhorner Stadtgebiet und befindet sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu bzw. angrenzend an bestehende Verkehrsflachen. Fir das Planvorhaben relevante
Emittenten von Verkehrslarm sind die stidlich angrenzende Celler Stral’e und die Bundes-
straBe B4, fiur die im Verkehrsentwicklungsplan ,Leitbild Mobilitat 2030“ der Stadt Gifhorn
aus dem Jahr 2020 mehrere Prognoseszenarien durchgerechnet wurden.
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Firr die Celler StraRe wird hier der ungiinstigste Plan-Fall zur Ermittlung relevanten Emissi-
onswerte mit 4.700 Kfz/Tag herangezogen. Dem , Leitbild Mobilitat 2030“ wurden 2020 ak-
tuelle Verkehrszahlungen zu Grunde gelegt.

Anderungen an den Verkehrsflachen, die zu einer erheblichen Erhéhung von Immissionen
(Schall, Erschitterungen usw.) fihren kénnten, sind im Rahmen der Nachverdichtung nicht
zu erwarten. Bestehende Immissionen des Ziel- und Quellverkehres sind daher im Rahmen
der gegenseitigen Riicksichtnahme von den bestehenden Anliegern des Plangebietes hinzu-
nehmen.

Fir die Einordnung der zu erwartenden Schallimmissionen werden im Rahmen des Planver-
fahrens die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1: Grund-
lagen und Hinweise fir die Planung, mit Stand 07.2002 herangezogen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Teil 1 fir allgemeinen Wohngebieten (WA) und fir
Mischgebiete, wo Wohnen reguldr zuldssig ist, betragen:

Gebietstyp Tag Nacht

Allgemeines Wohngebiet | 55 dB(A) 45 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)
Urbanes Gebiet 60 dB(A) 50 dB(A)

Die Orientierungswerte stellen aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte
Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach oben (bei Uber-
wiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Nach dem Schatzverfahren gemafld Anhang A zur DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau ist bei
einer DTV von 4.800 Kfz pro Tag in einer Entfernung von ca. 15 —20 m von der Fahrbahn-
achse ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) abgeschatzt. Damit kann davon ausgegangen wer-
den, dass in den bestehenden Gebduden — die Baugrenze befindet sich in Einer Entfernung
von 15m zu Fahrbahnachse — Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten sind. Da
die bestehende Bebauung die neu erméglichte hinter liegende Bebauung abschirmt, sind
dort ebenfalls gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Hinsichtlich der Freifla-
chennutzung besteht flir die Bewohner der Gebadude in der ersten Reihe zur Celler StraRe in
angemessenem Umfang ein larmgeschiitzter Gartenbereich in dem l[armabgewandten Be-
reich hinter den Hausern. Insofern wird durch die Planung sichergestellt, dass die neuen
Hauser hinsichtlich der Emissionen aus dem Verkehrsldarm der Celler StraRBe nicht unange-
messen belastet werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind dort sowohl auf den
Freiflachen als auch in den Gebdauden gewahrt.

Bei der individuellen Grundrissgestaltung kann dariiber hinaus in der Weise auf den Ver-
kehrslarm reagiert werden, dass die schutzbedurftigen Raume auf den larmabgewandten
Seiten angeordnet werden kénnen.

In der zentralen, verkehrsglinstigen Lage des Plangebietes in der Stadt Gifhorn wird es als
angemessen und vertretbar erachtet, in dem allgemeinen Wohngebiet auf die Festsetzung
von MaRBnahmen zum Schallschutz zu verzichten, da die Orientierungswerte nach der DIN 18
005 fur Mischgebiete und Urbane Gebiete, wo Wohnen zu den allgemein zuldssigen Nutzun-
gen gehort, innerhalb der liberbaubaren Flachen sicher eingehalten sind.
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BundesstrafSe B4

Aus dem Larmaktionsplan 4.0 Runde von Mai 2024 geht hervor, dass im Plangebiet die Ori-
entierungswerte der DIN 18.005 sowohl am Tag als auch in der Nacht sicher eingehalten
sind.

Insofern kann bezogen auf den Verkehrslarm davon ausgegangen werden, dass hier gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher eingehalten sind.

b) Weitere Immissionen

Weitere relevante, das Plangebiet stérende Immissionen bzw. Emissionsquellen sind nicht
bekannt.

7. Altablagerungen

a) Altlasten

Altstandorte oder Altablagerungen sind im Planbereich nicht bekannt.

b) Kriegseinwirkungen

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) wurden Luftbildauswertungen des Plangebietes durchge-
fahrt. Es wurde mitgeteilt, dass im Plangebiet keine Kampfmittelbelastung vermutet werde
und kein konkreter Handlungsbedarf bestiinde. Hinweise auf Abwurfkampfmittel auf Grund
der Luftbildauswertung wurden nicht gegeben. Sollten sich Hinweise auf Kampfmittel erge-
ben oder bei Erdarbeiten Hinweise auf Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zu-
standige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst di-
rekt zu benachrichtigen.

8. Denkmalpflege

Baudenkmale, Bodendenkmale oder archaologische Fundstatten sind im Planbereich nicht
bekannt.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archdaologische Denkmale auftreten, die
dann unverziglich der unteren Denkmalschutzbehorde bzw. der Kreis- und Stadtarchdologie
(Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) gemeldet werden miissen (§
14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG). Moglicherweise auftretende
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. Grinordnung und Landschaftspflege

Durch die Planung wird eine Flache von ca. 1,1 ha erfasst, die entlang der Strafen im Umfang
von 0,8 ha bereits bebaut ist. Die hinter liegenden Bereiche stellen sich als AuBenbereich im
Innenbereich dar und sind bisher nicht bebaubar. Dort befinden sich heute Gartenflachen
mit Scher- und Trittrasen und einigen, wenigen Gehdlzen. Die Flache wird im Umfang von 0,3
ha als Ziergarten genutzt. Fur diesen Teilbereich wird erstmalig eine bauliche Nutzung mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der zuldssigen
Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten kénnen maximal 0,14
ha versiegelt werden. 0,16 ha werden nach der Realisierung der Bauvorhaben weiterhin als
Haus- und Ziergarten genutzt werden. Nach der , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und Ersatzmallnahmen in der Bauleitplanung” des Niedersachsischen Stadtetages von 2013
wird dem Biotoptyp Ziergarten (PZH) der Wertfaktor 1 zugeordnet. Die Flache hat also bezo-
gen auf Hektar einen Wert von 0,3 Werteinheiten, bezogen auf Quadratmeter sind es 3.000
Werteinheiten.

Durch die Planung wird der Verlust von maximal 0,14 bzw. 1.400 Werteinheiten erméglicht.

Um Eingriff und Ausgleich fur die Bauherren direkt miteinander zu verkniipfen, wird festge-
setzt, dass je angefangene 180 m? neu versiegelter Flache ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum auf dem Grundstiick zu pflanzen ist. In der Regel werden je Bauvorhaben ca. 200
—300 m? Flache versiegelt werden (Gebaude, Terrasse, Zuwegung und Garage mit Zufahrt),
so dass in der Regel je Vorhaben zwei Baume zu pflanzen sein werden. So wird eine ange-
messene Kompensation der zusatzlichen Eingriffe direkt am Ort des Eingriffes gesichert. Ein
rechnerisch verbleibendes Kompensationsdefizit von 0,06 Werteinheiten wird unter Berick-
sichtigung des dringenden Wohnraumbedarfes einerseits und der Belange von Natur und
Landschaft als vertretbar erachtet, da durch die gewahlte Verknipfung des Eingriffes mit
dem Ausgleich durch die jeweiligen Bauherren sowohl gewahrleistet ist, dass die Kompensa-
tion unmittelbar am Eingriffsort erfolgt und als auch eine gute Nachvollziehbarkeit fir die
Eingriffsverursacher.

10. Ortliche Bauvorschrift

Gemal § 84 Abs. 3 Niedersachsische Bauordnung kénnen Gemeinden fiir bestimmte Teile
des Gemeindegebietes ortliche Bauvorschriften erlassen, um bestimmte stadtebauliche,
baugestalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen.

“"

Die vorliegende ortliche Bauvorschrift des Bebauungsplanes Nr. 117 ,, Konrad-Beste-StralRe
mit értlicher Bauvorschrift (OBV), orientiert sich an der umgebenden Bebauung in der zent-
ralen Lage in der Stadt. Daher werden Regelungen getroffen, um eine zeitgemaRe Architek-
tur zu ermoglichen.

zu § 1 - Geltungsbereich
zu (1)
Der raumliche Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift gilt fiir die Grundstiicke im

raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 117, Konrad-Beste-StraRe” mit ortli-
cher Bauvorschrift (OBV).

Die ortliche Bauvorschrift wird erlassen, um eine angemessene Einbindung der neu ermog-
lichten Bebauung in das Ortsbild und die nahere Umgebung zu gewahrleisten.
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zu (2)
Der sachliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die fur das Ortsbild wichtigen Ele-

mente und regelt die Gestaltung der Gebdaudehodhen, der Einfriedungen und der nicht tGber-
baubaren Grundstiicksflachen einschlielRlich der Vorgarten.

Rechtliche Grundlage fiir die Bestimmungen dieser Satzung ist die Niedersachsische Bau-ord-
nung (NBauO) in der jeweils geltenden Fassung.

zu § 2 - Gebdudehohen

zu (1)

Um eine harmonische Hohenentwicklung sicher zu stellen wird zu der im Bebauungsplan
festgesetzten Zulassigkeit von bis zu zwei Geschossen eine Gestaltungsvorschrift getroffen,
die die maximal zuldssigen Hohen definiert. Um ein Erscheinungsbild wie in der Nachbar-
schaft sicher zu stellen, wird nicht die Festsetzung einer Oberkante gewahlt, sondern die
Hohe wird bezogen auf die Geschosszahl festgelegt. Fiir geneigte Dacher bei eingeschossiger
Bauweise wird mit Bezug auf die Héhenentwicklung in der Nachbarschaft 9,7 m als maximale
Hbhe bestimmt; bei zweigeschossiger Bauweise sind es 12,9 m. Fiir Gebdaude mit Flachda-
chern wird bei eingeschossiger Bauweise als Oberkante maximal 7,7 m und bei Zweigeschos-
sigkeit 10,9 m definiert.

Durch die geringeren Hohen fiir Flachdachbauweise wird vermieden, dass die Baukdrper zu
bedrickend gegenlber benachbarten Gebdauden mit Satteldach wirken.

zu (2)
Fiir bestehende Gebaude werden fiir Anbauten Abweichungen respektive Uberschreitungen
der Vorgaben nach Absatz 1 zugelassen, um unbillige Harten zu vermeiden.

zu (3)

Fir Anbauten wird im Interesse eines ausgewogenen Erscheinungsbildes vorgesehen, dass
die Hohen etwaiger Anbauten oder Erweiterungen an den bestand anzupassen sind.

zu (4)

Um die Hohenregelungen vor Ort anwenden zu kdnnen, ist es erforderlich, den Bezugspunkt
zu bestimmen. Da alle Strallen bereits vorhanden sind, wird bestimmt, dass die mittlere
Hohe des zugehdrigen Strallenabschnittes der StralRe, von der aus die ErschlieBung erfolgt,
zu Grunde zu legen ist.

zu (5)
Uberschreitungen der maximal zuldssigen Héhen fiir notwendige technische Anlagen, um bis

zu 1,5 m werden zugelassen, um z.B. Schornsteine, Antennen und technische Aufbauten fir
Personenaufzlige zu ermdglichen.

zu § 3 — Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen im Bereich von StraBen und Wegen tragen wesentlich zum Er-
scheinungsbild des 6ffentlichen StraRenraumes und somit des gesamten Siedlungsbildes bei.
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Um Sorge zu tragen, dass Vorgarten den StraBenraum optisch erweitern, wurde die Hohe
der Einfriedungen dort auf 1,2 m begrenzt. Lediglich lebende Hecken dirfen héher werden.

zu § 4 — Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

zu (1)

Vorgarten und die Gibrigen nicht Gberbauten Grundstiicksflachen tragen ganz wesentlich
zum optischen Erscheinungsbild des 6ffentlichen StraBenraumes und des Ortsbildes ins-ge-
samt bei. Dort, wo Ublicherweise Geholze, Stauden, Bauerngarten und Griinflachen das Stra-
Renbild pragen, wirken Kies- und Schotterflachen im Stralenraum verunstaltend. Der Stra-
Renraum verddet und erscheint entsprechend trostlos. Um dem entgegenzuwirken wird ge-
mald § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO in Verbindung mit § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung das
Abdecken von Flachen, die nicht fir andere zuldssige Nutzungen (z.B. fir Zuwegungen und
Stellpldtze auf dem Grundstiick) erforderlich sind, mit mineralischen Materialien (wie z.B.
Kies, Schotter, Splitt, Bruchglas, usw.) sowie mit kiinstlichen Materialien (wie z.B. Vliesen
oder Folien, Kunstrasen) ausgeschlossen. Dadurch soll ein durchgriintes StraRenbild in die-
sem Wohngebiet gesichert werden. Mineralmulch ist dabei ausdriicklich zugelassen, da er
insbesondere dazu beitragt Feuchtigkeit zu speichern und so zu einem besseren lokalen
Kleinklima beizutragen. Zudem steht das Oberflachenwasser mittels Mineralmulch fir die
Pflanzen nachhaltig zur Verflgung.

Dariiber hinaus leisten Griinflaichen und Gehdlze in den Vorgdrten und auf den tbrigen nicht
iberbauten Grundstiicksflichen grundsatzlich einen Beitrag zum Schutz vor Uberhitzung, be-
glnstigen das Kleinklima, filtern Feinstaub und RuBpartikel aus der Luft, tragen zu einer gro-
Beren Artenvielfalt bei und halten Oberflachenwasser insbesondere bei Starkregenereignis-
sen zurick. Alle nicht Gberbauten Grundstiicksflaichen werden somit aulRerdem unter 6kolo-
gischen Aspekten fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser gesichert. Durch mit Pflanzen be-
grinte Flachen wird zur Biodiversitat beigetragen und eine Vorsorge fiir ein gutes Kleinklima
getroffen. Die Regelungen dienen neben dem gestalterischen Aspekt somit zusatzlich dem
Klima- und Umweltschutz und wirken nachhaltig.

zu § 5 — Ordnungswidrigkeiten

Mit dem Verweis auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung dieser OBV
sowie der Festsetzung der Hohe einer moglichen GeldbuRe wird darauf hingewiesen, dass
besonderer Wert auf die Einhaltung dieser Vorschrift bei allen MalRnahmen im Plan-gebiet
gelegt wird, um eine Einbindung der Bauk&rper sowie der Aulenanlagen in das Ortsbild si-
cherzustellen.

11. Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen

(wird im Planverfahren ergénzt)
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12. Ablauf des Planverfahrens

12.1. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte parallel mit
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Beteili-
gung der Nachbargemeinden vom XX.XX.202X bis XX.XX.202X.

12.2. Frihzeitige Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager o6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel mit
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mit Frist bis zum XX.XX.202X.

12.3. Veroéffentlichung im Internet

Zum Planverfahren gemald § 3 Abs. 2 BauGB ist der Plan und die Begriindung vom
XX XX XXXX bis XX XX XXXX im Internet veréffentlicht worden.

12.4. Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom XX.XX.202X (E-Mail vom XX.XX.202X) be-
nachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefor-
dert.

1. Umweltbericht

1. Einleitung

Die Umweltprifung wird fur die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a) —j)
und 1a BauGB durchgefiihrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

1.1. Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan Nr. 117 , Konrad-Beste-StraRe Siid“ mit OBV soll eine geordnete Nach-
verdichtung auf innerstadtischen Flachen schaffen. Dies dient den Zielen zur Schaffung von
stark nachgefragtem Wohnraum auf bereits durch Bebauung vorbelasteten Fldachen in zent-
raler, bereits erschlossener Lage und zur Ermoglichung der erstmaligen Bebaubarkeit von
untergenutzten Gartengrundsticken.
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Das Plangebiet des vorgenannten Bebauungsplans liegt im Osten des Stadtgebiets der Stadt
Gifhorn an der Nordseite der Celler StrafSe. Es erstreckt sich Giber eine Flache von rd. 1,1 ha
und ist bereits zu Wohnzwecken bebaut. Die vorhandene Wohnbebauung umschlieRt dabei
eine rd. 0,3 ha grol3e Grinflache, die als Garten- bzw. Rasenflache zugehdriger Anlieger aus-
gestaltet ist.

Die zur Erschliefung des Gebiets erforderlichen Wege und StraBen befinden sich aullerhalb
des Plangebiets. Die Herstellung neuer ErschlieBungsanlagen im Plangebiet ist nicht erfor-
derlich. Sogenannte Hinterliegerbebauung wird privatrechtlich erschlossen.

1.2. Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

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

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

e Schutz und Vermeidung vor bzw. von schadlichen Umwelteinwirkungen
e Schutz des Bodens, des Wassers und der Flache

e Schutz von Kulturgiitern

e Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Dabei werden insbesondere folgende Gesetze berlicksichtigt:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e EU-Wiederherstellungsverordnung (EU WVO)

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

e Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NNatSchG)
e Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

e Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

e DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau”

e landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfadllen: Teil 2 Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Bodenma-
terial (TR Boden)

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 bercksichtigt.

Informationen sind u. a. aus den interaktiven niedersachsischen Umweltkarten der Umwelt-
verwaltung (Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz) so-
wie dem NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie entnom-
men.
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Aufgrund der fur verschiedene Schutzgiter zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen
sind im Bebauungsplan MaBnahmen festgesetzt, die daflir Sorge tragen, zur Vermeidung, zur
Verminderung und zur Minimierung von Eingriffen beizutragen sowie ein angemessenes
Mal? an Ausgleich fir die Eingriffe zu sichern.

a) 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 Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Kon-
fliktpotenziale sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1a Abs. 3 BauGB) zu be-
handeln. Dort ist bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung) in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) bezweckt gemall § 1 Abs. 1, dass Menschen,
Tieren und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdare sowie Kultur- und sonstige
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen sind und dem Entstehen schad-
licher Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden soll. Die daraus abgeleiteten Vorschriften
des Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau bestimmter Anlagen ausgerichtet und in spe-
ziellen Genehmigungsverfahren anzuwenden. In der Bauleitplanung dienen sie der Orientie-
rung fir die Riickhaltung schadlicher Auswirkungen — wie zum Beispiel Lairmemissionen —
und haben fir die fehlerfreie Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange eine grundle-
gende Bedeutung.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) dient gemals § 1 dem Schutz des Bodens als Le-
bensgrundlage sowie zur Vermeidung von Gefahren fiir die Bodenfunktion und die menschli-
che Gesundheit. Das Gesetz verfolgt das Ziel, den Boden vor schadlichen Verdanderungen zu
bewahren, negative Auswirkungen auf Bodenfunktionen zu verhindern und bei bereits ein-
getretenen Bodenverunreinigungen Gefahrenabwebhr sicherzustellen. Ferner legt § 4
BBodSchG fest, dass beim Umgang mit dem Boden alle erforderlichen MalRnahmen zu tref-
fen sind, um schadliche Bodenauswirkungen zu vermeiden.

Das Niedersachsisches Naturgesetz (NNatSchG) dient dem Schutz und der Entwicklung der
niedersachsischen Natur und Landschaft im Hinblick auf ihre Vielfalt und Eigenart. Das Ge-
setz dient zudem dem Erhalt der biologischen Vielfalt und der 6kologischen Funktionsfahig-
keit von Natur und Landschaft. Die Regelungshinhalte decken sich mit denen des BNatSchG
und ergdnzen diese, bzw. weichen von ihnen im Sinne des Artikels 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 des
Grundgesetzes ab.

b) Fachplanungen

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn (1994) trifft fir das Plangebiet keine
relevanten Aussagen.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn (2025) stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich dar,
der als solcher Landschaftstypus erhalten werden soll. Gleiches trifft sowohl auf den Boden-
typus und die besonderen Standorteigenschaften, die Empfindlichkeitsmerkmale und die be-
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stehende Beeintrachtigungssituation, die Arten- und Biotopstruktur als auch auf das Land-
schaftsbild und die Erholungsstruktur zu (in allen Fallen Kennzeichnung als Wohn- und
Mischgebiet). Die Grundwassersituation wird im Planbereich durch eine Beeintrachtigung
der Grundwasserneubildung durch bestehende Versiegelung < 40 % kenntlich gemacht. Im
Plangebiet sind Oberflachengewadsser weder vorhanden noch ist mit Beeintrachtigungen
durch sie zu rechnen. Der klimatische Wirkungsraum wird im Plangebiet als Stadtrandklima
mit Uberwiegend offener Bebauung mit guter Durchgriinung festgelegt. das MaRnahmen-
konzept des Landschaftsplans trifft keine Aussagen zu moglichen Entwicklungen im Plange-
biet.

Im landwirtschaftlichen Begleitplan zum Landschaftsplan (1998) geht keine relevante Aus-
sage zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplans hervor.

2. Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes wurden gemal3 § 2 Abs. 4
BauGB ermittelt und geprift. Dabei wurden die Belange berticksichtigt, die durch § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefiige, Land-
schaft, biologische Vielfalt)

e Europaische Schutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete)

e Mensch und Bevdlkerung

e Kultur- und Sachguter

e Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfallen und Abwasser
® Energie

e landschaftsplane und sonstige Plane insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzge-
setzes oder sonstige umweltbezogene Plane

e Luftqualitat nach EU-Vorgaben

e Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und dem Schutzgut Flache

e Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten
Flachen

e Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der
Abwagung

e Erfordernisse des Klimaschutzes

vorgegeben sind.

Von der Planung bleiben bestehende Landschaftsschutzgebiete (LSG) und Naturschutzge-
biete (NSG) unberuhrt.
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Fir die Erfassung und Bewertung der Schutzguter fir die Festlegung von AusgleichsmalRnah-
men wird die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bau-
leitplanung” des Niedersachsischen Stadtetages von 2013 in der 9. Auflage herangezogen.
Die Biotoptypen sind entsprechend dem , Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen”
von Dr. Olaf von Drachenfels erfasst und nach Wertfaktoren bewertet worden.

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

2.1. Bestands- und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a) Bestand:

Bei den zur Planung herangezogenen Fldachen handelt es sich im Plangebiet um Wohnbau-
land und Gartenflachen im unbeplanten Innenbereich. Die Gartenflachen stellen sich im Um-
fang von 0,3 ha als sogenannter Aulenbereich im Innenbereich dar.

b) Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung:

Im Plangebiet wiirden die bestehenden Garten im Umfang von 0,3 ha erhalten bleiben.

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 Sachgtiter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter in der Umweltprifung untersucht und im Umweltbericht dargelegt. Die Priifung
erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Gibergeordneter Planungen und
Fachgutachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind flr einzelne Schutzgiiter Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

a) Methodik:

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

e das Regionale Raumordnungsprogramm Grolraum Braunschweig,

e die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Gifhorn,
e die Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Gifhorn,

e Bodenlbersichtskarten,

e das Kartenwerk des Niedersachsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, Kiisten und
Naturschutz (NLWKN)
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ausgewertet.

Im Plangebiet wird ein Gebiet mit Wohnhdusern in Einzel- und Dopprlhausbauweise,
inklusive den erforderlichen Zuwegungen und Stellplatzen und Hausgarten, entstehen.

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

a) Schutzgut Mensch

Bestand:

Im Planbereich besteht entlang der StraRen, die den Planbereich begrenzen eine Bebauung
aus Einzelhdusern. Die Gartenbereiche stellen sich im Umfang von 0,3 ha als Aussenbereich
im Innenbereich dar. Durch die Celler Stralle und die BundesstralRe B 4 ist der Bereich durch
Verkehrslarm vorbelastet.

Planung:

Mit der vorliegenden Planung wird eine Nachverdichtung des bestehenden rd. 1,1 ha groRen
Baugebiets ermoglicht. Davon wird auf rd. 0,3 ha die erstmalige Bebauung der bisherigen
Gartenbereiche ermdglicht.

Immissionen aus Verkehr:

Das Plangebiet liegt im Gifhorner Stadtgebiet und befindet sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu bzw. angrenzend an bestehende Verkehrsflachen. Fir das Planvorhaben relevante
Emittenten von Verkehrslarm sind die stidlich angrenzende Celler Straf3e und die Bundes-
straBe B4, fir die im Verkehrsentwicklungsplan ,Leitbild Mobilitat 2030“ der Stadt Gifhorn
aus dem Jahr 2020 mehrere Prognoseszenarien durchgerechnet wurden.

Fur die Celler StralRe wird hier der unglinstigste Plan-Fall zur Ermittlung relevanten Emissi-
onswerte mit 4.700 Kfz/Tag herangezogen. Dem , Leitbild Mobilitat 2030 wurden 2020 ak-
tuelle Verkehrszahlungen zu Grunde gelegt.

Anderungen an den Verkehrsfldchen, die zu einer erheblichen Erhéhung von Immissionen
(Schall, Erschitterungen usw.) fihren konnten, sind im Rahmen der Nachverdichtung nicht
zu erwarten. Bestehende Immissionen des Ziel- und Quellverkehres sind daher im Rahmen
der gegenseitigen Riicksichtnahme von den bestehenden Anliegern des Plangebietes hinzu-
nehmen.

Fir die Einordnung der zu erwartenden Schallimmissionen werden im Rahmen des Planver-
fahrens die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1: Grund-
lagen und Hinweise fir die Planung, mit Stand 07.2002 herangezogen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Teil 1 fir allgemeinen Wohngebieten (WA) und fir
Mischgebiete, wo Wohnen reguldr zuldssig ist, betragen:
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Gebietstyp Tag Nacht

Allgemeines Wohngebiet | 55 dB(A) 45 dB(A)

Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)

Urbanes Gebiet 60 dB(A) 50 dB(A)

Die Orientierungswerte stellen aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte
Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach oben (bei Uber-
wiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Nach dem Schatzverfahren gemafld Anhang A zur DIN 18 005 Schallschutz im Stadtebau ist bei
einer DTV von 4.800 Kfz pro Tag in einer Entfernung von ca. 15— 20 m von der Fahrbahn-
achse ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) abgeschatzt. Damit kann davon ausgegangen wer-
den, dass in den bestehenden Gebduden — die Baugrenze befindet sich in Einer Entfernung
von 15m zu Fahrbahnachse — Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten sind. Da
die bestehende Bebauung die neu erméglichte hinter liegende Bebauung abschirmt, sind
dort ebenfalls gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Hinsichtlich der Freifla-
chennutzung besteht fiir die Bewohner der Gebdude in der ersten Reihe zur Celler Stral3e in
angemessenem Umfang ein larmgeschiitzter Gartenbereich in dem larmabgewandten Be-
reich hinter den Hausern. Insofern wird durch die Planung sichergestellt, dass die neuen
Hauser hinsichtlich der Emissionen aus dem Verkehrsldarm der Celler StraRe nicht unange-
messen belastet werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind dort sowohl auf den
Freiflachen als auch in den Gebdauden gewahrt.

Bei der individuellen Grundrissgestaltung kann dariiber hinaus in der Weise auf den Ver-
kehrslarm reagiert werden, dass die schutzbedurftigen Raume auf den larmabgewandten
Seiten angeordnet werden kénnen.

In der zentralen, verkehrsglinstigen Lage des Plangebietes in der Stadt Gifhorn wird es als
angemessen und vertretbar erachtet, in dem allgemeinen Wohngebiet auf die Festsetzung
von MaBnahmen zum Schallschutz zu verzichten, da die Orientierungswerte nach der DIN 18
005 fur Mischgebiete und Urbane Gebiete, wo Wohnen zu den allgemein zuldssigen Nutzun-
gen gehort, innerhalb der liberbaubaren Flachen sicher eingehalten sind.

BundesstrafSe B4

Aus dem Larmaktionsplan 4.0 Runde von Mai 2024 geht hervor, dass im Plangebiet die Ori-
entierungswerte der DIN 18.005 sowohl am Tag als auch in der Nacht sicher eingehalten
sind.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biodiversitat

Durch die Planung wird eine Gartenflache im Umfang von 0,3 ha in Bauland umgewandelt.
Somit und durch die Entstehung von Hausgarten im allgemeinen Wohngebiet mit einer zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 wird in den kiinftigen Hausgarten zu einer noch gro-
Reren Biodiversitat beigetragen. Durch die Festsetzung, dass je angefangene 180 m? neu ver-
siegelter Flache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist, wird dartber
hinaus zur Artenvielfalt fir Flora und Fauna beigetragen.
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c) Schutzgut Flache

Durch die Planfestsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes wird es insgesamt zu einer
héheren Versiegelung als im Bestand kommen. Jedoch ist der damit einhergehende Flachen-
eingriff geringer, als bei einer Erweiterung des Stadtgebiets in der Flache, da bspw. keine
neuen Strallen und Wege angelegt werden muissen. Zudem ist das Gebiet durch die vorhan-
dene Bebauung bereits vorbelastet.

d) Schutzgut Wasser — (Oberflaichengewasser und Grundwasser)

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

e) Schutzgut Landschaftsbild

Durch die vorliegende Planung sind keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds anzuneh-
men. Die Planung ermdglicht eine fiir Stadte Gbliche Bebauung in einem bereits innerstadti-
schen Bereich. Die mit der Planung zu beschlieRende &rtliche Bauvorschrift (OBV) soll ein
qualitatsvolles Ortsbild sicherstellen.

f) Schutzgut sonstige Kultur- und Sachgiiter

Sonstige Kultur- und Sachglter, wie z.B. archdologische Funde, Bau- und Naturdenkmaler
sind im Plangebiet nicht bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass bei Bodeneingrif-
fen archdologische Denkmale auftreten, die dann unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder der Kreisarchdologie gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu si-
chern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2
NDSchG).

g) Schutzgut Klima und Luft

GroBklimatisch ist das Plangebiete durch die vorherrschenden Winde aus westlicher Rich-
tung maritim gepragt und weist relativ geringe Temperaturschwankungen auf. Es handelt
sich um einen homogenen Raum mit nur geringen Reliefunterschieden. Die makroklimati-
schen Ausgangsbedingungen sind daher als einheitlich zu betrachten.

Das lokale Klima wird durch den groBkronigen Baumbestand entlang der Celler Stral3e und
den Mischwald auf der Walke positiv beeinflusst. Die ansonsten flr stadtische Gebiete typi-
schen Flachenversiegelungen wirken sich eher negativ auf das Mikroklima aus (Hitzeinseln).

Durch die neue zusatzliche Bebaubarkeit erfolgt eine Flachenversiegelung durch Bauvorha-
ben. Durch die Vorbelastung und den geringen Eingriff sind keine erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft erkennbar.
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Eingriffsbilanzierung

- Vermeidung, Minimierung

Mit der Nachverdichtung von Bauland werden Bodenbeeintrachtigungen vermieden, die
sonst durch die Neuschaffung von Bauland am Stadtrand an anderer bisher unbebauter
Stelle entstanden waren.

Grundsatzlich sollen Bodenverluste ausgeglichen werden. Wenn Entsiegelungen nicht mog-
lich sind, kann die Kompensation von Beeintrachtigungen des Bodens auch durch die Ent-
wicklung von Griinflachen, Geholzen, Waldflachen, Brachflachen oder Ruderalfluren usw.
hergestellt werden. Dies erfolgt hier durch die Neuanpflanzung von mehreren kronenbilden-
den Baumen in Abhangigkeit vom neuen Versiegelungsgrad.

Dariiber hinaus wird im Sine des Vermeidungs- und Minimierungsgebotes in der ortlichen
Bauvorschrift dieses Bebauungsplanes geregelt, dass das Abdecken von unbebauten Grund-
sticksteilen mit mineralischen und kiinstlichen Materialien unter Anderem aus Griinden des
Klima- und Naturschutzes nicht zuldssig ist.

Gebaudebegriinungen (z. B. Dacher, Fassaden) eignen sich gleichfalls als MinimierungsmaR-
nahme.

- Kompensation/Eingriffsregelung

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

Das Modell geht von folgenden Grundsatzen aus:
- Zitatanfang:

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

Neben diesem "Standardwert" der Biotoptypen weist jede Einzelfldiche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéingig ist von Lage, Gréfse, Umgebung
usw. Uber den besonderen Schutzbedarf wird diesem Wert Rechnung getragen.

Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter sind folgende Kriterien flir die Wertermittlung her-
angezogen worden:

1] Niedersachsischer Stadtetag 2013, Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitpla-
nung, 9. vollstandig liberarbeitete Auflage 2013
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Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion derBiotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Natiirlichkeit der Biotoptypen

Schutzgut Boden
Natiirlichkeit des Bodens der Biotoptypen

Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

Schutzgut Klima/Luft

FilterleistungderBiotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsge-
biet

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung
Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen.

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

5=sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 =mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1=sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fldche darzustellen. Hier wird zundchst, ohne Berlicksichtigung des Planin-
haltes, der derzeitige Flichenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir den
voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fiir die Entwicklung méglichst umweltver-
tréglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitplénen der Ge-
meinde ist dieser Wert hilfreich.

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

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

Zitatende -

Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall das Schutzgut Boden dar. Der
Planbereich umfasst 1,1 ha, von denen bisher bereits 0,8 ha bebaut bzw. bebaubar sind. Le-
diglich fur ca. 0,3 ha wird eine erstmalige Bebauung vorbereitet. Insofern erstreckt sich die
Eingriffsbilanzierung auf den erstmals bebaubaren Bereich.

Flachenwert der Planung 0,24 WE
Flachenwert des Bestandes 0,30 WE
Bilanz/Defizit -0,06 WE
Rechnerische Bilanz *
Berechnung des Flichenwertes der Eingriffs-/Ausgleichsflichen
Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Flache Wert- Flachen- Ausgleichsflache Flache Wert- Flachenwert
Biotoptypen (in ha) faktor wert (Planung/Ausgleich) (inha) | faktor der Aus-
gleichsflache
Wertfaktor
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet)
Wohnbebauung 0,30 1 0,30 Allgemeines Wohngebiet 0,16 1 0,16
neuzeitlicher (WA) neuzeitlicher
Ziergarten —PHZ Ziergarten —PHZ
Allgemeines Wohngebiet 0,14 0 0
(WA), GRZ 0,3 — versiegel-
bare Flache
-X
Einzelbaum/Baumgruppe 0,04 2 0,08
des Siedlungsbereichs - HE
Neupflanzung von einem
Baum/angefangene 180m?
Grundstiicksflache; je
Baum 30 m?2- 12 Stk
Gesamtflache 0,30 0,30 Gesamtflache 1,14 0,24
Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsflache (Planung) 0,24
- Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsflache (Ist-Zustand) 0,30
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht/nicht erbracht) - 0,06

*Anm.: rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen

Der Flachenwert des Bestandes betragt demnach 0,30 Werteinheiten bezogen auf Hektar,
bzw. 3.000 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Der Flachenwert der Planung nach
Realisierung aller im Plan festgesetzten MaBnahmen betragt 0,24 Werteinheiten bezogen
auf Hektar, bzw. 2.400 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Es verbleibt also ein Defi-
zit von 0,06 Werteinheiten bezogen auf Hektar, bzw. 600 Werteinheiten bezogen auf Quad-
ratmeter.
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- 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 Bauriickstanden, Metallen, chemischen Stoffen,
Schlacken) oder Vergeudung (z. B. Auffillen 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 zugefiihrt und die abflussmindernde Wirkung der Flachen nicht
beeintrachtigt.

2.4. Andere Planungsmaoglichkeiten

Der vorliegende Bebauungsplan dient zur Nachverdichtung auf bereits bebauten, innerstad-
tischen Flachen. Durch diese sogenannte Innenentwicklung kann eine Flacheninanspruch-
nahme am Ortsrand (AuBenentwicklung) vermieden werden. Art und Umfang der festgesetz-
ten Bebauung dienen der Befriedigung einer stetig hohen Nachfrage und sind daher in ihrer
jetzigen Form erforderlich. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten bestiinden in der Wahl ei-
nes héheren oder eines geringeren zuldssigen Versiegelungsgrades mit einer grofReren oder
kleineren zuldssigen Grundflachenzahl. Eine kleinere GRZ wird nicht gewahlt, da der Bedarf
an Wohnungen grundsatzlich besteht und sodann nur deutlich weniger zusatzliche Neubau-
ten ermoglicht wiirden.

Ein héherer Ausnutzungsgrad wird nicht gewahlt, um die neue Bebauung mit dem Mal3 der
Bebauung in der Nachbarschaft in Einklang zu bringen und nicht einen zu hohen Versiege-
lungsgrad insbesondere mit Blick auf das Oberflaichenwasser zu ermdoglichen.

2.5. Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um ein allgemeines Wohngebiet mit Hausgar-
ten. Vorhaben, die gemaR § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) einer Genehmi-
gung bedirfen, werden im Plangebiet nicht entstehen. Storfallbetriebe sind weder zu erwar-
ten, noch sind Storfallbetriebe in der Nachbarschaft der Plangebiete bekannt.

3. Zusatzangaben

3.1. Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

In der Umweltpriifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachpldnen (Land-
schaftsrahmenplan, Landschaftsplan, Regionales Raumordnungsprogramm fir den Grol3-
raum Braunschweig) und der Flachennutzungsplan mit Blick auf die Vorgaben des Baugesetz-
buches ausgewertet. Grundsatzliche Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB Uiber-wa-
chen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Bauleit-plane
eintreten, um insbesondere unvorhergesehen nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete MalBnahmen 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.

3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Plan sollen die grollen Gartenbereiche kiinftig bebaubar gemacht
werden. Der Plangeltungsbereich ist ca. 1,1 ha grof3 und erfasst im Umfang von 0,3 ha einen
bisher unbeplanten Innenbereich und mit den Gartenbereichen einen sogenannten Aul3en-
bereich im Innen-bereich. Da sich im unmittelbaren Umfeld sowohl eingeschossige als auch
zweigeschossige Bebauung befindet, soll hier in der zentralen Lage in der Stadt, grundsatz-
lich eine zweigeschossige Bauweise ermoglicht werden. Da im Hinblick auf den Klimaschutz
und die Klimaanpassung anfallendes Oberflaichenwasser vor Ort gehalten werden soll, wird
der zuldssige Versiegelungsgrad auf eine Grundflachenzahl von 0,3 begrenzt. Die zuldssige
Uberschreitung fiir Garagen und Stellplatze soll méglich sein, um einen Anreiz zu bieten,
diese zu realisieren, obwohl es nach den Regeln der Niedersachsischen Bauordnung keine
Stellplatzpflicht bei Wohnbebauung gibt. Zur Kompensation der erstmals erméglichten Ver-
siegelung im Umfang von maximal 0,14 ha, wird bestimmt, dass je angefangene 180 m? neu
versiegelter Flache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. So wird die
Kompensation unmittelbar am Eingriffsort gesichert.

3.4 Quellenangaben

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
Landschaftsplan Gifhorn
MAP-Server NLWKN

g
g
g
7 Niedersachsischer Kartierschliissel; Olaf von Drachenfels

IV. Zusammenfassende Erklarung gemaf} § 10a BauGB

1. Ziele der Planung

Mit dem vorliegenden Plan sollen die grollen Gartenbereiche kiinftig bebaubar gemacht
werden. Der Plangeltungsbereich ist ca. 1,1 ha grof8 und erfasst im Umfang von 0,3 ha einen
bisher unbeplanten Innenbereich und mit den Gartenbereichen einen sogenannten Aul3en-
bereich im Innen-bereich. Da sich im unmittelbaren Umfeld sowohl eingeschossige als auch
zweigeschossige Bebauung befindet, soll hier in der zentralen Lage in der Stadt, grundsatz-
lich eine zweigeschossige Bauweise ermdglicht werden. Da im Hinblick auf den Klimaschutz
und die Klimaanpassung anfallendes Oberflaichenwasser vor Ort gehalten werden soll, wird
der zuldssige Versiegelungsgrad auf eine Grundflachenzahl von 0,3 begrenzt. Die zuldssige
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Uberschreitung fiir Garagen und Stellplitze soll méglich sein, um einen Anreiz zu bieten,
diese zu realisieren, obwohl es nach den Regeln der Niedersachsischen Bauordnung keine
Stellplatzpflicht bei Wohnbebauung gibt. Zur Kompensation der erstmals ermdglichten Ver-
siegelung im Umfang von maximal 0,14 ha, wird bestimmt, dass je angefangene 180 m? neu
versiegelter Flache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. So wird die
Kompensation unmittelbar am Eingriffsort gesichert.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwéagung

(wird zum Abschluss des Planverfahrens ergdnzt)

V. Realisierung der Planung

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

werden durch die vorliegende Planung nicht begriindet.
2. Kosten verursachende MalRnahmen
flr die der Bebauungsplan die Grundlage bildet, erfolgen nicht.

VI. Flachenbilanz

Plangebiet: 1,1 ha

Bisherige Nutzung:

Wohngebdude mit Ziergarten; unbeplanter Innenbereich 0,8 ha

Ziergarten, AuBenbereich im Innenbereich, nicht bebaubar 0,3 ha

Geplante Festsetzungen:

Wohngebiet (WA) 1,1 ha

geplante neue zusatzliche Wohneinheiten 4-6

Gifhorn, den

Matthias Nerlich
Burgermeister
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