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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 59/85
,Winkeler StraBe/Oldaustrafe“
1. Anderung und Erweiterung

1. Allgemeines

Das Gebiet zwischen OldaustraRe, Bahnanlagen und Winkeler Strae hat sich in
den letzten Jahren in der Nutzungsstruktur erheblich verandert. Neben dem Aus-
bau der Winkeler Strake zum Stadtkernzubringer (direkte Verbindung zwischen der
UmgehungsstraBe B 4 und der Innenstadt) sind westlich der Winkeler StralRe das
groRziigig gestaltete Sportzentrum ,Flutmulde® sowie stlich der Winkeler Stralle
das Arbeitsamt und ein Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartenmarkt neu entstan-
den. Diese Anlagen haben erheblich zur Verbesserung des Stadtbildes beigetra-
gen. Durch Aufgabe der Betriebsflachen der Wirtschaftsgenossenschaft und der
teilweise funktionslos gewordenen Bahnbetriebsanlagen des ehemaligen Guter-
bahnhofes der Stadt Gifhorn bedarf es nunmehr einer weiteren Konkretisierung der
stadtebaulichen Zielsetzung sudlich der Oldaustrale. Mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes sollen die planerischen Voraussetzungen fur einen in sich
stimmigen AbschluR des Neustrukturierungsprozesses in diesem Bereich geschaf-

fen werden.

. Entwicklung des Planes / Rechtslage

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn (50. Anderung) ist der nord-
liche Plangeltungsbereich als ,Sondergebiet®, der stdliche Plangeltungsbereich als
Mischflache bzw. als ,Flache fur Bahnanlagen® dargestellt. Als vorwiegende Nut-
zung des sudlichen Plangeltungsbereiches sind Pkw-Stellplatze, Zu- und Abfahrten
sowie eine Tankstelle vorgesehen. Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren
wird fur die betreffenden Bahnflachen ein Entwidmungsverfahren durchgefuhrt.
Diese aus Sicht des Flachennutzungsplanes geringfugigen Abweichungen werden
bei einer Neufassung des Flachennutzungsplanes bzw. bei einer der nachsten Fla-
chennutzungsplananderungen beriicksichtigt. Da fir den sudlich der Oldaustralle
(Flurstick 1/10) gelegenen Bereich - im Gegensatz zum nérdlich gelegenen Be-
reich - bisher kein Bebauungsplan besteht, wird insbesondere zur Bewéltigung der
verkehrlichen Belange der bestehende Bebauungsplan Nr. 59/85 ~Winkeler Stra-
Re/OldaustraRe” erweitert und das Sondergebiet einer einheitlichen Planung un-
terworfen werden (1. Anderung und Erweiterung).

. Planungsziele, Konzept

Durch die im Plangebiet in den letzten Jahren eingetretenen Strukturveranderun-
gen - Funktionslosigkeit des friheren Guterbahnhofes und Betriebsaufgabe der
Wirtschaftsgenossenschaft im urspriinglichen Sinn einerseits sowie durch die
Platzenge des bestehenden Bau-/Heimwerker-/Gartenmarktes andererseits bedarf
es hier eines stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes durch Bebauungsplan. Da
unter den beteiligten Grundstiickseigentiimern Konsens besteht, kann hier eine



Sanierung (Abbruch weitgehend maroder Bausubstanz) auf privater Ebene erreicht
werden.

Das planerische Konzept besteht in der Fortfilhrung einer vor rund 10 Jahren mit
dem Bebauungsplan Nr. 59/85 ,Winkeler StraRe/Oldaustrae eingeleiteten Ent-
wicklung mit dem Sondergebiet Bau-/Heimwerkermarkt mit Gartencenter. Mit der
Erweiterung in stidlicher Richtung werden die Voraussetzungen fir eine stadtebau-
lich ausgewogene Abrundung des Bereiches geschaffen. Die von der Winkeler
StraRe abzweigende, entlang der Bahn gefihrte neue StralRe dient einer geregel-
ten Zu- und Abfahrt zu den Stellplatzen des Marktes und ist gleichzeitig Teilstlick
einer kinftigen Verbindung zwischen Winkeler StraRe und Braunschweiger StraBe
entsprechend Netzfall 3.1 des Verkehrsentwicklungsplanes 1995. Mit der Planung
wird die Bildung eines zusammenhangenden, klar gegliederten Grundstiickskom-
plexes vorbereitet, der in Verbindung mit der baulichen Identitat des Marktes eine
angemessene Entsprechung zu den gegeniiberliegenden grozugigen Anlagen
des Sportzentrums ,Flutmulde* hergestellt.

Durch die innenstadtnahe Lage ist der Standort des Marktes geeignet, die Kauf-
kraft der Innenstadt glinstig zu beeinflussen.

Die in der Urfassung des Bebauungsplanes im Rahmen der Sondergebietsfestset-
zung zulassigen Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke gehdren nicht mehr zu
den Planungszielen im Plangeltungsbereich. Die Eigentimer des ehemaligen Wirt-
schaftsgenossenschafts-Areal haben sich die Einplanung einer ca. 2.400 gm gro-
Ren Grundstiicksflache fur die Errichtung einer Tankstelle ausbedungen. Diese
Forderung wird an integrierter Stelle berticksichtigt, zumal eine Grundstlcksneu-
ordnung ohne diesen Partner nicht realisierbar ist.

. Festsetzungen iiber Art und MaR der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird in zwei Sondergebiete mit textlicher Konkretisierung
aufgeteilt. Innerhalb des Sondergebietes SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Bau-/
Heimwerker-/Garten- und Getrankemarkt‘ werden die zuldssigen Nutzungen fla-
chenmaBig wie folgt begrenzt:

Bau- und Heimwerkermarkt umbaut max. 5.500 gm VFL
Gartenmarkt umbaut max. 3.500 gm VFL
AuBenverkauf max. 1.500 gm VFL
Freilager und Ausstellung max. 2.800 gm

Getrankemarkt max. 550 gm VFL
Bistro max. 60 gm NFL

Nach dem zur Zeit guiltigen Bebauungsplan Nr. 59/85 ,Winkeler Strale / Oldau-
strale* sind insgesamt 8.100 gm Netto-Verkaufsflache zulassig (5.500 gm +
700 gm AuBenverkaufsflache fur den Bau- und Heimwerkermarkt sowie 1.900 gm
fur den Gartenmarkt). LaRt man den Getrankemarkt und die Erweiterung der Frei-
lager- und Ausstellungsflache auler Betracht, so relativiert sich der durch diese
Planung bewirkte echte Verkaufsflaichenzuwachs im Bau-/Heimwerker- und Gar-
tenmarktbereich auf rund 2.400 gm (10.500 gm - 8.100 gm).



Die Vertraglichkeit der zusatzlichen Ausweisung - bezogen auf die projektrelevante
Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet - ist durch gutachterliche Stellungnahme
der Gesellschaft fur Handel-, Standort- und Immobilienberatung mbH (GESA),
Hamburg, vom Méarz 1998 und Ergénzung vom Juli 1998 belegt. Starkere Uber-
schneidung mit innenstadtrelevanten Sortimenten soll weitgehend vermieden wer-
den. Im Gartenmarktbereich werden daher die Sortimente Schnittblumen und Indi-
vidualfloristik (Gestecke, Blumenbinderei etc.) nicht zugelassen. Vorgenannte Sor-
timente haben, bezogen auf die Gifhorner Situation, eine Innenstadtrelevanz und
tragen hier zur Belebung der Innenstadt bei. Mit den vorgenannten Sortimentsbe-
schrankungen wird dem Blumenfachhandel Entwickiungsraum gelassen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und mit
Baumassenzahl (BMZ) bis zu 2,5 festgesetzt. Die Abweichung beztglich der Uber-
schreitung der Grundflachenzahl bis zu 0,95 firr die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen erscheint gerechtfertigt, wenn durch Verwendung wasser-
durchlassiger Materialien einer durchgangigen Bodenversiegelung entgegengewirkt
wird. Gleichzeitig werden in diesem Fall flichensparende Bauweisen ermoglicht
(textliche Festsetzung Nr. 8). Fir die Ho6henbegrenzung wird anstelle der Festset-
zung einer VollgeschoRBanzahl eine maximale Gebaudehohe fur zweckmalig an-
gesehen. Sie ist in der textlichen Festsetzung Nr. 3 wie folgt definiert:

Fur das gesamte Plangebiet ist gem. § 16 Abs. 2 BauNVO eine maximale Héhe
der baulichen Anlagen auf 10 m Uber den Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugs-
ebene wird die Héhe von 52,30 m ber NN (Héhenlage der mittleren Stralenachse
der Winkeler Strafe) festgesetzt. Betriebsbedingte Anlagen und untergeordnete
Bauteile (z. B. Schornsteine) sowie Antennen sind bis zu einer Hoéhe von 74 m Uber
NN von dieser Festsetzung ausgenommen.

Als Bauweise wird abweichende Bauweise festgesetzt. Sie ist in der textlichen
Festsetzung Nr. 4 wie folgt definiert: In den Bereichen der abweichenden Bau-
weise a sind Gebaudelangen tiber 50,0 m zulassig (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Hier-
bei wird der baulich nutzbare Bereich vom Stellplatzbereich klar abgegrenzt.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Tankstelle® mit
Shop sind zulassig:

— Tankstelle mit Waschanlage
— Shop-Bereich fiir wirtschaftsgenossenschaftstypische Bedarfsartikel max.
250 gm VFL.

Beziiglich der {ibrigen Festsetzungen ordnet sich das SO 2-Gebiet dem SO 1-
Gebiet unter.

. Verkehrskonzept

Die Anbindung des Sondergebietes an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt tber die
Winkeler StraRe. Die Winkeler StraRe stellt als RadialstraBe sowohl eine direkte
Verbindung zum (berortlichen Verkehrsnetz (Umgehungsstrae B 4, Anschluf®
Gifhorn-Mitte) als auch zur Innenstadt her. Darliber hinaus wird am siidlichen Plan-
geltungsbereich entlang der Bahnanlagen eine neue ErschlieBungsstralle geplant,
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die in Hohe der Klaranlage in die Winkeler Strafe einmindet. In 6stlicher Richtung
wird tiber die Ladestrale des ehemaligen Guterbahnhofes und der Bahnhofstrafe
auch eine Verbindung zur Braunschweiger Stralle hergestellt.

Die Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, Hannover hat die verkehrlichen
Auswirkungen der Markterweiterung untersucht (Gutachten vom Juni 1998). Als
Ergebnis kann zusammengefalt werden, daR das StraRennetz in Gifhorn durch die
Erweiterung nur im begrenzten Mafle zusatzlichen Verkehr aufzunehmen hat. Die
Verteilung des zukiinftigen Kundenverkehrs im StraRennetz ist in der anliegenden
Modellanalyse 1998 des Gutachtens dargestellt.

Die Zu- und Abfahrt zu den Kundenparkplétzen und zur Tankstelle erfolgt von der
Planstrale aus. Zwecks Sicherstellung eines stérungsfreien Verkehrsablaufes sind
Linksabbiegespuren sowohl auf der Winkeler Strafe als auch auf der Planstrale
vorgesehen. Die im nérdlichen Plangeltungsbereich auf der Winkeler Stralle vor-
handene Zufahrt dient kiinftig dem Anlieferverkehr und den Mitarbeiterstellplatzen.
Im tbrigen wird in gesamten Stralenrandbereich ein Zu- und Abfahrtsverbot fest-
gesetzt. Als Ausnahme kann in Héhe der stidlichen Gebaudefront des Marktes eine
Zufahrt fur Anlieferung und Notfalleinsatze von der Winkeler Strale zugelassen
werden. Die PlanstraRe weist im Mittel eine Gesamtbreite von 10,85 m auf. Sie
setzt sich wie folgt zusammen:

Schrammbord 0,50 m
Fahrbahn 2 x 3,25 m 6,50 m
Sicherheitsabstand 0,75 m
Radweg, 2-Richtungsverkehr 1,60 m
FuBweg 1,50 m

10,856 m

Da projektbedingt die neue Strafle an die verbleibenden Bahnanlagen herange-
plant wurde, sind die erforderlichen Schutzvorkehrungen (z. B. Leitplanke) zu er-
stellen. '

Ein Teilstiick der OldaustraBe (Flurstiick 1/10) wird mit der Neuplanung als Stralle
funktionslos. Die Flache wird dem Sondergebiet zugeschlagen.

Mittelfristig betrachtet kann die im Plangeltungsbereich liegende neue Strafte Teil-
stuick einer kiinftigen Ost-West-Verbindung tber den Huttenweg mit Querung der
Bahntrasse zur Braunschweiger Strae bilden. Hier kdnnte dann auch eine kurze
Verbindung zwischen zwei mittelgroen Einkaufsstandorten (MARKTKAUF und
MAGNET) bei gleichzeitiger Entlastung des Knotenpunktes Schillerplatz geschaffen
werden. Dieses entsprache dem Planfall 3.1 des Verkehrsentwicklungsplanes der
Stadt Gifhorn. Konkretere Aussagen hierzu sind jedoch erst nach einer Entschei-
dung tber die Trassenflihrung der Regionalstadtbahn méglich. DaR es bis zur
Verwirklichung des o.g. Planfalles zu Engpassen in den Verkehrsspitzen kommen
kann, wird im Sinne einer Verbesserung der Gesamtsituation hingenommen.

. Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich der Stadt Gifhorn. Im nordlichen
Plangebiet befindet sich der Bau- und Heimwerkermarkt ,Marktkauf*. Dieser Be-
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reich wird durch das Verkaufsgebaude einschlieRlich der nicht Uberdachten Ver-
kaufsflachen, versiegelten Parkflachen und einem geringen Anteil von gértnerisch
angelegten Flachen gepragt. Fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind
diese Flachen ohne Belang.

Der stdliche Teil des Plangebietes weist eine inhomogene Siedlungsstruktur auf.
Altere, zum Teil baufsllige Gebaude, Lagerflachen und Stellplatzflachen sowie
funktionslose Bahnanlagen prégen das Erscheinungsbild.

Fur das Schutzgut ,Luft/Klima“ hat der Bereich keine wertverbessernde Wirkung.
Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fur das Schutzgut ,Arten und Biotope* hat der Gehélzstreifen im sudlichen Bereich
von der Winkeler StraRe zu den Bahnanlagen bis zur Ladestrae eine wenn auch
geringe Bedeutung. Ahorn, Eiche, Platane, Weide sind Baumarten, die hier in we-
nigen Exemplaren anzutreffen sind. Baume und Straucher haben ein Alter von ca.
10 - 15 Jahren. Eine méachtige Weide im &uBersten sudlichen Bereich ist deutlich
slter, allerdings abgéngig und daher nicht mehr verkehrssicher.

Im Bereich der ehemaligen Bahnanlagen hat sich eine trockene Ruderalvegetation
eingestellt, die jedoch unter kologischen Gesichtspunkten keinen herausragenden
Wert aufweist.

Dem Schutzgut ,Boden ist trotz seiner starken anthropogenen Uberformung noch
eine Funktion als Filter fur die Grundwassererneuerung zuzusprechen. Ausge-
nommen hiervon sind die bereits jetzt durch Gebaude, Stellplatze und Fahrbahnen
versiegelten Flachen.

Das Stadtbild (Landschaftsbild) ist in diesem Bereich ohne Reiz, da Gehdlz- und
Baumstrukturen fast véllig fehlen.

Der geplante Ausbauzustand hat in Hinblick auf die Schutzgiter des Naturhaushal-
tes nur geringfiigige Abweichungen vom Ist-Zustand zur Folge. Die Bodenversiege-
lung wird, wie aus folgender Gegenuberstellung zu entnehmen ist, zu keiner erheb-
lichen Mehrbelastung fuhren:

IST-Zustand PLAN-Zustand

Gebiaudeflachen 19.700 m? 20.850 m?
Pflaster / Asphalit
Schotterflachen 10.000 m? =

Kopfsteinpflaster

versickerungsfihiges Pflaster, 5.850 m? 13.600 m?
Pflanzmulden

Griinflachen 2.200 m? 3.300 m?

Eine Bilanzierung in zeichnerischer Darstellung wird der Begriindung als Anlage
beigefiigt (Ist-/Planungszustand).



Der Geholzstreifen im sudlichen Bereich und die Ruderalvegetation im Bereich der
Gleisanlagen wird bei Planausfiihrung entfallen. Entsprechend- § 8 BNatSchG ist
hiermit eine erhebliche und nachhaltige Beeintréachtigung des Naturhaushalts ver-
bunden. Dieser Eingriff wére jedoch bereits vor der planerischen Entscheidung
méglich, da der planungsrechtlich zulassige Riuckbau und Neubau der alten Ge-
baude und der Abbau der funktionslos gewordenen Bahnanlagen die Entfernung
der Gehélze und der Ruderalvegetation zwangslaufig mit sich gebracht hatte. Inso-
fern ist ein Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs gemaR § 1 a (3) S. 4 BauGB
nicht erforderlich. ’

Im Einmundungsbereich der Planstrale in die Winkeler Stralle sind ca. 5 Einzel-
baume betroffen. Als Ausgleich firr diesen Eingriff wird ein Pflanzgebot flr die ca.
100 m? groRe Flache im duBersten stdlichen Eckbereich zwischen Planstrale und
Gleisanlagen festgesetzt. In Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG sind dort
standortheimische Geholze zu pflanzen.

. Altlasten

Die Deutsche Bahn AG, Hannover, hat im Rahmen ihrer Verkaufsabsichten im
Bahnhofsbereich das Ingenieurbiiro fir Geotechnik, Hydrologie und Umwelt
Dr. Kéhler & Pommerening, Harsum, mit der Ermittiung potentieller Altlasten beauf-
tragt. Die Ergebnisse der rasterformig durchgefiihrten Bodenuntersuchungen
(Gutachten vom 04.09.1997) haben gezeigt, daR keine grofflachigen Kontamina-
tionen auf dem Gelénde vorhanden sind. Die analysierten Inhaltsstoffe spiegeln die
jahrzehntelange Nutzung des Grundstlickes als Guterbahnhof und Gewerbeflache
wieder. Auf Teilflachen wurden lokale Schadstoff-Konzentrationen nachgewiesen.
Eine Gefahrdung von Schutzgitern, insbesondere des Menschen, geht nach Gut-
achteraussage hiervon jedoch nicht aus. Bauarbeiten in vorgenannten Bereichen
sind ebenso wie der Ruckbau der Oltankanlagen auf dem Gelande der ehemaligen
Wirtschaftsgenossenschaft gutachterlich zu begleiten. Der Landkreis ist hierbei zu
beteiligen.

. Immissionsschutz

Im Grundsatz ist davon auszugehen, daR von den Sondergebieten keine fur das
angrenzende Mischgebiet unzumutbaren Gerauschemissionen - verursacht durch
Anlieferungsverkehr - ausgehen werden. Vorsorglich ist jedoch festgeschrieben,
daR im Bereich der nérdlichen Grundstiicksgrenze die fur ein Mischgebiet mafige-
benden schalltechnischen Richtwerte (tags 60 dBA und nachts 45 dBA) nicht tber-
schritten werden durfen. Anderenfalls hat der Verursacher zur Minderung von Ein-
wirkungen geeignete Vorkehrungen zu treffen. Dabei kénnen sowohl aktive (z. B.
Schallschutzwand) wie auch passive Schutzmafinahmen angewandt werden.

. Hochwasserschutz

In einem Teilabschnitt éstlich der Winkeler StraBe verlauft in einem Abstand von
ca. 10,0 m die Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Aller.
Das Gebiet westlich der Winkeler StraRe wurde zur Errichtung des Sportzentrums
_Flutmulde* samt Freisportanlage aufgeschuttet. Hierfur ist im Rahmen des Aus-
baues der Aller auf ca. 265 m als Ersatz neuer Retentionsraum geschaffen worden.
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Insofern ist durch diese MaRnahme eine faktische Verschiebung der festgesetzten
Uberschwemmungsgebietsgrenze vollzogen worden. Hinzu kommt, daR die Win-
keler Strale aufgrund der Héhenlage speziell im stidlichen Bereich einen natiirli-
chen Damm darstellt. Fir das Plangebiet kann somit eine Uberschwemmungsge-
fahrdung im Sinne der vorhandenen Grenzziehung ausgeschlossen werden. Da
sich in der Vergangenheit durch den Vollzug verschiedener MaRnahmen der Ver-
lauf der Uberschwemmungsgebietsgrenze zur Aller im gesamten Stadtgebiet von
Gifhorn geéndert hat, ist eine umfassende Anpassung an die gednderten Verhilt-
nisse erforderlich. Abstimmungsgespréache sind bereits bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 59/85 ,Winkeler StraRe/Oldaustrae“ mit den zusténdigen Be-
hérden und Verbanden gefiuhrt worden. Insofern ist es vertretbar, daR die tiberbau-
baren Flachen die noch bestehende Grenze geringfugig tberschreiten. Im tibrigen
handelt es sich um den Bereich, der bereits seit Jahren baulich hergestellt ist.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Ver- und Entsorgung (Abwasser, Wasser, Elektrizitat, Fernmeldewesen) ist be-
reits vorhanden bzw. erfolgt durch AnschluB® an vorhandene Leitungs- und Ver-
bundnetze.

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluR an die zentrale Wasserversorgung
der Stadt Gifhorn. Das Schmutzwasser wird dem zentralen Abwassernetz zuge-
fahrt.

Das anfallende Oberflachenwasser wird Uber vorhandene Rohrleitungssysteme zur
Aller als Vorfluter abgeleitet. Zusétzlich wird auf dem Grundstiicksgelédnde eine
Drainagenversickerung sowie eine Regenwasserzwischenspeicherung - zur Bewal-
tigung von Spitzenwerten - vorgenommen. Im Pkw-Stellplatzbereich sind zur Auf-
nahme des Oberflachenwassers vorzugsweise versickerungsfihige Pflastermate-
rialien einzubauen und Pflanzmulden anzulegen.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas- und Elektrizitat wird durch die Energiever-
sorgung Gifhorn sichergestelit.

Der Fernmeldeanschlu® wird durch die Deutsche Bundespost bzw. TELEKOM vor-
genommen.

Die im Uberplanten StraRenabschnitt OldaustraBe (Flurstiick 1/2 und Flurstiick
1/10) verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind - soweit erforderlich - in die
Planstrale umzulegen. Eine diesbeziigliche Kosteniibernahme / Kostenaufteilung
ist zwischen Investor und dem jeweiligen Ver- bzw. Entsorgungstréger vertraglich
zu regeln.

Die zentrale Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Umweltvertriglichkeitspriifung

Aufgrund der Anderung des Gesetzes (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung vom
18.08.1997 ist fur die Errichtung von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben im Sinne des § 11 (3)
S. 1 der Baunutzungsverordnung ab einer GeschoRflache von 5.000 m?, fiir die
Bebauungspldne aufgestellt werden, eine Umweltvertraglichkeitspriifung vorzuse-
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hen. § 1 a (2) Nr. 3 BauGB stellt klar, daR auch die Aussagen einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung zu berticksichtigen und in die Abwéagung einzustellen sind.

Die Erweiterung des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes ,Marktkauf* von 8.100
gm auf 13.000 gm einschliellich Freilager- und Ausstellungsflache wird planungs-
rechtlich Gber die Aufstellung eines Bebauungsplanes vorbereitet. Die Prifkriterien,
die nach UVP-Gesetz vorgeschrieben sind, wurden im Bebauungsplanverfahren
abgearbeitet und in den Abschnitten 4, 5, 6, 7, 8, 9 und 10 beschrieben und abge-
wogen.

Negative Auswirkungen des Betriebes auf die Umwelt nach Fertigstellung durch
schadliche Immissionen, Abfall o. 4. sind nicht zu erwarten. Das voraussichtlich er-
héhte Verkehrsaufkommen kann durch die vorhandene Infrastruktur und die neue
PlanstraBe umweltvertraglich aufgenommen werden.

Gesamtflachenbilanz

Grofe des Plangebietes: ca.  37.500 gm
Er?gcg;?rzzisé r(ni(r)ktn Bau-/Heimwerker-/Garten- o 28.000 qm
Sondergebiet (SO 2) Tankstelle ca. 2.400 gm
Grinflache, privat ca. 3.300 gm
Verkehrsflache, 6éffentlich (PlanstralRe) ca. 3.800 gm

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht beabsichtigt, da die Grundstiicksneuord-
nung auf freiwilliger Basis in einem Grundstiickstauschvertrag geregelt wird.

Durchfiihrung der ErschlieRung, Finanzierung

Die fur die Realisierung der Planungsvorhaben notwendigen ErschlieRungsmaR-
nahmen werden durch einen &6ffentlich-rechtlichen Vertrag abgesichert. Hiernach
ist vorgesehen, dal} der Investor/ErschlieBungstréager die ErschlieBungsmalinah-
men durchfiihrt und nach Fertigstellung der Stadt Gbereignet. Von den Kosten der
ErschlieBungsmaflinahmen tragt die Stadt Gifhorn 10 %, maximal 100.000,- DM.

Gifhorn, den 1 4. Dez. ¢
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Unterlage: 3

Verkehrstechnische Untersuchung iiber die Auswirkungen der
geplanten Baumarkterweiterung an der Winkeler Str. in Gifhorn e 5
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