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URSCHRIFT

Stand: 05.12.2002

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 88/01
»Sondergebiet Wilscher Weg*

A) Allgemeines

1. AnlaR der Planung

Mit diesem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir eine angemessene Nah-
versorgung im Nordwesten des Stadtgebietes geschaffen werden. Im Bereich nérd-
lich der Bundesstrale 188 und westlich der Bundesstrae 4 gibt es zurzeit keine
Einkaufsmdglichkeiten fir die dort wohnende Bevoélkerung.

Innerhalb bestehender Baugebiete konnte die angestrebte Ansiedlung entsprechen-
der Laden nicht verwirklicht werden; daher besteht seit einigen Jahren die Absicht,
die relativ verkehrsglnstig gelegenen Flachen im Plangebiet fur die Realisierung des
gewunschten Projektes zu nutzen. Allerdings zeigte sich auch hierbei, dass eine be-
triebswirtschaftlich funktionsfahige Lésung nur dann moglich erscheint, wenn eine
Kombination unterschiedlicher Markte bzw. Shops (Lebensmittel/Drogerie/Getranke
etc.) mit einer Verkaufsflache von 1.000 - 2.000 m? zugelassen wird.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Planqebietes

Der Geltungsbereich befindet sich sudlich des Wilscher Weges, nordwestlich der
Bundesstralle 188 und 6stlich des Bundesgrenzschutz-Standortes.

Das Plangebiet liegt zur Zeit weitgehend brach; am 6stlichen Rand befindet sich eine
Verwallung mit angepflanzten Geholzen.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm und im regionalen Rau-
mordnungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen. Daher sind zentrale Einrich-
tungen und Angebote, auch fur den gehobenen Bedarf, bereitzustellen, um die Ver-
sorgung der Stadt und ihres Einzugsgebietes sicherzustellen.



Bei der Planung von Einzelhandelsprojekten dirfen ausgeglichene Versorgungs-
strukturen nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die Industrie- und Handelskammer
Luneburg-Wolfsburg und die untere Landesplanungsbehérde (Zweckverband Grof3-
raum Braunschweig) haben in ihrer Beurteilung jeweils die Einschatzung geauRert,
dass das Vorhaben Uberwiegend einer Verbesserung der innerértlichen Nahversor-
gung diene; wesentliche Beeintrachtigungen auf das Umland oder die Innenstadt von
Gifhorn seien nicht zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund wurde festgestellt, dass das Einzelhandelsprojekt an die
Ziele der Landesplanung angepasst ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebietes fur Trinkwassergewinnung.
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist jedoch ein Konflikt zwischen den Anforderungen
des Trinkwasserschutzes und der angestrebten Einzelhandelsnutzung nicht zu er-
warten. Nahere Einzelheiten sind im Abschnitt B im Kapitel , Trinkwasserschutz" aus-
gefluhrt.

4. Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war im wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Gifhorn seit 1999 Uberwiegend als gewerbliche Bauflache (G) dargestelit.
Im Rahmen der 88. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde diese Bauflache in
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* umgewandelt. Am
18.07.2002 hat die Bezirksregierung Braunschweig die Genehmigung zur 88. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erteilt. Insofern ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Fachplanungen

Im Landschaftsplan fur die Stadt Gifhorn wird das Plangebiet als Bereich mit geringer
Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz bewertet. Im entsprechenden Mafnah-
menkonzept (1995) ist das Gelénde noch als ,bauleitplanerisch festgelegte Flache
fur KompensationsmaRRnahmen* dargestellt. Die an dieser Stelle urspringlich vorge-
sehene Anlage eines Waldstilckes ist jedoch inzwischen bereits an einer anderen
geeigneten Stelle verwirklicht; somit ist die entsprechende Empfehlung des Land-
schaftsplanes nicht mehr aktuell.

6. Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Seit 1995 ist der Bebauungsplan Nr. 71/90 ,Vor der Walke", rechtsverbindlich. Im
Planungsgebiet 2 zu diesem Plan ist eine ,Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® festgesetzt. Die Notwendig-
keit fir diese KompensationsmafRnahme ist mit einer inzwischen realisierten Auffor-
stung im Gebiet ,Zur Krumme* westlich der B 4 entfallen. Fur den westlichen Rand
des Plangebietes ist eine private ErschlieBungsflache festgesetzt, Uber die u.a. der
Zugang zu dem sudlich benachbarten Grunflachen und einem dort angelegten Re-
genruckhalteteich ermdglicht wird.



7. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fur eine verbesserte Nahver-
sorgung im nordwestlichen Bereich der Stadt Gifhorn geschaffen werden. Deshalb
wird der Uberwiegende Teil der Flachen im Plangebiet als Sondergebiet nach § 11
(3) der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Ansiedlung der angestrebten Einzelhandelsnutzung setzt ein Grundstiick in un-
mittelbarer N&he zu einer innerértlichen Hauptverkehrsstrale voraus. AuBerdem soll
den Bewohnern der so genannten BGS-Siediung eine Einkaufsmaéglichkeit angebo-
ten werden, die aus diesem Wohngebiet auch zu FuR® oder mit dem Fahrrad gunstig
erreicht werden kann. Vor diesem Hintergrund gibt es keine realistischen Alternativen
zu dem gewahlten Standort. Von einer Untersuchung sonstiger Varianten kann daher
abgesehen werden.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

a) Sondergebiet (Zweckbestimmung ,,Einzelhandel*)

Bei der GréRenordnung des geplanten Markt-Zentrums handelt es sich um ein groR-
flachiges Einzelhandelsprojekt im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
mit méglichen Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelstrukturen. Daher wird ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* festgesetzt.

Durch die entsprechenden textlichen Festsetzungen wird ein Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von bis zu 900 m? zugelassen. Zur Abrundung des Warenange-
botes werden aulerdem ein Drogeriemarkt (maximal 250 m?), ein Getrankemarkt
(maximal 450 m?] sowie kleinere Verkaufsflachen fur Backwaren, Zeitschriften und
Blumen zugelassen; die Verkaufsflache wird auf insgesamt maximal 1.900 m? be-
grenzt.

Mit diesen Festsetzungen Uber die zulassigen Verkaufsflachen soll einerseits eine
betriebswirtschaftlich funktionsfahige GréRenordnung des ,Markt-Zentrums* ermég-
licht werden; andererseits sollen jedoch negative Auswirkungen auf die sonstige Ein-
zelhandelsstruktur von Gifhorn soweit wie méglich gemindert werden.

Dennoch ist davon auszugehen, dass es durch einen intensiveren Wettbewerb zu
verringerten Umsétzen bei einigen Betrieben kommen wird. Derartige Konsequenzen
sind jedoch unvermeidbar, wenn das vorrangige Planungsziel einer verbesserten
Einzelhandelsversorgung fir Nordwesten des Stadtgebietes (BGS-Siedlung, Ortsteil
Wilsche) erreicht werden soll.



Die Industrie- und Handelskammer und der Zweckverband Grof3raum Braunschweig
haben in ihrer Stellungnahme zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes die Ein-
schatzung geéullert, dass das Einzelhandelsvorhaben Uberwiegend zur Verbesse-
rung der innerdrtlichen Nahversorgung dient und daher beflurwortet wird.

Seitens der City-Gemeinschaft Gifhorn wurden hingegen erhebliche Einwéande gegen
das Projekt vorgebracht; dieses sei keine Nahversorgung fur die BGS-Siedlung und
den Ortsteil Wilsche, sondern ein grofR¥flachiges Einzelhandelsprojekt mit erheblichen
Konsequenzen fur die Innenstadtentwicklung.

Diese Einwande sind jedoch aus der Sicht der Stadt Gifhorn nicht berechtigt. In
Ubereinstimmung mit der Industrie- und Handelskammer und dem Zweckverband
GroRraum Braunschweig hélt die Stadt an ihrer Auffassung fest, dass das Projekt
vorrangig die Funktion eines Nahversorgungszentrums fur die benachbarten Gebiete
erfullen wird. Allerdings ist bei der Festlegung der zulédssigen Verkaufsflache zu be-
achten, dass das Projekt wettbewerbsfahig sein muss und dass dies nur bei einer
angemessenen Gréflenordnung zu gewahrleisten ist. Hierbei missen auch die Ein-
wohnerzahlen im direkten Einzugsbereich und der vergleichsweise geringe PKW-
Verkehr auf dem Wilscher Weg berticksichtigt werden.

Insofern erscheint die erwlnschte Ansiedlung nur dann erfolgversprechend, wenn
der Lebensmittelmarkt eine Verkaufsflache von mindestens 800 m? nutzen kann und
wenn darlber hinaus eine Kombination mit weiteren Geschaftsnutzungen geschaffen
wird.

Hierbei wurden die zuldssigen Verkaufsflachen so bemessen, dass der Charakter
einer Nahversorgungseinrichtung weitgehend gewahrt bleibt. Aus diesen Grinden -
wurde die Verkaufsflache fur den Getrankemarkt auf 450 m?, fur den Drogeriemarkt
auf nur 250 m?, beschrankt; Geschaftsnutzungen in dieser GréRenordnung sind auch
in Wohn- oder Mischgebieten durchaus tblich. Damit ist sichergestellt, dass es nicht
zu gravierenden Beeintrachtigungen fur bestehende Versorgungsstrukturen kommen
wird. Eine leicht veranderte Umsatzentwicklung wird sich méglicherweise bei ande-
ren grof¥flachigen Lebensmittelmarkten oder Discountern ergeben; der Facheinzel-
handel in der Innenstadt wird jedoch nur in sehr geringem MaRe betroffen sein.

b) Mischgebiet

An der Sudseite des Wilscher Weges befindet sich ein einzelnes bebautes Grund-
stuck, auf dem sich ein Wohnhaus, Garagen und Nebengebaude befinden. Vor dem
Hintergrund der in der Nachbarschaft vorhandenen und geplanten Nutzungen (Bun-
desgrenzschutz, Sondergebiet ,Einzelhandel”, Wohngebiet nérdlich des Wilscher
Weges) ist die Festsetzung. eines Mischgebietes sachgerecht, um dort sowoh! eine
Weiterentwicklung der Wohnnutzung als auch eine Umwandlung in eine gewerbliche
Nutzung (z. B. Handwerk, Buro, Praxisraume) zulassen zu kénnen.

Allerdings wird eine Nutzung in Form von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen,
um eine unbeabsichtigte Erweiterung des angestrebten Geschéftszentrums zu ver-
meiden. Die zulassigen Sortimente und die maximalen Verkaufsflachen im Sonder-
gebiet wurden sorgféaltig darauf ausgerichtet, dass die angestrebte Ansiedlung eines



Nahversorgungsmarktes auch in wirtschaftlicher Hinsicht praktikabel ist. Gleichzeitig
wurde daflr Sorge getragen, dass es nicht zu gravierenden Beeintrachtigungen an-
derer Einzelhandelsschwerpunkte im Norden des Stadtgebietes oder in der Innen-
stadt kommt. Vor diesem Hintergrund war es erforderlich, Einzelhandelsnutzungen
im benachbarten Mischgebiet zu beschranken. Trotz dieser Bestimmung verbleibt
jedoch noch ein weiter Spielraum fur die kinftige bauliche Nutzung des betroffenen
Grundstucks im MI-Gebiet.

2. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber ausreichend leistungsfahige Stralen an das innerdrtliche
und Uberértliche StralRennetz angebunden.

Die derzeitige Verkehrsbelastung fur den nérdlich angrenzenden Abschnitt des Wil-
scher Weges liegt bei etwa 7.000 — 8.000 Fahrzeugen pro Tag. Durch die geplante
Einzelhandelsnutzung wird ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von etwa 1.000
KFZ pro Tag entstehen. Damit wird sich die Gesamtbelastung zwar geringfligig erhé-
hen, ohne jedoch den Verkehrsablauf wesentlich zu beeintrachtigen. Andererseits ist
in den nachsten Jahren mit der Fertigstellung einer zusatzlichen Verknupfung zwi-
schen der Bundesstralle 4 und der KreisstralRe 33/1 (zwischen den Ortsteilen Gam-
sen und Wilsche) zu rechnen. Durch diese Mafinahme wird der Wilscher Weg im Ab-
schnitt zwischen der Bundesstralle 188 und der Ortschaft Wilsche wieder entlastet

werden.

Die Verbindungsrampe zwischen dem Wilscher Weg und der B 188 hat eine Fahr-
zeugfrequenz von etwa 6000 KFZ pro Tag. Auch dieser Wert wird sich voriber-
gehend erhéhen, allerdings wird die Leistungsféhigkeit des Knotenpunktbereiches
hierdurch nicht erheblich beeintrachtigt.

In geringer Entfernung zum Plangebiet (Einmindung Potsdamer StraRe / Wilscher
Weg) befindet sich eine Bushaltestelle der VLG-Linie 103. Somit ist das Plangebiet
auch an den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Dies kommt
insbesondere den Bewohnern der Ortsteile Neubokel und Wilsche zugute.

Durch das Plangebiet verlaufen unbefestigte oder mit Schotter befestigte Wege, die
gelegentlich von FuRRgangern benutzt werden, um die stdlich benachbarten Freifla-
chen zu erreichen. Diese Méglichkeit soll erhalten bleiben, auch wenn es sich hier
nicht um ausgewiesene Naherholungsflachen bzw. Wanderwege handelt. Daher wird
am Rande des kunftigen Parkplatzbereiches fur das Sondergebietes ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

3. Natur und Landschaft / Griinflichen

Die Flachen im Plangebiet haben nach der Bestandsaufnahme im Landschaftsplan
der Stadt Gifhorn (1995) eine geringe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz. In
der Zwischenzeit hat sich die Ruderalvegetation im Gebiet weiterentwickelt, so dass
es sich um ein Gebiet mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturhaushalt handelt.



Die an dieser Steile urspringlich vorgesehene Anlage einer Waldflache ist inzwi-
schen bereits an einer anderen geeigneten Stelle (Gebiet ,Zur Krumme" westlich der
B 4) verwirklicht; somit ist die entsprechende Empfehlung des MalRnahmenkonzeptes
zum Landschaftsplan nicht mehr aktuell.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes wird eine bauliche Nutzung der bislang
unversiegelten Flachen erfolgen. Neben der Errichtung von Gebauden wird die Anla-
ge von befestigten Kundenparkplétzen mit einer entsprechende Flachenversiegelung
unvermeidbar sein. Die hierfur erforderlichen AusgleichsmalRnahmen kdénnen nur
teilweise innerhalb des Plangebietes vorgenommen werden. Ergéanzend hierzu ist
daher beabsichtigt, Ausgleichsmaf3inahmen auf geeigneten stadtischen Grundstuik-
ken durchzufGhren und eine Kostenerstattung durch den Investor in einem stadte-
baulichen Vertrag zu regein.

Weitere Einzelheiten sind im Abschnitt C (Umweltbericht) behandelt.

4. Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes, so dass das geplante Vorhaben entsprechend angeschlossen werden
kann.

Seitens der Kabel Deutschland wurde mitgeteilt, dass eine Versorgung des Sonder-
gebietes mit Breitbandkabel nicht vorgesehen ist.

Am westlichen Rand des Plangebietes befinden sich im Boden verlegte Leitungen fur
die Regenwasserableitung. Die entsprechenden Flachen dlrfen nicht Gberbaut wer-
den. In der Planzeichnung ist hierfur eine Flache festgesetzt, die mit Leitungsrechten
zugunsten der Stadt bzw. des ASG (Abwasser- und Stralenreinigungsbetrieb der
Stadt Gifhorn) zu belegen ist.

Unabhéngig von diesem Leitungsrecht ist die Erreichbarkeit des an das Plangebiet
nach Sdden angrenzenden Regenrickhalteteiches mit entsprechenden Nutz-
fahrzeugen fur Wartungs- und Reinigungsarbeiten zu gewéahrleisten. Aus diesem
Grund wird ein Fahrrecht Uber die als Sondergebiet festgesetzte Flache fest-
geschrieben. Ergénzend zu einer entsprechenden Baulast oder einer Grunddienst-
barkeit wird dieses Fahrrecht auch in der Planzeichnung festgesetzt, das im Bereich
der der ohnehin erforderlichen Fahrspuren fur die Kundenparkplatze bzw. fur die An-
lieferung des Einzelhandelsprojektes liegen wird.

5. Trinkwasserschutz

Aus dem regionalen Raumordnungsprogramm ergibt sich bereits, dass die Anforde-
rungen des Trinkwasserschutzes bei der Planung des Gebietes zu beachten sind.
Ein Verfahren zur Festlegung eines Trinkwasser-Schutzgebietes fir das Wasserwerk
Gifhorn ist bislang noch nicht abgeschlossen. Nach dem derzeitigen Stand des Ver-
fahrens wird das Plangebiet in der Schutzzone Il a liegen. Innerhalb dieser Zone
wird die Errichtung von baulichen Anlagen beschrankt zulassig sein. Ein hierfur er-



forderlicher Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung kann sichergestellt wer-
den.

Es ist nicht auszuschlielRen, dass die kinftigen Bestimmungen der Trinkwasser-
schutzverordnung mit Auflagen fiir spatere BaumaRnahmen verbunden sein werden.
Im Sinne einer méglichst umfassenden Rechtssicherheit enthalt der Bebauungsplan
daher einen vorsorglichen Hinweis Uber ggfs. zu beachtende Regelungen der Trink-
wasser-Schutzverordnung.

Allerdings ist ein Abschluss des Verfahrens zur Festlegung der Schutzzonen noch
nicht absehbar.

6. Altlasten/Immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte Uber Altlasten-Standorte im Ande-
rungsbereich vor. Auch der Landkreis Gifhorn als untere Bodenschutz- und Immissi-
onsschutzbehérde verfugt nicht Uber entsprechende Informationen.

Ob MafRnahmen zum Larmschutz erforderlich sein werden (z.B. im Bereich der Wa-
renanlieferung im Sondergebiet), wird von der konkreten Anordnung der Zufahrten
und der Anlieferzone abhéngen. Nahere Details sind daher im Baugenehmigungs-
verfahren zu kléren.

Der Bundesgrenzschutz hat vorsorglich auf Larmimmissionen durch den Einsatzflug-
betrieb mit Hubschraubern hingewiesen. Ein Nutzungskonflikt mit der vorgesehenen
Einzelhandelsnutzung wird jedoch nicht entstehen.

C) Umweltbericht

1. Beschreibung des Vorhabens

Auf einer Brachflache, westlich angrenzend an die Unterfuhrung des Wilscher Weges
unter der Bundesstrale 4, sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes mit erganzenden Einzelhandelsbetrieben gelegt
werden. Das Projekt dient in erster Line der Versorgung des nérdlich angrenzenden
Wohnquartiers, der sog. BGS-Siedlung.

Das Plangebiet umfasst daneben ein mit einem Wohnhaus bebautes Grundstiick mit
zugehdrigem Garten sowie die bestehende Verkehrsflache des Wilscher Weges. Der
Bebauungsplan nimmt in diesem Planbereich den planungsrechtlich zuldssigen und
tatsachlich vorhandenen Zustand auf, sodass dort Auswirkungen auf die Umwelt
nicht zu erwarten sind.

Das geplante Einzelhandelsprojekt wird voraussichtlich mit einer Gesamtgrundflache
von 2.000 m? erstellt werden. Dazu sind ca. 100 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge einge-
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plant. Diese Vorhaben erfordern eine Gesamtflache von rd. 9.000 m? Grund und Bo-
den. Planungsrechtlich festgesetzt wird dazu ein Sondergebiet mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 und einer Begrenzung der Gebaudehéhe auf 10 m. Mittels textli-
cher Festsetzung wird die fur das Vorhaben erforderliche Versiegelung des Bodens
(Uberbaubare Flache, Kundenparkplatze, Warenanlieferung) zugelassen.

Mit dem Planvorhaben sind erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes verbunden. Nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) liegt
demzufolge ein Eingriff in Natur und Landschaft vor, wobei gemaR § 8 a BNatSchG
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz der Eingriffsfolgen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden ist (Eingriffsregelung). In
§ 1a BauGB ist geregelt, dass die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 zu bericksichtigen sind.

Grundlage fur den Vollzug der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie fur die
Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind die ;Naturschutzfachlichen
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, herausgege-
ben vom Niedersachsischen Landesamt fur Okologie.

2.  Beschreibung der Umwelt und seiner Schutzgiiter

Unmittelbar benachbart zum zukunftigen Einzelhandelsprojekt befindet sich im Plan-
bereich ein Wohnhaus mit zugehdérigem Garten. Aufgrund der benachbarten Lage zu
Unterkunftsgebduden des Bundesgrenzschutzes und getrennt durch eine innerértli-
che HaupterschlieBungsstrale vom gegenuberliegenden Wohngebiet wurde dieser
Planbereich als Mischgebiet eingestuft. In einem noch anzufertigenden Larmgutach-
ten ist die Vertraglichkeit der Nutzungen zu klaren. Gegebenenfalls sind geeignete
MaRnahmen zum treffen, um die planungsrechtlich relevanten Larmwerte zu ge-
wahrleisten.

Auswirkungen auf weitere Wohnhauser oder Wohnviertel sind nicht zu erwarten.

Bei dem unbebauten Bereich handelt es sich um eine seit mehreren Jahren brachlie-
gende Sukzessionsflache, auf der sich eine ausgepragte Ruderalflur entwickelt hat.
Dieser Bereich hat eine allgemeine Bedeutung fur den Naturschutz und wird der
Wertstufe 2 zugeordnet. Die Brachflache hat eine GréRe von ca. 8.680 m?.

Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung flr den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

(aus: Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, herausgegeben vom Niedersachsischen Landesamt flr Okologie)




Am nérdlichen Rand der Brachflache befindet sich entiang des Wilscher Weges ein
Pflanzstreifen von heimischen Gehdlzen, der als Ausgleich fur Befreiungen von der
Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn angelegt wurde. -
Ostlich der Brachflache ist ein Erdwall aufgeschiittet, der mit einer Grasnarbe be-
deckt und stellenweise mit Gehdlzen bepflanzt ist. Die Pflege des Walles erfolgt ex-

tensiv.

Der Boden des unbebauten Bereiches ist durch eine ehemalige landwirtschaftliche
Nutzung und nachfolgenden unterschiedlichen Nutzungen - teilweise auch als La-
gerplatz - stark verandert und weist eine allgemeine Bedeutung fir den Naturhaus-
halt auf (Wertstufe 2).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone llla eines in der Aufstellung befindli-
chen Wasserschutzgebietes. Naheres siehe unter Punkt B 5 der Begriindung.
Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. :

Im Plangebiet sind fur die Schutzgater ,Luft* und ,Klima“ keine Merkmale erkennbar,
die auf eine Uberdurchschnittliche oder entscheidungserhebliche Bedeutung fur die
Umwelt hinweisen.

Landschaft

Das Plangebiet wird nérdlich durch den Wilscher Weg mit der daran anschlieRenden
Siedlung begrenzt. Ostlich und suidlich befindet sich die Auf-/Abfahrt zur Bundesstra-
Be 188 bzw. die Trasse der B 188. Im Westen schlieRen sich die Anlagen des Bun-
desgrenzschutzes an. Es handelt sich somit um einen Siedlungsfreiraum ohne Land-
schaftsbezug. Die Bedeutung des Landschaftsbildes fur den Naturschutz ist daher
als gering anzusehen.

Wechselwirkungen von besonderer und planungsrelevanter Bedeutung sind nicht
erkennbar.



3. Vermeidung von Beeintridchtigungen

Entlang der Grenze zum Mischgebiet werden je nach Erfordernis Larmschutzmaf-
nahmen, wie z. B. die Errichtung einer Larmschutzwand, durchgefuhrt.

Der Erdwall und die Anpflanzungen entlang der Wilscher StraRe werden, ausge-
nommen einer zugelassenen Zufahrt vom Wilscher Weg aus, als zu erhalten festge-
setzt. Weitere Auflagen zur Vermeidung, insbesondere der Vermeidung von Boden-
versiegelungen, sind im Hinblick auf den Flachenbedarf eines Einzelhandelsmarktes
und der zur Verfugung stehenden Flache nicht realisierbar.

4. Auswirkungen des Planvorhabens auf die Umwelt

Mit der Umsetzung des Planvorhabens sind erhebliche und nachhaltige Beeintréchti-
gungen der Schutzguter ,, Arten und Biotope" und ,Boden* verbunden. Es ist davon
auszugehen, dass durch Geb&ude, Stellplatze und Wege die Ruderalflur insgesamt,
also mit einer Flache von 8.680 m? in Anspruch genommen und vollstandig beseitigt
wird. .

Far die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt wird es erforderlich werden, einen Robinie zu
versetzen oder zu entfernen.

Ebenso werden diese BaumaRnahmen zu Bodenversiegelungen fiuhren. Aufgrund

der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 und der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird
dabei eine Bodenflache von maximal 7.000 m? betroffen sein.

5. Ausgleich der Umweltbeeintréchtigungen

Der Ausgleich fur den Verlust der Ruderalflur wird im Verhaltnis 1 : 1 auf dem stadti-
schen Flurstick 6/1 der Flur 3 in der Gemarkung Gamsen hergestellt. Diese Flache
liegt in einem Bereich der erweiterten Iseaue, fur den die Stadt Gifhorn bereits mit
der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes einen Raum zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt hat.

Dieses Flurstiick hat eine Flache von insgesamt rd. 9,6 ha, wird landwirtschaftlich
genutzt und umfasst zur Zeit der Kartierung (Juni 2001) Grunlandﬂachen Brachen
und einen Waldanteil.

Far den Ausgleich wird ein Teilbereich dieses Flurstiickes am westlichen Rand her-
gerichtet. Aktuell befindet sich dort eine Baumhecke (Wertstufe 2), eine Ruderalflur
(Wertstufe 3), Intensivgranland (Wertstufe 3) sowie eingestreut einige Einzelbaume
und Baumgruppen (Wertstufe 2). Biotope der Wertstufe 2 werden fur die Ausgleichs-
bilanz nicht angerechnet, da dort im konkreten Fall eine 6kologische Aufwertung
kaum zu erzielen ist. Insgesamt wird daher ein Teilstiick von 11.000 m? belegt, wobei
davon 8.680 m? als Ausgleich fur das Schutzgut ,Arten und Biotope* gelten.
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Die Ausgleichsflache wird der Bewirtschaftung entzogen, und es erfolgt eine extensi-
ve Pflege in der Form, dass der zentrale Bereich von zuséatzlichem Gehélzaufwuchs
freigehalten wird, um die Voraussetzungen fur Entwicklung einer dem Eingriffsort
vergleichbaren Ruderalflur zu erhalten. In den Ubergangsbereichen zu den angren-
zenden Waldstucken wird dieses Wachstum jedoch zugelassen, damit unterschiedli-
che Biotopstrukturen, insbesondere auch Waldrandstrukturen entstehen kénnen. Im
Ergebnis wird die hergerichtete Flache dann die Wertstufe 2 aufweisen.

Fur den Fall, dass eine Robinie im Zufahrtsbereich zum Fachmarktzentrum entfernt
werden mufy, wird ihr Ersatz im Bereich der privaten Grinflache geleistet. Hiertuber
wird im stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor eine Regelung aufgenommen.

Der Bau von Gebauden, Stellplatzen u. a. hat im Plangebiet eine Versiegelung des
Bodens von rd. 7000 m? zur Folge. Nach den ,Naturschutzfachlichen Hinweisen ..."
ist fur Béden der Wertstufe 2 ein Ausgleich im Verhéltnis 1 : 0,3 angemessen, wobei
eine Entsiegelung von Flachen oder soweit hierzu keine Mdglichkeit besteht, die
Herausnahmen von Fiachen aus der intensiven agrarischen Nutzung als Kompensa-
tionsmalRnahme empfohien wird.

Im Bereich der Stadt Gifhorn bestehen derzeit keine Moglichkeiten fur Flachenent-
siegelungen in entsprechender Gréenordnung. Der Ausgleich wird daher durch die
Umwandlung einer Waldmonokultur in einen standortgerechten Mischwald herge-
stellt. Der Boden von Monokulturen ist aufgrund der herrschenden Standortfaktoren,
insbesondere von Lichtmangel und Uberséuerung, firr bodenékologische Ablaufe von
sehr geringer Bedeutung (Wertstufe 3). Eine intensive Durchforstung und gleichzeiti-
ge Aufforstung mit standortgerechten Gehdlzen fuhrt daher zu einer Verbesserung
der 6kologischen Bodenfunktionen und kann so den Ausgleich fUr die Bodenversie-
gelung leisten. Der Vorteil dieser Ausgleichsart ist, dass der flr den |andlichen Raum
wertvolle Agrarboden der Landwirtschaft nicht entzogen wird.

Diese so beschriebene Umwandlung von. rd. 2.300 m? einer Kiefernmonokultur als
Kompensation der Bodenversiegelung im Plangebiet wird zur Zeit auf dem Flurstlck
1 der Flur 5 in der Gemarkung Wilsche durchgefuhrt. Der dort sehr enge Bestand im
Alter von rd. 30 Jahren, mit vollstandig fehlender Strauch- und Krautschicht und der
daraus resultierenden Stérung des Schutzgutes ,Boden“ wird stark ausgelichtet und
mit standortgerechten Gehélzen folgender Arten aufgeforstet:

Fagus silvatica Rotbuche

Quercus robur Stieleiche

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn
Rosa canina Hundsrose

Prunus spinosa Schlehe

Entwicklungsziel hierbei ist die Wiederbelebung bzw. -herstellung und Aktivierung
der abiotischen und biotischen Bodenfunktionen (Wertstufe 2). Von dieser Manah-
me wird das gesamte Flurstick erfasst, wobei abzuglich der 2.300 m? fur das Plan-
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gebiet, die verbleibenden 3,7 ha fir zukunftige Kompensationsmainahmen vorge-
halten werden (Okokonto). In einer der nachsten Anderungen des Flachennutzungs-
planes ist vorgesehen, diese Flachennutzung entsprechend darzustellen.

6. Standortalternativen und Begriindung zur Auswahl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.21, ,Moorkamp" war bereits eine Fla-
che fur einen Einzelhandelsmarkt zur Versorgung des dortigen Siedlungsbereiches
ausgewiesen worden. Fur diese Lage - abseits des innerértlichen HauptstraBennet-
zes — fand sich jedoch kein Investor / Betreiber. Der jetzt ausgewahlte Standort bietet
neben der Nahe zum zu versorgenden Bereich zuséatzlich eine gute Verkehrsanbin-
dung, sodass nur an dieser Stelle mit einem hinreichenden Umsatz gerechnet wer-
den kann ( siehe auch Abschnitt A7). Realistische Alternativen bezuglich der
Standortwahl stehen daher nicht zur Verfigung.

7. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.88/01 ,Sondergebiet Wilscher Weg" dient
der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Nordwesten der Stadt Gifhorn. Bisher
war es nicht gelungen, fur diesen Wohnbereich einen Markt zu finden, sodass es
seit langem das Ziel der Stadtplanung ist, diese Versorgungsliicke zu schlieRen. Die
vorteilhafte Verkehrslage des jetzt ausgewahlten Standortes verbessert den wirt-
schaftlichen Anreiz fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes deutlich.

Der Betrieb des Vorhabens wird ein erhéhtes Verkehrsaufkommen auslésen und
Larmimmissionen verursachen. Betroffen wird hiervon ein Wohngrundstick in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum Projekt. Uber ein noch zu erstellendes Larmgutachten
wird geklart werden, ob die gesetzlich zumutbaren eingehalten werden oder ob
Schutzmalnahmen erforderlich sind, um diese zu gewahrleisten.

Die Schutzguter der Umwelt werden durch den Neubau der Ladengeschéfte sowie
der zwingend erforderlichen Anlage von Stellplatzen in erheblichen MaRe beein-
trachtigt. Eine auf der Flache vorhandene, gut ausgepragte Ruderalflur wird vollstan-
dig entfernt werden. Damit verlieren auch die dort heimischen Tiere, insbesondere
hier die Insekten und Kleinvégel, ihren Lebensraum. Durch groRflachige Versiege-
lungen wird ebenfalls das Schutzgut Boden beeintrachtigt. Die Funktion des Bodens
als Filter zur Grundwasserneubildung gehen dabei ebenso verloren wie mikrobiologi-
sche Ablaufe in der obersten Bodenschicht.

Um einen Ausgleich fur die beeintréachtigten Werte und Funktionen des Naturhaus-
haltes herzustellen, werden 2 stadtische Flachen so hergerichtet, dass sie diese
Verluste kompensieren kénnen. Zum einen befindet sich in der Iseaue im Norden der
Stadt Gifhorn eine landwirtschaftliche Flache, die zum groRten Teil einer intensiven
Bewirtschaftung unterliegt. Diese Flache wird in einer GréRe, die der Eingriffsflache
entspricht, zu einer Ruderalflur entwickelt und wird dann in ahnlicher Art und Weise
die kologischen Funktionen der Flache am Wilscher Weg Ubernehmen. Zum ande-
ren wird auf einer Waldflache nordwestlich von Wische der Ausgleich der Bodenver-
siegelung durch die Umwandlung einer Kiefernmonokultur in einen Laubmischwald
erzielt. Der Boden dieses Waldstuckes ist infolge Lichtmangels und Ubersauerung in

12



seiner Funktion derzeit gestért. Durch massiven Einschlag und nachfolgender Auffor-
stung mit standortgerechten Laubgehdlzen kann dieser Mangel behoben werden,
sodass eine Regeneration des Bodens und damit seiner Funktionen stattfinden kann.

8. Ausgleichsbilanz
Schutzgut | GréRe und Wert | Vermeidung Voraussichtliche | Ausgleichsmaf-
der betroffenen Beein- nahmen
Bereiche tréchtigungen
Arten und |8.680 m? Erhaltungsgebot | Verlust durch Entwicklung einer
Biotope Ruderalflur fur Anpflan- Uberbauung und | Ruderalflur auf
(Wertstufe 2) zungen auf ca. [ Versiegelung 8.680 m? Flache
1.250 m?2 Fléche vorher Wertstufe 3
nachher Wertstufe 2
Boden 7.000 m? Versiegelung Umwandlung von
stark Uberpréagter 2.300 m? Kiefern-
ehemals landw. monokultur in stand-
Boden | ortgerechten Laub-
(Wertstufe 2) mischwald
‘ vorher Wertstufe 3
nachher Wertstufe 2

D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes kann mit der Realisierung entspre-
chender Bauvorhaben begonnen werden. Die Herstellung der Zufahrt zum Wilscher
Weg wird Bestandteil der BaumaRRnahme werden. Die Anlage neuer ErschlieRungs-
anlagen — etwa in Form 6ffentlicher Verkehrsflachen — ist nicht erforderlich.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen im Plangebiet werden seitens der Stadt Gifhorn bzw. der stadtischen
Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft an einen privaten Investor verauRert.
Dabei sollen die Erreichbarkeit der stidlich benachbarten Grinflachen fur Erholungs-
suchende und fur Revisionsarbeiten am Regenriickhalteteich erhalten bleiben; dies
wird Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bzw. Baulasten oder Uber vertragliche Ver-
einbarungen abgesichert. Weitergehende bodenordnende MaRnahmen sind nicht
notwendig.
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3. Kosten / Finanzierung

Die Kosten fur die Realisierung des Projektes Ubernimmt eine private Investorin.
Hierzu z&hlt auch eine Kostenerstattung fir die seitens der Stadt realisierten Aus-
gleichsmaflnahmen.
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E) Flachenbilanz

Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 71/90 ,Vor der Walke“, Planungsge-
biet 2: :

Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft: ca. 8.790 m?
Private Erschlieungsflache : ca. 1.500 m?
Offentliche Grunflache : ca. 60m?
Bisherige Baufldchen im unbeplanten Innenbereich : ca. 1.470 m?
Vorhandene Verkehrsflache (Wilscher Weg) ca. 1.780m?
Insgesamt : ca. 13.600 m?

Geplante Festsetzungen:

Svondergebiet (Zweckbestimmung: ,Einzelhandel): | ca. 8.700 m?
Mischgebiet : ca. 1.470 m?
Offentliche Grunflachen : ca. 400 m?
Private Grunflachen : ca. 1.250 m?
Offentliche Verkehrsflache (Wilscher Weg) ca. 1.780 m?
Geltungsbereich insgesamt: ‘ ca. 13.600 m?

Gifhorn, 08.07.2003 .
pDT

Birth ‘ 2} Jans
Burgermeister 3 O‘k‘ Stadtdirektor
Crep$
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Anlage zur Begriindung - Pflanzliste

Biume . GréBe

Acer platanoides

Acer pseudo - platanus
Aesculus hippocastanum
Fagus syivatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula

Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Bidume Il. GroRe
Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus domestica
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea
Salix fragilis

Salix pentandra
Sorbus aucuparia

Straucher
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthartica
Rhamnus frangula
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix aurita

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnun opulus

Kletterpflanzen
Clematis vitalba

Hedera helix
Humulus lupulus
Lenicera periclymenum
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Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Gewéhnliche RoRkastanie
Rotbuche )
Gewdhnliche Esche
Zitter-Pappel
Wilder Birnbaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Moor-Birke
Gemeine Hainbuche
Wild-Apfel
Vogelkirsche
Pflaume

Fruhe Trauben-Kirsche
Silber-Weide
Sal-Weide
Bruch-Weide
Lorbeer-Weide
Eberesche

Gemeine Felsenbirne
Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffeliger Wei3dorn
Zweigriffliger Weidorn
Besenginster
Pfaffenhltchen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Brombeere

Himbeere
Ohren-Weide
Grau-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball

Gemeine Waldrebe
Gemeiner Efeu
Gemeiner Hopfen
Wald-GeiflRblatt



