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URSCHRIFT
Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 87/99 ,,Am Wasserturm®

A) Allgemeines

AnlaR der Planung

Das Deutsche Rote Kreuz (DRK) beabsichtigt, im Bereich des Laubberges deren Ge-
baude zu erweitern. Es ist geplant, an die bereits vorhandenen Gebaude einen weite-
ren Trakt mit 40 Pflegeplatzen zu errichten.

Das Verwaltungsgebsdude des DRK liegt im rdumlichen Geltungsbereich des
3. Deckblattes zum Bebauungsplan Nr. 4/63 ,Am Laubberg®. Die bestehenden Alten-
wohnungen tiberschreiten bereits teilweise diesen Geltungsbereich. Das nun geplante
Gebaude liegt auBerhalb des Bebauungsplanes. Um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir diese Erweiterung zu schaffen, soll dieser Bebauungsplan auf-
gestellt werden.

Weiterhin soll die mit Wald bestandene Grinflache des Laubberges durch Festset-
zung im Bebauungsplan gesichert werden. Bislang kann der Laubberg mit dem Was-
serturm nur tber einen schmalen FuBweg von der Braunschweiger Strae aus er-
reicht werden. Diese Wegeverbindung soll zu einem erlebbaren Griinzug erweitert

werden.

Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Westen durch die
Braunschweiger Strafe, im Norden durch die vorhandene Granflache bzw. durch das
Kreiskrankenhaus, im Osten durch die Feldstrae und im Siden ebenfalls durch die
vorhandene Griinflache bzw. durch das DRK-Geb&ude und die Strale ,Am Wasser-

turm” begrenzt. -

Der Uiberwiegende Teil des Bebauungsplanes umfaft ein in der Eiszeit entstandenes
Duinengelande, das sich derzeit als bewaldete Flache darstelit. Diese innerstadtische
Griinzone - der Laubberg - besitzt auch im Hinblick auf die Nachbarschaft zum Kran-
kenhaus und zu den DRK-Geb&uden eine hohe Erholungsfunktion.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlang der Braunschweiger
StraRe ist teilweise bereits beseitigt worden oder teilweise in sehr schlechtem Zu-
stand. Langfristig wird in diesem Bereich eine Neugestaltung erfolgen, die durch die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes planungsrechtlich geregelt werden soll.

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersachsen (1994)
und im Regionalen Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes Grofiraum Braun-



schweig (1995) als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Erhaltung und Erweiterung von
sozialen und Gemeinbedarfseinrichtungen erhalt im Gebiet der Stadt Gifhorn als zen-
tralem Ort eine hohe Bedeutung.

Inhalt des Flichennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn wurde 1978 wirksam. Bereits in dieser
Fassung des Flachennutzungsplanes ist der betreffende Bereich als &ffentliche Griin-
flache bzw. als Flache fiir Gemeinbedarfsanlagen dargestelit. Der Bebauungsplan Nr.
87/99 ,Am Wasserturm" ist somit aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan der Stadt Githorn stellt den Laubberg als sonstige innerstadti-
sche Griunflache dar. Es wird im MaBnahmenkonzept der Erhalt und die Pflege der
ortsbildpragenden Griin- und Freiflachen empfohlen.

Im Jahre 1974 ist fur diesen Bereich ein Grinflaichenplan erarbeitet worden, in dem
der Bestand aufgenommen und ein Planungskonzept entwickelt wurde.

Stidtebauliche Zielvorstellungen

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, die Erweiterung des DRK-Gebaudes um ca. 40 Pfle-
geplatze bauordnungsrechtlich zu erméglichen. Es ist ihre Aufgabe, die Bevédlkerung
mit den Gitern aller Bedarfsstudien zu versorgen und andererseits Wohnraum fir alle
Bevélkerungsgruppen zur Verfugung zu stellen. Es ist dabei planerisch sicherzustel-
len, daB funktionsfahige Strukturen im Stadtgebiet entstehen kénnen bzw. bestehen-
de Strukturen gesichert werden.

Die Anfragen nach Heimplatzen der stationaren Altenhilfe kénnen derzeit nicht mehr
befriedigt werden. Diese Situation kann nicht saisonal angesehen werden und kann
nicht auf mégliche schwankende &uflere Bedingungen zuriickgefihrt werden. Der
Mangel an Heimplatzen manifestiert sich seit langerer Zeit und liegt u. a. in der psy-
chischen und physischen Uberforderung von pflegenden Angehérigen, die ihre pfle-
gebedirftigen Angehdérigen bislang in der eigenen Hauslichkeit versorgen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll dem DRK als Wohlfahrtsverband er-
méglichen, durch Schaffung neuer Heimplétze diese Situation zu verbessern. Gleich-
zeitig soll der innerstadtische Griinzug des Laubberges dauerhaft gesichert werden.
Weiterhin ist beabsichtigt, diese fiir die Stadt wichtige Griinzone bis zur Braunschwei-
ger Strale zu erweitern, so daR hier ein erlebbarer Griinzug entsteht. Der Wasser-
turm mit seiner geplanten Nutzung zum einen als Wassermuseum und zum anderen
als Café soll fur Zwecke der Naherholung planungsrechtlich gesichert werden und in
diesen Griinzug eingebunden werden.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Der fiir eine Bebauung vorgesehene Bereich im Westen des Plangebietes entlang der
Braunschweiger StraRe wird als Mischgebiet (MI) festgesetzt; dieses entspricht der
bereits vorhandenen Nutzungsart im Plangebiet und auch der benachbarten Nutzung
im weiteren Verlauf der Braunschweiger Stral3e.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4, die GeschoRflachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Die
Zahl der Vollgeschosse ist auf zwei Vollgeschosse bei offener Bauweise festgesetzt.
Durch diese Festsetzungen soll eine relativ hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
entsprechend der Innenstadtnéhe erreicht werden.

Die Uiberbaubaren Flachen sind so festgesetzt worden, daf® dadurch ebenfalls eine
hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke erreicht werden kann.

Die Flache des DRK-Geléndes ist als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Fur soziale Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt worden.
Innerhalb dieser Flzche ist die Errichtung von Verwaltungsgebéuden, Alten- und Pfle-
geheimen, Seniorenzentren einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen und
Stellplatze zulassig.

Auf eine Festsetzung hinsichtlich dem MaR der baulichen Nutzung und der Uberbau-
baren Grundstiicksflache ist hier verzichtet worden.

Im Nordosten dieser Fliche ist ein Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt
worden. Dadurch soll sichergestellt werden, da die bereits jetzt schon vorhandene,
jedoch weiter suidlich verlaufende fuBlaufige Verbindung zwischen den beiden vor-
handenen Waldflachen erhalten bleibt.

Der Wasserturm ist gemaR Denkmalschutzgesetz als Baudenkmal festgesetzt. Dieses
ist nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen worden. Um den Erhalt dieses
Turmes zu sichern, ist beabsichtigt, dort eine Schank- und Speisewirtschaft in Form
eines Cafés zu betreiben. Die unteren Ebenen des Wasserturmes sollen als Muse-
ums- und Ausstellungsfliche genutzt werden. Der Bereich um den Wasserturm ist
daher als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naherholung” festgesetzt. Die Zu-
wegung des Turmes erfolgt von der Braunschweiger StraBe. Innerhalb dieser offentli-
chen Grinflache ist die Zuwegung und ausnahmsweise die Errichtung der erforderli-
chen Steliplatze in umweltvertraglicher Anordnung zuléssig.

Die Stellplatze miissen so errichtet werden, daR der Baumbestand weitgehend erhal-
ten bleibt. Pro 100 m? zugelassener Stellplatze sind 600 m? Waldfiache auf dem
Flurstiick 10/3 der Flur 5 von Wilsche durch die Aufforstung mit standortheimischen
Geholzen umzugestalten.

Fur die Nutzung des Wasserturmes als Museums- und Ausstellungsfléache sowie als
Café und fir die Errichtung der ErschlieRungs- und Rettungswege darf maximal eine
Flache von insgesamt 2.000 m? in Anspruch genommen werden, so daf der Eingriff
in die Dunenlandschaft méglichst gering gehalten bleibt. Von der in Anspruch ge-
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nommenen Flache ist eine Versiegelung von maximal 800 m? zul&ssig; die verblei-
bende Flache ist mit einer wassergebundenen Decke in Kies, Schotter o. &. auszubil-
den. Pro 100 m? in Anspruch genommener Flache und pro 100 m? versiegelter Flache
sind je 300 m? Waldflache durch die Aufforstung mit standortheimischen Gehdizen
umzugestalten.

Verkehr

Bislang kann der Laubberg nur uber einen FuBweg von der Braunschweiger Stralte
erreicht werden. Um diese Erreichbarkeit zu verbessern, auch im Hinblick auf die zu-
kunftige Nutzung des Wasserturmes als Café mit Naherholungsfunktion, ist die be-
reits vorhandene Wegeparzelle als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt worden.

Sudlich der Flache fur Gemeinbedarf ist in dem derzeit gultigen Bebauungsplan ,3.
Deckblatt zum Bebauungsplan Nr. 4/63 ,Am Laubberg" ein 6ffentlicher Parkplatz fest-
gesetzt. Uber diesen Parkplatz verlauft eine Wegeverbindung zum Laubberg bzw.
zum Hubschrauberlandeplatz.

Diese Wegeverbindung ist in dem Bebauungsplan als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt worden, so da diese Verbindung dauerhaft
gesichert bleibt.

Der 6ffentliche Parkplatz wird derzeit vom DRK genutzt. Aus diesem Grund ist fur die-
se Flache Flache fur Gemeinbedarf festgesetzt worden. An der faktischen Nutzung
dieser Flache als Parkplatz &ndert sich durch diese Festsetzung nichts. Die &stlich
daran angrenzende Fléche ist ebenfalls als Flache fur Gemeinbedarf festgesetzt wor-
den. Da durch haufige Veranstaltungen in den DRK-Gebauden ein Bedarf an Besu-
cherparkplatzen besteht, ist durch diese Festsetzung die Méglichkeit gegeben hier
weitere Parkplatze anzuordnen.

Weiterhin ist es beabsichtigt, das westlich an die DRK-Geb&ude angrenzende Flur-
stiick 181 als Flache fir Gemeinbedarf zu nutzen. Auf diesem Grundstiick befindet
sich ein Wohnhaus. Es ist vom DRK geplant, die Freiflache dieses Grundstiickes als
Parkplatz zu gestalten und entsprechend zu nutzen. Nérdlich an dieses Flurstiick an-
grenzend ist eine Dreiecksflache zum urspriinglichen DRK-Gelande ebenfalls in die
Flache fur Gemeinbedarf einbezogen worden, um somit eine verbesserte Zufahrt und
somit eine verbesserte Erreichbarkeit der Parkplatze im nérdlichen bzw. im nordwest-
lichen Teil des DRK-Geléndes zu erhalten.

Innerhalb der Flache des Laubberges befindet sich der Hubschrauber-Landeplatz des
Kreiskrankenhauses. Eine entsprechende Abstandsfléache zu dem vorhandenen Wald
ist eingehalten. Der gesamte, vom Bewuchs freigehaltene Bereich ist als Umgrenzung
der Flache fur den Luftverkehr mit der Zweckbestimmung ,Hubschrauber-Landeplatz®

festgesetzt.

Naturhaushalt
Das Plangebiet schlieBt mit seinem Geltungsbereich den gréften Teil des Laubber-

ges ein. Ausgenommen ist hierfur lediglich der Teil des Laubberges, der zum Gelénde
des Kreiskrankenhauses Gifhorn gehért. Der tibrige Teil des Plangebietes wird vom
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DRK-Haus und einer bestehenden Wohnbebauung an der Braunschweiger StraRe
und der Strale ,Am Wasserturm® gebildet. Diese Bereiche sind unter dem Gesichts-
punkt von Natur und Landschaft von untergeordneter Bedeutung.

Fur den Laubberg wurde im Jahre 1974 ein Griinflaichenplan von der Gesellschaft fir
Landeskultur GmbH, Bremen, Unternehmensbereich Landschafts- und Stadtentwick-
lung, erstellt. Die Grundlagenerhebung dieser Planung hat nach wie vor Bestand und
ist in die nachfolgende Darstellung und Bewertung von Natur und Landschaft einge-
flossen.

1. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Vegetationsverhéltnisse des Laubberges sind als relativ artenarm anzuse-
hen. Dies ist einerseits durch die nahrstoffarmen, grundwasserfernen Sanddi-
nen und andererseits durch die darauf stockenden Kiefernaltholzbesténde be-
dingt. Strauch- und Krautbewuchs ist in geringem Umfang nur stellenweise, und
zwar im nérdlichen, an der zum Krankenhaus hin gelegenen Flache und im siid-
Ostlichen Bereich vorhanden.

Vorkommende Gehélzarten sind hauptsachlich:

Pinus silvestris (Waldkiefer), Quercus robur (Stieleiche), Quercus petraea
(Traubeneiche), Betula verucosa (Sandbirke), Fagus silvatica (Rotbuche),
Robinia pseudoacacia (Scheinakazie), Tilia cordata (Winterlinde), Carpinus
betulus (Hainbuche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Rhamnus frangula
(Faulbaum).

Im Landschaftsplan Gifhorn, Planungsgruppe Okologie und Umwelt, 1995, ist
dem Laubberg eine mittlere Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz zuge-
ordnet. Bezogen auf die ,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, Herausgeber: Niedersachsisches Lan-
desamt fur Okologie, die hier der weiteren Behandlung der Eingriffsregelung zu-
grunde liegen, bedeutet dies eine Wertstufe zwischen 2 und 3. In den
.Naturschutzfachlichen Hinweisen“ entspricht die Wertstufe 1 einem Bereich mit
.besonderer’, die Wertstufe 2 einem Bereich mit ,mittlerer* und die Wertstufe 3
einem Bereich mit ,geringer* Bedeutung fiir den Naturschutz. Diese Werteskala
gilt gleichfalls fiir die folgenden Schutzguter des Naturhaushalts.

Der Laubberg, ein in der Eiszeit und Nacheiszeit entstandenes Diinengelande,
liegt am Rande des Urstromtales der Aller mit einer Hohenlage von ca. + 54 NN
in den Randzonen, mit Anstieg bis auf 68 m NN am héchsten Punkt.

Die geologisch-bodenkundlichen Verhéltnisse sind typisch fur das Diinengelan-
de: Abgestufte Sande, grau-gelb, von gleichmaRig feinkérniger Beschaffenheit,
von einer nur geringen, teilweise etwas starkeren, bis zu ca. 15 cm machtigen
Schichtauflage, humosiuberzogen. Eine solchermalen aufgebaute und in die-
sem speziellen Fall vorliegende Bodenschicht ist naturgema sehr anfallig ge-
geniiber wechseinden Umwelteinflissen und gegen Nutzung durch die Bevélke-
rung.



Das Dunengelédnde ,Laubberg” gehért laut Landschaftsrahmenplan fur den
Landkreis Gifhorn zu den wenigen im Landkreis vorhandenen groRflachigen,
geowissenschaftlichen Besonderheiten. Wegen ihrer besonderen Eigenart oder
Schonheit, ihres wissenschaftlichen Wertes und ihrer Seltenheit ist der Laubberg
in die Gruppe der geowissenschaftlich wichtigen Bereiche und Objekte aufge-
nommen.

Der Boden des Bereiches ,Laubberg” ist nahezu unversiegelt. Das Bodenrelief
und der Bodenaufbau ist weitgehend urspriinglich und weist damit einen hohen
Naturlichkeitsgrad auf. Trotz der nicht konformen, potentiell natirlichen Vegeta-
tion ist dem Boden dennoch die Wertstufe 1 - Bereich mit besonderer Bedeu-
tung flr den Naturschutz - zuzusprechen.

Die Ubrigen Bereiche im Plangebiet sind durch Wohngebaude, Stellplatze u. a.
stark versiegelt und Uberformt. Der Boden dieser Bereiche hat daher die Wert-
stufe 3 - Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz -.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Grundwasser,
das aufgrund der Bodenmorphologie hier vergleichsweise tief anzutreffen ist,
weist keine Besonderheiten auf.

Der ausgedehnte, bewaldete Bereich Laubberg hat eine positive Wirkung fiir das
Ortliche Kieinklima und fur die Luftqualitdt. Im Landschaftsplan Gifhorn ist der
Laubberg als klimatischer Ausgleichsraum dargestellt. Durch Austauschbezie-
hungen zwischen den klimatischen Verhaltnissen in bebauten und unbebauten
Stadtbereichen kommen solchen Flachen glinstige Ausgleichswirkungen zu.

Aufgrund dieser Ausgleichsfunktion stellt der Laubberg auch in Bezug auf das
Schutzgut ,Luft® einen Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz
(= Wertstufe 1) dar.

Der Laubberg hat auch fir das Landschaftsbild zweifelsohne eine besondere
Bedeutung und ist daher ebenfalls der Wertstufe 1 zuzuordnen. Im Zusammen-
hang mit dem Katzenberg, dem Brennecken Berg und weiteren bewaldeten klei-
neren Diinen bildet der Laubberg ein charakterisierendes und gliederndes in-
nerstadtisches Landschaftselement.

Angelegte Wege innerhalb des Diinenbereichs verleihen dem Gebiet gleichfalls
eine wichtige innerstadtische Erholungsfunktion.

2. Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Landschaft

Fur die entlang der Braunschweiger Stra3e und der Stralle ,Am Wasserturm* be-
stehende Bebauung (MI) sind gravierende Anderungen nicht vorgesehen, so daR



erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes hier nicht zu erwarten sind.
Durch die geplante Erweiterung des DRK-Geb&udes wird ein - wenn auch
geringer - Teil des Laubberges in Anspruch genommen. Die Erweiterung erfordert
einen Eingriff in den Diinenbereich, die Rodung von Gehdlzen, vorwiegend Kiefern
und Eichen und eine Bodenversiegelung durch den Erweiterungsbau mit Erschlie-
Rungsanlagen.

Die Zulassung einer Cafébewirtschaftung im Wasserturm und Offnung des Laub-
berges zur Braunschweiger Strale hat eine Anpassung des Dinenreliefs zur Fol-
ge. Insbesondere durch die Anlage von Zuwegungen und Parkplatzen fur die Be-
sucher des Cafés werden Erdbewegungen in erheblichem Umfang nicht zu ver-
meiden sein. Gleichwoh! wird der Umbau der Oberflache so schonend und vertrag-
lich wie irgend méglich an die natirliche Oberfliche angepaft werden. Prazise
Planungen fiir ErschlieBung und Stellplatzanordnungen liegen zur Zeit nicht vor. Es
ist im Maximum jedoch davon auszugehen, da® um den Wasserturm herum ein
Bereich von 2.000 m? umgestaltet werden wird. Dazu wird fur eine ErschlieBungs-
straRe der Boden in einer FlachengréRe von ca. 800 m? befestigt werden mussen.
Weitere BaumaBnahmen, die Beeintrachtigungen des Laubberges uber die ge-
nannten FlachengréfRen hinaus zur Folge haben, sind unzul&ssig.

Mit der Realisierung dieser Vorhaben sind erhebliche und nachhaltige Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes zu erwarten. Demzufolge ist gemaR § 8 a BNatSchG
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden (Eingriffsregelung).

Mit dem Eingriff sind folgende Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter des
Naturhaushaltes verbunden:

Durch die Erweiterung des DRK-Heimes werden insgesamt etwa 20 Kiefern und
Eichen gefallt werden. Eine Strauch- und Krautschicht ist im Erweiterungsbe-
reich nicht betroffen. Tierarten sind vom Eingriff ebenfalls nicht im erheblichen
MaR betroffen.

Die Einrichtung eines Cafés im Wasserturm und der damit verbundenen Er-
schlieBung wird den Verlust von Baumen zur Folge haben. Weitere erhebliche
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Beide Planvorhaben filhren zu Bodenversiegelungen. Im Fall der DRK-
Erweiterung maximal 1.500 m? und fiur ErschlieBungswege des Wasserturmes
maximal 800 m2. Neben Bodenversiegelungen ist der Verlust von Diinensub-
stanz von etwa 4.000 m? zu erwarten, wobei jeweils 2.000 m? fiir jedes Vorhaben
anzurechnen sind.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen.



Der prozentual sehr geringe Anteil, um den der Laubberg durch die Planvorha-
ben reduziert wird, fuhrt insgesamt gesehen nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung des Schutzgutes Luft. Die Vorhaben selbst werden keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft haben.

Der Gesamteindruck des Laubberges wird trotz der nicht geringfiigigen Erweite-
rung des DRK-Hauses nicht erheblich beeintréchtigt, da schon jetzt der bewalde-
te Dunenbereich mit groReren Gebaudekomplexen des Kreiskrankenhauses und
des DRK-Heimes durchsetzt ist. Die mehrgeschossigen Bauwerke gehdren zum
Erscheinungsbild des Laubberges dazu, und ein neu hinzukommender Gebau-
deflugel in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gesamtkomplex fithrt nicht zu einer
entscheidenden Verschlechterung.

Das Vorhaben, den Wasserturm als Café zu nutzen, filhrt zu einer Anderung
des Landschaftsbildes. Ob dies eine Verbesserung oder Verschlechterung dar-
stellen wird, kann nur subjektiv beurteilt werden, da objektive Kriterien hierzu
fehlen. Die geplante Verbindung von Laubberg und Braunschweiger Strafe
durch einen erlebbaren Grilnzug wird jedoch das Landschaftsbild, hier besser
das Ortsbild, erheblich aufwerten.

Der Laubberg wird mit seiner attraktiven Diinenstruktur von der Braunschweiger
StralRe aus erkennbar werden, einen erlebbaren Griinzug als Eingangsbereich
erhalten und insgesamt in seiner Funktion als Naherholungsbereich gestarkt

werden.

3. Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die Erweiterung der ilberbaubaren Flachen wurde auf ein MindestmaR beschréankt,
um den Eingriff in den Laubberg so gering wie méglich zu halten. Ebenso ist die
Versiegelung fur die ErschlieBung des Wasserturms nur im unbedingt erforderli-
chen Umfang zulassig, und weitere Gebaudeteile sind bis auf die Einrichtung eines
Personenaufzuges nicht zugelassen.

4. Ausgleich

Der Ausgleich fur die Rodung von Geholzen erfolgt im Verhaltnis 1 : 1 im Plan-
gebiet. Fur jeweils einen entfernten Baum ist ungeachtet der Baumart eine Stiel-
Eiche der Sortierung 16 - 18 zu pflanzen. Der Ausgleich wird im Rahmen des
Vollzuges der stadtischen Baumschutzsatzung durchgefuhrt.

Der Ausgleich fiir den Substanzverlust des Diinengeléndes ,Laubberg“ kann
nicht im Plangebiet hergestellt werden. Es werden daher geeignete Ma3nahmen



an anderer Stelle, und zwar in der Gemarkung Wilsche, Flur 5, Flurstiick 10/3,
(s. Anlage) durchgefiihrt. Es handelt sich dabei um eine stadtische Flache, die
mit einer Kiefernmonokultur bestanden ist. Der Boden dieser Flache ist ver-
gleichsweise unbelebt und weist daher einen sehr geringen okologischen Wert
auf. Wie das Laubberg-Gelénde hat auch dieser Bereich eine diinige Oberfla-
chenstruktur, die allerdings bei weitem nicht derart ausgeprégt ist. Da aber die
geo-historische Entwicklung dieses Bereiches vergleichbar mit der des Laubber-
ges ist, ist diese Flache fur eine Ausgleichsmalnahme geeignet.

Die AusgleichsmaRnahme auf dem insgesamt 14.112 m? groen Grundstlick
wird dergestalt durchgefiihrt, daR zunachst der Kiefernbestand ausgelichtet und
danach die Flache mit standortheimischen Gehélzen unterpflanzt wird. Pro ha
werden dabei 2.000 Buchen und 500 heimische Straucher und Gehélze 1I. Ord-
nung verwendet. Durch diese MaBnahmen wird die Bodenstruktur der jetzigen
Kiefernmonokultur erheblich verbessert und gleichzeitig die leicht bewegte,
diinige Bodenoberflache durch einen weiten Stand der Geholze betont. Hat die
Ausgleichsfliche zuvor die Wertstufe 2 - 3, kann sie nach wenigen Jahren die
Wertstufe 1 - 2 annehmen.

Der Diinenverlust von 2.000 m? und die Bodenversiegelung von ca. 1.500 m?
durch die DRK-Erweiterung wird durch den oben beschriebenen Umbau von
10.000 m? der stadtischen Forstfliche ausgeglichen. Das Verhalinis von Ein-
griffsflache zur Ausgleichsflache von etwa 1 : 3 ist dadurch begriindet, dald der
Laubberg eine wesentlich ausgepragtere Dinenstruktur aufweist, als die Aus-
gleichsflache. Daneben wiegt der Bodenverlust innerhalb einer stadtischen, stark
versiegelten und beanspruchten Umgebung quantitativ und qualitativ schwerer,
als ein Ausgleich im Verhéltnis 1 : 1 im unbesiedelten AuRenbereich kompensie-
ren kénnte.

Der Eingriff in das Schutzgut ,Boden” durch die Umgestaltung des Bereiches
JAm Wasserturm* ist flichenmaBig zur Zeit noch nicht falbar. Im Grundsatz gilt
auch hier, daR ein Ausgleich durch einen Waldumbau in der oben beschriebe-
nen Weise zu erfolgen hat. Die Gréfe der Ausgleichsflache wird dabei durch
das Verhiltnis von 1 : 3 (Eingriffsflaiche zu Ausgleichsflache) bestimmt, wobei
sich die Eingriffsflache aus der Summe des Dunenflachenverlustes und der ver-
siegelten Flache errechnet.

Der maximale Bodenverlust durch Umnutzung des Wasserturmes wird ca. 2.000
m? Inanspruchnahme und 800 m? Versiegelung betragen. Daraus resultiert ana-
log zu den obigen Uberlegungen eine Ausgleichsflache von 8.400 m®. Far diese
maximal mégliche Ausgleichsflache reicht das 14.112 m? groRe Flurstuck 10/3
nicht aus, so daR die Differenz in gleicher Art und Weise auf dem 600 m noérdlich
gelegenen stadtischen Flurstick 1 in der Flur 5 der Gemarkung Wilsche reali-
siert wird.

Die AusgleichsmaRnahmen fiir die DRK-Erweiterung werden gemalt § 135 a
Abs. 2 BauGB durch die Stadt Gifhorn und auf Kosten des Vorhabentragers
durchgefuihrt. Uber die Regelung der Kosteniibernahme wird mit dem Vorhaben-
trager eine vertragliche Vereinbarung geschlossen.



Der Vorhabentrager fur die Nutzung des Wasserturmes steht nicht definitiv fest.
Die AusgleichsmaBnahmen wurden daher als textliche Festsetzungen im Be-
bauungsplan aufgenommen.

¢) Schutzgtter Luft‘ und ,Wasser

Die Schutzgiiter ,Luft* und ,Wasser* werden durch die Planvorhaben nicht er-
heblich beeintrachtigt, so daR weiterer Ausgleich nicht erforderlich ist.

Das Schutzgut ,Landschaftsbild“ wird durch die Vorhaben verindert. Zumindest
im Fall der DRK-Erweiterung ist auch eine Beeintrachtigung festzustellen. Ob
diese Beeintrachtigung nun ein erhebliches MaR erreicht, ist gerade in diesem
Fall eine subjektive Entscheidung. Insgesamt jedoch wird nach Auffassung der
Stadt Gifhorn und unter Beriicksichtigung aller MaRnahmen - DRK-Erweiterung,
Nutzung des Wasserturms als Café und AnschluR des Laubberges an die
Braunschweiger StraRe tber einen Griinzug - das Landschaftsbild / Ortsbild ver-
bessert und die Erholungsfunktion gesteigert. Ein zusatzlicher Ausgleich firr das
Schutzgut ,Landschaftsbild* ist daher im Rahmen der Eingriffsregelung nicht
vorgesehen.

5. Eingriffsbilanz

Der Bebauungsplan ,Am Wasserturm* erméglicht Eingriffe in die Schutzgiiter
»Arten und Lebensgemeinschaften“ und ,Boden®. Voraussichtlich werden Baume in
noch unbestimmter Anzahl entfernt werden. Als Ausgleich wurde hierfur das
Nachpflanzen von Eichen der Sortierung 16 - 18 im Eingriffs-/Ausgleichsverhaltnis
von 1 : 1 im Plangebiet festgelegt. Des weiteren wird eine flachenhafte Reduzie-
rung des Dinengeléndes von maximal 4.000 m2 und eine Bodenversiegelung von
maximal 2.300 m? zugelassen. Ein Ausgleich wird durch den 6kologischen Umbau
einer Kiefernmonokultur auf den stadtischen Flurstiicken 10/3 und 1 der Flur 5 in
der Gemarkung Wilsche hergestellt. Das Verhaltnis von Eingriffsfliche zu Aus-
gleichsflache betragt 1 : 3. Die Eingriffsfliche errechnet sich aus der Summe von
versiegelter Flache und reduzierter Dunenflache.

Nach Auffassung der Stadt Gifhorn ist der voraussichtliche Eingriff in Natur und
Landschaft durch diese MaBnahme angemessen ausgeglichen.

Altlasten
Auf dem Flurstiick 186 befand sich eine Tankstelle mit Erdtanks. Diese ist bereits be-
seitigt worden, die Tankanlage ist ausgebaut worden. In diesem Zusammenhang sind

Bodenuntersuchungen und soweit wie notwendig SanierungsmaRnahmen durchge-
fuhrt worden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der zustandigen Betreiber sind im Plangebiet vor-
handen und kénnen bei Bedarf erweitert werden.
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Seitens der Abfallwirtschaft wurde darauf hingewiesen, daR die Vorschriften der EAE
85/95 unter Berlicksichtigung eines 3-achsigen Miilifahrzeuges (Fahrkurve 3) zu be-
achten sind.

In den StichstraRen oder Stralen, die eine Weiterfahrt nicht erméglichen, dieses ist
im Bereich des Wasserturmes der Fall, soliten Wendeanlagen eingerichtet werden.

Da dieses aufgrund des dort vorherrschenden Geléndereliefs nur schwer zu realisie-
ren ist, ist durch den Betreiber des zukiinftigen Cafés im Wasserturm sicher zu stel-
len, daB die Miillbehalter an den Abholtagen rechtzeitig an die nachste Strale, die die
Voraussetzungen erfillt, bereitgestellt werden und nach erfillter Entleerung wieder

auf das Grundstiick zuriickgeholt werden.
ErschlieBung

Zusétzliche ErschlieBungsmaRfnahmen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Archéologie

Nach den Unterlagen der Kreisarchéologie sind in dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine Bodendenkmale bekannt. Es ist aber nicht auszuschlieBen, daB bej
Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten, die dann unverziglich der
Kreisarchéologie oder dem ehrenamtlichen Beauftragten fur Archéologische Denk-
malpflege gemeldet werden mussen (§14 Abs.1 NDSchG).

Méglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-
verandert zu verlassen und vor Schaden zu schiitzen (§14 Abs.2 NDSchG).

Bodenordnende MaRnahmen

Die Durchfiihrung bodenordnende MaRnahmen ist nicht erforderlich.

Flichenbilanz:

im Bebauungsplan 87/99 gegeniiber vorherigen
»Am Wasserturm Bebauungsplinen
Mischgebiet: 6.664 m? - 798 m?
Offentliche Verkehrsflache: 151 m2 - 952 m?
Flache fir Gemeinbedart: 12.800 m? + 7.140 m?
Offentliche Griinflache 67.640 m2 +67.640 m?
Flache fur Luftverkehr: 5.100 m? + 5.100 m?
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Kosten

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, durch diese Planung den Laubberg als &ffentlichen
Griinzug bis zur Braunschweiger StraRe zu erweitern. Da die im Plan festgesetzte
Grinflache von der Stadt erwerben werden soll, entstehen - neben den Aufwendun-
gen fur die Planaufstellung - entsprechende Grunderwerbskosten fiir die Stadt
Gifhorn.

Birth Jans
Burgermeister Stadtdirektor
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