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I) Bebauungsplan

A) Allgemeines

1 Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Fur das Plangebiet war zundchst aufgrund der anhaltend grofen Nachfrage eine Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Aufgrund der geplanten Nutzungsmischung und im
Hinblick auf die benachbarten Gewerbegebiete und damit verbundener Immissionen lisst
sich dies jedoch nicht darstellen. Insofern war eine Umplanung erforderlich. Nach erneuter
Prifung méglicher Nutzungen zeichnete sich durch konkrete Nachfragen neben betreuten
Wohnformen z.B. fiir Senioren insbesondere ein Bedarf an gesundheitsorientierten Nutzun-
gen ab, fiir die die Lage des Plangebietes pradestiniert ist.

Rechtsgrundlagen hierfiir sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Niedersichsische
Bauordnung (NBauO) sowie das Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils
gliltigen Fassung.

Im Verlauf der Planung erfolgten mehrfach Anderungen des BauGB. Das Planverfahren soll
gem. § 245¢ BauGB nach den Vorschriften des BauGB in der Fassung, die vor dem
13.05.2017 galt, abgeschlossen werden. Dies ist zuléssig, da das Verfahren gem. § 4 (1)
BauGB bereits im Jahr 2015 erfolgte.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine GréRBe von ca. 12.060 gm und liegt nérdlich der Celler StraRe und
westlich angrenzend an den Walkeweg. Es umfasst einen bisher als Weide genutzten Wiesen-
bereich sowie den unbebauten Grundstiicksteil eines Wohnhauses nérdlich der Weidefliche.
Ostlich befindet sich ein Siedlungsgehélz mit Spielplatz. Westlich des Plangebietes schlieft
sich eine Waldfldche an und im Norden eine ehemalige Hofstelle mit Wohnhaus, Scheune, Ne-
bengebduden und waldartige Freiflichen. Siidlich befinden sich Gewerbebetriebe sowie
Wohnbebauung.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen (2012) und
dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Regionalverbandes GroRraum Braun-
schweig (2008) als Mittelzentrum ausgewiesen.
Das Plangebiet liegt vollstédndig innerhalb eines in der Zeichnerischen Darsteliung des Regiona-
len Raumordnungsprogramms 2008 fir den GroBraum Braunschweig festgelegten Vorrangge-
bietes fur Trinkwassergewinnung. Grundlage dieser Festlegung ist das Trinkwasserschutzge-
biet Gifhorn (hier Schutzzone IlIA). Planungen und MaRnahmen innerhalb des Vorranggebie-
tes mlssen gemaR RROP 2008 (Abschnitt Il Ziffer 2.5.2 Abs. 6) mit der vorrangigen Zweckbe-
stimmung Trinkwassergewinnung vereinbar sein.
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Als Vorbehaltsgebiet ,Wald” sind die westlich an das Plangebiet angrenzenden Flichen sowie
die nordlich gelegenen Flachen dargestellt. Dem Wald wird dabei eine besondere Schutzfunk-
tion zugewiesen. Entlang der Celler StraBe stidlich des Plangebietes verlduft ein regionai be-
deutsamer Wanderweg.

4. Darstellungen des Flichennutzungsplanes

In der bislang wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 war fiir den Bereich
der Weidefldche und die ehemalige Hofstelle noch die Darstellung als Fliche fiir die Landwirt-
schaft enthalten. Dies wurde in einem vorhergehenden Anderungsverfahren in ,Gemischte
Bauflachen® gedndert. In Zusammenhang mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde
daher das Verfahren zur 115. Anderung des Fliachennutzungsplanes durchgefiihrt. Die Planung
ist also aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Fachplanungen
Im Verkehrsentwicklungsplan fiir die Stadt Gifhorn (2002) ist die Celler StraRe, die in diesem

Abschnitt als Zufahrt zum Walkeweg und somit zum Plangebiet dient, als innerértliche Haupt-
verkehrsstralle dargestelit.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 (MaRnahmenkonzept) stellt den Bereich der
ehemaligen Hofstelle nérdlich des Plangebietes als bestehendes Siedlungsgebiet und den Be-
reich an der Celler StraRe stidlich des Plangebietes als bestehendes Industrie- und Gewerbege-
biet dar. Nadel- und Mischwald umgrenzen das Umfeld des Plangebietes. Um den Bereich der
geplanten Neubebauung herum wird die Begrenzung der Siedlungsentwickiung empfohlen.
Naheres dazu wird unter Kapitel C) Umweltbericht dargelegt.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft keine planungsrelevanten
Aussagen zum Plangebiet.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Ein Bebauungsplan besteht fiir den Geltungsbereich bisher nicht,

7. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventuelier Varianten

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das planerische Ziel verfolgt, einen vertriglichen
Nutzungsmix zwischen vorhandenen Gewerbebetrieben entlang der Celler StraRe und der
nordlich gelegenen, ehemaligen Hofstelle mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen herzustel-
len. Die urspriinglich angestrebte Wohnnutzung mit vertriglichem, familienbezogenem Klein-
gewerbe lieB sich aufgrund der angestrebten Nutzungsmischung und der angrenzenden, emit-
tierenden Gewerbebetriebe nicht darstellen. Nach erneuter Priifung méglicher Nutzungen
zeichnete sich ein Bedarf an gesundheitsorientierten Einrichtungen wie z.B. Physiotherapie,



Dialyse, Arztpraxis aber auch alternativen Formen des betreuten Wohnens ab. Beides soll
nunmehr am Standort realisiert werden.

Aufgrund der Schallimmissionen aus dem benachbarten Gewerbegebiet ist es wichtig, nur
Nutzungen anzusiedeln, die mit den angrenzenden Betrieben vertraglich sind; d.h. es kénnen
dies im slidwestlichen Bereich nur Einrichtungen sein, die keinen Nachtbetrieb haben oder
aber entsprechende Schallschutzvorkehrungen aufweisen.

Eine Priifung der anzusiedeinden Nutzungen unter dem Aspekt des § 15, Abs.1 BauNVO ist da-
her Voraussetzung.

Vorgesehen ist aus diesem Grund die Einrichtung von Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke,
Praxen und Biiros, die nur tagsiiber betrieben werden und in anderen Gebieten wie Wohn-
aber auch Gewerbegebieten nicht optimal angesiedelt oder gar unzuldssig waren. Weiterhin
soll zu gewissen Teilen, in den dstlichen Bereichen des Plangebietes, auch Wohnnutzung zu-
ldssig sein. Ausgeschlossen werden mit den Zielen unvertrigliche Nutzungen insb. Einzelhan-
delsbetriebe sowie Vergniigungsstitten. Zu diesen Nutzungen hat die Stadt Gifhorn {iber ei-
gensténdige Konzepte eine Standortlenkung vorgesehen.

Die ErschlieBung des Gebietes ist Uiber eine PlanstraRe ausgehend vom Walkeweg vorgese-
hen.

Die Beplanung der Flachen nérdlich der Celler StraRe angrenzend an den Walkeweg ist auf-
grund der anhaltend groRen Nachfrage nach Grundstiicken fiir Praxen und Biironutzungen so-
wie auch Wohnen weiterhin sinnvoll. Die verkehrsgiinstige Lage mit schneller Erreichbarkeit
der Innenstadt Gifhorns wie auch der (iberértlichen StraRen B 188 und B 4 zeichnet diesen Be-
reich besonders aus. Andererseits grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft an und bietet
kurze Wege zu umfangreichen Naherholungs- und Freizeitgebieten (Heidesee, Luckmoor, Al-
leraue, Gifhorner Heide, Golfplatz u.a.).

Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsméglichkeiten und Buslinien befinden sich in unmittel-
barer Ndhe. Aber auch Kultur- und Sporteinrichtungen sowie Spielplatz, Schulen und Kinder-
garten befinden sich ebenfalls nahebei.

Im Sinne einer méglichst weitgehenden Umsetzung der Zielvorstellungen bei der kiinftigen
Realisierung von Bauvorhaben erfolgt eine gezielte Kombination von Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zum MaR der baulichen Nutzung sowie Regelungen einer értlichen Bauvorschrift.
Aufgrund der genannten Vorteile erfolgte der Ankauf dieser Fliche durch die GEG (Gifhorner
Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft mbH) mit dem Ziel der Beplanung. Eine Untersu-
chung alternativer Fldachen bzw. Varianten ist daher entbehrlich. Die Standortentscheidung fur
gemischte Baufldche ist bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Mischgebiet (M)

Neben Wohnnutzungen soll im Plangebiet vorrangig die Moglichkeit zur Ansiedlung von Ein-
richtungen vorgesehen werden, die weder in Wohngebieten noch in Gewerbegebieten einen
geeigneten Standort finden. Dabei handelt es sich in erster Linie um Einrichtungen fiir gesund-
heitliche Zwecke wie Dialyse-, Physiotherapie- und Arztpraxen, aber auch Biirogebdude und
sonstige Gewerbebetriebe.

Zur Umsetzung dieser Ziele wird der gesamte Plangeltungsbereich als Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt und hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen weiter konkretisiert.

Fiir das Gebiet der Stadt Gifhorn besteht zurzeit eine groRe Nachfrage nach Flchen fiir den
Wohnungsbau sowie fiir gesundheitliche Zwecke wie insbesondere eine Dialysepraxis.

Die Baulandfldchen, die wihrend der letzten Jahre im Stadtgebiet erschlossen wurden, sind
weitestgehend ausgeschoépft oder dienen iiberwiegend dem Wohnen. Flichen fiir andere Nut-
zungen stehen fast ausschlieBlich in Gewerbegebieten zur Verfiigung, die ihrerseits z.B. fir ge-
sundheitliche oder soziale Nutzungen wenig attraktiv bzw. geeignet sind.

Es ist daher erforderlich, angemessene Flichen zu erschlieRen, die auch diesem Bedarf Rech-
nung tragen. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 107 ,Walkeweg”, Teilbereich 1 mit értlicher
Bauvorschrift soll dazu beitragen, diese Nachfrage zu decken. Er ist auf das planerische Ziel ab-
gestimmt, einen vertraglichen Nutzungsmix zwischen Gewerbebetrieben an der Celler StraRe
und der nordlich angrenzenden, ehemaligen Hofstelle mit Wohn- und gewerblichen Nutzun-
gen herzustellen. Dabei stellt sich die Ansiedlung von gesundheitsorientierten Nutzungen, die
keinen Nachtbetrieb aufweisen, als optimale Lésung fiir diesen Bereich dar.

Urspriinglich war vorgesehen, das Gebiet iiberwiegend fiir Wohnbebauung zur Verfiigung zu
stellen und in eingeschranktem Rahmen familiir gefihrte Kleinbetriebe zuzulassen. Daher
sollte der Bereich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Wihrend der Bearbeitung
des Bebauungsplans stellte sich jedoch im Beteiligungsverfahren heraus, dass aufgrund der
geplanten Nutzung und der siidlich benachbarten Gewerbebetriebe und den daraus resultie-
renden Immissionen im Plangebiet der Gebietscharakter eines Mischgebietes geeignet ist.
Durch die Planung eines Wohngebietes wiren Konflikte zwischen vorhandener und geplanter
Gewerbenutzung und neu hinzukommender Wohnnutzung zu erwarten gewesen.

Eine Umplanung wurde daher erforderlich. So ist nunmehr vorgesehen, den Bereich als Misch-
gebiet festzusetzen und Nutzungen zuzulassen, fiir die ebenfalls Nachfrage im Stadtgebiet be-
steht. Insbesondere aufgrund konkreter Nachfragen zeichnete sich ein Bedarf an gesundheits-
orientieren Einrichtungen wie Physiotherapie, Dialyse, Arztpraxis aber auch alternativen
Wohnformen fiir Senioren ab. Beides soll nunmehr im Plangebiet realisiert werden.



Wohnnutzungen, die fiir Senioren geeignet sind, sind ganz besonders auf gute infrastruktu-
relle Ausstattungen wie verkehrliche Anbindung mit Kfz und éffentlichen Verkehrsmitteln,
nahe Einkaufsméglichkeiten und &rztliche Versorgung angewiesen. All dies ist in dem Plange-
biet optimal gegeben, das sich daher in besonderem MaRe eignet. Ferner sollen solche Nut-
zungen, wie z.B. fiir gesundheitliche Zwecke, fiir die weder ein Wohngebiet noch ein Gewer-
begebiet als Standort optimal sind, am Walkeweg angesiedelt werden. Dabei ist von Bedeu-
tung, dass die geplanten Einrichtungen keinen nichtlichen Betrieb aufweisen. Auch hierfiir ist
das Plangebiet bestens geeignet, da eine Nachtnutzung im siidwestlichen Plangebiet nicht
bzw. nur unter Einhaltung entsprechender Festsetzungen méglich ist. Verfiigbare Flichen, die
anndhernd gute Voraussetzungen fiir die angestrebten Nutzungen erfiillen, sind im Stadtge-
biet aktuell nicht vorhanden.

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen. Dies wird damit begriindet,
dass diese Nutzungen in der Regel eine sehr hohe Frequentierung auslésen und durch ihren,
tblicherweise bis in die Nacht reichenden Betrieb mit der geplanten Wohnbebauung und den
gesundheitlich orientierten Nutzungen in diesem riickwirtig gelegenen Baugebiet nicht ver-
traglich sind.

Sonstige Gewerbebetriebe sollen zulissig sein, sofern sie sich in das Gebiet einfligen und
keine solchen Stérungen hervorrufen, wie die ausgeschlossenen Nutzungen. Mit diesen Fest-
setzungen soll erméglicht werden, am Wohnort ein Handwerk bzw. Gewerbe ausiiben zu kén-
nen. Hierzu zdhlen z.B. Fotografen, Schneiderei / Anderungsschneiderei, Malereibetriebe,
Goldschmiede, Uhrmacher, Kosmetik-/Nagelstudio oder Zahntechniker.

Vergniigungsstatten jeglicher Art (z.B. Diskotheken, Spielhallen, Kinos, Bars, Festhallen), Wett-
biros, Betriebe mit sexuell ausgerichteter Nutzung sowie Riumlichkeiten zur Wohnungspros-
titution und dhnliche Nutzungen sind nicht zulissig. Diese Festsetzungen folgen den Empfeh-
lungen des Vergniigungsstittenkonzeptes der Stadt Gifhorn von 2013. Darin wird empfohlen,
lediglich in bestimmten Stadtbereichen (z.B. im Heidland) Vergniigungsstitten zuzulassen; der
Bereich der Celler StraBe sollte von Vergniigungsstatten frei bleiben. Diese Empfehlung wird
mit der entsprechenden Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt. Betriebe,
wie z.B. Bordelle, Swinger-Clubs, gewerbliche Zimmervermietungen oder Wohnungsprostitu-
tion fallen als Gewerbebetriebe eigener Art nicht unter den Begriff der Vergniigungsstatten.
Aufgrund ihrer hnlichen Auswirkungen und Stérungen des Wohnens sowie der Unvertrag-
lichkeit mit den geplanten, gesundheitsorientierten Nutzungen sind sie im Plangebiet ganzlich
ausgeschlossen.

Als MaB der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzah! (GRZ, gem. § 19 BauNVO) mit 0,4
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ, gem. § 20 BauNVO) wird bei zweigeschossiger Bau-
weise mit 0,8 festgesetzt. Im Westen des Plangebietes, wo iiber die zwei Vollgeschosse hinaus
ein zusatzliches Dachgeschoss (Staffelgeschoss) méglich ist, ist die GFZ auf 1,0 festgesetzt.
Diese Vorgaben orientieren sich an der in der Umgebung befindlichen Bebauung und sollen
eine optimale Nutzung erméglichen.



Um keine zu groRe Hohenentwicklung zu erzeugen, wird die Héhe der Gebiude im stlichen
Plangebiet auf maximal 9,0 m Giber Bezugspunkt (= 54,50 m @iber Normal Null) begrenzt. Dies
entspricht einer normalen Gebdudehéhe bei eingeschossiger Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschoss oder Staffelgeschoss und geneigtem Dach, bzw. einer zweigeschossigen Bebau-
ung ohne ausgebautem Dach.

Damit soll zum einen eine zu groRe Héhendifferenz der verschiedenen Gebiude untereinan-
der bei unterschiedlicher Bauweise vermieden werden; aus diesem Grund ist auch die Erdge-
schoss-FertigfuBbodenhéhe reglementiert worden. Zum anderen soll eine zu groRe Gebiude-
hohe und somit insbesondere eine zu groRe Verschattung in diesem kleinen Siedlungsbereich
vermieden werden. Lediglich fiir die im Westen geplante Bebauung fiir gesundheitsorientierte
Nutzungen (Praxen) wird eine Hohe von maximal 12,5 m zugelassen. Hierdurch soll eine sinn-
volle Nutzung eines zusétzlichen Dachgeschosses (Staffelgeschoss) erméglicht werden.

Im gesamten Plangebiet sind nur Geb&ude in offener Bauweise (d.h. mit Gebdudeldngen bis
50 m) zuléssig. Durch diese Festsetzung sollen zu lange Gebiuderiegel vermieden werden.

Die Baugrenzen orientieren sich entlang der PlanstraRe. Lediglich die Baugrenze des nérdlichs-
ten Grundstiicks am Walkeweg orientiert sich entlang der vorhandenen Zufahrt zum Hof-
grundstiick nérdlich des Plangebietes. Diese Zufahrt ist als kiinftige PlanstraRe zu den geplan-
ten Neubaugrundstiicken angedacht, die in einem zweiten Planungsschritt auf der Fiiche des
ehemaligen Hofes entstehen sollen.

Von der nérdlichen Plangebietsgrenze ist ein Abstand der Baugrenze von 10 m einzuhalten,
um nicht zu dicht an die vorhandene und spitere Bebauung der ehemaligen Hofstelle heran-
zuriicken und den Bereich zu verschatten. Aus diesem Grund ist die iiberbaubare Grund-
stiicksfléche auch in einem Streifen parallel entlang der PlanstraRe festgesetzt worden. Damit
kann im Siiden und im Norden der Neubebauung jeweils eine Art Griinzug erhalten werden,
der sich durch das Plangebiet zieht. So werden nicht nur ungestorte Gartenbereiche sondern
auch eine griine Verbindung zwischen den Waldflachen, die jeweils im Osten und Westen an
das Plangebiet angrenzen, erreicht.

Damit ein harmonisches und nicht zu beengtes StraRenbild erzielt wird, ist festgesetzt, dass
Carports und Garagen nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulissig sind bzw.
einen Abstand von mindestens 3 m von der &ffentlichen Verkehrsfliche einhalten miissen.
Weiterhin ist festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen nur ausnahmsweise au-
Rerhalb der iiberbaubaren Flichen zugelassen werden kénnen. Diese sind dann auf den Berei-
chen der Grundstiicke zu errichten, die der ErschlieRungsstrae zugewandt sind. Ausnahms-
weise kdnnen dabei die hinteren Baugrenzen um maximal 3 m tiberschritten werden; fiir Ne-
benanlagen wie z.B. Gartenhduschen gilt diese Einschriankung nicht. Weitere Stellplatze sollen
als Ausnahme nur entlang der PlanstraBe sowie zwischen Pflanzgebotsfliche und Baugrenze
zuldssig sein. Hierdurch sollen maglichst ungestorte riickwiértige Bereiche, insbesondere ent-
lang der Wohnbebauung, gewahrt bleiben. Auch werden iiberdimensionierte Flachenversiege-
lungen durch lange Zufahrten auf den Grundstiicken vermieden.

Die vorgenannten Festsetzungen erfolgen, um unter Beriicksichtigung der angestrebten Nut-
zungen dem Neubaugebiet einen dem Ortsrand angemessenen Siedlungscharakter zu verlei-
hen.



Um hinsichtlich des Immissionsschutzes Planungssicherheit zu erlangen, ist ein Schalltechni-
sches Gutachten ( LAIRM Consult GmbH; Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 107 ,Walkeweg” der Stadt Gifhorn; Projektnr. 15137; 21.09.2016 Bargteheide) eingeholt
worden. Dies kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” fiir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag sowohl im Hinblick auf Verkehrs-
ldrm als auch auf Gewerbeldrm im Plangebiet mit Ausnahme einer sehr kleinen Teilfliche im
Stidosten sicher eingehalten sind. Eine angemessene Freiflichennutzung ist somit gewihrleis-
tet.

Aus Griinden des Larmschutzes fiir die Nacht zum siidlich angrenzenden Gewerbegebiet ist
festgesetzt, dass innerhalb der gekennzeichneten Fliche fiir besondere Anlagen und Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes die Einrichtung von schutzbediirftigen Rumen nur zulassig ist, wenn diese ge-
m3R DIN 4109 mit festverglasten, nicht zu 6ffnenden Fenstern versehen werden. Der notwen-
dige hygienische Luftwechsel ist dabei iiber eine lirmabgewandte Fassadenseite oder andere
geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustellen. Zu den schutzwiirdi-
gen Raumen zdhlen z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinder- und Arbeitszimmer, Biiros und Behandlungs-
raume. Zu den nicht schutzwirdigen Rdumen zihlen Kiichen, Béder, Flure, Lager sowie Ge-
werbebetriebe.

Durch diese Festsetzung soll erméglicht werden, in dem siidwestlichen Bereich gewerbliche
und gesundheitlich orientierte Nutzungen anzusiedeln, die ausschlieRlich oder iiberwiegend
im Tagbetrieb erfolgen.

Weiteres hierzu und zu dem Thema Verkehrsldrm ist unter >6. Altlasten / Kriegseinwirkungen
/ Immissionsschutz< — Gewerbeldrm- bzw. —Verkehrsldrm- ausgefiihrt.

So werden in angemessener Weise gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sichergestelit.

Aus Griinden der Ortsgestaltung erfolgen Regelungen im Rahmen einer értlichen Bauvor-
schrift, die diesem Plan angegliedert ist.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird iiber die Celler StraRe sowie den Walkeweg erschlossen. Die verkehrli-
chen Auswirkungen des Neubaugebietes sind im vorhandenen StraBennetz vertraglich.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die angestrebten Nutzungen (sowie im geplanten,
zweiten Bebauungsplan-Teilbereich auf dem Areal der ehemaligen Hofstelle ca. 10 weitere
Wohn- bzw. Gewerbeeinheiten) kann durch die leistungsfihige Celler StraRe und das umge-
bende Straennetz aufgenommen werden. Vorteilhaft ist hier der kurze Weg nach Westen zur
B 188 und somit auch zur B 4, die beide schnelle Verbindungen in alle Richtungen bieten.
Ebenso ist tiber die Celler StraRe das Kernstadtgebiet Gifhorns gut mit Pkw, Bus, Fahrrad oder
zu FuR erreichbar. An der Celler StraRe, unmittelbar an der Einmiindung Walkeweg befinden
sich aktuell Haltestellen der Buslinien 101 (Neubokel-Stadtmitte-Winkel), 140 (Ahnsen-Mei-
nersen-Bahnhof Stadt) und 141 (Flettmar-Miiden-Bahnhof Stadt).

Die innere ErschlieBung der Neubaugrundstiicke erfolgt (iber eine 6ffentliche StichstraRe mit
Wendeanlage. Aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet und der vorgesehenen Nutzungen
soll die PlanstraRe mit einseitigem FuBweg ausgebaut werden.



Im gesamten Plangebiet ist eine Versickerung des Niederschlagswassers, das auf 6ffentlichen
StraBen- bzw. Fahrfliachen anfillt, vorgesehen. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliache der
PlanstraBe ist die Anlage einer straRenbegleitenden, begriinten Versickerungsfliche geplant.

Die konkrete Lage und Ausgestaltung der Versickerungsanlagen wird im Rahmen der StraRen-
ausbauplanung festgelegt.

Offentliche Parkplitze sind in fiir die geplante Anzahl an Baugrundstiicken ausreichendem
Umfang innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflichen vorgesehen. AuRerdem wird es maoglich
sein, am Fahrbahnrand der PlanstraBe aufgrund der Breite von 6 m parken zu kénnen.

Widmung

Es ist beabsichtigt, die 6ffentlichen Verkehrsflichen innerhalb des Plangebietes (PlanstraRe,
Walkeweg) entsprechend zu widmen. Gem. § 6 (5) NStrG (Niedersichsisches StraRBengesetz)
erfolgt die Widmung mit der Verkehrsiibergabe.

3. Griinflachen / Spielplitze

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse und die sozialen Bediirfnisse
der Bevélkerung erfordern die Bereitstellung ausreichender éffentlicher Frei- und Spielfla-
chen. Weitrdumige 6ffentliche Griinflachen sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
Jedoch beginnt direkt am Plangebiet die freie Landschaft mit Wald und Wiesen. Attraktive
Naherholungsgebiete wie der Heidesee und das Luckmoor sind in unmittelbarer Nahe. Direkt
ostlich an das Plangebiet grenzt eine 6ffentliche Waldfldche, in der ein Spielplatz eingerichtet
ist.

Durch die angestrebte Bebauung mit gewerblichen Einrichtungen sowie Wohnbebauung vor-
wiegend flir Senioren wird die Anlage eines Spielplatzes nicht erforderlich. Zudem kann der
benachbarte Spielplatz genutzt werden. Spielplitze fiir Kleinkinder sind ggf. auf den Bau-
grundstiicken selbst anzulegen.

Im Westen, unmittelbar an das Plangebiet angrenzend, befinden sich Waldflichen. Im RROP
sind diese Flédchen als Vorbehaltsfliche fiir Wald dargestellt. Nach den Grundsitzen des Regio-
nalen Raumordnungsprogramms schiitzen Waldrinder als Nahtstellen zwischen Wald und of-
fener Landschaft das Waldinnere und angrenzende Teilflichen. Dariiber hinaus haben sie eine
hohe Bedeutung fiir den Erholungswert der Landschaft. Aufgrund ihrer Funktionen sollen

nach dem RROP Waldrander grundsitzlich von Bebauung und anderen stérenden Nutzungen
freigehalten werden. Der im RROP genannte Mindestabstand von 100 m begriindet sich auf
den naturschutzfachlichen Funktionen von Wald und verfolgt andere Ziele als der geforderte
35 m-Abstand zur Gefahrenabwehr vor Brand oder umstiirzenden Biumen.

Jedoch wird im RROP ausgefiihrt, dass es im Zuge der Siedlungsentwicklung gewichtige
Grinde geben kann, von diesem Abstand abzuweichen. Dies ist hier der Fall. So stellt sich die
Wiese zwischen Gewerbefldchen und ehemaliger Hofstelle durchaus als Unterbrechung des
Siedlungsgefiiges dar, die daher sinnvollerweise einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden
soll. Zudem handelt es sich bei der Waldfliche am Rand des Plangebietes um ein kleines,
durch die vielbefahrende BundesstraRe 188 von zusammenhiangenden Waldflichen abge-
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schnittenes Waldchen. im Siiden grenzt es bereits an vorhandene Gewerbebetriebe. Ein Vor-
rang- oder Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft bzw. Ruhige Erholung in Natur und
Landschaft wurde diesem Waldchen im RROP daher nicht zugesprochen.

Um der Siedlungsentwicklung der Stadt Gifhorn Rechnung zu tragen, kann der empfohlene
Abstand nicht eingehalten werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes »Walkeweg*,
Teilbereich 1 grenzt der vorhandene Wald nicht mehr an einen offenen Wiesenbereich, son-
dern an das kiinftige Siedlungsgefiige.

Es ist daher, wie auch in anderen Bereichen des Stadtgebietes praktiziert, festgesetzt worden,
dass im Fallbereich der Biume ein Sicherheitsabstand von mindestens einer Baumldnge von
Gebduden einzuhalten ist. Daher ist die Giberbaubare Fliche in einem Abstand von ca. 20 m
vom Waldrandbereich festgesetzt worden.

Dariber hinaus soll der angrenzende Waldrand mit heimischen Waldsaumgehalzen bepflanzt
und dadurch aufgewertet werden. Hierfiir ist eine Anpflanzfestsetzung entlang der siidwestli-
chen Plangebietsgrenze festgesetzt worden. Dies erfolgte in Abstimmung mit der Natur-
schutz- und Waldbehérde des Landkreises Gifhorn. Lediglich eine begrenzte Anzahl von Stell-
pldtzen kann als Ausnahme im Waldsaumstreifen erstellt werden, sofern diese in wasser-
durchlassiger Ausfithrung hergestellt werden.

Nordlich und &stlich des Plangebietes jenseits der angrenzenden Wegeparzellen schiieRen
sich Siedlungsgehdlze an. Das im Norden gelegene gehért zu dem Grundstiick der benach-
barten Hofstelle. Bei dem dstlichen Wildchen handelt es sich um eine stidtische Gehélz-
und Rasenfldche, auf der ein Spielplatz angelegt ist. Der Abstand der Baugrenzen im Plange-
biet von diesen Gehélzflichen ist hier auf ca. 18m reduziert, um in diesem Bereich iiber-
haupt die dringend benétigte Bebauung erméglichen zu kénnen. Dies ist vertretbar, da das
auf demselben Grundstiick gelegene, vorhandene Wohnhaus diesen Abstand bereits unter-
schreitet und es sich um Eigentiimeridentitit der Flichen handelt, so dass die Verkehrssiche-
rung in einer Hand liegt.

Die stadtische Waldfldche, die im Osten an den Walkeweg anschlie8t, wird im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht durch die Stadt regelmiRig tiberwacht. Das Heranriicken der Be-
bauung fihrt zu einer intensivierten Begutachtung der randstandigen Gehdlze, um die Si-
cherheit angemessen zu gewahrleisten. Ggf. kann hier im Rahmen der Waldbewirtschaftung
ein héhenabgestufter Waldsaum entwickelt werden.

4, Belange der Landwirtschaft

Die Landwirtschaft ist dahingehend betroffen, dass die bisher als Pferdeweide genutzte Fliche
zum Uberwiegenden Teil in Bauland umgewandelt wird. Die Fldche wurde bereits an den Er-
schlieBungstréager verduRert. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist im Plangebiet somit nicht
mehr méglich und auch nicht beabsichtigt. Die von einer weiteren Bewirtschaftung der im
Westen angrenzenden, verbleibenden landwirtschaftlichen Fliche und der benachbarten ehe-
maligen Hofstelle ggf. ausgehenden Emissionen wie z.B. Staub, Gersusche oder Geriiche sind
in ortsiiblichem Umfang hinzunehmen. Diese sind von jedem Eigentiimer und Bewohner in-
nerhalb des Plangebietes zu dulden, zumal es sich dabei um ein Mischgebiet handelt, das
keine so hohen Schutzanspriiche hat wie z.B. ein Wohngebiet.
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5. Ver- und Entsorgung

Samtliche, fiir die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet und kénnen entsprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an die zentrale Was-
serversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Zentrale Schmutzwasserkanile sind in
unmittelbarer Ndhe des Plangebietes vorhanden und kénnen entsprechend erweitert werden.
Auf Grund des geplanten Wasserschutzgebietes bestehen erhéhte Anforderungen gemaR der
technischen Regelwerke fiir die zu erweiternde Schmutzwasserkanalisation.

Technische Hinweise der Versorgungstréger, die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zu
diesem Bebauungsplan geduBert wurden, werden an den ErschlieBungstrager zur Kenntnis
und weiteren Veranlassung weitergeleitet.

Die Nutzung von Erdwarme ist nur stark eingeschrinkt méglich. Auskunft hierzu erteilt der
Landkreis Gifhorn, Fachbereich 9 ~ Umwelt (Tel.: 05371/82-691/684).

Niederschlagswasser / Versickerung

Zur Behandlung des Niederschlagswassers wurde von der Gifhorner Grundstiicks- und Er-
schlieBungsgesellschaft (GEG) ein hydrogeologisches Gutachten in Auftrag gegeben. Dieses
erbrachte, dass eine dezentrale Regenwasserversickerung entsprechend den Anforderungen
der DWA-A138 (ehemals ATV-DVWK A 138) technisch méglich ist. (Das Gutachten »Baugrund-
erkundung und Baugrundgutachten” des Ingenieurbiiros ,bsp ingenieure” aus Braunschweig
vom 16.02.2015 kann bei Bedarf bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung eingesehen
werden.)

Entsprechend der gutachtlichen Empfehlung soll auf die Anlage einer Regenwasserkanalisa-
tion im Plangebiet verzichtet werden. Der Abwasser- und StraBenreinigungsbetrieb der Stadt
Gifhorn (ASG) teilt mit, dass ggf. auch eine Ableitung des Niederschlagswassers in den nahen
Kanal im Walkeweg erfolgen kann, sofern keine anderen Moglichkeiten bestehen. Die Nieder-
schlagswasserbeseitigung soll jedoch vorrangig durch diffus flachige Versickerung innerhalb
des Plangebietes erfolgen. Die untere Wasserbehérde (Landkreis Gifhorn) weist darauf hin,
dass eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser, welches auf StraRen bzw. Fahrfla-
chen anfdllt, nicht zuléssig ist. Damit ist gemeint, dass das anfallende Niederschlagswasser
straBenbegleitend an Ort und Stelle zu versickern ist und nicht iiber eine lingere Strecke zu
einer gezielten Versickerungsméglichkeit (z.B. Mulde) gefiihrt werden soll.

Die konkrete Form der Niederschlagswasserbeseitigung wird im Baugenehmigungsverfahren
in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde projektbezogen festgelegt. Dadurch kann ein
weitestgehender Hochwasserschutz nach heutigen Standards im Plangebiet gewihrleistet
werden.

Zudem werden durch Versickerung des Niederschlagswassers die bisherigen natiirlichen

Grundwasserneubildungsraten nicht negativ beeinflusst. Detaillierte Bemessungen und Nach-
weise erfolgen im Baugenehmigungsverfahren.
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Hinweise an die Bauinteressenten:

Das auf den einzelnen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist generell auf
den jeweiligen Grundstiicken selbst zu versickern. Die Abwasserbeseitigungspflicht fir
das Niederschlagswasser verbleibt gemaf § 96 Abs. 3 Nr. 1 Niedersichsischem Wasserge-
setz (NWG) beim Grundstiickseigentiimer.

Auf allen privaten Grundstiicksfléchen sind daher geeignete Anlagen zur vollstiandigen
Versickerung oder Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers herzustellen. Die Ver-
sickerungsanlagen sind dabei gem3aR Arbeitsblatt DWA-A 138 (,,Planung, Bau und Betrieh
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” der Deutschen Vereinigung fiir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. vom April 2005) anzulegen.

Das Niederschlagswasser ist (iber die belebte Bodenschicht zur Versickerung zu bringen.
Dabei ist eine diffus fldchige Versickerung vorgesehen.

Die Versickerungsanlagen miissen bereits vor der Errichtung der Gebiude fertig gestellt
sein um die Wasserhaltung wahrend der Bauphase zu gewéhrleisten.

Eine Ableitung des Niederschlagswassers von Privatgrundstiicken auf éffentliche Flachen
ist nicht zuldssig.

Bei unterkellerter Bauweise ist der Keller gegen driickendes Wasser abzudichten (WeiRe
Wanne).

Grundsétzlich werden fiir jedes Gebiude eine projektbezogene Baugrunduntersuchung
und ein Baugrundgutachten nach DIN 4020 erforderlich.

Bei der Planung der hochbaulichen Anlagen ist auf jeden Fall der Nachweis zu erbringen,
wie die Versickerung auf dem Baugrundstiick erfolgen wird. Dabei sind die Arbeitsblitter
der DWA (Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.), hier ins-
besondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 von April 2005, zu beachten.

Dariber hinaus ist das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser) von August 2007 zu beachten.

Fir den Nachweis der gesicherten ErschlieBung ist im Baugenehmigungs- bzw. Bauanzei-
geverfahren fur jedes Baugrundstlick mit dem Entwésserungsantrag ein Versickerungs-
konzept einzureichen, das die Darstellung und Erlduterung der Anlagen gemal der Bau-
vorlagenverordnung beinhalten muss.

Die vorgenannten Bestimmungen werden fir dieses Baugebiet und die hier vorgesehene, voll-
standige Versickerung des Niederschlagswassers fiir erforderlich und zweckmiRig angesehen,
da auf diese Weise eine rechtzeitige und sorgfiltige Planung und Dimensionierung der priva-
ten Versickerungsanlagen auf den einzelnen Baugrundstiicken erzielt werden kann.

Im Sinne einer umfassenden und friihzeitigen Information der betroffenen Grundstiickseigen-
timer sollen diese Verpflichtungen auch in die Kaufvertrige aufgenommen werden.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn - zukiinftiges Trinkwasser-
schutzgehiet TWSZ IlIA.
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Beim Bau von Abwasserkandlen und —leitungen in Wassergewinnungsgebieten ist das Arbeits-
blatt ATV-DWA-A 142 vom Januar 2016 sowie das Merkblatt ATV-DVWK-M 146 — Hinweise
und Beispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom Mai 2004 — zu beriicksichtigen. (Anm.: Im Juli 2017
erfolgte ein Gelbdruck der DWA-M 146, der ggf. bald in Kraft treten kénnte.)

Beim Bau von StraBen bzw. Park- und Standflichen ist die Richtlinie fiir bautechnische MaR-
nahmen an StraRen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) von 2002 zu beriicksichtigen.

Versorgungsleitungen

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie, Erdgas und Fernmeldeein-
richtungen erfolgt tiber die bereits am Plangebiet gelegenen &ffentlichen Versorgungseinrich-
tungen der jeweiligen Versorgungstrager.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen bzw. —linien der Deutschen Tele-
kom sowie von Vodafone / Kabel Deutschland, an die zur Versorgung der Neubebauung ange-
schlossen werden kann. Die Leitungstrager machten auf die Gewahrleistung des Bestandes
und des Betriebes aufmerksam und bitten um rechtzeitige Abstimmung des Netzausbaus. In
§ 68 Abs. 3 Telekommunikationsgesetz (TKG) ist geregelt, dass eine unterirdische Verlegung
Vorrang genieRt, soweit die Verlegung im Rahmen einer GesamtbaumaRnahme koordiniert
werden kann. Dies kann fiir dieses Baugebiet erfolgen. Die rechtzeitige Koordinierung der An-
schitisse wird dem ErschlieBungstrager aufgegeben und wird durch diesen sichergestellt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB gibt die Erméchtigung, die Fiihrung von oberirdischen oder unterirdi-
schen Versorgungsanlagen und —leitungen aus stddtebaulichen Griinden im Bebauungsplan
festzusetzen. Es wurde daher festgesetzt, dass aus Griinden des Ortsbildes alle Versorgungs-
leitungen unterirdisch zu verlegen sind. Die Trassenfiihrung hat dabei innerhalb der Verkehrs-
flaichen (Walkeweg, PlanstraRe) zu erfolgen.

Im Rahmen der Abwégung der Betreiberinteressen, der stidtebaulichen Belange und der Inte-
ressen der Kommune als Wegebaulasttréger ist eine oberirdische Verlegung ginzlich abzu-
lehnen. In den deutschen Stadten und Gemeinden sind Freileitungen seit langen Jahrzehnten
nicht mehr Standard und wiirden zu einer Verunstaltung des Orts- und StraBenbildes fiihren.
Dariiber hinaus sind Freileitungen erheblich anfilliger gegen mechanische Beeintrachtigungen
sowie fahrldssige oder bewusste Beschidigungen und widersprechen dem éffentlichen Inte-
resse an der Sicherstellung einer zuverlassigen Versorgung der Bevélkerung.

Unter Abwagung der genannten Belange und Aspekte erfolgt die gewihlte Festsetzung.

Brandschutz / Léschwasserbereitstellung

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn und ist iiber
die im Plangebiet vorgesehenen Wasserleitungen (DN 100) und Hydranten ausreichend si-
chergestellt. Bei der Loschwasserbereitstellung sind die Ausfiihrungen der Vorschrift

»DVGW W 405 — Hydrantenabstédnde und —bemessung” zu beriicksichtigen und die Hydranten
nicht im Bereich von Parkflichen vorzusehen.

Die konkreten MaBnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind im Baugenehmigungsver-
fahren mit dem zustdndigen Brandschutzpriifer und der ortlichen Feuerwehr abzustimmen.
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Sonstiges

Die Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die éffentlichen StraRen sind in dem Plange-
biet so dimensioniert, dass die Miillentsorgung ungehindert stattfinden kann.

Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre Miitibehilter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr
(spdtestens bis 6.00 Uhr) in dem Bereich der éffentlichen StraRe bereitzustellen, wo die
Schwerlastfahrzeuge ungehindert an- und abfahren kénnen. Nach erfolgter Entleerung haben
die Nutzer ihre Miilltonnen wieder auf ihr Grundstiick zuriickzuholen.

6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz
Altlasten

Das Gebiet war bislang vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. Der Stadt Gifhorn liegen keine
Anhaltspunkte iiber eventuelle Verdachtsflichen von Altlasten oder gewerbliche Altstandorte
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner ndheren Umgebung vor. Werden je-
doch bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten schidliche Bodenverinderungen oder Altlasten an-
getroffen, sind diese unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehérde beim Landkreis Gifhorn
mitzuteilen.

Kriegseinwirkungen

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes fiir Geoinformation und Landentwicklung
Niedersachsen - LGLN kann eine Kampfmittelfreiheit nicht bestétigt werden.

Es liegt derzeit kein konkreter Kampfmittelverdacht fiir das Plangebiet vor; grundsatzlich kann
dies aber nicht ausgeschlossen werden. Daher wird empfohlen, vor Baubeginn eine Luftbild-
auswertung zu veranlassen.

Erdarbeiten sollten mit entsprechender Vorsicht ausgefiihrt werden. Sollten Kampfmittel ge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen:

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hannover,

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Marienstrafle 34

30171 Hannover

Tel. 0511-106-3000

Fax 0511- 106-3095

e-mail: kbd-einsatz@Igln.niedersachsen.de
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Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung hat ein Gutachterbiiro die im Plangebiet zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen durch Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft sowie durch den Verkehr
auf dffentlichen Stralen in der Nihe des Plangebiets berechnet und beurteilt.

(Das Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 107 ~Walkeweg” der
Stadt Gifhorn“ des Ingenieurbiiros ,Lairm Consult GmbH* aus Bargteheide vom 21.09.2016
kann bei Bedarf bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung eingesehen werden.) Die
nachfolgenden Zitate entstammen diesem Gutachten.

Verkehrsldrm:

Die maBgeblichen Belastungen aus Verkehrslarm sind durch den StraRenverkehr auf der

B 188, der Celler StraBBe und der B 4 gegeben.

~Die Strafienverkehrsbelastungen (DTV — durchschnittliche tdgliche Verkehrsstirke an allen Ta-
gen des Jahres) und die mafgeblichen Lkw-Anteile fiir die B 188 und B 4 wurden einer Ver-
kehrszéihlung aus dem Jahr 2010 der Landesbehdrde Niedersachsen entnommen. Zur Hoch-
rechnung auf den Prognosehorizont 2025/30 wurde eine allgemeine Verkehrssteigerung von
etwa 0,5 Prozentpunkten pro Jahr berticksichtigt (Hochrechnungsfaktor: 1,1).“

Demnach ist fiir den maBgeblichen Streckenabschnitt der B 188 ein DTV von 13.797 Kfz/24h
mit einem Lkw-Anteil von 7,1 % (tags/nachts) anzusetzen.

Fur die Celler StraRe sind ein DTV von 4.928 Kfz/24h westlich des Walkeweges und

5.495 Kfz/24h 6stlich des Walkeweges anzusetzen. Der Lkw-Anteil wurde jeweils mit 12,1 %
tags und 10,6 % nachts angesetzt. Fiir den Walkeweg wurde ein DTV von 123 Kfz/24h sowie
ein Lkw-Anteil von 3,0 % tags (0,0% nachts) angesetzt. Fiir die B 4 nérdlich der Celler StraRe
betrégt der angesetzte DTV 21.394 Kfz/24h bei einem Lkw-Anteil tags und nachts von jeweils
10,3 %.

Auf Basis dieser Eingangsdaten sind die zu erwartenden Verkehrsgeriusche berechnet und be-
urteilt worden. Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenre-
geln der RLS-90 (,Richtlinien fiir den Lirmschutz an StraRen”).

Dabei wurden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 {Schallschutz im Stid-
tebau) fiir Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts zugrunde gelegt.

Da es Uber den Abwégungsspielraum keine Regelungen gibt, wurden zur Beurteilung des Ver-
kehrsldrms hilfsweise die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (BImSchV) herangezogen. Es wird davon ausgegangen, dass die 16. BImSchV rechtlich
insoweit nicht strittig ist. Diese Grenzwerte liegen fiir Mischgebiete bei 64 dB(A) tags und

54 dB(A) nachts.

Das Gutachten stellt fest: ,,...dass der Orientierungswert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags
und der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von 64dB(A) tags iiberall innerhalb des Plan-
geltungsbereiches eingehalten wird. Im Nachtabschnitt wird der Orientierungswert von

50 dB(A) nachts und der Immissionsgrenzwert nachts von 54 dB(A) fiir Mischgebiete im gesam-
ten Plangebiet eingehalten.
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Aktiver Ldrmschutz ist aufgrund der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nicht erforderlich.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen kénnen auf-

grund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen

auf die lirmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Gewerbe-, Biiro- und Wohn-
nutzungen vor Verkehrsldrm ergeben sich gemdf8 DIN 4109. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Lirmpegelbereichen gemdf DIN 4109.“

»Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und Ausbau-
ten fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedémmte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt werden kann.

Hinsichtlich der Auienwohnbereiche ergeben sich aufgrund der Einhaltung der Immissions-
grenzwerte keine Einschrénkungen.”

Hinsichtlich der bereits vorhandenen sowie der geplanten Bebauung am Walkeweg sind die
durch den vorliegenden Bebauungsplan (Mischgebiet) moglicherweise induzierten Zusatzver-
kehre in die Beurteilung einzubeziehen. Dabei sollten die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten werden. Eine Uberschreitung dieser Werte gem. DIN 18005 wiire erst ab einem
DTV (durchschnittliche tagliche Yerkehrsmenge) von iiber ca. 1.000 Kfz zu vermuten. Die laut
Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen (insb. Gewerbe, gesundheitliche Einrichtungen und
Wohnen) verursachen erfahrungsgemaB keine solche Frequentierung. Eine Unvertraglichkeit
der Nutzungen innerhalb des Plangebietes sowie am Walkeweg, dessen Bereich als faktisches
Mischgebiet einzustufen ist, ist daher grundsitzlich nicht gegeben.

Aufgrund der bisher von einem Investor vorgesehenen Planungen wird von ca. 500 Kfz-Bewe-
gungen pro Tag im Plangebiet ausgegangen. Fiir die Praxis-Mitarbeiter sowie die vorgesehe-
nen (Senioren-) Wohnungen wurden 300 Kfz-Bewegungen pro Tag angenommen. Dies ergibt
einen DTV von 800. Da die Werte der DIN 18005 fiir Mischgebiete bis zu einem DTV von ca.
1.000 jedoch nicht Gberschritten werden, sind auch bei der konkret geplanten Nutzung keine
Uberschreitungen der Mischgebiets-Werte anzunehmen.

Gewerbeldrm:

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Siiden Wohnnutzung, die einem allge-
meinen Wohngebiet entspricht. Siidwestlich angrenzend ist ein eingeschrinktes Gewerbege-
biet per Bebauungsplan festgesetzt, dessen zulassige Schallemissionen auf die Orientierungs-
werte eines Mischgebiets (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) reglementiert sind.

Westlich daran anschlieBend befinden sich per Bebauungsplan festgesetzte Gewerbeflichen.
Etwas weiter nérdlich des Plangebietes liegt eine Hundeschule. Ostlich des Walkeweges befin-
den sich ein Gastronomiebetrieb und Wohnnutzung.

Das Gutachten kommt dabei zu folgenden Ergebnissen: ,Belastungen aus Gewerbeldrm sind
durch einen stdlich gelegenen Discounter, eine siidwestlich vorhandene Béickerei, ein Fitness-
Studio und einen Sanitdrfachhandel sowie eine nérdlich gelegene Hundeschule sowie weitere
gewerbliche Nutzungen gegeben.”
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~Flr den Tageszeitraum ist fiir den reguléren Betrieb insgesamt festzustellen, dass der Immis-
sionsrichtwert von 60 dB(A) tags fiir Mischgebiete aus der Gesamtbelastung im Plangeltungs-
bereich tiberwiegend im Plangeltungsbereich eingehalten wird. Lediglich in einem kleinen Teil-
bereich im siidwestlichen Eckbereich des Plangebiets wird der Immissionsrichtwert geringflgig
um weniger als 1 dB(A) (iberschritten. Die Anforderung der TA Lérm fiir Mischgebiete tags wer-
den damit aus der Gesamtbelastung erfiillt, da eine Uberschreitung um nicht mehr als 1dB(A)
unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen zuldssig ist.

Im Nachtzeitraum wird sowohl im Erdgeschoss als auch im 1. Obergeschoss der Immissions-
richtwert fiir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts im siidwestlichen Teilbereich des Plangebiets
um mehr als 1 dB(A) (iberschritten. Gemdf TA Lérm ist eine Uberschreitung um nicht mehr als
1 dB(A) unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen zuléissig. Somit werden die Anforderungen
der TA Ldrm nicht lberall erfiillt.”

»Aufgrund der Uberschreitung des Immissionsrichtwerts um mehr als 1 dB(A) sind Ldrmschutz-
mafinahmen erforderlich.

Westlich des Plangebiets ist ein Waldgebiet vorhanden. Aufgrund der Einhaltung von Ab-
standsflichen zu Waldgebieten ist die Errichtung einer Lirmschutzwand als aktive Lirmschutz-
mafnahme im Westen des Plangebiets nicht méglich. Einer Lérmschutzwand an der siidlichen
Plangebietsgrenze weist aufgrund der Lage der mafigeblichen Gewerbequellen keine beurtei-
lungsrelevante Wirksamkeit auf.

Die Vertrdglichkeit der geplanten Wohnnutzung mit der Belastung aus Gewerbelérm nachts
kann im Erdgeschoss und im Obergeschoss durch folgende MaRnahmen hergestellt werden:
An den von Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes betroffenen Bereichen ist ein Aus-
schluss von Immissionsorten erforderlich (Grundrissgestaltung (Anordnung schutzbediirftiger
Rédume auf den Idrmabgewandten Seiten) bzw. Einbau von nicht éffenbaren Fenstern). Dies be-
trifft lediglich Fenster von schutzbediirftigen Réumen gemdp DIN 4109. Béder, Abstellrdume
und Funktionskiichen zéihlen nicht dazu, so dass diese Réume ohne weitere Mafnahmen auch
mit &ffenbaren Fenstern an dieser Fassade angeordnet werden kénnen. Wohnkiichen dagegen
ziihlen zu den schutzbediirftigen RGumen. Aufienwohnbereiche sind gemdf TA Lérm nicht be-
urteilungsrelevant.

Auch durch Abriicken der Baugrenzen nach Norden bzw. Osten kénnen die Anforderungen der
TA Ldrm erfiillt werden.

Fur den Fall des seltenen Ereignisses, dass im siidwestlich des Plangebiets gelegenen Biickerei-
betrieb im Nachtzeitraum eine Mehlanlieferung mit einem Silowagen erfolgt, Idsst sich fest-
stellen, dass der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete fiir seltene Ereignisse von 55 dB(A) im
gesamten Plangebiet eingehalten wird.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA Lérm fiir
den Tageszeitraum und unter Beriicksichtigung des Ausschlusses von Immissionsorten fiir den
Nachtzeitraum entsprochen.”

Die Erstellung einer Larmschutzwand wird aus den oben genannten Griinden und aufgrund
ihrer abschottenden Wirkung fiir nicht akzeptabel angesehen. Die Erstellung eines Walles
koénnte allein aus rdumlichen Griinden nicht erfolgen, denn eine dafiir erforderliche Reduzie-
rung der Baugrundstiicke wiirde eine ErschlieBung des Gesamtgebietes auch unter
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wirtschaftlichen Aspekten nicht mehr rechtfertigen. Insofern erfolgen weitere Festsetzungen
zur Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18005 und zur Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

Hinzuzufiigen ist, dass die bei Gewerbelarm anzuwendende TA Larm im Gegensatz zur

DIN 18005 nicht von einem Beurteilungszeitraum von acht Stunden ausgeht (22-6 Uhr), son-
dern die lauteste Nachtstunde zugrunde legt. Gerdusche oder Geriuschspitzen, die eigentlich
nur kurzzeitig einwirken, kdnnen somit eine Erhhung des Beurteilungspegels um rechnerisch
9 dB(A) bewirken. (Dies wiirde vom menschlichen Ohr in etwa als eine Verdoppelung der Laut-
starke empfunden werden.) Diese unterschiedliche Beurteilungsmethodik kann dazu fiihren,
dass ein Gutachten, das nach den Kriterien der TA Lirm erstellt ist, Immissionskonflikte dar-
stellt, die nach einer Beurteilung geméaR der DIN 18005 keine Probleme bereiten wiirden.
Insofern ist das vorliegende Schallgutachten rechtlich korrekt, stellt aber aufgrund der Anwen-
dung der TA Lirm héhere Anforderungen an den Larmschutz als die DIN 18005. Diese héheren
Anforderungen an den Larmschutz werden bei der vorliegenden Planung und bei der Abwi-
gung berticksichtigt und eingehalten.

Aufgrund der dringenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir gesundheitliche Einrichtungen
sowie fiir Wohnbebauung, insbesondere in infrastrukturell gut erschlossenen Lagen Gifhorns,
und aufgrund der Knappheit von zur Verfiigung stehenden Flichen, wird die Beplanung des
vorliegenden Bereiches als praktikable und vertretbare Méglichkeit angesehen, weiteres Bau-
land zu erschliefen.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Bereich der Celler Strafe erfahren dadurch
keine Einschrdnkungen. Denn das der Planung zugrundeliegende Schallgutachten geht von
den hdchstméglichen, zulédssigen Emissionen der Betriebe aus, die ihnen im Rahmen der
rechtlichen Mdglichkeiten (Bebauungsplan, Baugenehmigung) zustehen. Konfliktsituationen
kénnen sich daher nicht ergeben, da sich die weitere Existenz und Entwicklung der Hand-
werksbetriebe auch nur in eben diesem vorhandenen rechtlichen Rahmen bewegen darf.
Diese hochstmaglichen Emissionen der Betriebe wiederum sind bei der Planung des Baugebie-
tes beriicksichtigt worden.

Nach Abwdgung der unterschiedlichen Belange und unter Beriicksichtigung der getroffenen
Festsetzungen sind hinsichtlich des Schallschutzes keine zusitzlichen MaRnahmen erforder-
lich.

Gertiche:

Im Rahmen der Bauleitplanung ist ebenfalls der Schutz vor Geruchsimmissionen sicherzustel-
len. Stidwestlich des Plangebietes befinden sich eine Béckerei und zwei Kfz-Lackierbetriebe.
Daher erfolgte eine Geruchsimmissionsprognose. Auf der Grundlage von Betriebsbeschreibun-
gen unter Berlcksichtigung der értlichen und meteorologischen Verhiitnisse wurden entspre-
chend der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) des Landes Niedersachsen die méglichen Ge-
ruchsimmissionen ermittelt.

(Das Gutachten “Geruchsimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 107 , Walkeweg” der
Stadt Gifhorn“ des Ingenieurbiiros ,Lairm Consult GmbH“ aus Bargteheide vom 16.10. 2015
kann bei Bedarf bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung eingesehen werden.) Die
nachfolgenden Zitate entstammen diesem Gutachten.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Geriiche keine gesundheitlichen Beeintrachtigungen (wie
Lérm) hervorrufen sondern lediglich belistigend wirken kénnen. Dabei ist zu bericksichtigen,
von welcher Quelle Geriiche ausgehen. So wirken Geriiche 2.B. aus der Rinderhaltung nur halb
so belastigend wie Geriiche aus der Gefliigelhaltung. Andererseits wirken Geriiche z.B. einer
Brauerei oder aus der Tierhaltung wesentlich belastigender als Geriiche aus einer Béckerei,
die sogar meist als angenehm empfunden werden. Dieser Umstand flieBt in die Abwiagung mit
ein. Uberschreitungen der Geruchsimmissionsrichtwerte um bis zu 15% sind dariiber hinaus
abwdgungstauglich. Dies gilt auch fiir die AuBenwohn- bzw. Gartenbereiche, da diese eine ge-
ringere Schutzwiirdigkeit als Wohnriume genieRen.

Die Gutachter kommen zu folgenden Ergebnissen:

»Die Geruchsimmissionen zweier Lackierereien wurden vorab ermittelt und stellten sich im
Plangebiet als irrelevant heraus, wobei gegeniiber dem derzeit vorhandenen Betrieb deutlich
héhere Emissionen angenommen wurden.”

»Im Plangebiet wird der Immissionsrichtwert fiir Wohngebiete (und Mischgebiete Ml) von 10%
im Bereich der vorgesehenen schutzwiirdigen Nutzungen eingehalten. Die Geruchshdufigkeiten
nehmen von 17 % der Jahresstunden in der siidwestlichen Ecke des Plangebiets nach Osten
und Nordosten auf 2% ab.”

»Weitere landwirtschaftliche, gewerbliche oder industrielle Anlagen, von denen relevante Ge-
ruchsemissionen ausgehen, sind im Umfeld nicht vorhanden.

»Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Bereich der geplanten schutzwiirdigen Nutzungen
der fiir allgemeine Wohngebiete heranzuziehende Immissionswert von 0,10 (entspricht 10%
der Jahresstunden) Gberall eingehalten wird. Der Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor
Beldstigungen durch Geruchsimmissionen ist somit sichergestellt.”

Nach Abwiégung der unterschiedlichen Belange und bei Beriicksichtigung der vorstehend er-
lduterten Gegebenheiten sind hinsichtlich des Schutzes vor Geriichen keine weiteren MaRnah-
men erforderlich.

Das Auftreten sonstiger Immissionen (Staub, Erschiitterungen usw.) im Plangebiet ist nicht be-
kannt.

7. Archdologie und Denkmalpflege

Nach den bei der Unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden Denkmalverzeichnissen und
nach sonstigen Unterlagen der Kreisarchiologie sind keine Baudenkmale und Bodendenkmale
bekannt. Es handelt sich aber um eine Fliche, die als ehemaliger Standort einer Walkemiihle
im 18. und 19. Jahrhundert historisch belegt ist. Darum ist nicht auszuschlieRen, dass bei Bo-
deneingriffen archdologische Denkmale auftreten, die dann unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archéologische Denkmalpflege

(§ 14 Abs. 1 Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG) gemeldet werden miissen.

Der Beginn der Erdarbeiten (ErschlieBung der Verkehrsflichen) ist rechtzeitig der Unteren

Denkmalschutzbehdrde und dem ehrenamtlichen Beauftragten fiir archdologische Denkmal-
pflege anzuzeigen.
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Mdoglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unveriandert
zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
8. Nachrichtlich libernommene Darstellungen

keine

9. Sonstige Hinweise
Erdwdrme
Die Nutzung von Erdwéarme ist nur stark eingeschriankt moglich. Auskunft hierzu erteilt der

Landkreis Gifhorn, Fachbereich 9 — Umwelt.

Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerks Gifhorn
und entsprechend des Antrages der Stadt Gifhorn in der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone
INA. Mit Festsetzung der Schutzzonen bzw. mit dem Erlass der Schutzzonenverordnung sind
bestimmte Handlungen oder MaRnahmen nur noch beschrinkt zuldssig oder verboten.

Aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm ergibt sich ebenfalls, dass die Anforderungen
des Trinkwasserschutzes bei der Planung des Gebietes zu beachten sind.
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C) Umweltbericht

1. Einleitung

a) Inhalte und Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Walkeweg”, Teilbereich 1, beinhaltet die Ausweisung eines
Mischgebietes.

Das Plangebiet mit einer GesamtgréRe von rd. 12.060 m? befindet sich am Nordwestrand der
Stadt Gifhorn, nérdlich der Celler StraBe und westlich angrenzend an den Walkeweg. Zurzeit
werden die zukiinftigen Bauflachen landwirtschaftlich genutzt. Nur im Norden des Plange-
bietes, unmittelbar am Walkeweg, ist eine Teilfliche — der Gartenbereich einer ehemaligen
Hofstelle — mit in das Plangebiet aufgenommen worden, um auch dort den Bau eines Wohn-
hauses zu erméglichen.

Mit der Planung soll die aktuell bestehende Nachfrage fiir Bauland gedeckt werden, um ins-
besondere die Realisierung von gesundheitlichen Einrichtungen und Seniorenwohnen zu er-
maoglichen. Voraussichtlich werden ein Praxisgebdude sowie weitere Wohngebaude mit ins-
gesamt etwa 27 Wohneinheiten entstehen.

Das Baugebiet wird liber einen Stichweg mit Wendeanlage und (iber den Walkeweg verkehr-
lich erschlossen. Der Walkeweg miindet in die Celler StraRe, die wiederum an die B 188 an-
bindet und den Anschluss an das iiberdrtliche Verkehrsnetz darstellt.

Fiir das gesamte Baugebiet ist eine Versickerung des Regenwassers am Ort vorgesehen. Dieses
Ziel gilt sowohl fiir die 6ffentlichen StraRenverkehrsflichen als auch fiir die privaten Baufli-
chen. Das Regenwasser von Straen, befestigten Wegen und Plitzen soll Giber die belebte Bo-
denschicht versickert werden. Auf privaten Grundstiicken haben die Eigentiimer selbst fiir ge-
eignete Versickerungsanlagen zu sorgen. Auf den Einbau einer Regenwasserkanalisation wird
in diesem Bereich voraussichtlich daher verzichtet.

Alternativ kann zur Regenwasserversickerung auch ein Rigolensystem im Plangebiet einge-
setzt werden. Hierzu ist jedoch die Zustimmung des Landkreises Gifhorn als untere Wasserbe-
hérde erforderlich, die spatestens in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren einzu-
holen ist.

Eine im Siidwesten des Plangebietes festgesetzte Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen gewahrleistet einen ausreichenden Abstand zur dortigen
Waldflache, um eine Gefahrdung von Menschen und Gebiuden durch Windbruch méglichst
auszuschlieBen. Zugleich wird durch die Pflanzfliche die 6kologische Funktion des Waldrand-
biotops gestiitzt.

Naturschutzrechtliche MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-

gen des Naturhaushaltes sind sowohl innerhalb des Plangeltungsbereiches als auch auRerhalb
im Ausgleichsflachenpool Wilsche und in der Iseaue, Gemarkung Gamsen, vorgesehen.
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AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes sind im Umweltbericht beschrieben und
in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentriger und der Stadt Gifhorn gere-
gelt und gesichert.

Der Bedarf an Grund und Boden ist abgerundet in nachfolgender Aufstellung zusammenge-
fasst:

Bauflache MI (GRZ=0,4) 9.530 m?
(darin Fldche Anpflanzfestsetzung 400 m2)
Offentliche Verkehrsfliche 2.530 m?

(Bestand ,,Walkeweg” 840 m?)
(PlanstraRe 1.690 m?)

Plangebiet gesamt 12.060 m?
b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachgesetze

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in § 1, Absatz 1 bis 6, niedergelegt. Im Zusammenhang mit der vorliegenden Pla-
nung sind diese Grundsatze in der Abwigung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsitzen des Na-
turschutzes ergeben kénnen, sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1a Abs. 3
BauGB) zu behandeln. Dort ist bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich von erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung)
in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt (§ 1 Abs. 2 BNatSchG) hat der Artenschutz
im Plangebiet eine besondere Bedeutung. Vorhandene Lebensstitten von wild lebenden Tie-
ren mussen entsprechend § 44 BNatSchG beriicksichtigt werden. Zur Bewaltigung dieser An-
forderungen wurden gutachtliche Untersuchungen durchgefiihrt.

Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes (§1 Abs.3
BNatSchG) ist im Plangebiet eine Regenwasserversickerung festgesetzt. Hierdurch wird der
Zielvorgabe des schonenden Umganges mit den Schutzgiitern Boden und Wasser nachgekom-
men.

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Belange von Natur und
Landschaft sowie die voraussichtlichen Beeintréchtigungen ermittelt und MaRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich in die Abwigung eingestellt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beschreibt seinen Zweck in § 1 Abs. 1 folgen-
dermalen:
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Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tieren und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schddlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schddlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die daraus abgeleiteten Vorschriften des Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau bestimm-
ter Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren anzuwenden. In der Bau-
leitplanung dienen sie der Orientierung fiir die Riickhaltung schidlicher Auswirkungen - wie
zum Beispiel Lirmimmissionen - und haben fiir die fehlerfreie Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange eine grundlegende Bedeutung.

So sind die in der 16. BImSch-Verordnung genannten Lirmgrenzwerte als Anhaltswerte fiir die
Zumutbarkeit von Lirmbelastungen in Baugebieten heranzuziehen. Als weitere Beurteilungs-
grundlage gilt in diesem Zusammenhang die DIN 18005 — Lirmschutz im Stidtebau —, die
ebenso Larmorientierungswerte fiir die Abwigung vorgibt

Fir das Plangebiet ,Walkeweg” sind Lirm- und Geruchsimmissionen, die von den benach-
barten Gewerbebetrieben und vom Kfz-Verkehr auf der Celler StraRe ausgehen kénnen, von
Bedeutung und in der Planung zu beriicksichtigen.

Fir den Umgang und die Bewirtschaftung von Gewissern — und dazu zihlt auch das Grund-
wasser —sind in § 6 des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) Grundsitze zur Gewisserbewirtschaf-
tung aufgestellt. Fiir die vorliegende Planung sind aus Absatz 1 folgende Vorgaben von Bedeu-
tung:

Die Gewdsser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel,

ihre Funktions- und Leistungsféhigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbesondere durch
Schutz vor nachteiligen Verdnderungen von Gewidissereigenschaften,

- sie zum Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihr auch im Interesse Einzelner zu
nutzen,

bestehende oder kiinftige Nutzungsméglichkeiten insbesondere fiir die éffentliche
Wasserversorgung zu erhalten oder zu schaffen.

Im Hinblick auf diese Ziele waren im Plangebiet die Auswirkungen auf die Grundwasserneubil-

dung und auf den Niederschlagswasserabfluss zu beriicksichtigen, die von Bodenversiegelun-
gen und -Uberbauungen hervorgerufen werden.

Fachplanungen

Der Landschaftsrahmenplan des Ltandkreises Gifhorn von 1994 trifft keine planungsrelevanten
Aussagen zum Plangebiet.
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Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn (1994) stellt den Gartenbereich der ehemaligen Hof-
stelle als bestehendes Siedlungsgebiet dar. Die fiir die Neubebauung vorgesehene Weidefl3-
che liegt innerhalb eines Bereiches, fiir den der Landschaftsplan abrundend eine Siedlungs-
entwicklung empfiehlt.

Im landwirtschaftlichen Begleitplan zum Landschaftsplan ist eine Beurteilung der Griinlandfli-
che nicht enthalten.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes wurden gemaR § 2 Abs. 4
BauGB ermittelt und gepriift. Dabei wurden die Belange beriicksichtigt, die durch § 1 Abs. 6
Nr. 7

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefiige, Landschaft, bio-
logische Vielfalt)

¢ Europdische Schutzgebiete

e Mensch und Bevdlkerung

e Kultur- und Sachgiiter

¢ Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfillen und Abwasser
» Energie

* Landschaftspléne und sonstige Plane insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzge-
setzes oder sonstige umweltbezogene Pline

e Luftqualitdt nach EU-Vorgaben

» Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

¢ Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

* Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten Fla-
chen

» Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrichtigungen des
Landschaftshildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG} in der Ab-
wagung

o Erfordernisse des Klimaschutzes

vorgegeben sind.
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Bereits im vorausgegangenen Verfahren zur 115. Flichennutzungsplaninderung wurde fiir
das Plangebiet eine Umweltpriifung durchgefiihrt, auf die hier Bezug genommen wird. Fiir
einige Umweltbelange wurde dabei festgestellt, dass sie nicht von der Planung beriihrt wer-
den. Hierzu gehéren Auswirkungen auf:

* Europdische Schutzgebiete

® Kultur- und Sachguter

* Energie

¢ Pldne des Abfall- und Immissionsschutzgesetzes oder sonstige umweltbezogene Pline

e Luftqualitdt nach EU-Vorgaben

Diese Umweltbelange sind auch auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht betroffen und
werden hier daher auch nicht weiter behandelt.

Fir die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes und fiir die Festlegung von AusgleichsmaRnahmen wurde die Informationsschrift ,Na-
turschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, die
vom Niedersdchsischen Landesamt fiir Okologie im Jahr 1994 herausgegeben wurde, als
Grundlage herangezogen. Die Wertigkeit der einzelnen Schutzgiiter ist dort in die folgenden
3 Kategorien unterteilt:

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

(Quelle: ,,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung®, herausgegeben vom Niedersichsischen Landesamt fiir Okologie)

Fir die anderen Schutzgiiter und Umweltbelange wurde eine beschreibende Darstellung ge-
wdhlt, da eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Der hier beschriebene Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden durch
mehrere Kartierdurchgange zwischen Februar und Juli 2015 ermittelt. Der Untersuchungsum-
fang und die Untersuchungstiefe wurden dabei dem voraussichtlichen MaR der Umweltbeein-
trachtigungen angepasst. Hierdurch ist sichergestellt, dass eine sachgerechte Abwédgung mit
den dafiir erforderlichen Informationen erfolgen kann.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine Bestandsauf-
nahme schlieft sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkungen der Planung an,
um daraus MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzuleiten. Fiir verbleibende
und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrichtigungen sind dann anschlieRend, auch im
Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die festgelegten Ausgleichsmalinah-
men erldutert.
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a) Naturhaushalt
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zum Bebauungsplan ,Walkeweg” hat die GbR Biodata, Braunschweig, im September 2015 ei-
nen landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Arten- und Biotopschutz ausgearbeitet. Dem
Nachfolgenden liegt diese Ausarbeitung gekiirzt und an die Systematik des Umweltberichtes
angepasst zu Grunde. Der Fachbeitrag ist bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Stadtplanung,
einzusehen.

Bestandsaufnahme

Biotopausstattung und Landschaftsstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
der unmittelbar angrenzenden Bereiche sind im Mai 2015 durch Gelandebegehung aufgenom-
men worden.

Gegenwartig beinhaltet das Plangebiet eine strukturarme Pferdeweide mit mehr oder weni-
ger geschlossener, niedrigwiichsiger Vegetationsdecke des Biotoptyps ,Artenarmes Extensiv-
grinland trockener Mineralbéden”. Hier haben sich typische Arten extensiv bewirtschafteter
Weiden angesiedelt (Wertstufe 2).

Die Grinlandfldche erstreckt sich zwischen der bestehenden Bebauung im Siiden, die iiber-
wiegend Merkmale eines Gewerbegebietes aufweist, und der Hofstelle im Norden. Zur
StraBe hin ist der Hofstelle eine Flache geringen AusmaRes vorgelagert, die dem Biotoptyp
»Artenarmer Scherrasen” zuzuordnen ist (Wertstufe 3).

Im Norden, Osten und Siidwesten grenzen Waldbereiche an das Plangebiet an. Nach der
Waldfunktionenkarte Niedersachsen haben die Waldflachen im Norden und Siidwesten eine
besondere Schutzfunktion fiir / gegen Klima und Lirm (Gewichtsstufe I1). Fiir den Waldbe-
stand im Osten, also jenseits des Walkeweges, ist keine besondere Schutzfunktion dokumen-
tiert.

Alle genannten Waldfldchen liegen auRerhalb des Plangeltungsbereiches. Eine Anderung der
Nutzung dieser Flachen oder ihrer rechtlichen Stellung als Wald nach NWaldLG (Niedersiich-
sisches Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung) ist mit vorliegender Bauleitpla-
nung daher nicht verbunden.
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Eine schematische Darstellung der Biotoptypen im Plangebiet ist nachfolgender Abbildung zu
entnehmen.
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Abb. 2-2: Ubersicht ber die im Bereich der Vorhabensfldche vorkommenden Biotoptypen.
BZE Ziergebisch aus Gberwiegend einheimischen Arten; GET Arienammes Extensivgriinland
trockener Mineralboden; GIF Sonstiges feuchtes Intensivgrinland; GRA Arienarmer Schema-
sen; HEA Allee/Baumreihe des Siedlungsbereiches; BEB Einzelbaum/Baumgruppe des Sied-
lungsbereiches; HSE Siedlungsgehdlz aus iiberwiegend einheimischen Baumarian; ODS Ver-
stadiertes Dorfgebiet; OGG Gewerbegebiei; OVW Weg
Kartengrundlage: Stadt Gifhorn

Angaben zu Nutzungen, Wertstufen und FldchengréRen der Biotoptypen im Plangebiet sind
in nachstehender Tabelle zusammengefasst.

Biotoptyp Nutzung Abk. ca. Flichen- Wertstufe
gréRe [m?) (WS)

Artenarmes Extensiv- Pferdeweide GET 10.370 2

griinland trockener Mi-

neralbdden

Artenarmer Scherrasen  Zierrasen GRA 850 3

Weg Verkehr ovw 840 2
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Keiner der im Gebiet vorkommenden Biotope fillt unter den gesetzlichen Biotopschutz nach
dem Bundesnaturschutzgesetz bzw. dem Niederséchsischen Ausfithrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes fiihrt zu nachhaltigen Verdnderungen der Nutzungssi-
tuation und Biotopausstattung im Plangebiet. Anstelle der bisherigen Pferdeweide und der
Zierrasenflache werden eine Bebauung mit Gebsuden, Verkehrswegen und PKW-Stellflichen
treten. Der Walkeweg wird ortsiiblich ausgebaut werden.

Unmittelbare Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Waldbereiche bestehen
nicht. Konflikte zwischen der zukiinftigen Nutzung im geplanten Mischgebiet und der Wald-
nutzung sind jedoch nicht ausgeschlossen.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrichtigungen

Zur rationellen Nutzung des Plangebietes ist eine Reduzierung der iberbaubaren Fiiche
nicht sinnvoll. Diesheziiglich sind daher keine Vermeidungs- oder VerminderungsmaRnah-
men zu treffen.

Im Stidwestteil des Plangebietes ist innerhalb des Mischgebietes Anpflanzungen festgesetzt.
Die Anpflanzfestsetzung dient der Wahrung eines ausreichenden Abstandes zum daran an-
schlieBenden Wald und der Verringerung von etwaigen Beeintrichtigungen von Waldrandbi-
otopen.

Zwischen den nérdlichen und &stlichen Waldbereichen und der geplanten Bebauung verliuft
der Walkeweg bzw. die Zuwegung zu einer benachbarten Hofstelle. Diese Trennung unter-
bindet erhebliche Beeintréchtigungen der Waldbiotope. Diesbeziiglich sind weitere Ab-
standsflachen mit Anpflanzfestsetzungen daher nicht erforderlich.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere, die den Grad der Erheblichkeit
Uberschreiten, sind fiir das Extensivgriinland trockener Mineralbéden (Pferdeweide) zu er-
warten. Die Umwandlung dieser Fldche in Bauland und Verkehrsfliche hat eine Wertminde-
rung um eine Stufe zur Folge.

Aufgrund dieser erheblichen Beeintrachtigungen sind nach § 1a BauGB AusgleichsmaRnah-
men vorzusehen, tiber die in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden ist.

Die Art, der Umfang und der Flachenbedarf der AusgleichsmaRnahmen richtet sich nach dem
MaR der Beeintréchtigungen und orientiert sich an der hier zugrunde gelegten Informations-
schrift ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung”. Danach ist die Differenz der Wertstufen (WS) heranzuziehen, die sich aus der
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Gegentiberstellung des beeintréchtigten Lebensraumes vor und nach der Umsetzung der Pia-
nung ergibt.

Eine Wertminderung um eine Stufe soll nach den o.g. Hinweisen auf einer gleichgroRen Fla-
che kompensiert werden.

Im vorliegenden Fall hat das betroffene , Extensivgriinland” die Wertstufe 2 und wird - unter
Abzug der Fléche des Pflanzgebotes - vollstindig durch die Umwandlung in Bauland und Ver-
kehrsflache auf die Wertstufe 3 abgesenkt. Der sich daraus ergebende Wertverlust von einer
Stufe wird in einem Flachenverhiltnis von 1 : 1 ausgeglichen. Diesem Verhiltnis entspre-
chend wird eine Ausgleichsfléche in der GréRe von 9.970 m? zu Grunde gelegt.

Ausgleichsfldchen stehen im Plangebiet nicht zur Verfiigung. Der Ausgleich wird daher auf ei-
ner Fldche in der Iseaue umgesetzt. Es handelt sich dabei um das stadtische Flurstiick 48/2 der
Flur 3 in der Gemarkung Gamsen mit einer GesamtgroRe von 8.575 m2. Der tberwiegende
Anteil des Flurstiickes mit einer FlichengréRe von 6.495 m2 wird als Griinland genutzt, der
librige Teil mit einer GréRe von 2.080 m? ist bewaldet.

Dieses Flurstiick wird zukiinftig nach den Richtlinien des eingetragenen Vereins Aktion Fisch-
otterschutz, Hankensbiittel, extensiv bewirtschaftet. Alle EinzelmaRnahmen haben sich am
Ziel der Revitalisierung in der Ise-Niederung zu orientieren. Nach Abstimmung mit der Aktion
Fischotterschutz sind folgende Auflagen auf dem Flurstiick 48/2 einzuhalten:

¢ Nutzung ausschlieBlich als Mdhwiese

e Keine Pflegeumbriiche oder Nachsaaten

o Jdhrliche Mahd nach dem 15. Juni von innen nach aufen oder von einer Seite zur an-
deren; das Mahgut ist abzurdumen

» Keine maschinelle Bearbeitung vom 01.03. bis 15.06.

¢ Eingeschrdnkte Nutzung von Diingemitteln

¢ Verzicht auf Pflanzenschutzmittel

» Kein Neu- oder Ausbau von Entwdsserungseinrichtungen

¢ Keine kiinstliche Beregnung jeglicher Art

» Einhaltung eines mindestens 10 m breiten Randstreifens zur Ise

¢ Keine Nutzung oder Bewirtschaftung der Waldflichen

Als Ausgleich wird das gesamte Flurstlick 48/2 herangezogen und in das Biotopkonzept der
Aktion Fischotterschutz - Revitalisierung der Ise-Niederung - eingefiigt. Die Bewirtschaf-
tungsvorgaben werden als Baulast auf dem Flurstiick festgelegt und sind damit gesichert.
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In nachfolgender Abbildung ist die Ausgleichsfliche dargestellt.

b 4
~ v

Gemarkung Gamsen, Flur 3, Flurstiick 48/2

Der noch verbleibende Teil des Ausgleichs von 1.395 m? Fliche wird im Ausgleichsflichen-
pool Wilsche nachgewiesen.

Der Ausgleichsflichenpool Wilsche befindet sich auf dem ehemaligen Jbungsgelinde des
Bundesgrenzschutzes. Aufgrund der veranderten Aufgaben der Bundesgrenzschutz-einheit
am Standort Gifhorn wurde dieses Geldnde aufgegeben und verduRert. Im Zuge des Verkaufs
der BGS-Liegenschaft hat die Stadt Gifhorn das Nutzungsrecht fiir einen Teilbereich von

28 Hektar erworben, um hier konzentriert naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen im
Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufithren. Zur dauerhaften Absicherung der Ausgleichs-
malknahmen wurde mit dem jetzigen Eigentiimer eine entsprechende unbefristete vertragli-
che Regelung getroffen und das Nutzungsrecht als unbefristete Dienstbarkeit zu Gunsten der
Stadt Gifhorn im Grundbuch vermerkt.

In der 92. Anderung des Flachennutzungsplanes ist der Ausgleichsflachenpool planungs-
rechtlich dargestellt und erldutert. Das Konzept ist auf die Entwicklung des Biotoptyps einer
Sand-Zwergstrauchheide (HC) ausgerichtet. Dieser Lebensraum weist eine artenreiche und
vielfaltige Struktur auf und ist typisch fiir den dort vorhandenen nihrstoffarmen (mageren),
sandigen und vorwiegend trockenen Boden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren , Walkeweg" wird eine Teilfliche des
Ausgleichsfldchenpools mit einer GroRe von 1.395 m? mit dem oben genannten Entwick-
lungsziel hergerichtet. Dazu wird das gesamte Totholz von dieser Teilfliche abgeriumt, um
eine Nahrstoffanreicherung im Boden infolge der Holzzersetzung zu unterbinden. Desglei-
chen werden der aufkommende Birken- und Kiefern-aufwuchs sowie gréRere Ausbreitungs-
felder der Drahtschmiele beseitigt. Hierdurch werden die standértlichen Voraussetzungen
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geschaffen, damit sich die Pflanzenarten einer Zwergstrauchheide aus eigenem Potenzial auf
der Ausgleichsflache entwickeln kénnen.

Mit diesen bodenvorbereitenden MaBnahmen und einer anschlieBenden Entwicklungspflege
wird eine 6kologische Aufwertung der Flache um eine Wertstufe erzielt und der Ausgleich
fiir den Verlust des Biotoptyps ,Artenarmes Extensivgriinland trockener Mineralbdden® her-
gestellt.

Die hier dargestellten AusgleichsmaBnahmen, die auRerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegen, werden in einem stidtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
gesichert.

Far die Anpflanungsfldche mit der Bezeichnung ,,pfg” ist im Bebauungsplan eine Bepflanzung
mit standortheimischen Gehdlzen festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 7). Ein Ausgleich fiir
diese Flache ist nicht erforderlich, da der Anpflanzung ebenfalls die Wertstufe 2 zugeordnet
wird und ein Wertstufenverlust im Vergleich zum iiberplanten extensiven Griinland damit
nicht vorliegt.

Besonderer Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Farn- und Blitenpflanzenarten

Das Vorhabensgebiet selbst und Teile der naheren Umgebung wurden Anfang Mai und Ende
Juni 2015 hinsichtlich maglicher Wuchsstellen von Farn- und Bliitenpflanzen untersucht.

Von Pflanzenarten, die dem gesetzlichen Artenschutz unterliegen, kommen im Untersu-
chungsgebiet die Stechpalme (llex aquifolium) und die Eibe (Taxus baccata) vor. Die Wuchs-
stellen befinden sich allerdings im Eichenwald unmittelbar angrenzend an das Plangebiet,
sodass mit Beeintrachtigungen nicht zu rechnen ist.

Des Weiteren haben sich keine Hinweise auf Vorkommen gesetzlich geschiitzter Farn- und
Blitenpflanzen im Planungsgebiet oder in unmittelbar angrenzenden Bereichen ergeben.

Flederméause

Zur Uberpriifung einer méglichen dauerhaften Nutzung der Gebdude und der Altbdume als
Quartier fiir Fledermause sind im Juli 2015 zwei Detektorbegehungen wihrend der ersten
abendlichen Ausflugsphase im Umfeld der Hofstelle bzw. der Vorhabensfliche durchgefiihrt
worden. Weiterhin wurden wahrend der Detektorkontrollen zwei so genannte Horchboxen
in bzw. an den Nebengeb&uden der Hofstelle ausgebracht.

Bei den beiden durchgefiihrten Detektor-Erfassungen im Juli 2015 wurden im Untersu-
chungsraum mindestens sechs Fledermausarten Gber die Rufanalyse und / oder anhand der
optischen Erfassungen gesichert auf Artniveau nachgewiesen: Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus), Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri), GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula),
Breitflugelfiedermaus (Eptesicus serotinus), Langohr (Plecotus spec.), Wasserfledermaus
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(Myotis daubentonii). Daneben sind Tiere der Gattung Myotis erfasst worden.

Der Vorhabensbereich hat eine mittlere bis hohe Bedeutung als Jagdhabitat fiir die mindes-
tens sechs vorkommenden Fledermausarten. Bedeutung als Jagdhabitat hat vor allem das
Grinland mit dem alten Obstbaumbestand nérdlich der Hofstelle sowie der Gehdlzrand im
Bereich der Vorhabensflache, da diese Bereiche quartiernah gelegen sind, wie die friihen Be-
obachtungen kurz nach der Ausflugszeit zeigen.

Ein Quartierpotenzial im Bereich der Hofstelle ist gegeben, doch wurde nur eine nachrangige
Nutzung festgestellt. Hinsichtlich der Flugrouten der Fledermiuse sind die Leitstrukturen
entlang der KirchstraRe und deren Verlingerung tiber die Hofstelle in den westlich gelege-
nen Eichenbestand von Bedeutung und entsprechend zu erhalten.

Individuenreiche Quartiere von Flederm&usen konnten im Umfeld der Hofstelle nicht festge-
stellt werden, lediglich in der Scheune fanden sich Hinweise auf eine gelegentliche Nutzung
als FraBplatz / Zwischenquartier.

Einen wesentlichen Konflikt stellt daher die Beeintrachtigung / der Verlust des Jagdhabitats
dar. Von zentraler Bedeutung im Bereich der Vorhabensfliche ist dabei der siidliche Bereich
entlang der bestehenden Bebauung bzw. des Randes des Gehélzbestandes. Daher sind der

¢ Erhalt des Geholzsaumes inklusive eines Pufferstreifens entlang der siidlichen Grenze
des Vorhabensgebietes (jetziger Kronenbereich zzgl. eines Puffers) und der
e Erhalt des Grunlandes nérdlich des Vorhabensbereiches anzustreben.

Brutvégel

Die Brutvogelfauna wurde flichendeckend in vier Kartierungsdurchgangen untersucht. Der
Kartierungszeitraum fiir die Erfassung der Brutvogelfauna erstreckte sich von Mai bis Juli
2015.

Bodenbriter wurden im Bereich der Vorhabensfliache nicht festgestellt. Die fiir Vogel we-
sentliche Funktion des Griinlandes innerhalb des Geltungsbereiches ist die eines Nahrungs-
habitats.

Die Griinlandfldche im Plangebiet hat eine Bedeutung als Nahrungshabitat fiir verbreitete
Vogelarten der umgebenden Siedlungsbereiche, darunter ist auch der streng geschiitzte
Griinspecht anzunehmen. Da im Planungsgebiet dauerhaft genutzte Fortpflanzungsstitten
nicht nachgewiesen sind, resultiert kein Verbotstatbestand nach Bundesnaturschutzgesetz,
Insgesamt hat das untersuchte Gebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung fir Brutvégel.

Gesamteinschdtzung
Das Plangebiet »Walkeweg« umfasst die vegetationsbestimmten Biotoptypen »Artenarmes

Extensivgrinland trockener Mineralbéden« und »Artenarmer Scherrasenc. Diese fallen nicht
unter den gesetzlichen Biotopschutz nach dem BNatSchG.
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Des Weiteren stellt das Plangebiet keinen Dauerlebensraum fiir gesetzlich geschiitzte bzw.
landes- oder bundesweit bestandsbedrohte Farn- und Bliitenpflanzen bzw. Tierarten dar.
Nachweislich werden Teile des Planungsraumes als Jagdrevier oder als Flugroute von Fleder-
mausen genutzt. Die ebenfalls auf der liberplanten Griinlandfliche gesichteten, Nahrung su-
chenden Vogelarten kénnen auf die umliegenden Flidchen ausweichen. Eine Bebauung des
Grinlands bewirkt dementsprechend einen Teilverlust ihres Nahrungsraumes.

Die Sdume der Gehdlze entlang der Grenzen des Vorhabensbereiches iibernehmen eine
wichtige Funktion als Leitstruktur fir Flederm&use. Nach derzeitiger Datenlage ist eine aus
Griinden des Artenschutzes rechtlich nicht zuléssige Beeintrachtigung der unmittelbar an-
grenzenden Bereiche wenig wahrscheinlich. Gleiches gilt auch fir die in den Untersuchungs-
bereich einbezogene bestehende Hofstelle. Die Lebensraumfunktion fiir Fledermause bleibt
somit erhalten.

Zum Erhalt und zum Schutz der 6kologischen Funktion des siidwestlich angrenzenden Wald-
randes ist eine Anpflanzungsfestsetzung fiir standortheimische Gehdolzarten zwischen dem
Wald und dem Neubaugebiet im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

Der Bodenaufbau im Plangebiet ist auf Einwirkungen der Weichsel-Kaltzeit zuriickzufiihren.
Abgelagerte Sande und Flugsande haben in dieser Zeit einen sandigen Unterboden gebildet.
Durch chemisch-physikalische Reaktionen des Bodenkérpers (der Mittel- und Feinsande) mit
dem Grundwasser hat sich der Bodentyp eines Podsols entwickelt.

Fur den Bereich der als Pferdeweide genutzten Griinlandfldche liegt eine Baugrunduntersu-
chung (bsp ingenieure, Braunschweig, 2015) vor. Hiernach steht der Oberboden bis in eine
Tiefe von 0,3 m bis 0,7 m unter Gelindeoberkante (GOK) an. Es handelt sich dabei um einen
humosen, feinsandigen Mittelsand.

Unterhalb des Oberbodens wurde bis zur erbohrten Endteufe von 5,0 m unter GOK ein fein-
sandiger Mittelsand erkundet, der im oberen Schichtenbereich schwach schluffige Beimen-
gungen oder Schluffstreifen enthalt. Der Sand weist eine Schichtmachtigkeit bis ca. 4,7 m
auf.

Aus diesem Aufbau ergeben sich Eigenschaften des Bodens, die besonders fiir den Wasser-
kreislauf von Bedeutung sind. Die oberflichennah anstehenden Sande bewirken eine gute
Versickerungsféahigkeit von Niederschlagswasser (vergl. a. Schutzgut Wasser). Allerdings kon-
nen die Schluffanteile Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und die Wasserdurchldssigkeit
des Bodens hervorrufen.

Einzelheiten sind dem bei der Stadt Gifhorn einsehbaren Gutachten zu entnehmen.
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Die Oberbodenschicht der Griinlandfldchen (Extensivgriinland, Scherrasen) ist durch die
landwirtschaftliche bzw. gértnerische Bearbeitung im Aufbau verindert, sodass der Wert des
Bodens im Plangebiet von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) fiir den Naturhaushalt ist.

Fur die Grundwasserneubildung und die Niederschlagswasserriickhaltung hat der Boden
ebenfalls eine aligemeine Bedeutung.

Anhaltspunkte liber bestehende Bodenverunreinigungen (Altlasten oder Altstandorte} im
Plangebiet liegen der Stadt Gifhorn nicht vor.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Uberbauung und Versiegelung der Griinlandflichen durch StraRenverkehrsflichen und
Gebéude fiihrt im neuen Baugebiet zwangsliufig zu einem Verlust an Boden. Die bebauten
und versiegelten Bodenflichen haben zukiinftig keine oder eine nur geringe Bedeutung fiir
den Naturhaushalt (Wertstufe 3), sodass ein Wertverlust von einer Stufe eintritt.

Der voraussichtliche Bodenverlust im gesamten Plangebiet wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes bestimmt und kann maximal 7.168 m? betragen. Die rechnerische Ermitt-
lung dieses Wertes ist in nachfolgender Tabelle dargestelit:

Festgesetzte Baufléiche Grund- Zuldssige Uber- Maximal méglicher
Nutzungsart fldchenzahl schreitung nach Bodenverlust
GRZ § 19 BauNVO (Bauflidche x GRZ +
Uberschreitung)
Bauflache 9.130 m? 0,4 50 % 5.478 m?
(Ml ohne pfg)
Offentliche Ver- | 1.690 m? - - 1.690 m?
kehrsflache
(ohne Bestand
~Walkeweg”)
¥ 7.168 m?

Vermeidung und Verringerung von Beeintréichtigungen
Mit der Ausweisung eines Baugebietes sind Bodenbeeintrichtigungen unvermeidbar. Zur Ver-

ringerung von Beeintrdchtigungen wird die Gberbaubare Fliche und die Grundflichenzahl im
Bebauungsplan jedoch auf das notwendige MaR beschrinkt werden.
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen

Grundsatzlich sollen Bodenverluste - entsprechend den naturschutzfachlichen Hinweisen des
ehemaligen NLO - tiber die Bodenriickgewinnung durch EntsiegelungsmaRnahmen ausgegli-
chen werden. Wenn Entsiegelungen nicht méglich sind, kann die Kompensation von Beein-
trachtigungen des Bodens auch durch die Entwicklung von Siedlungsgehélzen, Brachflichen
oder Ruderalfluren hergestellt werden. Dabei soll das Verhiltnis von Bodenverlust zur Aus-
gleichsfldche 1: 0,5 betragen, soweit es sich um Béden mit einer allgemeinen Bedeutung fiir
den Naturschutz handelt.

Fir das Plangebiet , Walkeweg”, in dem ein Bodenverlust von maximal 7.168 m?2 Fliache mog-
lich ist, bedeutet das nach diesen Empfehlungen einen Ausgleichsbedarf von insgesamt
3.584 m? Fliche. Die Berechnung von Eingriffsfliche und Ausgleichsfliche ist nachfolgender
Ubersicht zu entnehmen:

Festgesetzte Bauflache Maximal méglicher Ausgleichsflache
Nutzungsart [m?] Bodenverlust [m?]
[m?]
Baufldche 9.130 5.478 2.739
Verkehrsflache 1.690 1.690 845
5 3.584

Fur den ermittelten Ausgleichsbedarf wird eine Fldche im Ausgleichsflachenpool Wilsche her-
angezogen, da Flachen zur Bodenriickgewinnung nicht zur Verfiigung stehen. Die dort vorge-
sehene Ausgleichsmanahme ,Entwicklung einer Zwergstrauchheide” wurde bereits unter
der Uberschrift »Schutzgut Tiere und Pflanzen” erldutert. Zusatzlich wird dort nun auch die
AusgleichsmaRnahme fiir das Schutzgut Boden auf einer Fliche von 3.584 m? umgesetzt. Ins-
gesamt wird also eine Flache von 4.979 m? als Zwergstrauchheide angelegt. Die im Ausgleichs-
flaichenpool vorgesehenen MaRnahmen werden von der Stadt Gifhorn auf Kosten des Vorha-
bentragers durchgefiihrt (§ 135a BauGB). Die jeweilige Verpflichtung wird in einem stidte-
baulichen Vertrag geregelt.

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme
Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist durch die Trennung des Grundwasservor-
kommens in zwei Grundwasserstockwerke gekennzeichnet. Die quartiren drenthestadialen
Sande und Kiese bilden das obere Grundwasserstockwerk. Unterhalb der bis zu 15 m méchti-

gen Sande liegt die Drenthe Hauptmorine mit einer Machtigkeit von max. 20 m und bildet
die trennende Einheit zwischen dem oberen und unteren Grundwasserleiter.
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Die Grundwasserstockwerke sind durch sandig-kiesige Lockersedimente aufgebaut und
durch geringdurchldssige Grundmorinenablagerungen mit hohem Ton- und Schluffanteil ge-
trennt. Das untere Grundwasserstockwerk ist das Entnahmestockwerk fiir die Trinkwasser-
gewinnung.

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet
als ,,mittel” (100 — 175 mm/a) bewertet. Zugleich werden MaRnahmen zur Forderung der
Oberfldchenwasserversickerung aligemein empfohlen.

Zur ndheren Bestimmung der hydrogeologischen Verhiltnisse hat das Ing.-Biiro bsp, Braun-
schweig, 2015, einen Bericht ,Baugrunderkundung und Baugrundgutachten“ angefertigt. In
seinem Bericht kommt das Ing.-Biiro zu dem Ergebnis, dass eine dezentrale Regenwasser-
versickerung entsprechend den Anforderungen der DWA — A 138 (ehemals ATV-DVWK A
138) im Untersuchungsraum technisch méglich ist.

Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mit der voraussichtlichen Bebauung und Versiegelung von ca. 7.168 m? Boden wird die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf dieser Fliche unterbunden. Damit fillt der darunterlie-
gende Bodenkdrper mit seiner Filterfunktion fir die Grundwasserneubiidung aus.

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen

Zur Verringerung von Beeintrdchtigungen der Grundwasserneubildung ist im gesamten Be-
reich des Baugebietes eine Regenwasserversickerung fiir die éffentlichen und privaten Fl3-
chen geplant. Mit dieser MaRnahme soll erreicht werden, dass die Ausnutzung der verblei-
benden Bodenfliche fir die Grundwasserneubildung erhoht wird.

Zudem wird zur Vermeidung von Kontaminationen des Grundwassers der Einsatz von Herbi-
ziden und chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln auf der Fliche, die mit einer Anpflanz-
festsetzung versehen ist, ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 7).

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrichtigungen

Mit der festgesetzten Versickerung des Regenwassers im Plangebiet bleiben keine erheblichen

Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zuriick. AusgleichsmaRnahmen sind da-
her nicht erforderlich.
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Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

GroRklimatisch ist das Plangebiet durch die vorherrschenden Winde aus westlicher Richtung
maritim gepragt und weist relativ geringe Temperaturschwankungen auf. Es handelt sich um
einen homogenen Raum mit nur geringen Reliefunterschieden. Die makroklimatischen Aus-
gangsbedingungen sind daher als einheitlich zu betrachten.

Der nordlich und westlich an das Plangebiet angrenzende Wald hat nach dem forstlichen
Rahmenplan GroBraum Braunschweig - Waldfunktionskarte - eine besondere Schutzfunktion
fir Klima und Larm (Gewichtsstufe I1). Wilder mit dieser Funktionszuweisung sollen erhalten
und als Dauerwald bewirtschaftet werden.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind nicht erkennbar. Die im
forstlichen Rahmenplan genannten Waldstiicke bleiben unverindert erhalten.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild im Plangebiet und seiner Umgebung wird durch die Griinlandflache, die
Hofstelle und die angrenzenden Waldstiicke geprigt und gegliedert. Diese Strukturierung
mit den verschiedenen Landschaftselementen fiihrt zu einem harmonischen Gesamtein-
druck eines randstandigen Siedlungsbereiches.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Das vorhandene Landschaftsbild wird sich durch die voranschreitende Siedlungsausdehnung
verdndern. Voraussichtlich werden ein medizinisches Praxisgebiude sowie Wohngebaude auf
der Griinlandfliche entstehen. Durch den Erhalt der angrenzenden Waldstiicke wird das Bau-
gebiet jedoch wiederum in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden, sodass der Eindruck
einer harmonischen Siedlungsentwicklung entsteht.

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen

Die Waldstiicke als landschaftsprigende Elemente bleiben bestehen, sodass erhebliche Be-

eintrdchtigungen des Landschaftsbildes vermieden werden.

38



Schutzgut biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Planungsraumes unmittelbar am Rande des besiedelten Stadtgebietes ist die
Entwicklung von stabilen Okosystemen mit einer ausgeprigten Artenvielfalt sehr erschwert.
Auch im Plangebiet ist der naturferne Natiirlichkeitsgrad der als Pferdeweide genutzten
Grinlandflache wertbestimmend.

Demgegeniiber steht allerdings die Nachbarschaft zu einer ehemaligen Hofstelle mit einer
Vielzahl an Lebensrdaumen. Insofern gewinnt auch das Griinland als Revier- und Nahrungsbio-
top an Bedeutung.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fliche durch Bebauung wirkt sich daher be-

eintrachtigend auf das gesamte 6kologische Gefiige in diesem Raum aus. Zu beriicksichtigen
ist allerdings, dass mit der artenschutzrechtlichen Untersuchung der Hofstelle nicht die ver-
muteten Quartiere fiir Fledermausarten nachgewiesen werden konnten.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Der Verlust der Griinlandfldche und die heranriickende Bebauung an den Wald haben Beein-
trachtigungen der biologischen Vielfalt zur Folge. Das Okosystem Wald-Waldrand-Freifldche
wird nachhaltig gestort.

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen / Ausgleich

Die langfristige Erhaltung des Waldes sowie das Zusammenwirken der einzelnen Ausgleichs-
maRnahmen in Hinblick auf spezielle Arten und Biotope (vergl. Schutzgut Pflanzen und Tiere}
kénnen die Auswirkungen der Planung kompensieren. Auch das Pflanzgebot als Puffer zwi-
schen Wald und Siedlungsbereich wird zu einem Erhalt der 6kologischen Wirkung des Wald-
randes beitragen.

b) Auswirkungen auf den Menschen und die Bevélkerung

Fir die Gewdhrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen {§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) sind im Plangebiet die Lirmimmissionen von der Celler StraRe und von den angren-
zenden Gewerbebetrieben zu beriicksichtigen. Zuséatzlich sind auch Geruchseinwirkungen in
die Planung einzubeziehen.

Zur Klarung dieser Auswirkungen wurde die kiinftige Belastung im Plangebiet in Bezug auf

Lérm und Geruch gutachtlich prognostiziert, untersucht und bewertet (LAIRM CONSULT
GmbH, Bargteheide, 2016).
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Verkehrsldrm:

Nach Beurteilung der Gutachter ist aktiver Lirmschutz nicht erforderlich. Der Schutz vor Ver-
kehrsldrm wird durch passiven Schallschutz sichergestellt. Hierzu werden Larmpegelbereiche
geméR DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt.

Gewerbeldrm:

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Siiden Wohnnutzung, die einem allge-
meinen Wohngebiet entspricht. Stidwestlich angrenzend ist ein eingeschriinktes Gewerbege-
biet per Bebauungsplan festgesetzt, dessen zuldssige Schallemissionen auf die Orientierungs-
werte eines Mischgebiets (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) reglementiert sind. Westlich da-
ran anschlieBend befinden sich per Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiete. Etwas wei-
ter nordlich des Plangebietes liegt eine Hundeschule. Ostlich des Walkeweges befinden sich
ein Gastronomiebetrieb und Wohnnutzung.

Die Gutachter stellen fest, dass es im siidwestlichen Bereich des Plangebietes zu Uberschrei-
tungen des Immissionsrichtwertes fiir Mischgebiete fiir den Nachtzeitraum kommt. Dieses Er-
gebnis wird im Bebauungsplan durch eine entsprechende Festsetzung von LirmschutzmaR-
nahmen beriicksichtigt. Néheres dazu ist in Kap. B 6 ausfiihrlich dargestellt.

Geriiche:

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass im Bereich der geplanten schutzbediirftigen
Nutzungen der fir Mischgebiete heranzuziehende Immissionsrichtwert tiberall eingehalten
wird. Der Schutz der geplanten Nutzungen vor Beldstigungen durch Geruchsimmissionen ist
somit sichergestellt.

c) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Auf den engen Zusammenhang zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser wurde bereits
unter ,Schutzgut Boden” eingegangen. Weitere Wechselwirkungen bestehen zwischen den
Lebensrdumen ,Griinland”, ,Hofstelle” und ,,Wald*“, die hier eine zu beachtende Rolle spielen
und unter dem Schutzgut , Tiere und Pflanzen” behandelt wurden.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich wahrscheinlich keine Verdnderungen im
Plangebiet ergeben.

4, Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs und des Bedarfs an Praxisflichen sind Alternativflichen

im Stadtgebiet grundsatzlich vorhanden. Aus dkologischer und landschaftsplanerischer Sicht
wird der Fldche ,Walkeweg” jedoch der Vorzug gegeben, da die Umweltbeeintrachtigungen
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im Vergleich zu den méglichen Alternativflachen geringer ausfallen. Im Landschaftsplan der
Stadt Gifhorn liegt das Plangebiet innerhalb eines Raumes, der fiir die Siedlungsentwicklung
dargestellt ist. Damit wird zum Ausdruck gebracht, dass der noch freie Raum zwischen dem
bestehenden Siedlungsrand und der Hofstelle fiir eine Erweiterung nutzbar sein soll. Die vor-
liegende Planung kommt dieser Empfehlung nach.

Stadtebaulich bietet die Fliche ,Walkeweg” den Vorzug, dass eine sehr glnstige Infrastruk-
tur vorliegt. Eine gute Erreichbarkeit des Gebietes mit Kfz und &ffentlichen Verkehrsmitteln
ist gegeben. Einkaufsmdglichkeiten sind in unmittelbarer N&he vorhanden. Arztpraxen und
weitere gesundheitliche Einrichtungen sind geplant. Verfiigbare Fiichen, die annihernd gute
Voraussetzungen fir die angestrebten Nutzungen erfiillen, sind im Stadtgebiet aktuell nicht
vorhanden.

5. Zusitzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn
und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen. Methodisch liegt die Infor-
mationsschrift des ehemaligen Nieders. Landesamtes fiir Okologie , Naturschutzfachliche
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” 1/1994 den Untersu-
chungen und den Bewertungen zu Grunde. Eine Biotoptypenkartierung und eine Aufnahme
der Pflanzen- und Tierarten wurden in der Zeit zwischen Februar und Juli 2015 durchgefiihrt.

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

* Biodata GbR, Braunschweig, September 2015: Bebauungsplan Nr. 107 »Walkeweg” in Gif-
horn - Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Arten- und Biotopschutz

* bspingenieure, Braunschweig, 2015: ErschlieBung BG ,Walkeweg®, Gifhorn - Baugrunder-
kundung und Baugrundgutachten

* LAIRM CONSULT GmbH, Bargteheide, 2015: Geruchsimmissionsprognose zum Bebauungs-
plan Nr. 107 ,Walkeweg"” der Stadt Gifhorn

* LA/RM CONSULT GmbH, Bargteheide, 2016: Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 107 ,,Walkeweg” der Stadt Gifhorn

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundiagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl be-
ruhen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder Prognosen und unter-
liegen damit einem Fehlerrisiko. So kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reich-
weite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben werden sondern werden im Bauge-
nehmigungsverfahren konkret geregelt.
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b) Umweltiiberwachung (Monitoring}

Die im Bebauungsplan festgelegten MaRRnahmen zum Ausgleich von Umweltbeeintrachtigun-
gen werden regelmaRig, das heiflt erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Planes und da-
nach in Abstanden von drei Jahren tiberpriift (§ 4c BauGB).

Fldchen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter ,Pflanzen und Tiere” und
»Boden” im Ausgleichsflaichenpool Wilsche und in der Iseaue werden visuell darauf kontrol-
liert, ob die Art und Weise der tatsachlichen Umsetzung und Entwicklung mit der Planung
itbereinstimmt.

Dabei ist die Stadt auch auf die Mitwirkung der Behorden gem. § 4 (3) BauGB angewiesen.

c) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Walkeweg*“, Teilbereich 1, beinhaltet die Festsetzung eines
Mischgebietes.

Das Plangebiet mit einer GesamtgroRe von 12.060 m? befindet sich am Nordwestrand der
Stadt Gifhorn, nérdlich der Celler StraRe und westlich angrenzend an den Walkeweg. Mit der
Planung soll die aktuell bestehende Nachfrage fiir Bauland gedeckt werden, um insbeson-
dere den Bedarf an betreuten Wohnformen z.B. fiir Senioren und an gesundheitsorientierten
Nutzungen zu decken. Voraussichtlich werden eine Dialyse, diverse Praxen sowie etwa 27
Wohnungen entstehen,

Zurzeit werden die zukiinftigen Baufldchen landwirtschaftlich genutzt. Nur im Norden des
Plangebietes, unmittelbar am Walkeweg, ist eine Teilfliche — der Gartenbereich einer ehe-
maligen Hofstelle — mit in das Plangebiet aufgenommen worden, um dort den Bau eines
Wohnhauses zu ermdglichen.

Fir das gesamte Baugebiet ist eine Versickerung des Regenwassers am Ort vorgesehen. Dies
gilt sowonhi fiir 6ffentliche und private StraBenverkehrsflichen als auch fir die privaten Bau-
flachen.

Naturschutzrechtliche MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes sind sowohl innerhalb des Plangeltungsbereiches als auch auRer-
halb im Ausgleichsfldchenpool Wilsche und in der Iseaue, Gemarkung Gamsen, vorgesehen.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchgefiihrt und eine
Gefahrdungsabschatzung vorgenommen.

Prognostizierte erhebliche Beeintrachtigungen von Umweltbelangen:
Schutzgut Tiere und Pflanzen
e Uberbauung des Biotoptyps ,Artenarmes Extensivgriinland trockener Mineralbo-
den”{ca. 9.970 m?)
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Schutzgut Boden
¢ Uberbauung und Versiegelung von Bodenfliche (ca. 7.168 m?)

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen:
e Beschrénkung der liberbaubaren Fliche und der Grundflichenzahl auf das unbe-
dingt notwendige MaRB (Schutzgut Boden).
» Versickerung des Niederschlagswassers von &ffentlichen und privaten Flichen
(Schutzgut Wasser)
* Festsetzung von Anpflanzungen zwischen Baugebiet und Wald im Siidwesten des
Plangebietes

MaRnahmen zum Ausgleich von Beeintrichtigungen:

Schutzgut Tiere und Pflanzen

* Extensivierung einer Griinlandflache mit Gehdlzbestand in der Iseaue (8.575 m?)

* Anlage einer Zwergstrauchheidenvegetation im Ausgleichsflichenpool Wilsche
(1.395 m?).

Schutzgut Boden

* Anlage einer Zwergstrauchheidenvegetation im Ausgleichsflachenpool Wilsche
(3.584 m?).

Gutachtlich wurden Ldrmimmissionen im Plangebiet berechnet und auf Grundlage der
DIN 18005 ,Larmschutz im Stidtebau” und der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung unter
Bertlicksichtigung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” bewertet.

Die vom Gutachter vorgeschlagenen MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbeldrm
wie z. B. die Festsetzung von Larmpegelbereichen mit entsprechenden Schutzvorkehrungen
(Schallschutzfenster, schallgeddmmite Liiftungen) oder die Festsetzung von Flzichen fiir MaR-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wie z.B. festverglasten Fenstern im
sidwestlichen Plangebiet werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Die Uberwachung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) wird
nach Fertigstellung des Neubaugebietes von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt. Dabei werden
die festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich regelmalig
visuell begutachtet, um die vorgesehene Entwicklung und Wirksamkeit sicherzustellen.

43



d) Eingriffsbilanz

Niederschlags-
wassers im Plan-
gebiet

Schutzgut |GréBe und Wert | Vermeidung/ Voraussichtliche |Ausgleichs-
der betroffenen Verminderung erhebliche Beein- maRnahmen
Bereiche trachtigungen
Pflanzen |9.970 m? Verlust Extensivierung einer
und Tiere |Uberbauung des Griinlandfldche in der
Biotoptyps Iseaue (8.575 m?)
JArtenarmes Vorher: Wertstufe 3
Extensivgriinland Nachher: Wertstufe 2
trockener Mineral-
béden” Anlage von 1.395 m?
Wertstufe 2 Zwergstrauchheide
im Ausgleichsflachen-
pool Wilsche
Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 2
400 m? Festsetzung ei-
Umbau des Bio- nes Pflanzgebo-
toptyps ,Artenar- |tes zwischen
mes Extensivgrin- |Siedlungsbereich
land trockener und Wald im
Mineralbéden” Plangebiet
Wertstufe 2 (400 m?)
Wertstufe 2
Boden 7.168 m? Versiegelung Anlage von
Griinlandboden 3.584 m? Zwerg-
Wertstufe 2 strauchheide im Aus-
gleichsflachenpool
Wilsche
Vorher: Wertstufe 3
Nachher: Wertstufe 2
Wasser Versickerung des
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D) Realisierung der Planung

1. Durchfithrung der ErschlieRung

Die uberwiegenden Flachen im Plangebiet (bis auf den Walkeweg und das Privatgrundstiick
35/2, Flur 1, Gemarkung Gifhorn im Norden) befinden sich im Eigentum der Gifhorner Grund-
stlicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH - GEG. Diese iibernimmt die Vermarktung der Bau-
grundstiicke. Die ErschlieBung mittels PlanstraRe soll durch einen Investor erfolgen. Dazu wer-
den ein stadtebaulicher Vertrag und ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt und der GEG
bzw. zwischen der Stadt und dem Investor geschlossen.

Eine kleine Fidche im Norden des Plangebietes befindet sich in Privateigentum. Die Erschlie-
RBung ist iber den Walkeweg gesichert.

Fir den nérdlich angrenzenden Bereich der ehemaligen Hofstelle soll die Beplanung und Er-
schlieBung in einem, an die vorliegende Planung anschlieRenden Bebauungsplanverfahren ge-
regelt werden.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen, die als Bauland erschlossen werden sollen, befinden sich im Eigentum der GEG.
Bodenordnende MaRnahmen sind daher nur erforderlich, sofern es sich um vorgesehene &f-
fentliche Flachen wie z.B. Verkehrsflichen handelt. Es ist vorgesehen, diese Flichen nach de-
ren Herrichtung durch den Investor an die Stadt Gifhorn zu Gibertragen. Dies wird vertraglich
geregelt.

Die Flache im Norden des Plangebietes soll in Privateigentum verbleiben. Bodenordnende
MaRnahmen sind hierzu nicht erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

ErschlieBungskosten fallen fiir die Stadt Gifhorn nicht an, da alle ErschlieBungsmaBnahmen
durch die GEG bzw. durch den Investor durchzufiihren sind. Dieses wird vertraglich geregelt.
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E) Fldchenbilanz

Plangebiet ca. 12.060 m?
Bisherige Nutzung: ca.
Landwirtschaftliche Flache ca. 10.090 m?
Wohngrundstiick ca. 1.130 m?
Offentliche Verkehrsfliche ca. 840 m?
Geplante Festsetzungen:

Mischgebiet (MI) ca. 9.530 m?
darin Anpflanzfestsetzung ca. 400 m?
Offentliche Verkehrsfliche ca. 2.530 m?
geplante neue Wohnungen ca. 27
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11) Ortliche Bauvorschrift (OBV)

Aufgrund § 84 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 sowie Abs. 4 und Abs. 6 der Niedersichsischen Bauord-
nung (NBauO) i.V. mit § 10 Abs. 1 und § 58 Abs. 1 Nr. 5 sowie Abs. 2 Nr. 2 des Niedersichsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) wird eine értliche Bauvorschrift (OBV) in den
Bebauungsplan Nr. 107 ,Walkeweg"”, Teilbereich 1 aufgenommen.

Dies erfolgt, um ein mdglichst attraktives und ausgewogenes Gesamtbild dieses Baugebietes
zu erzielen, das sich durch seine besondere értliche Situation, eingerahmt von Hofstelle, Wald
und Bebauung, auszeichnet. Hierdurch soll ein gestalterischer Zusammenhang der Gebiude
untereinander in diesem rdumlich sehr eingegrenzten Baugebiet erreicht werden. Dabei
wurde lediglich ein Rahmen abgesteckt.

Planungsziel ist die Vermeidung allzu groBer Disharmonien in der Gebdudegestaltung und da-
mit dem Ortsbild in diesem kleinen, eingefassten StraRenzug. Dabei lisst die vorliegende ortli-
che Bauvorschrift den Bauherren und Architekten geniigend Raum fiir eigene Variationen. Die
Vorgaben beschrinken sich im Wesentlichen auf die Einfriedungen, die Dach- und Fassaden-
gestaltung sowie auf Werbeanlagen.

2u § 1 Geltungsbereich / Alleemeines

zu 1.

Diese 6rtliche Bauvorschrift gilt fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 107 ,Walkeweg®, Teilbereich 1, da firr die kiinftige Bebauung ein gestalterischer Rahmen
gesetzt werden soll.

zu 2.
Der sachliche Geltungsbereich der OBV umfasst die fiir das Ortsbild wichtigen Elemente und
regelt die Gestaltung von Gebauden, Einfriedungen und Werbeanlagen.

zu 3.
Rechtliche Grundlage fiir die Bestimmungen dieser Satzung ist die Niedersichsische Bauord-
nung (NBauO}) in der Fassung, wie sie bei Rechtskraft dieser Satzung gilt.

zZu 4.
Um bei den Vorgaben zur farblichen Gestaltung moglichst konkrete Ziele und Richtlinien ge-
ben zu kénnen, wurde die Farbkarte RAL-840-HR als Orientierung gewdhilt.

zu 5.

Damit auch Gebaude, wie z.B. Doppel- oder Reihenhiuser einheitlich gestaltet werden und
somit als ein Gebdude wirken, wurde die einheitliche Ausfiihrung vorgeschrieben.
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zu § 2 Dacher

zu l.

Décher als wesentliches Merkmal von baulichen Anlagen bestimmen das gestalterische Ge-
samtbild eines Siedlungsbereiches entscheidend. Daher wurden hierfiir entsprechende Rege-
lungen gewahlt. So wurden insbesondere fiir die Farben von geneigten Dachern konkrete Vor-
gaben gemacht, um ein gewisses Ortsbild zu gewahrleisten, aber dennoch genugend Raum fiir
individuelle Gestaltungen zuzulassen. So wurden nur die in Gifhorn bereits {iblicherweise vor-
handenen Dachfarben (Rot-, Braun-, Grauténe) zugelassen. Bunte Dacheindeckungen wie z.B.
in den Farben Hellblau, Griin, WeiR oder bunt gemustert werden als fremdartig und stérend
empfunden, da sie durch ihre Auffilligkeit zu stark ins Blickfeld des Betrachters riicken. Die
Verwendung solcher Materialien wurde daher ausgeschlossen.

Solaranlagen, Glasflachen und mit Bepflanzungen begriinte Dicher sind zugelassen, um die
sinnvolle Nutzung regenerativer Energien und ékologischer Bauweisen zu ermdglichen. Mit
Bepflanzungen begriinte Dicher sind zugelassen, da diese - iiber ihren 6kologischen und ener-
getischen Wert hinaus - auch optisch als Ergédnzung der &ffentlichen und privaten Griinstruk-
turen wie Bdume, Gehdlze, Hecken oder Gebiudeberankungen als natiirliches Element wirken
und somit zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft beitragen.

Dariiber hinaus sind Flachdacher, als derzeit moderne und haufig nachgefragte Dachform zu-
gelassen. Fiir sie gelten die vorgenannten Bestimmungen nicht.

Hier war abzuwégen zwischen einer streng homogenen Dachlandschaft und dem , Aufwei-
chen” der strengen Homogenitét zugunsten der Zulassigkeit von 6kologisch und energiewirt-
schaftlich sinnvollen und fortschrittlichen Technologien zur Energieeinsparung, Energieerzeu-
gung oder Effektivitdtssteigerung der verwendeten Energie sowie zugunsten aktuell nachge-
fragter Flachdacher. Dariiber hinaus gehdren insbesondere Solar- und Griindicher heutzutage
bereits zum alltéglichen Ortsbild und werden nicht mehr als Fremdkorper in der Dachland-
schaft wahrgenommen. Eine Stérung des Siedlungsbildes erfolgt dadurch nicht. Die Zulassung
von Griinddchern sowie Solaranlagen und Glasflichen wurde daher fiir vertretbar erachtet.
Gleiches gilt fiir die Zulassung von Flachdachern.

Die gewdhlten Regelungen eréffnen den Bauherren vielfiltige Gestaltungsmaglichkeiten, die
dem Wunsch nach einer individuellen Architektur ausreichend Raum lassen.

zu 2.

Um gestalterische Mindestanforderungen auf geneigten Dachern einzuhalten, wurde be-
stimmt, dass Dacheinschnitte und Dachgauben sowie Solaranlagen je Dachfliche in einheitli-
cher H6he und mit Absténden zu den Dachréndern anzubringen sind. Hierdurch soll vermie-
den werden, dass durch eine Vielzahl von unterschiedlichen Dachgestaltungen ein zu unruhi-
ges Ortsbild in diesem kieinen, in sich geschlossenen Siedlungsbereich entsteht. Auch diese
Vorgabe lésst den Bauherren ausreichend groRe Variationsméglichkeiten in der Dachgestal-
tung und wird daher als angemessen erachtet.
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zu § 3 Fassadenmaterialien

Um den Bauherren moglichst groRe Spielrdume in der Fassadengestaltung einzurdumen, wur-
den zu Art und Farbe der Materialien nur wenige Vorgaben gemacht. Lediglich stark wirkende
und ein ausgewogenes Ortsbild stérende Materialien, wie glinzende, reflektierende oder
spiegelnde Oberfldchen, wurden ausgeschlossen. In der Regel tritt die Fassadengestaltung
durch Bepflanzung und Begriinung der AuBenflichen etwas zuriick. Insofern wurde groReres
Augenmerk auf eine harmonische Dachlandschaft gelegt, da hiervon eine stirkere Wirkung
auf den Betrachter ausgeht.

Auch beziiglich der Fassaden lassen die gewiahlten Regelungen den Bauherren ausreichend
groBen Spielraum fir individuelle Gestaltungen.

zu & 4 Werbeanlagen

Werbeanlagen, die in einem Mischgebiet grundsétzlich zulassig sind, haben ebenfalls eine
groBe Wirkung auf das Ortsbild eines Siedlungsbereiches. Das trifft in besonderem MaRe auf
das Plangebiet zu, da es aufgrund seiner raumlichen Enge und den vorgesehenen, qualitativ
hochwertigen Nutzungen (Praxen, Biiros, Wohnungen) besonders anfallig fur Stérungen in der
Gestaltung ist.

Daher wurde bestimmt, dass optisch stark wirkende Farben (Leucht- und Neonfarben) sowie
bewegte und wechselnde Lichter nicht zuléssig sind. Akustische Werbeanlagen sind aufgrund
ihrer nicht entrinnbaren Einwirkungen ebenfalls nicht zulissig.

zu § 5 Einfriedungen, Sichtschutzvorkehrungen

Die Art und die Hohe von Einfriedungen im Bereich von StraRen und Wegen tragen wesentlich
zum Erscheinungsbild des 6ffentlichen StraRenraumes bei. Daher wurden fiir das geplante,
durch gesundheitliche Einrichtungen und Wohnungen geprigte Neubaugebiet entsprechende
Vorgaben gemacht.

zul., 2, 3. und 4.

Um eine groRzligige Wirkung der StraRenziige als 6ffentlicher Bereich unter Einbeziehung der
Vorgarten bzw. AuBenflachen zu erreichen, wurden Einfriedungen bis maximal 1,00 m Hohe
zugelassen. Einfriedungen aus Gehélzen, z.B. als Hecken, sind auch iiber die ansonsten gel-
tende Hohenbegrenzung hinaus zuléssig. Dies ist vertretbar, da selbst eine hohe Hecke noch
eine nattirliche Wirkung besitzt. AuBerdem ist die Unterscheidung zwischen »Einfriedung” und
»Gartengestaltung” bei lebenden Gehélzen im Gegensatz zu baulichen Anlagen nur schwer zu
treffen. Insofern wurde hier eine groRziigige Losung fiir sinnvoll erachtet. Auch soll hierdurch
ein groRerer Anreiz zu ,lebenden” und auch ékologisch wertvolleren Einfriedungen mit Gehél-
zen erfolgen,

zu 5.

Aus Grinden eines mdglichst offenen und groRziigigen StraBenbildes gelten diese Regelungen
auch fiir die an 6ffentliche Fldchen grenzenden Grundstiicksteile in einer Tiefe bis zur vorde-
ren Baugrenze bzw. maximal 5,0 m. Hiervon betroffen sind Vorgérten, da diese als eine Art
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»Visitenkarte” ihrer Eigentimer und letztlich auch aller StraRenanlieger in das Siadlungsbild
einbezogen sind.

zu 6.

Ausgenommen von diesen Regelungen sind lediglich Wandscheiben als Sichtschutz, mit denen
Freisitze untereinander abgetrennt werden. Diese sind zugelassen, sofern sie einen Mindest-
abstand von 3,0 m von der 6ffentlichen Verkehrsfliche einhalten. Dies erfolgt, um insbeson-
dere auch bei Hdusern mit zwei nebeneinander liegenden Wohnungen jeweils einen privaten
Terrassenbereich zu ermoglichen, ohne das StraRenbild zu sehr zu beeintrachtigen.

zu7.

Sichtschutzwille sind aus Griinden ihrer abschottenden Wirkung nicht zugelassen. Da ansons-
ten nur Einfriedungen bis 1,00 m Hohe zulissig sind, wiirden Sichtschutzwille dem Ziel dieser
OBV zuwiderlaufen. Zudem kann ein Sichtschutz durch andere Mittel, die das Ortsbild nicht
beeintréchtigen (z.B. Bepflanzungen, Hecken) erreicht werden.

Die riickwartigen Teile der Grundstiicke sind von den vorgenannten Regelungen nicht betrof-
fen, da sie keinen so groBen Einfluss auf das StraBenbild haben. Hier gelten die Vorgaben der
NBauO.

zu Hinweise

Da die in dieser OBV festgelegten Regelungen nicht fiir die librigen Grundstiicksgrenzen (z.B.
zu den Grundstiicksnachbarn) gelten, sondern hier die Regelungen der Niedersichsischen
Bauordnung anzuwenden sind, wird hierauf gesondert hingewiesen.

Regelungen zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit (Freihalten von Sichtfeldern bei Stra-
Reneinmiindungen und Kreuzungen) sind weiterhin zu beachten. Diese richten sich nach dem
Niedersdchsischen StraBengesetz (NStrG). Einer besonderen Regelung in dieser OBV bedarf es
daher nicht; insofern erfolgt lediglich ein Hinweis.

zUu § 6 Ordnungswidrigkeiten

Mit dem Verweis auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung dieser OBV
sowie der Festsetzung der méglichen Hohe einer méglichen GeldbuRe wird darauf hingewie-
sen, dass besonderer Wert auf die Einhaltung dieser Vorschrift bei allen MaRnahmen im Gel-
tungsbereich dieser Satzung gelegt wird, um eine Einbindung von Baukérpern sowie von Au-
Benanlagen in das Ortsbild sicherzustellen.
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