URSCHRIFT
Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10a Baugesetzbuch

zum Bebauungsplan Nr. 107 ,,Walkeweg”, Teilbereich 1
mit &rtlicher Bauvorschrift (OBV)

1. Ziel der Bebauungsplanung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Walkeweg*, Teilbereich 1 mit &rtlicher Bauvorschrift
(OBV) ist es, eine vertragliche Nutzungsmischung zwischen Gewerbebetrieben an der Celler
StraRe und der nordlich gelegenen, ehemaligen Hofstelle herzustellen. So soll auf der
heutigen Freifliche ein Mischgebiet entwickelt werden, das gesundheitsorientierten
Nutzungen wie z.B. Praxen und Dialyse und weiteren, vertriglichen Gewerbenutzungen
sowie Wohnnutzungen, darunter auch alternativen Wohnformen fiir Senioren einen
Standort bietet.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange, Alternativen-Betrachtung

Die einzelnen Umweltbelange wurden im laufenden Verfahren der Bauleitplanung ermittelt.
Dies erfolgte durch die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemiR § 3 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sowie durch
externe Gutachten und eigene Untersuchungen.

Relevante Umweltauswirkungen erfolgen in erster Linie beim Schutzgut Boden
(Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflichen) und beim Schutzgut Tiere und
Pflanzen (Uberbauung des Biotoptyps , Artenarmes Extensivgriinland trockener
Mineralb6den®). Die Gbrigen Schutzgiiter sind nicht oder nur gering betroffen.

Zur Vermeidung von Beeintrichtigungen sind die Beschrankung der {iberbaubaren Fliche
und der Grundflichenzahl auf das unbedingt notwendige MaR (Schutzgut Boden), die
Versickerung des Niederschlagswassers von éffentlichen und privaten Flichen (Schutzgut
Wasser) sowie die Festsetzung einer Anpflanzung zwischen Baugebiet und Wald im
Stidwesten des Plangebietes vorgesehen.

Als AusgleichsmaRnahmen werden die Extensivierung einer Griinlandfliche mit
Gehdlzbestand in der Iseaue und die Anlage einer Zwergstrauchheidenvegetation im
Ausgleichsflachenpool Wilsche (Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgut Boden) vorgesehen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wie insbesondere Verkehrs- und
Gewerbeldrm wurden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
(Larmpegelbereiche sowie Bereiche, in denen Immissionsorte in bestimmten
Gebdudegeschossen auszuschlieRen sind). .

Auf die Lage im geplanten Wasserschutzgebiet IlIA wird ebenso hingewiesen'wie auf die
vorgesehene Oberflachenentwdsserung.

Die vorliegende Planung stellt einen weiteren Baustein in der Gifhorner Siedlungs-
entwicklung dar, durch den dringend benétigte Flachen fiir gemischte Nutzungen sowie
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insbesondere fiir Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke zur Verfiigung gestellt werden.
Flachen innerhalb des bebauten Stadtgebietes stehen fiir die angestrebten Nutzungen
derzeit nicht in ausreichendem MaRe zur Verfiigung, so dass auf jede Flache zuriickgegriffen
werden muss, die sich hierfiir eignet. Dies ist bei dem vorliegenden Plangebiet der Fall.

Es existiert daher keine Planungsalternative. Flichen fiir (ausschlieRlich) Wohnbebauung
kénnen in anderen Gebieten der Stadt zur Verfiigung gestellt werden.

3. Ergebnisse der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die frithzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange (Scoping) erfolgten im Juli 2015.

Die erste 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 18.02.2016 bis zum 18.03.2016. In
diesem Zeitraum wurden auch die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Dabei erfolgten gewichtige Stellungnahmen, die sich
gegen die Ausweisung von Wohnbebauung in direkter Nachbarschaft zu den bestehenden,
emittierenden Gewerbebetrieben an der Celler StraRe wandten.

Eine erneute Uberpriifung ergab, dass die urspriinglich angestrebte Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes somit nicht darstellbar ist. Daraufhin und aufgrund des sich
abzeichnenden Bedarfs an Flichen fiir eine Dialysepraxis und weitere Praxen sowie fiir
alternative Wohnformen z.B. fiir Senioren erfolgte eine Umplanung hin zu einem
Mischgebiet. Diese Umplanung machte eine zweite Auslegung erforderlich, die in der Zeit
vom 29.12.2017 bis 29.01.2018 stattfand.

Dabei erfolgten Stellungnahmen der Wald- bzw. Forstbehorden beziiglich der Abstinde und
der Funktionen der benachbarten Waldflichen. So werden die Waldabstinde als zu gering
bemangelt. Die gewdhlten Festsetzungen hierzu und auch die Wald- und Gehélzflichen
wurden daraufhin nochmals gepriift. Eine VergréRerung der festgesetzten Abstinde
zwischen Gehélzflichen und kiunftigen Baugrenzen wird jedoch nicht fiir erforderlich
erachtet, zumal eine Bebauung der Flache damit nicht bzw. nur noch sehr eingeschrinkt
moglich ware.

Die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden gepriift und in die Abwaéagung
einbezogen.

Anderungen der vorliegenden Bebauungsplanung ergeben sich daraus nicht.




