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1) Bebauungsplan

A) Allgemeines

Die Stadt Gifhorn ist Mittelzentrum im Landkreis Gifhorn. Zur Stadt gehéren 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 KreisstraRe K 114 ist die
Kernstadt gut in das regionale und liberregionale StraRenverkehrsnetz eingebunden. Im
Stiden der Stadt befindet sich der Bahnhof Gifhorn an der Fernbahnstrecke Hannover —
Wolfsburg — Berlin. Zugleich liegt der Bahnhof an der Regionalbahnstrecke Braunschweig —
Gifthorn — Uelzen. An dieser Strecke liegt auch der Bahnhof Gifhorn Stadt.

Die Stadt Gifhorn hat gegenwartig rund 44.660 Einwohner (Einwohnermelderegister, Stand
01.01.2024).

1. Raumordnung und Landesplanung

Der Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen von 20172
und im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) von 2008 des Regionalverbandes GroR-
raum Braunschweig (ehemals Zweckverband Grofraum Braunschweig) die Funktion eines Mit-
telzentrums (Il 1.1.1 (7)) zugewiesen.

Sie ist Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (ill 2.4 (10)) sowie Touris-
mus (Il 2.4 (10)).

Die Bundessstralle B 4 und die Bundesstralle B 188 sind dort als HauptverkehrsstraRen darge-
stellt.

Das Stadtgebiet wird in Ost-West- und Nord-Stid-Richtung durch Haupteisenbahnstrecken mit
Regionalverkehr (IV 1.3 (2)) erschlossen.

Fir das Plangebiet ist bauleitplanerisch gesicherte Flache festgelegt (Il 1.1).

Mit der vorliegenden Planung soll im Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes
Nr. 9 ,Wilscher Weg” im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Nachver-
dichtung erméglicht werden.

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

! Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig 2008 in der aktuellen Fassung (RROP)
des Regionalverbands GrofRraum Braunschweig
% landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, Ergénzung 2017 (LROP)
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2. Entwicklung des Plans / Rechtslage

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn von 1977 ist der Plangeltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Wilscher Weg”, 1. Anderung als Wohnbaufliche dargestellt.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes soll aus dem Kleinsiedlungsgebiet ein
Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Fiir die bestehenden Nutzungen im Sinne des
Kleinsiedlungsgebietes wird der erweiterte Bestandsschutz festgesetzt. Die Baugrenzen wer-
den in den allgemeinen Wohngebieten weiter gefasst, damit eine Nachverdichtung auf riick-
wadrtigen Grundstiicken erfolgen kann und es wird fiir die groBen Grundstiicke im Sinne der
Nachverdichtung kiinftig eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 zugelassen. Insofern ist die vor-
liegende Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fiir neue Bebau-
ungen werden an den Versiegelungsgrad gekoppelte Anpflanzungen festgesetzt.

Waihrend des Planverfahrens hat sich gezeigt, dass es auch fiir das angrenzende Grundstiick
an der ,Siebenbiirger StraRe” sinnvoll ist, die Baugrenzen so zu erweitern, dass auch dort eine
Hinterliegerbebauung entstehen kann. Daher werden ca. 0.27ha des seit 30.08.1996 rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 21 ,Moorkamp“ mit 6rtlicher Bauvorschrift in die Planung ein-
bezogen (Zum Zeitpunkt, als dieser Bebauungsplan rechtskréftig wurde, gehérte die betref-
fende Fldache zur Ortschaft Gamsen). Insofern handelt es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 9
~Wilscher Weg"“, 1.Anderung zugleich um die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21, Moor-
kamp”.

Das Zu- und Abfahrtsverbot zur ,Siebenbiirger StraRe” und zur ,,SamlandstraRe” entfillt. Art
und MaR der baulichen Nutzung werden aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan iibernom-
men. Dariiber hinaus wird die Flache fiir Stellpldtze zu Gunsten der Einbeziehung in die Bau-
grenze einbezogen. So kann dort eine zusatzliche Bebauung entstehen.

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

Da ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, werden keine grundsétzlichen neuen Eingriffe
in Natur und Landschaft erstmals ermdoglicht, die nicht zuvor bereits dem Grunde nach
zuldssig gewesen wiren. Gegenstand der Anderung sind im Wesentlichen die Baugrenzen.
Auch die Erhohung der zuldssigen GRZ fiihrt nicht zu einem héheren zulassigen
Versiegelungsgrad, da auf der Grundlage der BauNVO von 1962, die zur Zeit der Aufstellung
des Ursprungsplanes als Rechtsgrundlage galt, die vollstindige Befestigung der
Grundstiicksflachen zuldssig ist. Die Rechtsgrundlage ist bisher nach wie vor heranzuziehen
und wird im Rahmen der Anderung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung umgestellt,
wonach der maximal zuldssige Versiegelungsgrad durch die Grundflidchenzahl zuziiglich der
Uberschreitung fiir Garagen und Stellplitze mit ihren Zufahrten beschrankt wird.

Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist zu beachten.

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

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Planzeichenverordnung (PlanzVO)



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

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Niederséachsisches StraRengesetz (NStrG)

- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn

3. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Wilscher
Weg" umfasst eine Flache von rund 8,06 ha. Im Einzelnen handelt es sich dabei um rund
5,99 ha allgemeine Wohngebiete, 0,20 ha Griinflichen fiir einen Spielplatz sowie ca. 1,87 ha
StraBen und Wegeflachen.

Der Planung liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9/63 ,Wilscher Weg”, der am
18.09.1964 in Kraft getreten ist, zugrunde.

In dem zu Grunde liegenden Bebauungsplan sind rechtskréftig Kleinsiedlungsgebiete (WS)
gem. § 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1962 festgesetzt. Die liberwiegenden
Flachen im Geltungsbereich sind wohnbaulich genutzt. Dabei handelt es sich — wiederum
tberwiegend —um klassische Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Da in der Entstehungszeit des Urplanes ein Kleinsiedlungsgebiet mit grolRem
~Selbstversorgergrundstiick” als Nebenerwerbssiedlung entwickelt wurde, ist das Viertel
auch heute noch durch die sehr groen Grundstiicke gepragt, die jedoch kaum mehr zur
Selbstversorgung bewirtschaftet werden. Vielmehr ist das Gebiet mittlerweile durch
Ziergirten gepragt. Uber Nebenerwerbstellen ist der Stadt nichts bekannt.

Der Planbereich liegt unmittelbar am ,Wilscher Weg"“, nérdlich der Fliegerstaffel der
Bundespolizei. Das Quartier ist als Teil der sogenannten BGS Siedlung entstanden, als der
damalige Bundesgrenzschutz dort die Fliegerstaffel betrieb. Es ist sowohl mit den
Immissionen der Fliegerstaffel als auch mit Verkehrslarm der Ortsverbindungsstrale
»Wilscher Weg"” zu rechnen.

Das Quartier ist durchzogen von einem gut ausgebauten Strallen- und Wegenetz; alle erfor-
derlich Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie Leitungen sind vorhanden. Aktuell erfolgt
die Verlegung von Glasfaserkabeln. Eine 6ffentliche Griin- und Spielflache besteht an der
»Egerldnder StraRe”, Ecke ,Siebenblirger Stralle”.

Einkaufsmdoglichkeiten befinden sich siidlich des ,,Wilscher Weg” in fuBlaufiger Entfernung.
Insgesamt stellt sich das Quartier als gut durchgriintes Siedlungsgebiet mit hohem Wohnwert
dar, dessen Bebauung zumeist mit Satteldachern das Ortsbild angenehm dominiert.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt die Aufstellung der értlichen
Bauvorschrift ,Stadt Gifhorn — Wilscher Weg”. Dort werden Regelungen zu Gebaudehohen
und Dachformen sowie zu Einfriedungen, Werbeanlagen und zur Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflichen getroffen. Die kiinftige 6rtliche Bauvorschrift wird ebenfalls
zu beachten sein.



4. Fachplanungen
Fur die Stadt Gifhorn bestehen u.a. folgende Fachplanungen:

- Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995

- Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994

- Verkehrsentwicklungsplan — Leitbild Mobilitdt 2030 von 2020,
- Radverkehrskonzept von 2022.

Da der zugrundeliegende Bebauungsplan Nr. 9/63 ,Wilscher Weg" bereits seit langem in Kraft
getreten ist, sind den genannten Fachplanungen keine relevanten Aussagen zu entnehmen,
die Anderungen der Planfestsetzungen zur Folge hitten.

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

Mit der vorliegenden 1. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 9 , Wilscher Weg"
soll ermdglicht werden, innerhalb der westlichen Kernstadt im Bereich der sogenannten ,,BGS
Siedlung” in angemessener Weise weitere Bebauungen auf groRen Grundstiicken zu ermégli-
chen. Im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird so dazu beigetragen, res-
sourcen- und flichenschonend Bereiche fiir weitere wohnbauliche Entwicklungen bereitzu-
stellen, ohne Fldachen in der freien Landschaft erstmals in Anspruch zu nehmen. Die vorhan-
dene ErschlieRung kann so effizienter ausgenutzt werden.

Die Strallen sind bereits vorhanden und ausgebaut. Die ErschlieBung von Grundstiicken und
Baufldchen, die in zweiter Reihe zulidssigerweise entstehen, ist vorher éffentlich-rechtlich iiber
Baulasten bzw. privatrechtlich {iber Grunddienstbarkeiten oder durch die Bildung von soge-
nannten ,,Hammerstielgrundstiicken” zu sichern.

Im Rahmen der fritheren Planungen war seitens der Abwasserbeseitigung mitgeteilt worden,
dass Regenwasser nur begrenzt in die Kanile eingeleitet werden kann. Zwischenzeitlich hat
sich hinsichtlich der Oberflachenentwidsserung die Rechtslage gedndert.

Es gilt grundsétzlich, dass das anfallende Oberflichenwasser auf den privaten Grundstiicken
zu versickern oder zu bewirtschaften ist. Insofern ist zwar fiir bestehende Anschliisse an die
Kanalisation fiir Regenwasser vom Bestandsschutz auszugehen. Fiir jegliche Neubebauung ist
jedoch bereits vor Baubeginn die Oberflichenentwiésserung herzustellen und der Nachweis
dariiber zu erbringen.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9/63 ,Wilscher Weg" werden im Umfang von ca.
8,06 ha allgemeine Wohngebiete festgesetzt fiir Bereiche, die bisher noch als Kleinsiedlungs-
gebiete festgesetzt waren.

Um rechtméRig ausgelibte landwirtschaftliche Nutzungen im Quartier auch in Zukunft abzusi-
chern, wird zu diesem Zweck der erweiterte Bestandschutz gem. § Abs. 10 BauNVO zum Be-
standteil des Bebauungsplanes gemacht. Dies dient auch dazu, den griinen Siedlungscharakter
zu erhalten. Die groRBen Nutzgérten und Kleintierhaltung, insbesondere Gefliigelhaltung in
Kleingruppen inklusiv Hahn, sollen ausdriicklich erlaubt sein. Die damit einhergehenden Ge-
rdusch- und Geruchsemissionen sind im Rahmen des erweiterten Bestandsschutzes als ortsiib-
lich hinzunehmen.

Die Festsetzungen dartiber hinaus sind so weit wie méglich aus dem rechtskriftigen Bebau-
ungsplan tibernommen worden. Fiir die allgemeinen Wohngebiete wird fiir voraussichtlich
liberwiegend klassische Ein- und Zweifamilienhausbebauung und eingeschossige, offene Bau-
weise eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 zugelassen.

Im Bereich an der ,Siebenbiirger StraBe” werden Art und MaR der zuldssigen baulichen Nut-
zung aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 21 ,,Moorkamp® mit drtlicher Bauvorschrift
ibernommen. Dort entféllt lediglich das Zu- und Abfahrtsverbot und die festgesetzten Flichen
fiir Stellpldtze werden zu Gunsten der Einbeziehung der Fliche in die Baugrenze aufgegeben.
Ungeachtet dessen werden die erforderlichen Stellplatze zu den jeweiligen Bauvorhaben im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sein.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine gewisse Nachverdichtung in
diesem stadtischen Quartier erméglicht. Daher werden die Baugrenzen, die sich zuvor ledig-
lich auf eine Bautiefe entlang der StraBen erstreckten, kiinftig so weit wie méglich gefasst, so
dass den Anwohnern erméglicht wird, ihre Grundstiicke im Rahmen der vorgegebenen Grund-
flachenzahl méglichst flexibel und effektiv auszunutzen. Die Baugrenzen orientieren sich kiinf-
tig an den vorhandenen Verkehrsflachen und verlaufen in einem einheitlichen Abstand von

5 m zu diesen. Auf riickwartige Baugrenzen wurde verzichtet, da hier ohnehin die Grenzab-
stande der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) gelten.

Insofern wird ermdglicht, Grundstlicke 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 Zustinde entstehen
dirfen. Eine Teilung von Grundstiicken mit einer Uberschreitung der GRZ im Altbestand ist
nicht zuldssig und eine Bebauung der so neu entstehenden Grundstlicke wire dann nicht
mdoglich. AuBerdem kann eine neue Bebauung insbesondere der riickwirtigen, bisher unbe-
bauten Bereiche nur im Rahmen des Riicksichtnahmegebotes gemiR § 15 BauNVO erfolgen.
Die Einhaltung ist im Einzelfall zu priifen.



Zur Sicherung der ErschlieBung von bestehenden sowie kiinftigen, hinterliegenden Grundstii-
cken sind deren Zufahrten und Wegeflachen von den jeweiligen Eigentiimern z.B. liber Grund-
dienstbarkeiten oder Baulasten oder durch die Bildung eines sogenannten ,Hammerstiel-
grundstiickes” zu sichern.

Die bisher festgesetzten, von der Bebauung freizuhaltenden Flachen fiir Sichtdreiecke entfal-
len, da die Sichtfelder ohnehin entsprechend der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06) freizuhalten sind.

Damit auch fiir die Zukunft eine angemessene Gestaltung und Durchgriinung des Quartiers ge-
wahrleistet ist, wird eine an den Grad der neuen zusétzlichen Versiegelung gekntipfte An-
pflanzfestsetzung getroffen. So ist je angefangene 180 m? neu versiegelter Flidche 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
6kologischen Griinden sinnvoll, um ein angenehmes Kleinklima im Quartier zu erhalten und
die Biodiversitét zu férdern. Zum anderen aus gestalterischen Griinden, denn ein durchgriin-
tes Wohngebiet geht mit einer hohen Wohnqualitét einher. Dariiber hinaus erfolgen Regelun-
gen zur Gestaltung bzw. Begriinung der Vorgarten in einer separaten Gestaltungssatzung (Ort-
liche Bauvorschrift ,Stadt Gifhorn — Wilscher Weg”), die parallel zu diesem Bebauungsplan
aufgestellt wird. In der Ortlichen Bauvorschrift (OBV) werden darliber hinaus Regelungen zu
Gebdudehdhen, Ddchern und Einfriedungen sowie Werbeanlagen und zur Gestaltung der
nicht tiberbauten Grundstiicksflichen erfolgen. Diese OBV wird kiinftig ebenfalls zu beachten
sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass unbeschadet der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes die
»Neufassung der Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt Gifhorn —
Baumschutzsatzung” gilt. Die Regelungen dieser Baumschutzsatzung sind stets zu beachten.

2. StraBenverkehrs- und Wegefldichen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflichen werden un-
verdndert in die Festsetzungen des rechtskraftigen Planes tibernommen. Alle StraRen 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.
Uiber Baulasten oder Grunddienstbarkeiten oder durch die Bildung sogenannter ,Hammer-
stielgrundstiicke” zu sichern.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan waren einheitliche Sichtdreiecke enthalten. Im Sinne der
flexibleren Ausnutzung der Baugrundstiicke auch in den Einmiindungsbereichen und da die
Sichtfelder ohnehin abhédngig vom StraRenausbau und der zuldssigen Geschwindigkeit auf den
kreuzenden Stralen sind, wird kiinftig auf diese verzichtet. Die Sichtfelder sind entsprechend
den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) zu beachten, ohne dass es dazu ei-
ner Festsetzung im Bebauungsplan bedarf.



3. Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet sind bereits vorhanden. Der Bestand und der
Betrieb der vorhandenen Leitungen muss weiterhin gewéhrleistet bleiben. Generell diirfen
die Versorgungsleitungen/-anlagen nicht tiberbaut oder mit Biumen liberpflanzt werden,
um das Beschddigungspotential gering zu halten und die Zuginglichkeit fiir Wartungs- und
Reparaturarbeiten zu ermdéglichen.

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

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt. Hierzu sind bei der Realisierung von
hinterliegender Bebauung neue zusitzliche Hausanschliisse erforderlich. Hier ist mit den
entsprechenden Kosten fiir die Bauherren zu rechnen.

Aktuell werden im Quartier Glasfaserkabel verlegt.

Grundsatzlich ist anfallendes Oberflichenwasser auf den privaten Grundstiicken zu
bewirtschaften, zu versickern oder als Grauwasser zu nutzen (vgl. Wasserhaushaltsgesetz
WHG).

Neben diesen Vorgaben tragt das Binden des Oberflichenwassers im Quartier in
besonderem MafRe zum Klimaschutz im Sinne der Schwammstadt bei.

Zur Versickerung bzw. zur Bindung des Oberflachenwassers vor Ort eignen sich z.B. auch
Dachbegriinungen sowie Teichanlagen oder Zisternen im Garten. Die Funktionsfihigkeit der
Anlagen zur Oberflachenversickerung bzw. -bewirtschaftung auf den Baugrundstiicken muss
bereits mit dem Beginn flaichenversiegelnder BaumaRnahmen auf den jeweiligen
Grundstiicken gewdhrleistet sein. Dadurch wird ein hoher Abfluss in die Kanalisation und
somit eine Uberlastung dieses Systems mit den daraus resultierenden Folgen (insbesondere
Uberschwemmungen, Schidden an Gebduden durch Hochwasser und Starkregen) vermieden.
Zudem wird die Verwertung des Niederschlagswassers hierdurch geférdert und so zum
Erhalt des belebten Bodens, zur Artenvielfalt und zur Sicherung des Vegetationsbestandes
beigetragen.

Durch die Speicherung und verzégerte Abgabe von Niederschlagswasser kénnen die
Auswirkungen der Nachverdichtung auf den Wasserhaushalt verringert werden. So kann z.B.
durch die Verwendung von gespeichertem Regenwasser fiir die Gartenbewisserung der
Abfluss reduziert und Trinkwasser eingespart werden. AuRerdem kann die Speicherung zu
einer Erhdhung der Versickerungs- und Verdunstungsrate und somit zu einer Verbesserung
des Kleinklimas beitragen, Beeintrdchtigungen des belebten Bodens vorbeugen und die
Grundwasserneubildungsrate sichern.

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

Die Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre
Abfallbehdlter dann rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spitestens bis 6.00 Uhr) im Bereich
der 6ffentlichen StraRe, wo die Schwerlastfahrzeuge der Miillabfuhr ungehindert an- und
abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick
zuriickzuholen.
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Es sind dann geeignete Standplatze zur Bereitstellung von Abfallbehiltern und Wertstoffen
einzurichten. Es ist zu beriicksichtigen, dass je Wohneinheit die entsprechenden
Abfallbehilter (Rest-u. Biomiill sowie Papier) sowie sonstige Abfille (Sperrmiill,
Weihnachtsbdume, Griinriickstande, Gelbe Sicke) jeweils am Abfuhrtag zur Leerung bzw.
Abholung bereitgestellt werden. Eine Beistellung auf einer zugeordneten Fliche stellt ggf.
eine ordnungsgemiRe StraRenbenutzung und somit eine rechtméRige Sondernutzung dar.

4. Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn. Die konkreten
MaRnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind im Baugenehmigungsverfahren mit dem
zustdndigen Brandschutzpriifer und der 6rtlichen Feuerwehr abzustimmen. Der Brandgrund-
schutz fiir Allgemeine Wohngebiete betrigt 48 m3/h fiir die Dauer von zwei Stunden. Im Rah-
men seiner Stellungnahme gibt der Landkreis Gifhorn folgende erginzende Informationen be-
kannt:

Zur Sicherstellung der erforderlichen Lésch-wasserversorgung gehért neben der abhéngigen
Ldschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhéngige Léschwasser-
versorgung (z.B. Léschwasserbrunnen). Die Wasserversorgungsunternehmen gehen, aus trink-
wasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich dazu iiber die vorhandenen Versorgungsleitun-
gen mit geringeren Rohrdurchmessern zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so
gering wie méglich zu halten. In Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze mit gerin-
gen Rohrdurchmessern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fiihren dazu, dass iiber das
Hydrantennetz nicht die erforderliche Loschwassermenge zum Grundschutz zur Verfiigung ge-
stellt werden kann.

Zu dem Bauvorhaben wird nach Priifung der vorliegenden Unterlagen aus brandschutztechni-
scher Sicht wie folgt Stellung genommen:

Gebietstypik:

Aligemeines Wohngebiet (WA) [1 Vollgeschosse, GRZ: 0,3, GFZ: 0,3] mit min. 48 m3h gemdf3
Arbeitsblatt W405 DVGW,

Bemessung:

Gegen den B — Plan bestehen gemdf der zurzeit vorgelegten Zeichnungen und Beschreibungen
in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende Bedingungen erfiillt
bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Ausfiihrung der ErschliefSung be-
achtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen fiir zwei
Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der Bedarf
nicht durch die dffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschépfliche Wasser-
quellen zur Verfiigung gestellt werden, ist der L6schwasserbedarf iiber unabhdngige Lésch-
wasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwasserteiche, etc.) sicherzustellen.
Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein.
Die erste Lé6schwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entspre-
chenden Gebduden entfernt sein. Der tatsdchliche Léschwasser-bedarf und die Lage der Losch-
wasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzule-
gen.
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Dies entspricht der Fachempfehlung , Léschwasserversorgung aus Hydranten in éffentlichen
Verkehrsflichen” der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018). 2. Werden in den ge-
planten Gebietstypen gréfiere Objekte angesiedelt (z.B. Alten- und Pflegeheime, Sonderbauten
u. d.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusdtzlich Léschwasser fiir den Objektschutz erforder-
lich. Die erforderliche L6schwassermenge fiir den Objektschutz richtet sich nach der Art und
der Gréfie des Objektes.

3. Liegen Gebdude mehr als 50 m von der dffentlichen Verkehrsfidche entfernt oder liegt die
oberste Wandéffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m iiber
der Geldndeoberfliche, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und entsprechende
Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu
10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen. §1 DVO-NBauQO

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebduden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (§4 NBauOQ in Verbindung mit
$81 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie (iber Fidchen fiir die Feuerwehr).

Da die Bebauung dem Grunde nach bereits vorhanden ist, sind alle erforderlichen Anlagen
fur den vorbeugenden Brandschutz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits
vorhanden.

5. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Kernstadt der Stadt Gifhorn und ist durchzogen
von Verkehrsflichen bzw. grenzt an diese an. Anderungen an den Verkehrsflichen, die zu
einer erheblichen Erhéhung von Immissionen (Schall, Erschiitterungen usw.) fiihren kénnten,
sind im Rahmen der Nachverdichtung nicht zu erwarten. Bestehende Immissionen sind
daher im Rahmen der gegenseitigen Riicksichtnahme von den Anliegern des Plangebietes
hinzunehmen.

Im Stiden grenzt der Planbereich an die StraRe ,Wilscher Weg"”. Dabei handelt es sich um die
VerbindungsstralBe zwischen dem Iinnenstadtgebiet und der Ortschaft Wilsche. Aktuell ist
dort von einer durchschnittlichen werktéaglichen Verkehrsmenge DTVw von 2.800 Kfz
auszugehen. Nach dem vereinfachten Schatzverfahren zur Abschatzung des Verkehrslarmes
an Strallen gemdR dem Anhang A zur DIN 18.005 ,Schallschutz im Stadtebau” sind die
Orientierungswerte fiir Verkehrsldarm fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) in der Nacht
in einem Abstand von ca. 30 m von der Fahrbahnachse sicher eingehalten. Die
Orientierungswerte fiir Dorf- oder Mischgebiete von 50 dB(A), wo Wohnen allgemein
zuldssig ist, sind bereits in einer Entfernung von ca. 15 m von der Fahrbahnachse sicher
eingehalten. Die zugelassene Baugrenze befindet sich etwa in dieser Entfernung. So ist
sichergestellt, dass in den Gebduden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

Am Tag ist in einer Entfernung von ca. 20 m zur Fahrbahnachse die Einhaltung des
Orientierungswertes flir Dorf- und Mischgebiete von 60 dB(A) abzuschitzen. Die
Grundstiicke liegen nérdlich des ,Wilscher Weg”. Die vorhandenen Gérten sind auf den
straRenabgewandten Grundstiicksteilen angelegt worden, die weniger durch den
Verkehrslarm belastet sind und die durch die eigene Bebauung abgeschirmt werden. Es
stehen also ausreichend und angemessene Freifldchen zur Verfligung, so dass auf die
Festsetzung besonderer MaBnahmen zum Immissionsschutz verzichtet wird.
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Den Bauherren stehen ausreichende Gestaltungsméglichkeiten zur Verfligung, um auch
Immissionsschutz in Eigeninitiative ergreifen zu kénnen. Da das Gebiet bereits dem Grunde
nach vollsténdig bebaut ist und neue Bebauung nur im Rahmen der zusitzlich erméglichten
Nachverdichtung méglich wird, wird diese Vorgehensweise als angemessen erachtet. Den
Bauherren stehen im Rahmen ihres eigenen Ermessens so die gréRtméglichen Spielrdume
bei der Platzierung des Gebdudes auf dem Grundstiick und bei der baulichen Gestaltung des
Grundrisses offen.

Das Plangebiet befindet sich von alters her in der Nachbarschaft der Fliegerstaffel der
Bundespolizei. Die Bebauungsplane zur Errichtung der sogenannten BGS Siedlung sind
bereits seit der Urplanung so ausgerichtet worden, dass die festgelegten Einflugsektoren die
Siedlung méglichst wenig beeintrichtigen.

Die Einflugschneisen der Fliegerstaffel liegen nicht iber dem Plangebiet. Neben dem
rechtskraftigen Bebauungsplan liegt der Planung unter anderem das , Schalltechnische
Gutachten tiber Gerduschimmissionen in der Umgebung der Hubschrauberlandestelle der
Bundespolizei in Githorn” - 18063 - Bonk, Maire, Hoppmann vom 11.10.2018 zu Grunde.
Danach sind nordlich des Wilscher Weg sowoh| am Tag die Orientierungswerte nach DIN
18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” von 55 dB(A) und in der Nacht von 45 dB(A) sicher
eingehalten. Dem Gutachten wurden die Angaben der Bundespolizei iiber die zu
erwartenden Fliige zu Grunde gelegt, so dass die Stadt davon ausgeht, hinsichtlich des
Fluglarmes angemessene, gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu gewéhrleisten.

Die Begriindung wird zu den beigezogenen Gutachten ergénzt, um den Abwigungsvorgang
und die Planentscheidung nachvollziehbar und rechtssicher darzustellen. An den
Flugkorridoren ist seither keine Anderung erfolgt.

Da die Planung kein grundsatzlich neues Baugebiet erméglicht, sondern lediglich die
Nachverdichtung im Bestand erméglicht, ist gegentiber den Emissionen des Flugverkehres
insoweit dem Grunde nach vom Bestandsschutz auszugehen.

In der Stadt Gifhorn herrscht derzeit ein erheblicher Wohnraummangel. Die Stadt ist daher
bestrebt, vorrangig Méglichkeiten der Nachverdichtung in bestehenden Siedlungsbereichen
zu priifen und zur Verfligung zu stellen. Die Nachverdichtung stellt eine sinnvolle MaRnahme
der Innenentwicklung dar, die gem&R Baugesetzbuch vorrangig vor der Ausweisung neuen
Baulandes im AuBenbereich erfolgen soll. Geeignete Bauflichen an anderer, von
Verkehrslarm unbelasteter Stelle werden bereits, soweit méglich, in Anspruch genommen,
sind jedoch nicht in ausreichendem MaRe vorhanden, so dass es als angemessen erachtet
wird, fiir diesen Siedlungsbereich die Nachverdichtung zu erméglichen.

6. Altlasten
Altlasten

Altstandorte oder Altablagerungen sind im Planbereich nicht bekannt.

Kriegseinwirkungen

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) wurden Luftbildauswertungen des Plangebietes
durchgefihrt.
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Es wurde mitgeteilt, dass lediglich der allgemeine Kampfmittelverdacht bestehe. Hinweise
auf Abwurfkampfmittel auf Grund der Luftbildauswertung wurden nicht gegeben.

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

7. Denkmalpflege

Baudenkmale, Bodendenkmale oder archiologische Fundstitten sind im Planbereich nicht be-
kannt. Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archiologische Denkmale auftre-
ten, die dann unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreis- und Stadtarchio-
logie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) gemeldet werden miis-
sen (§ 14 Abs. 1 Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG). Méglicherweise auftre-
tende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverdndert zu belassen und vor
Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8. Griinflachen und private Girten

Griinflichen sind im Umfang von 0,20 ha im rechtskriftigen Bebauungsplan als Spielplatz fest-
gesetzt und vorhanden. Die Festsetzungen werden unverdndert libernommen. Durch die 1.
Anderung treten fiir die Griinfliche und ihre Nutzung keine Verinderungen ein. Uber die &f-
fentlichen Griinflachen hinaus wirken jedoch die zahlreichen GroRbdume, die iiberwiegend
auf privaten Grundstiicken stehen, pragend in diesem Stadtquartier. Hier sind die Regelungen
der Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn zu beachten. Um die rdumlichen Qualititen der
groRziigigen Vorgartenbereiche auch fir die Zukunft als erweiterten StraRenraum zu sichern,
wird in den allgemeinen Wohngebieten mit der Baugrenze ein Abstand von 5 m fiir bauliche
Anlagen zur 6ffentlichen StraRe festgeschrieben. In der 6rtlichen Bauvorschrift fiir dieses
Quartier wird zudem die Anlage von sogenannten ,Schottergirten” verboten. Durch diese Re-
gelungen wird gleichzeitig ein Beitrag zum Erhalt der Qualitidten des erweiterten StraRenrau-
mes geleistet und im Sinne des Klimaschutzes sichergestellt, dass der StraRenraum fiir den
Luftaustausch zur Verfligung steht. Diesem Aspekt trigt auch die Hohenbegrenzung von stra-
Benseitigen Einfriedungen Rechnung, die ebenfalls in der értlichen Bauvorschrift geregelt ist.

9. Griinordnung und Landschaftspflege

Der Planung liegen der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9/63 ,,Wilscher Weg” von 1964 zu-
grunde, wonach Eingriffe in Natur und Landschaft bereits zuléssig sind. Fiir Biume und Ge-
hélze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Bestimmungen der Baumschutzsat-
zung der Stadt Gifthorn in der jeweils gliltigen Fassung anzuwenden.

GemdR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren. Um im Sinne des Orts- und
Landschaftsbildes eine Vorsorge fiir die Gestaltung zu treffen, wird bestimmt, dass je
angefangene 180 m? neu versiegelter Fliche 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

14



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 Obstbidumen und heimischen Sorten auch relativ klimarobuste
Gehdlze 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 mithin sogar notwendig, solche Gehélze in die Pflanzliste
aufzunehmen.

Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist stets zu beachten. Das heiRlt z.B., dass unmittel-
bar vor einem Baubeginn sicherzustellen ist, dass nicht gegen das Tétungsverbot verstoRen
wird.

10. Ortliche Bauvorschrift

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Wilscher Weg“, 1. Anderung befindet sich im geplanten Geltungs-
bereich der in Aufstellung befindlichen 6rtlichen Bauvorschrift ,Stadt Gifhorn ~Wilscher Weg”.
Dort werden insbesondere Regelungen zur Dachform und zu den Geb&udehdhen, aber auch
zur Gestaltung der Vorgédrten und nicht bebauten Grundstiicksflichen getroffen. Die 6rtliche
Bauvorschrift wird in Zukunft zu beachten sein.

11. Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen
- Immissionsschutz

Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(BAIUDBw) teilte fiir benachbarte Plangebiete mit, dass diese Plangebiete innerhalb des
Zustéandigkeitsbereiches fiir Flugplatze gem. § 14 Luftverkehrsgesetz liegt. Bauliche Anlagen
— einschl. untergeordneter Gebaudeteile — diirfen eine Héhe von 30 m i{iber Grund nicht
liberschreiten. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb
ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, werden nicht anerkannt.

- vorbeugender Brandschutz
Mit seinem Schreiben vom 26.06.2023 teilt der Landkreis Gifhorn Folgendes mit:

Zur Sicherstellung der erforderlichen L6schwasserversorgung gehért neben der abhéingigen
Léschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhdéngige Lésch-
wasserversorgung (z.B. Léschwasserbrunnen). Die Wasserversorgungsunternehmen gehen,
aus trinkwasserhygienischen Grinden, zwischenzeitlich dazu iiber die vorhandenen
Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurch-messern zu versehen, um die Verkeimung
des Trinkwassers so gering wie méglich zu halten. In Neubaugebieten werden daher auch
Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser
fihren dazu, dass liber das Hydrantennetz nicht die erforderliche Léschwassermenge zum
Grundschutz zur Verfiigung gestellt werden kann.
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Zu dem Bauvorhaben wird nach Priifung der vorliegenden Unterlagen aus brandschutz-
technischer Sicht wie folgt Stellung genommen:

Gebietstypik:

Allgemeines Wohngebiet (WA) [1 Vollgeschosse, GRZ: 0,3, GFZ: 0,3] mit min. 48 m*/h gemdf
Arbeitsblatt W405 DVGW,

Bemessung:

Gegen den B — Plan bestehen gemdf3 der zurzeit vorgelegten Zeichnungen und Beschrei-
bungen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende
Bedingungen erfiillt bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Ausfiihrung
der Erschliefung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen fiir
zwei Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der
Bedarf nicht durch die &ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschépfliche
Wasserquellen zur Verfiigung gestellt werden, ist der Léschwasserbedarf iiber unabhéngige
Léschwasserentnahmestellen (z.B. Ldschwasserbrunnen, Léschwasserteiche, etc.)
sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen
Objekt entfernt sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m
Lauflinie von den entsprechenden Gebduden entfernt sein. Der tatsdchliche Loschwasser-
bedarf und die Lage der Léschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-
/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung
»~Lbschwasserversorgung aus Hydranten in éffentlichen Verkehrsflichen” der AGBF, des DFV
und des DVGW (Stand 04/2018). 2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréfiere Objekte
angesiedelt (z.B. Alten- und Pflegeheime, Sonderbauten u. é.) ist zum vorhandenen
Grundschutz zusdtzlich Léschwasser fiir den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche
Léschwassermenge fiir den Objektschutz richtet sich nach der Art und der Grifie des
Objektes.

3. Liegen Gebdude mehr als 50 m von der éffentlichen Verkehrsfliche entfernt oder liegt die
oberste Wanddffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m
liber der Geldndeoberfliche, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und
entsprechende Wendeméaglichkeiten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer
Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen. §1 DVO-
NBauO

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebduden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (64 NBauO in
Verbindung mit §§1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie (iber Flichen fiir die Feuerwehr)

- Baugrund und Boden

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) teilt am 16.06.2023 Folgendes
mit:

Bergbau: Ost

Das Vorhaben befindet sich nach den dem LBEG vorliegenden Unterlagen im Bereich von
bergbaulichen Leitungen. Nach den geltenden Vorschriften wird entlang der Leitungen ein
Schutzstreifen festgelegt. Der Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung und von
tiefwurzelndem Pflanzenwuchs freizuhalten.
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Wir bitten Sie, sich mit dem/den genannten Unternehmen in Verbindung zu setzen und ggf.
die zu treffenden Schutzmafinahmen abzustimmen:

Objektname

Feldverladeleitungen Raum Ost Hannover / Schénwérde - Meerdorf

Betreiber
MPG ExxonMobil Production Deutschiand GmbH

Leitungstyp
Bergbauliche Leitung

Leitungsstatus
betriebsbereit / in Betrieb

Am 22.01.2024 werden folgende weitere Hinweise gegeben:

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens Baumafinahmen erfolgen, verweisen wir fiir Hinweise und
Informationen zu den Baugrundverhdltnissen am Standort auf den NIBIS ® Kartenserver. Die
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhdltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.
Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des
geotechnischen Berichts sollten gemdf3 der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN
4020 in den jeweils giiltigen Fassungen erfolgen.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir keine weiteren Hinweise oder
Anregungen.

- Ver- und Entsorgung

Mit ihrem Schreiben vom 05.06.2023 teilt die ExxonMobil Production Deutschland GmbH
Folgendes mit:

Von dem hier angezeigten Vorhaben sind in unmittelbarer Néhe Betriebsanlagen der o.g.
Gesellschaften betroffen.

(...)

Wir machen darauf aufmerksam, dass sdmtliche durch die MafSnahme entstehenden Kosten
fiir Sicherungsmafinahmen, technische Anpassungen, Umbaumafnahmen u.A. an unseren
Anlagen vom Verursacher der Mafinahme zu tragen sind. Der gesamte Schutzstreifen unserer
Leitung(en) ist gem. dem geltenden technischen Regelwerk als Bauverbotszone definiert bzw.
auszuweisen, so dass zur Gewdhrleistung der Sicherheit der Leitung(en) und zu eventuell
erforderlichen Unterhaltungs- und Reparaturarbeiten eine jederzeitige Erreichbarkeit der
Leitung(en), auch mit Maschineneinsatz, gewdhrleistet ist. Der Bebauungsplan befindet sich
in unmittelbarer Ndhe unserer Produktionsanlage(n). Wir méchten Sie daher aus Sicherheits-
und Planungsgriinden bitten, sich rechtzeitig mit dem zustédndigen Uberwachungsbetrieb in
Verbindung zu setzen, um ein mégliches Gefihrdungspotenzial auszuschliefSen.

Die Schutzanweisungen fiigen wir mit der Bitte um Beachtung bei. Tiefbau- und
Dridnagearbeiten mit Maschineneinsatz im Schutzstreifen der Leitung(en) miissen von
unserem zustédndigen Uberwachungsbetrieb stindig beaufsichtigt werden.
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Mit seinem Schreiben vom 07.07.2023 gibt der ASG Abwasser- und
StraBenreinigungsbetrieb folgendes bekannt:

Schmutzwasser:

Das Gebiet ist grundsdtzlich erschlossen und veranlagt. Bei der geplanten Nachverdichtung
ist fiir weitere Bebauung auf den Grundstiicken die Herstellung eines zusdtzlichen
Schmutzwasser Grundstiicksanschlusses (Anschlusskanal und Schacht) der Stadt Gifhorn
(ASG) der Aufwand satzungsgemdf in tatsdichlich entstandener Héhe vom
Grundstiickseigentiimer zu erstatten (§11 Abwasserbeseitigungsabgabensatzung). Fiir die
Ableitung iiber Nachbargrundstiicke ist das Leitungsrecht durch Eintragung ins Grundbuch
bzw. durch Baulast zu sichern. Fiir gemeinschaftliche Anlage sind die anteiligen Kosten fiir
Herstellung, Erneuerung, Verdnderung oder Beseitigung sowie fiir die Unterhaltung
schriftlich zu regeln.

Niederschlagswasser:

Grundsdtzlich ist das Niederschlagswasser (iber eine belebte Bodenzone gem. WHG zu
versickern; ist dies nachweislich nicht umsetzbar, so ist eine Ableitung in den éffentlichen
Kanal in diesem Gebiet zu priifen und ggf. nur gedrosselt méglich. Allgemeiner Hinweis:
Neben der Versickerung ist ggf. auch eine Starkregenvorsorge gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 d BauGB
zu priifen. Das ungeregelte Abfliefien von Niederschldgen auf den Grundstiicken iiber die
Strafe ins dffentliche Kanalnetz ist, auch bei Starkregenereignissen, zu iiberpriifen und mit
baulichen Mafinahmen zu verhindern.

Die ExxonMobil Production Deutschland GmbH gibt mit Schreiben vom 28.12.2023 folgende
Hinweise:

Die ExxonMobil Production Deutschland GmbH (EMPG) nimmt die Betriebsfiihrung fiir die
Produktionsaktivitiiten einschlieflich des Betriebs des Produktionsleitungsnetzes der BEB
Erdgas und Erddl GmbH & Co. KG (BEB), der Mobil Erdgas-Erdél GmbH (MEEG) und den
Tochtergesellschaften wahr.

Von dem hier angezeigten Vorhaben sind in unmittelbarer Ndhe Betriebsanlagen der o.g.
Gesellschaften betroffen. Details hierzu kénnen Sie den beigefiigten Planunterlagen
entnehmen.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Angaben/Planeintragungen zur unverbindlichen
Vorinformation erfolgen.

Die Angaben iiber Lage, Deckung und Verlauf der u.g. BEB/MEEG-Anlage(n) sind so lange als
unverbindlich anzusehen, bis sie in der Ortlichkeit durch einen Beauftragten der EMPG
bestdtigt werden. Wir machen darauf aufmerksam, dass simtliche durch die Mafinahme
entstehenden Kosten fiir Sicherungsmafnahmen, technische Anpassungen,
Umbaumafinahmen u.A. an unseren Anlagen vom Verursacher der Mafnahme zu tragen
sind.

Der gesamte Schutzstreifen unserer Leitung(en) ist gem. dem geltenden technischen
Regelwerk als Bauverbotszone definiert bzw. auszuweisen, so dass zur Gewdhrleistung der
Sicherheit der Leitung(en) und zu eventuell erforderlichen Unterhaltungs- und
Reparaturarbeiten eine jederzeitige Erreichbarkeit der Leitung(en), auch mit
Maschineneinsatz, gewdhrleistet ist.

Der Bebauungsplan befindet sich in unmittelbarer Nihe unserer Produktionsanlage(n).
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Wir méchten Sie daher aus Sicherheits- und Planungsgriinden bitten, sich rechtzeitig mit dem
zustdndigen Uberwachungsbetrieb in Verbindung zu setzen, um ein mégliches
Gefdhrdungspotenzial auszuschliefSen.

Falls dort niemand erreichbar ist, bitte Kontakt unter dem Stichwort ,,Plananfrage Eldingen”
mit der Pfortnerei in Séhlingen aufnehmen:

042 62 /30 20 Die Schutzanweisungen fiigen wir mit der Bitte um Beachtung bei. Sie sind
auf méglichen Baustellen zusammen mit den Plidnen vorzuhalten. Tiefbau- und
Dridnagearbeiten mit Maschineneinsatz im Schutzstreifen der Leitung(en) miissen von
unserem zustédndigen Uberwachungsbetrieb stindig beaufsichtigt werden. Wir bitten Sie, uns
bei den weiteren Planungen zu beteiligen und stehen Ihnen fiir Riickfragen gerne zur
Verfiigung. Unsere heutige Stellungnahme bezieht sich auf den derzeitigen Planungsstand.
Laufende Baumafinahmen sowie zukiinftige Planungen sind in dieser Stellungnahme nicht
enthalten.

Am 22.12.2023 teilt die LSW Netz GmbH & Co KG Folgendes mit:

Die Versorgungsleitungen im Gekennzeichneten Bereich gehéren den Stadtwerken Gifhorn
und werden durch LSW Netz GmbH und Co.KG betrieben.

Diese Leitungen diirfen generell nicht liberbaut oder mit Bdumen iiberpflanzt werden, damit
das Wurzelwerk unsere Versorgungsleitungen nicht beschédigen kann und diese fiir
Reparatur- und Erneuerungsarbeiten zugdnglich bleiben.

Beziiglich einzuhaltender Abstidnde, Schutzstreifen und Arbeiten im Bereich unserer
Versorgungsleitungen ist

()

~LSW_Anweisungen_zum_Schutz_unterirdischer_Leitungen.pdf” zu beachten!

Desweitern méchten wir sie drauf hinweisen, dass je nach Bauvorhaben und Héhe der
Bendtigten Anschlussleitungen, es notwendig werden kann, unser vorhandenes Strom- und
Gasnetz in dem Bereich zu verstdrken bzw. zu erneuern, um eine sichere und ausreichende
Versorgung sicherzustellen.

Deshalb bitten wir Sie uns friihzeitig mit in die Planung einzubeziehen damit wir rechtzeitig
handeln kénnen!

- Archdologie und Denkmalpflege
Mit Schreiben vom 26.06.2023 gibt der Landkreis Gifhorn folgende Hinweise:

Nach Unterlagen und Wissen der Kreis- und Stadtarchéologie Gifhorn sind in dem geplanten
Bereich keine Bodendenkmale bekannt. Gegen das o. g. Vorhaben bestehen daher aus Sicht
der Bodendenkmalpflege keine Bedenken.

Es ist nicht auszuschliefSen, dass bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten, die
dann unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreis- und Stadtarchéologie
(Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; in-go.eichfeld@gifhorn.de) gemeldet werden miissen (§
14 Abs. 1 Niedersdichsisches Denkmalschutz-gesetz - NDSchG). Méglicherweise auftreten-de
Funde und Befunde sind zu sichern, die Fund-stelle unveréndert zu belassen und vor Schaden
zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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Der Hinweis wird mit Schreiben vom 18.01.2024 wiederholt.

- Kampfmittelbeseitigung

Am 25.05.2023 schreibt die LGLN, Regionaldirektion Hannover als
Kampfmittelbeseitigungsdienst, dass nach Auswertung der Luftbilder keine
Kampfmittelbelastung vermutet wird. Beim Auffinden von Hinweisen auf Abwurf-
kampfmittel bei Erdarbeiten ist umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst, das
Ordnungsamt oder die zustandige Polizeidienststelle zu benachrichtigen.

Die Hinweise werden am 22.12.2023 wiederholt.

- Klimaschutz

Die KONU Koordinationsstelle der Natur- und Umweltschutzverbande im Landkreis Gifhorn
weist am 22.01.2024 auf Folgendes hin:

Wir begriifien das Instrument der Innenentwicklung zum Schutz von Aufienbereichsfldchen in
vollem Umfang.

Gleichwohl gilt es gemdfl § 1 (5) BauGB den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu
bedenken. Weiter verpflichtet § 20 NklimG alle Kommunen, vom 01.01.2024 bis spdtestens
zum 31.12.2026 einen Wédrmeplan vorzulegen.

- Brandschutz
Am 18.01.2024 teilt der Landkreis Gifhorn Folgendes mit:

Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehért neben der abhéngigen
Léschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhdngige
Léschwasserversorgung (z.B. L6schwasserbrunnen). Die Wasserversorgungsunternehmen
gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich dazu iiber die vorhandenen
Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern zu versehen, um die Verkeimung
des Trinkwassers so gering wie mdglich zu halten. In Neubaugebieten werden daher auch
Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser
fiihren dazu, dass iiber das Hydrantennetz nicht die erforderliche Léschwassermenge zum
Grundschutz zur Verfligung gestellt werden kann.

Zu dem Bauvorhaben wird nach Priifung der vorliegenden Unterlagen aus
brandschutztechnischer Sicht wie folgt Stellung genommen:

Gebietstypik:

Allgemeines Wohngebiet (6xWA1) [1 Vollgeschosse, GRZ: 0,3, GFZ: 0,3] mit min. 48 m3/h
gemdfS Arbeitsblatt W405 DVGW,

Allgemeines Wohngebiet (WA2) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,4, GFZ: 0,8] mit min. 96 m3/h
gemdfs Arbeitsblatt W405 DVGW,
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Bemessung:

Gegen den Bebauungsplan bestehen gemdf der zur Zeit vorgelegten Zeichnungen und
Beschreibungen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende
Bedingungen erfiillt bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Ausfiihrung
der ErschliefSung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen

Allgemeines Wohngebiet (6xWA1) mit min. 48 m3/h gemdp Arbeitsblatt W405 DVGW,
Allgemeines Wohngebiet (WA2) mit min. 96 m3/h gemdp Arbeitsblatt W405 DVGW,

fiir zwei Stunden als Léschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der
Bedarf nicht durch die &ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschépfliche
Wasserquellen zur Verfiigung gestellt werden, ist der Léschwasserbedarf (iber unabhéngige
Léschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwasserteiche, etc.)
sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen
Objekt entfernt sein. Die erste Léschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m
Lauflinie von den entsprechenden Gebduden entfernt sein. Der tatséichliche
Léschwasserbedarf und die Lage der Léschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-
/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung
»LOschwasserversorgung aus Hydranten in &ffentlichen Verkehrsflichen” der AGBF, des DFV
und des DVGW (Stand 04/2018).

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréfSere Objekte angesiedelt (z.B. Alten- und
Pflegeheime, Sonderbauten u. d.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusétzlich Léschwasser
fiir den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fiir den Objektschutz
richtet sich nach der Art und der Gréfe des Objektes.

3. Liegen Gebdude mehr als 50 m von der dffentlichen Verkehrsfliche entfernt oder liegt die
oberste Wanddffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m
lber der Geldndeoberfldche, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und
entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer
Achslast von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen. §1 DVO-
NBauO

Hinweijs:

Zu allen Grundstiicken und Gebduden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr-- und
Rettungsfahrzeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (§4 NBauQ in
Verbindung mit §§1 und 2 DVO--NBauO und der Richtlinie iiber Fléchen fiir die Feuerwehr)

- Landwirtschaft

Der Dachverband der Beregnungsverbédnde im Landkreis Gifhorn — Geschiftsstelle gibt am
04.01.2024 folgende Planungsbeitrdage bekannt:

Da aufgrund des zunehmenden Siedlungsverkehrs allerdings ein erhéhtes An- und
Abfahrvorkommen von Anwohnern und Besuchern in Kraftfahrzeugen stattfinden wird, ist
auf die landwirtschaftlichen Belange derart Riicksicht zu nehmen, dass jederzeit eine Durch-
und Zufahrt von landwirtschaftlichem Grofigerdt zu den umliegenden Feldern sowie zu den
jeweiligen Betriebsstdtten gegeben sein muss.
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Neben Anwohnerparkpléitzen und Stellpldtzen auf den Grundstiicken sind Halte- und
Parkmdglichkeiten fur Besucher, Lieferverkehr derart zu gestalten, dass der
landwirtschaftliche in keiner Weise beeintrdchtigt wird.

Das Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e.V. gibt am 04.01.2024 eine
gleichlautende Stellungnahme ab.

12. Ablauf des Planverfahrens

12.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem
Vorentwurf des Bebauungsplanes im Rahmen einer Auslegung in der Zeit vom 25.05.2023
bis 26.06.2023 durchgefiihrt.

12.2 Beteiligung der Behdrden, sonstiger Triager éffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB wurden zur Abgabe einer Stellungnahme bis
zum 26.06.2023 aufgefordert.

12.3 Offentliche Auslegung / Beteiligung der Behérden, sonstiger Triger &ffentlicher
Belange und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung vom 22.12.2023
bis 22.01.2024 im Rathaus der Stadt Gifhorn stattgefunden. Die Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemdR 3 4 Abs. 2 BauGB und Nachbargemeinden wurden
benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist
aufgefordert.

C) Umweltbericht

1. Einleitung

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

rungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Aufstellung der 1. Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 9, Wilscher Weg”
wird erforderlich, um im westlichen Kernstadtbereich in zentraler Lage die effektive Ausnut-
zung von grofRen Baugrundstiicken zu ermdglichen und mittel- bis langfristig nachverdichten
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zu kénnen. Der Plangeltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 8,06 ha, von denen ca.
5,99 ha rechtskréftig als allgemeine Wohngebiete und 0,20 ha als Griinflichen festgesetzt.
Dariiber werden die bestehenden Strallen erfasst.

Die Anderung gegeniiber den rechtskraftigen Planungen erstreckt sich im Wesentlichen auf
die Baugrenzen und die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die einheitlich auf 0,3 festgelegt
wird. Der Gebietscharakter wird kiinftig entsprechend der tatséchlich ausgeiibten Nutzun-
gen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wo zuvor ein Kleinsiedlungsgebiet festgelegt
war. Fiir Nebenerwerbstellen wird der erweiterte Bestandsschutz gem. § 1 (10) BauNVO gel-
tend gemacht.

Dariiber hinaus wird bestimmt, dass Garagen und Nebenanlagen ausschiieRlich innerhalb
der Baugrenzen errichtet werden diirfen. In Abhéngigkeit von der neuen Versiegelung wird
bestimmt, dass je 180 m? neu versiegelter Fliche ein standortgerechter Baum zu pflanzen
ist. Ferner finden die Regelungen der stadtischen Baumschutzsatzung Anwendung.

Durch die Planung wird zur effizienten Ausnutzung von Wohnbauflichen im Bestand die
Nachverdichtung erméglicht und im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
zur Vermeidung ganzlich neuer Eingriffe am Ubergang zur freien Landschaft beigetragen.

1.2 Darstellung und Berlicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

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

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

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

- Schutz von Kulturgiitern

- Klimaschutz

Dabei werden folgende Gesetze u.a. beriicksichtigt:

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

— Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

— DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”

— Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

— Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Abféllen: Teil ll: Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial
(TR Boden)

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Konkrete Ziele und Bewertungsmafstibe werden aus den umweltbezogenen Darstellungen
und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes, des Flichennutzungsplanes,
dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn und dem Landschaftsplan abgeleitet
und im Sinne von § 1 a BauGB i. V. mit § 21 BNatSchG beriicksichtigt.
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Informationen sind u.a. aus den interaktiven niedersichsischen Umweltkarten der Umwelt-
verwaltung (Niedersdchsisches Ministerium flir Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie
dem NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie entnommen.

Aufgrund der fiir verschiedene Schutzgliter zu erwartenden erheblichen Beeintrichtigungen
sind im Bebauungsplan MaRnahmen festgesetzt, die dafiir Sorge tragen, zur Vermeidung, zur
Verminderung und zur Minimierung von Eingriffen beizutragen sowie ein angemessenes
MaR an Ausgleich fiir 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 des rechtskriftigen Bebauungs-
planes. In diesem sind die Baugrenzen auf eine Bautiefe entlang der StraRen bzw. Verkehrs-
flachen beschrankt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbliebe es bei den gréReren, nicht
bebaubaren Gartenbereichen. Der zuldssige Versiegelungsgrad des Bebauungsplanes fiir den
bisher die Baunutzungsverordnung von 1962 heranzuziehen ist, ist flir Nebenanlagen bisher
nicht begrenzt.

Bei Verzicht auf diese Planung wiirden die bestehenden Gartenbereiche erhalten bleiben.

Um den Wohnraumbedarf der Bevélkerung decken zu kénnen, miissten an anderer Stelle
am Ortsrand Flachen fiir eine erstmalige Bebauung in Anspruch genommen werden.

2.2 Bestands- und Entwicklungsprognose bei Durchfithrung der Planung

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

Methodik:
Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

- das Regionale Raumordnungsprogramm GroBraum Braunschweig

- die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Gifhorn

- die Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Gifhorn

- Bodenibersichtskarten

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

ausgewertet.
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a) Schutzgut Mensch

Durch die vorliegende Planung wird erméglicht, im Rahmen der festgesetzten Grundflichen-
zahl von 0,3 die Grundstiicke im Plangebiet flexibler und effizienter auszunutzen. Dem
Wohnraumbedarf der Gifhorner Biirger und der groRen Nachfrage nach Baugrundstiicken
kann im Bestand teilweise Rechnung getragen werden. Durch diese MaRnahme kann auch
dem Generationswechsel innerhalb des bestehenden Quartiers fiir eine zeitgemiRe Bebau-
ung entsprochen werden. GréBere Hauser kénnen z.B. von jungen Familien bezogen werden,
wdhrend die dltere Generation barrierefrei in den hinteren Gartenbereichen bauen kann, so-
fern die Grundflachenzahl noch nicht ausgeschopft wurde.

Durch die gewdhlten groRziigig 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.

Planbegleitend wird die Auswertung der Luftbilder im Hinblick auf Abwurfkampfmittel erfol-
gen. Sollten sich hier Hinweise auf Kampfmittel ergeben oder bei Erdarbeiten Hinweise auf
Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu benachrichtigen.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biodiversitit

Kriterium fiir die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnihe der vorgefundenen Bio-
tope und das Vorkommen gefahrdeter Arten dar. Informationsbasis fiir die Bestandsdarstel-
lung des Schutzgutes sind nachfolgende Quellen:
- Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn
- Landschaftsplan der Stadt Githorn
- MAP-Server Niedersdchsisches Landesamt fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Natur-
schutz (NLWKN)

Der Plangeltungsbereich ist derzeit durch die Einfamilienhausbebauung, tiberwiegend durch
Einzelhduser geprégt. Die Hausgérten stellen sich als unterschiedlich gut eingegriinte Zier-
garten dar. Hinweise auf besonders oder streng geschiitzte Arten im Planbereich liegen bis-
her 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 Beeintréchtigungen durch die mégliche zusitzliche Bebauung erwartet, da
diese dem Grunde nach bereits zuldssig war und durch die Planung lediglich gréRere Spiel-
raume durch groRziigig gefasste Baugrenzen geschaffen werden.

c) Schutzgut Fliche
Bereits in den rechtskréftigen Bebauungspldnen sind fiir den Plangeltungsbereich 5,99 ha

Baugebiete festgesetzt. Fiir diese Bereiche, wo noch der Urplan gilt, ist eine Grundflichen-
zahl von 0,2 vorgegeben gewesen. Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1962
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galt jedoch keine Beschrankung fiir die Errichtung von Nebenanlagen, so dass in letzter Kon-
sequenz dort auch eine Vollversiegelung moglich gewesen wire. In Zukunft soll fiir alle kiinf-
tigen aligemeinen Wohngebiete einheitlich eine Grundflichenzahl von 0,3 gelten. Diese darf
fir Garagen und die notwendigen Zufahrten um bis zu 50% iiberschritten werden. Aufgrund
dieser Festsetzungen sind im allgemeinen Wohngebiet mit der GRZ 0,3 maximal 1,72 ha fiir
die Wohnbebauung versiegelbar; mit zulissiger Uberschreitung sind es maximal 2,57 ha. Auf
Grund der vorher zuldssigen Vollversiegelung im Geltungsbereich des Urplanes werden keine
zusatzlichen Versiegelungen erstmals erméglicht.

Durch die Veranderung und flexiblere Gestaltung der Baugrenzen wird die effektivere und
flexiblere Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht.

d) Schutzgut Boden

Durch die rechtskraftigen Bebauungspline ist eine Grundflichenzahl von 0,2 nach Baunut-
zungsverordnung 1962 rechtskraftig festgesetzt. Da die Grundflichenzahl lediglich von 0,2
auf 0,3 angehoben wird, wo zuvor nach der BauNVO 1962 durch Nebenanlagen eine Vollver-
siegelung méglich gewesen ware, werden keine neuen Baurechte erstmals geschaffen. Inso-
fern werden sich weder erhebliche Verinderungen noch Beeintrichtigungen fiir das Schutz-
gut erstmals ergeben.

Parallel zu der Bebauungsplananderung wird die értliche Bauvorschrift ,Gifhorn Stadt — Wil-
scher Weg"” aufgestellt, in der Regelungen getroffen werden, die sogenannte Schottergirten
verbieten um zum Bodenschutz, zu einer guten Grundwasserneubildungsrat und zur Arten-
vielfalt beizutragen und Regelungen zur H6henbegrenzung von Einfriedungen trifft, um fiir
einen guten Luftaustausch im erweiterten StraBenraum und ein gutes Kleinklima Sorge zu
tragen.

e) Schutzgut Wasser

Durch die rechtskréftigen Bebauungspldne ist eine Grundflichenzahl von 0,2 nach Baunut-
zungsverordnung 1962 rechtskréftig festgesetzt. Da die Grundfldchenzahl lediglich im Be-
reich von 0,2 auf 0,3 angehoben wird, wo zuvor nach der BauNVO 1962 durch Nebenanlagen
eine Vollversiegelung méglich gewesen ware, werden weder neue Baurechte erstmals ge-
schaffen noch wird der zuldssige Versiegelungsgrad in der Summe erhéht. Insofern werden
sich weder erhebliche Verdnderungen noch Beeintrichtigungen fiir das Schutzgut erstmals
ergeben.

f) Schutzgut Klima und Luft

Durch die rechtskraftigen Bebauungspléne ist eine Grundflichenzahl von 0,2 nach Baunut-
zungsverordnung 1962 rechtskriftig festgesetzt. Da die Grundflichenzahl lediglich von 0,2
auf 0,3 angehoben wird, wo zuvor nach der BauNVO 1962 durch Nebenanlagen eine Vollver-
siegelung mdglich gewesen wiare, werden keine neuen Baurechte erstmals geschaffen. Inso-
fern werden sich weder erhebliche Verdnderungen, noch Beeintrichtigungen fiir das Schutz-
gut erstmals ergeben.
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Parallel zu der Bebauungsplandnderung wird die rtliche Bauvorschrift ,Gifhorn Stadt — Wil-
scher Weg" aufgestellt, in der Regelugen getroffen werden, die sogenannte Schottergirten
verbieten um zum Bodenschutz, zu einer guten Grundwasserneubildungsrat und zur Arten-
vielfalt beizutragen und Regelungen zur Héhenbegrenzung von Einfriedungen trifft, um fiir
einen guten Luftaustausch im erweiterten StraBenraum und ein gutes Kleinklima Sorge zu
tragen.

g) Schutzgut Landschaftsbild

Das Ortsbild im Planbereich ist durch die bestehende Einfamilienhaus-Bebauung mit den zu-
gehérigen Garten und gehdélzbestandenen Griinflichen geprigt. Zahlreiche GroRbiaume z.T.
auf privaten Flachen tragen zu einem griinen Ortsbild bei. Durch die Erweiterung der Bau-
grenzen und die damit mégliche flexiblere Ausnutzung der Grundstiicke wird sich keine er-
hebliche Verdnderung gegeniiber dem bisherigen Zustand ergeben.

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

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 9/63 ,Wilscher Weg” ergeben
sich durch die vorliegende Bauleitplanung keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die Pla-
nung an sich tragt zur Nachverdichtung und somit zur Vermeidung von Eingriffen an anderer
Stelle bei. Um im Hinblick auf das Ortshild gestalterisch einzuwirken, wird bestimmt, dass fiir
kiinftige Neubebauungen angekoppelt an den Versiegelungsgrad auf den privaten Grundstii-
cken standortgerechte Baume zu pflanzen sind. Dariiber hinaus gelten die Regelungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Gifthorn. So wird die Quartiersdurchgriinung gesichert.

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

~ Bodenschutz

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

Eine Kompensation fiir die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter durch die neu entstandenen
Versiegelungen erfolgt im Plangeltungsbereich. Das anfallende Oberflichenwasser ist voll-
standig im Plangebiet zu versickern oder weiter zu verwenden. Hierdurch wird dafiir Sorge
getragen, dass das Oberflichenwasser dem Naturhaushalt weitestgehend wieder zugefiihrt
wird und die abflussmindernde Wirkung der Flichen nicht beeintrachtigt. Im Sinne der
Schwammstadt soll das anfallende Oberflichenwasser nach Méglichkeit den Pflanzengesell-
schaften vor Ort und der Grundwasserneubildungsrate zu Gute kommen.
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Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) zu beachten.

2.4 Andere Planungsmdglichkeiten

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung hitte die Moglichkeit bestanden, die
Grundflachenzahl hoher festzusetzen und so eine noch umfangreichere Ausnutzung der
Grundstiicke zu ermdéglichen. Im Hinblick auf die bestehende Nachbarschaft und das Ortsbild
wurde jedoch an der iiberwiegend bereits rechtskraftigen Grundflachenzahl von 0,3 festge-
halten. Eine hohere Ausnutzung wird im Hinblick auf das lokale Kleinklima und den guten
Luftaustausch, der bei einer lockeren Bebauung gewihrleitet wird, verworfen.

Im Rahmen der neu definierten Baugrenzen bestehen ausreichend Spielrdume, die groRen
Grundstiicke effektiv zu nutzen und gleichzeitig einen guten Luftaustausch und eine ange-
messene Frischluftentstehung zwischen der Bebauung zu ermdglichen. Im Sinne des sparsa-
men Umganges mit Grund und Boden wird dies als die angemessene Losung erachtet.

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

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung auf dem {iberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reiches um ein allgemeines Wohngebiet mit Griinanlagen. Vorhaben, die gem. § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) einer Genehmigung bediirften, werden im Plangebiet
nicht entstehen. Stérfallbetriebe sind nicht zu erwarten.

3. Zusatzangaben

3.1 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

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

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB (iberwa-
chen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Bauleitpline
eintreten, um insbesondere unvorhergesehen nachteilige Auswirkungen friithzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei ist die
Stadt insbesondere auch auf Hinweise der Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 3 BauGB angewiesen.
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3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Wilscher Weg”, 1. Anderung wird erforderlich,
um in der westlichen Kernstadt in zentraler Lage die effektive Ausnutzung der groRen Bau-
grundstiicke zu erméglichen und nachverdichten zu kénnen. Der Plangeltungsbereich um-
fasst eine Flache von ca. 8,06 ha, von denen ca. 5,99 ha rechtskriftig als allgemeine Wohnge-
biete und 0,20 ha Griinflichen festgesetzt wurden. Dariiber hinaus werden die bestehenden
Stralen erfasst.

Die Anderung gegeniiber den rechtskriftigen Planungen erstreckt sich im Wesentlichen auf
die Baugrenzen und den Gebietscharakter, der von Kleinsiedlungsgebiet auf allgemeines
Wohngebiet gedndert wird. Darliber hinaus wird bestimmt, dass Garagen und Nebenanlagen
ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen errichtet werden diirfen.

Durch den rechtskréftigen Bebauungsplan ist eine Grundflichenzahl von 0,2 nach Baunut-
zungsverordnung 1962 festgesetzt. Da die Grundfidchenzahl lediglich von 0,2 auf 0,3 ange-
hoben wird, wo zuvor nach der BauNVO 1962 durch Nebenanlagen eine Vollversiegelung
méglich gewesen wire, werden keine neuen Baurechte erstmals geschaffen. Insofern wer-
den sich weder erhebliche Verdnderungen noch Beeintriichtigungen fiir das Schutzgut erst-
mals ergeben.

In Abhangigkeit von der neuen Versiegelung wird bestimmt, dass je 180 m? neu versiegelter
Flache ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist.

Durch die Planung wird zur Bereitstellung von Wohnbaufldchen im Bestand die Nachverdich-
tung erméglicht 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

7~ Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn

7 Landschaftsplan Gifhorn

77 MAP-Server NLWKN

7> Niedersachsischer Kartierschliissel; Olaf von Drachenfels

D) Zusammenfassende Erkidrung gemiR § 10a BauGB
1. Ziele der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 9, Wilscher Weg", 1. Anderung umfasst den Geltungsbe-
reich des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 9/63 ,Wilscher Weg"”. Vorrangiges Ziel des Be-
bauungsplanes ist es, eine Nachverdichtung auf groBen Grundstiicken zu erméglichen. Daher
wurde auf die Festsetzung von Baufenstern verzichtet, sondern die Baugrenzen entlang der
Verkehrsflichen einheitlich festgesetzt. Die wesentlichen Inhalte der bisherigen Bebauungs-
plane wurden beibehalten.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich tiberwiegend um ein allgemeines Wohngebiet ge-
maB § 4 BauNVO. Daher wurden allgemeine Regelungen zur Behandlung von Vergniigungs-
statten (Spielhallen, Wettbliros usw.) sowie von Betrieben mit der Ausrichtung auf sexuelle
Handlungen (Bordelle, Wohnungsprostitution usw.) getroffen und diese, den Empfehlungen
des Vergniigungsstéttenkonzeptes der Stadt Gifhorn von 2013 folgend, im Plangebiet ausge-
schlossen.
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Regelungen zur Gestaltung insbesondere von Gebauden, Einfriedungen und Vorgirten erfol-
gen in einer separaten 6rtlichen Bauvorschrift (OBV), die kiinftig zu beachten sein wird.

2. Berticksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwigung

Im Plangebiet ergeben sich durch die vorliegende Bauleitplanung keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen. Die Planung an sich trigt zur Nachverdichtung und somit zur Vermeidung von
Eingriffen an anderer Stelle bei. Um im Hinblick auf das Ortsbild gestalterisch einzuwirken,
wird bestimmt, dass fiir kiinftige Neubebauungen angekoppelt an den Versiegelungsgrad auf
den privaten Grundstticken standortgerechte Baume zu pflanzen sind. Dariiber hinaus gelten
die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn. So wird die Quartiersdurchgrii-
nung gesichert.

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

Von Seiten der KONU (Koordinierungsstelle der Natur- und Umweltschutzverbinde im Land-
kreis Gifhorn) erfolgte eine Stellungnahme, die auf die Ziele des Niedersachsischen Klima-
schutzgesetzes verweist und auf das Erfordernis zur kommunalen Warmeplanung verweist.
Der Dachverband der Beregnungsverbinde und das Landvolk wiesen insbesondere auf die
Emissionen der Landwirtschaft insbesondere im Zusammenhang mit der Kleintierhaltung
hin, die im ortsiiblichen Umfang hinzunehmen sind. Bei der Umwandlung des Kleinsiedlungs-
gebietes in ein allgemeines Wohngebiet wird fiir die rechtmiRig ausgeiibten landwirtschaft-
lichen Nutzungen der erweiterte Bestandsschutz festgesetzt.

Aufgrund der Stellungnahme der LSW und anderer Ver- und Entsorgungstriger wurde ein
Hinweis auf die Schutzbestimmungen im Nahbereich von Leitungen aufgenommen.

Weitere Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurden in
die Begriindung eingearbeitet und zum Gegenstand der Abwégung gem. § 1Abs. 7 BauGB ge-
macht.

E) Realisierung der Planung

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

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet,
werden nicht erforderlich, da alle StraRen und Wege und die Griinanlagen bereits vorhanden
sind.

Wegefldchen zu hinter-liegenden Grundstiicken, die keine Verbindung zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen haben, sind von den jeweils betroffenen Eigentiimern selbst, z.B. liber Baulasten
oder Grunddienstbarkeiten oder durch die Bildung sogenannter »Hammerstielgrundstiicke”,
zu sichern.
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F) Fldchenbilanz

Plangebiet ca. 8,06 ha

Bisherige Festsetzungen:

Kleinsiedlungsgebiet (WS) ca. 5,99 ha
Offentliche Griinflichen Parkanlage/ Spielplatz ca. 0,20 ha
Verkehrsflachen/Wege ca. 1,87 ha

Geplante Festsetzungen:

Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 5,99ha
Offentliche Griinflichen Parkanlage/ Spielplatz ca. 0,20 ha
Verkehrsflachen ca. 1,87 ha

G) Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit dem zugehd&rigen Bebauungsplan gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
22.12.2023 bis 22.01.2024 6ffentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Beriicksichti-
gung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am
11.03.2024 durch den Rat der Stadt Gifhorn beschlossen.

Gifhorn, den 26.04.2024

Matthias Nerlich
Birgerreister
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Anlage zur Begriindung — Pflanzliste

Bdume

* Acer campestre “Elsrijk”

* Acer platanoides ,Cleveland”
* Acer platanoides ,Royal Red”
Carpinus betulus

* Fraxinus angustifolia ,,Raywood”

* Fraxinus ornus ,Rotterdam”
* Ostrya carpinifolia

Prunus padus ,Schloss Tiefurt”
* Prunus sargentii

* Prunus serrulata

* Quercus cerris

* Quercus frainetto

Quercus petraea

Quercus robur

* Sorbus aria “Magnifica”
Sorbus aucuparia

* Sorbus thuringiaca “Fastigiata”
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

* Tilia tomentosa “Brabant”

Obstbdume

Cydonia oblonga

Juglans regia

Malus domestica in Sorten

Prunus avium
Prunus domestica

Pyrus communis

Straucher
Amelanchier ovalis
* Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cytisus scoparius
Hippophae rhamnoides
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus cerasifera
Prunus spinosa
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes sanguineum
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa multiflora
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

* relativ klimarobuste Gehélze
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Feldahorn

Kegelférmiger Spitzahorn
Rotblattriger Spitzahorn
Hainbuche
Schmalblattrige Esche
Blumenesche
Hopfenbuche

Frilthe Traubenkirsche
Bergkirsche
Mahagonikirsche
Zerreiche

Ungarische Eiche
Traubeneiche

Stieleiche

Mehlbeere

Eberesche

Thiringische Sdulen-Mehlbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Silberlinde

Quitte

Walnuss

Apfel (z.B. Cox Orange Renette’, ‘Gravensteiner’,
Holsteiner Cox’, ‘James Grieve’, Roter Boskoop')
StBkirsche {z.B. Blittners Rote Knorpelkirsche®, “Kassins
Friihe Herzkirsche’, “Schneiders Spdte Knorpelkirsche’)
Pflaume, Zwetschen, Mirabellen (z.B. ‘Biihler
Frithzwetsche’, ‘Hauszwetsche’, "Mirabelle von Nancy’)
Birnen (z.B. Alexander Lucas’, "Conference’, ‘Gellerts
Butterbirne’, "Gute Luise’, "Williams Christ’)

Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Besenginster

Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Bauernjasmin
Blutpflaume

Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisheere
Blutrote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Vielbliitige Rose / Blischelrose
Brombeere

Echte Himbeere
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder



