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A) Allgemeines

1. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Geltungsbereich des Landesraumordnungsprogramms fiir Nieder-
sachsen und dem Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) des Regionalverbandes
GroRraum Braunschweig (2008) als Mittelzentrum festgelegt.

In der zentralen Bedeutung fiir die Siedlungsentwicklung sind zugleich Art und Umfang der
Einrichtung und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden Bevélkerung und der Wirt-
schaft im Verflechtungsbereich auszurichten.

Um dieses Ziel zu erreichen, sind in Mittelzentren zentralértliche Einrichtungen und Ange-
bote fiir den gehobenen Bedarf zu sichern und zu entwickeln.

Bestandteil des Mittelzentrums Gifhorn ist die Kernstadt Gifhorn mit den Ortsteilen Kastorf,
Gamsen und Winkel.

Mittelzentren sind als wichtige Arbeitsmarktstandorte und Schwerpunkte der Siedlungsent-
wicklung zu férdern und als solche heranzubilden. Dariiber hinaus bildet die Stadt einen
Standort mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung und Tourismus. Das siidlich
der BundesstraRe B 188 gelegene Miihlenmuseum wird als regional bedeutsamer Erholungs-
schwerpunkt festgelegt.

Der Landkreis Gifhorn umfasst z.7t. ca. 175.000 Einwohner, wobei in der Stadt Gifhorn ca.
44.600 Einwohner (Stand: 01.05.2024) anséssig sind.

Die Stadt Gifhorn ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises, welcher wiederum im ostli-
chen Teil Mittelniedersachsens liegt. Von Norden nach Westen wird die Stadt Gifhorn von
den Landkreisen Uelzen, Celle und der Region Hannover umgeben. Im Osten gliedert sich
der, zu Sachsen-Anhalt gehérende Altmarkkreis Salzwedel an. Sidlich grenzen die Landkreise
Peine, Helmstedt sowie die kreisfreien Stidte Wolfsburg und Braunschweig an.

Die, das Kreisgebiet in Nord-Siid-Richtung durchquerende, Bundesstrafle B 4 verbindet die
Kreisstadt Gifhorn mit dem Oberzentrum Braunschweig im Sliden und den Mittelzentren
Uelzen und Liineburg sowie im weiteren Verlauf auch mit dem Oberzentrum Hamburg im
Norden. Das Oberzentrum Wolfsburg ist iiber die BundesstraRe B 188 zu erreichen. Die wei-
tere kreistibergreifende ErschlieBung des Raumes erfolgt iiber die BundesstraRen B 188,

B 214 im Siiden sowie B 244 und B 248 im Norden und Osten.

Das Mittelzentrum Gifhorn ist an die Deutsche Bahn-Hauptstrecke Hannover-Wolfsburg so-
wie an die Strecke Uelzen-Braunschweig angeschlossen.

Im Landkreis Gifhorn ist die Stadt Gifhorn als Mittelzentrum festgelegt.
- Zitatbeginn
Das Mittelzentrum Gifhorn besteht aus der Kernstadt Gifhorn und den Ortsteilen Kdstorf,

Gamsen und Winkel, den Siedlungen Winkler Strafie und Alte Riede sowie den im Kreuzungs-
bereich von B 4 und B 188 gelegenen Ortsteilen (1.1.1(7) LROP 2008 und 2.2 02 LROP).

- Zitatende
Entsprechend ist die Ortschaft Wilsche unter dem Aspekt der Eigenentwicklung zu betrach-
ten.

Aktuell hat Wilsche rd. 2.150 Einwohner (Einwohnerstatistik 01.07.2024). Nach regionalpla-
nerischen Vorgaben gilt Folgendes zu beachten:



- Zitatbeginn
Folgender Orientierungswert soll den Planungen in Standorten mit Eigenentwicklung zu-
grunde liegen:

* ein Angebot von 3,5 Wohneinheiten (WE) pro Jahr und pro 1.000 Einwohnern.

Die Wohnbauflichenausweisung an einem Standort soll den festgelegten Orientierungswert
nicht iiberschreiten.

- Zitatende

Fiir Wilsche besteht fiir den Zielzeitraum der Fldchennutzungsplanung von 10 Jahren also ein
Bedarf an ca. 80 Wohneinheiten. Im Rahmen der Fldchennutzungsplanung wurde von Brut-
tobauland von ca. 800 m? je Wohneinheit ausgegangen, sodass auf 5,34 ha neu ausgewiese-
nes Wohnbauland ca. 80 Wohneinheiten realisiert werden kénnten. An Hand des stidtebau-
lichen Entwurfes und um im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden das Bau-
gebiet méglichst effizient auszunutzen, wird nun mehr auf der Fliche die Realisierung von
ca. 80 Wohneinheiten erméglicht.

Vor ca. 6 Jahren wurde das Baugebiet »Berghop Ost” realisiert und ist bereits seit ca. 4 Jah-
ren vollstandig bebaut. Da in Wilsche somit nur geringfligig mehr als der aktuelle Bedarf fiir
die Eigenentwicklung vorgehalten wird, wird die Planung, auch unter Beriicksichtigung des
angrenzenden, vor sechs Jahren rechtskriftig gewordenen Bebauungsplanes Nr. 23 ,Berg-
hop Ost”, als an die Ziele der Raumordnung im Hinblick auf die zentralértliche Gliederung an-
gepasst erachtet. Die bauliche Entwicklung von Wilsche ist bereits durch eine rechtswirk-
same Fldchennutzungsplanung bauleitplanerisch gesichert und wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes umgesetzt.

e
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Quelle: RROP 2008, Regionalverband Braunschweig

Das Plangebiet ist in den Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes als Vor-
ranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung (Einzugsgebiet des Wasserwerks Gifhorn, Trink-
wassergebiet Ill/ b) sowie Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft — aufgrund der besonde-
ren Funktion der Landwirtschaft festgelegt. Weitere zeichnerische Festlegungen bestehen
fiir den Geltungsbereich nicht. Auch insoweit wird die Planung also als an die Ziele der
Raumordnung angepasst erachtet.

Weiterhin ist das Plangebiet im RROP als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (aufgrund beson-
derer Funktionen der Landwirtschaft) festgelegt. Alle raumbedeutsamen Planungen und
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Mafnahmen sind gemdf RROP 2008 (Abschnitt Il] Ziffer 2.1 Abs. 7) so abzustimmen, dass
diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrichtigt
werden.

Um dieser Vorgabe Rechnung zu tragen, werden die Flichenzuschnitte so gewdhlt, dass die
Bearbeitung der landwirtschaftlichen Flichen auch kiinftig sinnvoll erfolgen kann. Es werden
keine Vorgewinde abgeschnitten. Die Bewirtschaftungsrichtung kann unverindert bleiben.
Um den Ubergang zu den weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen vertrigli-
cher zu gestalten, wird eine Strauch-Baumhecke mit einer durchgédngigen Breite von 5 m
festgesetzt. So wird ein angemessener Staub- und Spriihschutz gegeniiber landwirtschaftli-
chen Emissionen sichergestellt.

2. Entwicklung des Plans / Rechtslage

In der Ortschaft Wilsche besteht ein dringender Bedarf an Baugrundstiicken, insbesondere
fiir die ortsansassige junge Generation. Hierfiir ist die Ausweisung von zusitzlichen Bauland-
flachen erforderlich. Um den kurzfristigen Bedarf zu decken, soll in Erweiterung des Bauge-
bietes ,Berghop Ost I1” eine Flache von ca. 5,34 ha fiir die Bebauung mit Ein- und Mehrfami-
lienhdusern bereitgestellt werden. Hierfiir erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes.

Die fiir das Neubaugebiet vorgesehene Fliche befindet sich am nordwestlichen Ortsrand,
nordlich der KreisstraRe 34 (K 34).

In der bislang wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 ist fiir den Bereich
des Plangebietes ,Flichen fiir Landwirtschaft” dargestelit.

Da fiir den Bebauungsplan das Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2
BauGB) gilt, erfolgte in einem vorgeschalteten Verfahren die erforderliche Anpassung des
Flachennutzungsplanes (130. Anderung des Flachennutzungsplanes (Siedlungsentwicklung
Kastorf und Wilsche) - Teilplan 3). Die 130. Anderung des Flachennutzungsplanes ist mit Be-
kanntmachung im Amtsblatt Nr. 31, 2024 der Stadt Gifhorn am 27.05.2024 rechtswirksam
geworden. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als ,Wohnbaufliche” dargestellt.

Im Nordwesten des Plangebietes wird eine Fliche von 0,79 ha des angrenzenden Bebau-
ungsplanes Nr. 23 ,Berghop Ost” mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Wilsche iiber-
plant.

Dem Bebauungsplan Nr. 24 ,,Berghop Ost 1I“ mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Wil-
sche liegen insbesondere folgende Gesetze in der jeweils geltenden Fassung zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
- Niederséchsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Niederséchsisches StraRengesetz (NStrG)

- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn.



3. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Ortschaft Wilsche und hat eine GroRe von
ca. 6,13 ha. Es wird im Siiden begrenzt durch die KreisstraRe 34 (K 34), im Osten durch
Ackerflachen, im Norden durch einen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg bzw. durch die
ehemalige Bahntrasse (Satzung zum Schutz von Teilabschnitten der stillgelegten Bundes-
bahntrasse zwischen Gifhorn, Dragen und Miden, gem. ehem. § 28 Niedersichsisches Na-
turschutzgesetz (NNatG) und im Westen durch die Baugebiete ,Berghop” und ,Berghop
Ost”.

Der nordwestliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 , Berghop Ost” und wird durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
berplant, um die Regelungen in den nicht {iberbaubaren Grundstiicksbereichen anzupas-
sen. Fir diese Fliche treten somit die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes
auBer Kraft. Die Baugrenzen des neuen Baugebietes werden mit den Baugrenzen des an-
grenzenden Baufeldes verkniipft, um die Grundstiicke effizienter ausnutzen zu kénnen.

4. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 sowie die z. 7t. stattfindende (2024) Fort-
schreibung des Landschaftsplanes, stellt fiir das Plangebiet eine geringe Bedeutung der Bio-
toptypen fiir den Arten- und Biotopschutz dar, die Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber
Winderosion ist sehr hoch, die Grundwasserneubildungsrate ist mittel - hoch, das Risiko auf
landwirtschaftlichen Flichen fiir Nitrateintrag und fiir Schadstoffeintrag ist hoch, das Retenti-
onsvermagen ist naturraumbedingt hoch bis sehr hoch und der Erlebniswert der Landschaft
ist in der groRrdumig gegliederten Feldflur gering bis mittel. Die landschaftsplanerische Ziel-
konzeption stellt fiir das Plangebiet einen Schwerpunktbereich fiir die Entwicklung von natur-
nahen Landschaftselementen fiir die Biotopvernetzung dar und empfiehlt die Sicherung und
Verbesserung des Naturhaushaltes auf landwirtschaftlichen Flichen gemaR den aligemeinen
Anforderungen an eine ordnungsgemiRe biuerlich— unternehmerische Landwirtschaft.

Das MaRnahmenkonzept des Landschaftsplanes empfiehlt im Norden des Plangebietes eine
Grinverbindung zwischen den Ortsteilen Wilsche und Kastorf. Eine Begrenzung der Siedlungs-
entwicklung wird fiir den bestehenden Ortsrand empfohlen, der Bereich des Plangebietes ist
jedoch von dem Schwerpunktbereich fiir die Entwicklung von naturnahen Landschaftselemen-
ten fir die Biotopvernetzung ausgenommen. Daher wird eine Siedlungsentwicklung aus land-
schaftsplanerischer Sicht fiir vertretbar erachtet.

Im Norden grenzt die stillgelegte Bahntrasse an. Der Bereich ist als geschlitzter Landschaftsbe-
standteil als Satzung (seit 02.10.1988 in Kraft) ehemals gem. § 28 NNatG (neu: § 22 NNatSchG
i. V. m. § § 29 BNatSchG) zwischen Gifhorn, Dragen und Miiden festgelegt. Nach der Stillle-
gung der Bahnstrecke ist aufgrund der besonderen Gelinde- und Bodenverhiltnisse der Stre-
ckenabschnitt fiir zahlreiche, auch selten gewordene Tier- und Pflanzenarten zum Lebensraum
geworden. Im Bereich Wilsche liegt hier vorrangig eine biotopvernetzende Funktion vor. Eine
Beeintrachtigung dieser Funktion durch das siidlich angrenzende Plangebiet ist nicht gegeben.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft fiir das Plangebiet keine
besonderen Aussagen.




Der Nahverkehrsplan (NVP) 2020 des Regionalverbandes GroRraum Braunschweig enthilt in
Kapitel C 2.2 grundsatzliche Ausfiihrungen zum éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) auf
Schiene und StraRe im Verbandsgebiet. Danach bestehen besonders starke Verflechtungsbe-
ziehungen zwischen den grofRen Arbeitsmarktzentren Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg
untereinander und in Beziehung zu ihren Nachbargemeinden. Fiir den OPNV sind derartige
raumliche Strukturen férderlich, um die fiir eine wirtschaftlichen Betrieb notwendigen Fahr-
gastzahlen zu erreichen. Daher sind Siedlungsachsen, die auf den OPNV gerichtet sind, vorteil-
haft und eine Siedlungsentwicklung abseits der OPNV-Bedienachsen aufgrund der kostenin-
tensiven VerkehrserschlieBung, um eine attraktive OPNV-Anbindung anzubieten, nach Mog-
lichkeit zu vermeiden.

Im Rahmen des Leitbildes Mobilitit 2030, Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn, Analy-
sefall 2018 wurden <2.200 Kfz/Werktag auf der K34 in Hohe des &stlichen Ortseingangs von
Wilsche angenommen.

5. Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Bebauungsplanes

In der Ortschaft Wilsche soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine bauliche Erwei-
terung vorbereitet werden, um den Bedarf fiir die Eigenentwicklung in Wilsche, der fiir die
kommenden 10 Jahre mit ca. 80 Bauplitzen anzunehmen ist, zu decken. Das Baugebiet wird
dieser Nachfrage Rechnung tragen. Es soll in einzelnen Abschnitten realisiert und in der
nachfolgenden ErschlieRungsplanung bzw. durch die gesteuerte Vermarktung der Baugrund-
stlicke durch die stadteigene Tochtergesellschaft, Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieBungs-
gesellschaft mbH (GEG) bedarfsgerecht umgesetzt werden. Die bestehende Nachfrage nach
Baugrundstiicken kann somit mit einer gezielten Infrastrukturplanung und auch mit den Be-
langen des Klimaschutzes einhergehen.

Die Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieRungsgesellschaft hat die Fliche erworben, um zeit-
nah dem vorherrschenden Bedarf an Ausweisung neuer Baugrundstiicke Rechnung zu tra-
gen. Bei Verzicht auf diese Planung stiinden in Gifhorn in der Ortschaft Wilsche kurzfristig
keine verfiigbaren Baugrundstiicke fiir diese Zwecke zur Verfiigung.

Im Nordwesten des Plangebietes wird ein Teilbereich des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 23 ,Berghop Ost“ mit 6rtlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Wilsche Uberplant, um fiir
diesen Bereich eine einheitliche Regelung mit der benachbarten Bebauung zur Errichtung
von Nebenanlagen und zur effizienten Ausnutzung der Baugrundstiicke zu treffen.

B) Planungsinhalte

1. Artund MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung wird die zulassige Art der baulichen Nutzung gem. § 4
BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier sollen groBtenteils Einfamilienhaduser
und Doppelhduser aber auch Geschosswohnungsbau in ein- und zweigeschossiger Bauweise
entstehen. Aus diesem Grund ist in dem gesamten Plangebiet offene Bauweise, teilweise mit
der Ergénzung Einzel- und Doppelh&user festgesetzt worden. In den Teilbereichen, in denen
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eine Reihenhausbebauung oder Geschosswohnungsbau entstehen kann, ist auf diese Fest-
setzung verzichtet worden.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO sind ausschlieRlich durch Baugren-
zen festgesetzt. Sie sind bedarfsgerecht, straBenbegleitend festgelegt, um dadurch private
Gartenbereiche, die zu einer ,Durchgriinung” des Gebietes beitragen und somit einen Bei-
trag zum Klimaschutz leisten, zu erhalten. Dabei wird von einem Mindestabstand von 3 m
gem. § 5 Abs. 2 NBauO ausgegangen. Zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen wird die Bau-
grenze zur Erzielung einer abgeriickten Bebauung mit 5 m festgesetzt. Dadurch wird auch er-
mdoglichst, dass private Stellplitze vor den Garagen genutzt werden kénnen, ohne dass Fahr-
zeuge in den &ffentlichen StraRenraum ragen. Zudem wird zu einer grolziigigen Wirkung des
StraRenraumes unter Einbeziehung der optischen Wirkung der Vorgérten beigetragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind so gewihlt, dass das Wohngebiet in gestalte-
risch unterschiedliche Bereiche geteilt wird. Im Anschluss an den siidlich bebauten Bereich
~Berghop” und im Osten, zur offenen Landschaft hin ist eine eingeschossige Bebauung fest-
gesetzt, da hier ein maRvoller Ubergang zu den umliegenden Nutzungen geschaffen werden
soll. Im mittleren Bereich ist eine zweigeschossige Bebauung zuldssig, um eine héhere Aus-
nutzung der Grundstiicke zu erméglichen, aber auch dem »aktuellen Bautrend” zu entspre-
chen und durch eine kompaktere Bauweise zur besseren Energieeffizienz beizutragen.

Um Stoérwirkungen auf die angrenzende Nachbarschaft auszuschlieRen, werden nur die allge-
mein zuladssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassen. Die ausnahmsweisen zulis-
sigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO ausge-
schlossen. Im Sinne der gewihlten Positivliste fiir die Art der baulichen Nutzung sind freie
Berufe gem. § 13 BauNVO, welche den vorhandenen Gebietscharakter nicht wesentlich sto-
ren, ebenfalls zulissig.

Aus stddtebaulichen Griinden ist die Héchstzahl von Wohnungen in Wohngebiuden, in de-
nen eine Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt ist, auf 2 festgesetzt worden, um zum
einen dem dorflichen Charakter von Wilsche zu entsprechen und zum anderen einer zu ho-
hen Wohn- und Besiedlungsdichte planerisch entgegenzuwirken. Durch diese Regelung wird
die Dimensionierung sowohl der erforderlichen 6ffentlichen Infrastruktur, wie Kindergarten
und Schule als auch der Umfang der dafiir im Plangebiet auszuweisenden Flachen (StraRen-
querschnitte und Besucherparkplitze im 6ffentlichen StraBenraum) bestimmt. Die proporti-
onale Zuordnung von Grundstiicksfliche zu der maximalen Anzahl der Wohnungen soll
ebenfalls dazu beitragen.

Aus gestalterischen Griinden des Ortsbildes, um die Héhenentwicklung des Baugebietes so-
wohl von auBen als auch innerhalb des Baugebietes zu regeln, erfolgt eine H6henbeschrin-
kung fiir die Anlage des ErdgeschossfuBbodens, die Traufhéhen und die maximalen Héhen
der baulichen Anlagen. Als eindeutige Bezugshéhe fiir diese Regelungen der baulichen Ho-
hen ist die mittlere H6he der Fahrbahnoberkante der ErschlieRungsanlage, von der das
Grundstiick seine Zufahrt bekommt, benannt. Abweichungen von den Hohen sind zulassig,
wenn die Entwédsserungsverhiltnisse dies erfordern. Die Vorgehensweise dient Sicherheit
vor Oberflaichenwasser und der geordneten Oberflachenentwisserung.

Die Grundflachenzahl wurde fiir einen GroRteil der Fliche mit 0,3 gewdhlt, damit ein ausrei-
chend durchgriintes Baugebiet entsteht. Garagen und Carports sowie Nebenanlagen diirfen
nur innerhalb der (iberbaubaren Fliche errichtet werden, damit das Baugebiet nicht im
rdumlichen Erscheinungsbild von Nebenanlagen und Garagen, sondern durch die Hauptbau-
kérper geprégt wird. Weiterhin bildet diese Festsetzung auch die, an das Plangebiet angren-
zende, lockere Wohnhausbebauung ab. Innerhalb des Plangebietes werden drei Bereiche fiir
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den Geschosswohnungsbau und drei weitere fiir eine mégliche Reihenhausbebauung vorbe-
reitet. Um einer effizienten Grundstiicksausnutzung in diesem Bereich gerecht zu werden,
wird die GRZ hier auf 0,4 festgelegt. Um den Boden — Wasser — Haushalt auch in Zukunft aus-
gewogen zu erhalten und sicher zu stellen, dass anfallendes Oberflichenwasser soweit wie
mdglich versickert werden kann, soll kiinftig die Nutzung von versickerungsfihigem Pflaster
nicht mehr mindernd bei der Ermittlung der GRZ 2 beriicksichtigt werden, sondern soll als
Vollversiegelung in Ansatz gebracht werden.

Eine Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bodenschichten ist aufgrund der vorherrschen-
den Sand-/ Kiesschichten gegeben.

Im Siiden des Plangebietes ist zur Sicherstellung der Versickerung des Regenwassers der Ge-
schiebelehm zu durchértern, d.h. die Bodenschicht ist zu durchstoRen bzw. zu burchbohren
und somit das Versickerungselement in den darunter anstehenden Sand einzubinden. Durch
diese Vorgehensweise kann das Oberflichenwasser geordnet versickern. Dabei sind die Si-
ckerschdchte ausreichend zu dimensionieren.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu dem Umgang mit dem Niederschlagwasser so-
wohl auf den Baugrundstiicken als auch in den 6ffentlichen Verkehrsflichen. Die offentli-
chen Verkehrsflichen sind ausreichend dimensioniert, so dass die Anlage von Versickerungs-
flaichen erméglicht wird. Um sicherzustellen, dass aufgrund der erforderlichen Zuwegungen
von der 6ffentlichen Verkehrsfliche zu den Baugrundsttlicken ausreichend Sickerflichen in
den &ffentlichen StraRenverkehrsflichen zur Verfiigung stehen, werden die Breiten der Zu-
fahrten geregelt. Fiir Einzelhausbaugrundstiicke werden diese auf 4,00 m, fiir Doppelhaus-
hélften und Reihenhauseinheiten ebenfalls auf 4,00 m begrenzt. Ein Regenwasserkanal wird
ggf. lediglich als Notiiberlauf geplant.

Fur die Baufléchen erfolgen dezidiertere Festsetzungen fiir den Umgang mit dem Nieder-
schlagwasser aufgrund des Schutzes des Grundwassers im Bereich des Einzugsbereiches des
Wasserwerkes Gifhorn. Das Baugebiet befindet sich im geplanten Trinkwasserschutzgebiet
Zone lll b. Die Vorgaben der Trinkwasserschutzverordnung werden zu beachten sein.

Am &stlichen Rand des Plangebietes ist auf den Baugrundstiicken zur offenen Landschaft
eine Fldche zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt. Dieser 5 m breite Pflanzstreifen dient zur Eingriinung des Ortsrandes und bildet den
Ubergang zur offenen Landschaft. In einem kleinen Teilbereich etwa in der Mitte der Rand-
eingrinung, in dem die ErschlieRung des einzelnen Grundstiickes nicht von Westen, sondern
von Norden erfolgt, ist die Breite des Pflanzstreifens auf 3 m verringert worden, um eine
sinnvolle bauliche Ausnutzung dieses Grundstiickes zu erreichen.

Aufgrund eines gewiinschten einheitlichen Erscheinungsbildes des Plangebietes werden in

der &rtlichen Bauvorschrift (OBV) Dachformen, Dachfarben und Einfriedungen geregelt. Da

der Bebauungsplan neben der traditionellen, vorherrschenden Bauweise auch in Teilberei-

chen neue Baustile zulisst, werden die mafgeblich in den &ffentlichen Raum hineinwirken-
den Gestaltungselemente so geregelt, dass ein einheitliches, ruhiges Baugebiet beibehalten
wird.
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2. StraBenverkehrs- und Wegeflichen

2.1 StraBen und Wege

Bisher grenzt das Plangebiet im Siiden an die freie Strecke der KreisstraRe 34. Mit der Reali-
sierung der Ausbauplanung soll in Abstimmung mit dem Landkreis Gifhorn die &stliche Orts-
durchfahrtsgrenze (OD) von Wilsche nach Osten verlegt werden. Die ErschlieRung der ent-
lang der K 34 gelegenen Grundstiicke wird tiber direkte Zufahrten zur K 34 zu erfolgen. Dabei
soll der nérdliche StraRenraum der Gamsener StraRe als FuR- und Radweg mit Entwisse-
rungseinrichtungen und Beleuchtung ausgebaut werden. Ein Fahrbahnteiler soll am &stli-
chen Rand errichtet werden und das Ortsschild soll an diese Stelle versetzt werden. Die er-
forderlichen Sichtdreiecke finden dabei Beachtung. Dazu werden Vereinbarungen auBerhalb
des Bauleitplanverfahrens mit dem Landkreis Gifhorn geschlossen.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes fiir den Individualverehr erfolgt im Siiden von
der K 34 aus als ErschlieBungsring. Am éstlichen ErschlieRungsrand ist dabei eine Anbindung
fir eine spatere magliche Erweiterung vorgesehen. Die ErschlieBung des Plangebietes ist mit
einer Gesamtbreite von 11 m festgesetzt. Die Verkehrsfliche ist 5,50 m breit mit einem se-
paraten 2 m breiten Gehweg geplant, der durch eine ca. 3,50 m breite Griinfliche (Versicke-
rungsmulde) getrennt ist. Diese ErschlieBung soll als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden.
Die detaillierte Verkehrsplanung wird in einem separaten Ausbauplan erarbeitet. Das Vor-
konzept ist im stddtebaulichen Entwurf dargestelit.

Zum Anschluss an das westlich angrenzende Baugebiet Berghop Ost (Johann-Trollmann-
Weg) und zum Anschluss an den, nérdlich des Plangebietes verlaufenden Wirtschaftsweg so-
wie im westlichen Bereich des Plangebietes zwischen Gamsener StraRe und Wendeanlage ist
eine fuRlaufige Wegeverbindung geplant.

Die Widmung der StraRen erfolgt gemaR § 6 Niedersichsisches StraBengesetz mit der Ver-
kehrstibergabe.

Fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) befinden sich jeweils in ca. 700 m Entfer-
nung an der ,MiihlenstraBe” und dem ,Gifhorner Weg" Haltestellen, die im 30 Minuten-Takt
Wilsche mit den Buslinien 101 und 103 angefahren werden und die das Baugebiet mit der
Kernstadt Gifhorns verbinden.

Perspektivisch erfolgt eine Uberpriifung, ob eine zusitzliche Bushaltestelle zur Einbindung
des Gebietes in das OPNV-Netz beitragen kann. Ferner bemiiht sich die Stadt Gifhorn die An-
gebote fiir die Verkniipfung von OPNV mit dem Radverkehr und / oder E-Scootern zu verbes-
sern. Aktuell erfolgt dazu die Ausstattung zahlreicher Bushaltestellen mit Fahrradanlehnbii-
geln. Zu dem kann kiinftig auch ein Angebot fiir E- Scooter im Ortsteil Wilsche einen Beitrag
zur Verbesserung der Zuginge zum Neubaugebiet leisten.

2.2 Ruhender Verkehr

Es wird davon ausgegangen, dass private Stellplitze in erforderlichem MaR auf den einzel-
nen Baugrundstiicken selbst vorgesehen werden.
Das Parken im 6ffentlichen StraRenraum ist innerhalb der festgesetzten éffentlichen Ver-

kehrsflichen méglich.
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3. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie sowie mit Telekommunika-
tionseinrichtungen erfolgt iiber die jeweiligen Betreiber. Private Neuanschliisse sind recht-
zeitig durch die jeweiligen Bauenden mit den Versorgungstragern und der Stadt Gifhorn ab-
zustimmen,

Hinweis: Leitungen und Einrichtungen zur Versorgung des Neubaugebietes mit Gas kénnen
nicht vorgesehen werden. Es sind daher von den jeweiligen Bauenden andere Mdoglichkeiten
insbesondere zur Beheizung von Wohngebiuden vorzusehen, siehe Punkt 3.4. Warmekon-
zept.

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB gibt die Ermdchtigung, die Fiihrung von oberirdischen oder unterir-
dischen Versorgungsanlagen und —leitungen aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungs-
plan zu regeln. Es ist daher festgesetzt, dass aus Griinden des Ortsbildes alle Versorgungslei-
tungen unterirdisch zu verlegen sind. Die Trassenflihrung hat dabei vorzugsweise innerhalb
der &ffentlichen Verkehrsflichen zu erfolgen.

Die gewdhlten Festsetzungen entsprechen den rechtlichen Regelungen. In § 68 Abs. 3 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) ist geregelt, dass die unterirdische Verlegung gegeniiber einer
oberirdischen Verlegung Vorrang genieRt.

Nach Abwagung der Interessen der Wegebaulasttréger, der Betreiber tffentlicher Telekom-
munikationsnetze und der stadtischen Belange ist nur eine unterirdische Verlegung vertret-
bar. Den stadtebaulichen Belangen (Entwicklung bzw. Beibehaltung eines ansprechenden
Orts-, StraRen- und Siedlungsbildes) und den Belangen der Kommune insbesondere als We-
gebaulasttrager (Gestaltungsfreiheit des StraBenraumes, Verkehrssicherungspflicht, Sicher-
stellung einer zuverldssigen Versorgung mit Telekommunikationsanlagen) wird gegeniiber
privatwirtschaftlichen Interessen einzelner Betreiber mehr Gewicht beigemessen.

Zudem sind Freileitungen erheblich stéranfalliger (z.B. durch Sturm, Schnee, Eisbildung, Blitz-
schlag und sonstige Beschiddigungen).

3.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an die im Plange-
biet herzustellende zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sichergestelit.

3.2 Abwasser

a) Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt innerhalb der Verkehrsflichen in Richtung K 34
und weiterhin im Geh- und Radweg neben der KreisstraRe nach Westen zur Bestandshaltung
89 IAV 26, die aus dem Baugebiet ,Kleine Flage” kommend an den weiterfiihrenden
Schmutzwasserkanal in Richtung Ortslage anschlieft.

12



b) Niederschlagswasser

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist ein Baugrundgutachten? erstellt
worden. Danach sind die Voraussetzungen fiir eine Niederschlagswasserversickerung ent-
sprechend den Anforderungen der DWA A 138 gegeben.

Als Untergrund stehen iiberwiegend gut versickerungsfahige Sande an. Im stidlichen Teil des
Plangebietes sind vereinzelt Bereiche mit oberflichennahen Schluffeinlagerungen festge-
stellt worden, die im Zuge der ErschlieBung zu durchértern sind. Um auch hier die Versicke-
rung in die tiefenliegenden Sandschichten einzubinden. Im Umfeld der Einlagerungen wurde
Grundwasser angebohrt und als Schichtenwasser bei 2,70 m und 3,0 m festgestellt. In allen
anderen Bereichen wurde kein Grundwasser angetroffen.

Es ist beabsichtigt, auch bei gréReren Niederschlagsereignissen das Wasser im Plangebiet zu
versickern. Dementsprechend werden innerhalb der ffentlichen Verkehrsfliche Sickermul-
den dimensioniert, die in der ErschlieBungsplanung konkretisiert werden.

Durch die Festsetzung einer maximalen Anschlussbreite der Zufahrten und Zugange von pri-
vaten Grundstticken zur 6ffentlichen Verkehrsfliche soll sichergestellt werden, dann die Si-
ckermulden nicht iiberbaut und damit die Fliche reduziert wird.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist ebenfalls das anfallende Niederschlagswasser zu versi-
ckern. Bei einer flichigen Versickerung ist rechnerisch ein Bedarf von max. 10 % der Grund-
stiicksflache erforderlich. Daraus ergeben sich auch fiir groRere Regenereignisse Einstauh-
hen, die mit einer 30 cm tief modellierten Fliche realisiert werden kdnnen. Gleichwohl sind
auch andere Versickerungsformen, wie z.B. Rigolen oder Sickerschichte méglich.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn — zukiinftiges Trinkwasser-
schutzgebiet Trinkwasserschutzzone (TWSZ) llIB. Es wird darauf hingewiesen, dass der vor-
sorgende Grundwasserschutz fiir die kiinftigen BaumaRnahmen zu beachten ist.

3.3 Eiektro

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie wird im Zuge der Erschlie-
Bung des Neubaugebietes durch die jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt. Dafiir ist in-
nerhalb des Plangebietes eine entsprechende Fliche zur Errichtung einer Transformations-
station festgesetzt. Private Neuanschliisse sind rechtzeitig durch die jeweiligen Bauherren
mit den Versorgungstrdgern und der Stadt Gifhorn abzustimmen.

3.4 Gas

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit Gas wird voraussichtlich nicht erfolgen.

3.5 Telekommunikation

In den Randgebieten des Plangebietes sind Telekommunikationlinien vorhanden. Die Versor-
gung der Neubaugrundstiicke mit Einrichtungen zur Telekommunikation wird im Zuge der
ErschlieBung des Neubaugebietes durch die jeweiligen Versorgungstriger sichergestellt. Pri-
vate Neuanschlisse sind rechtzeitig durch die jeweiligen Bauherren mit den Versorgungstra-
gern und der Stadt Gifhorn abzustimmen.

1) bsp Ingenieure: ErschlieRung Baugebiet "Berghop 11", Wilsche, Baugrunderkundung und Baugrundgut-
achten, Braunschweig, 02.09.2022
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3.6 Abfallentsorgung

Die Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Die kiinftigen Nutzer der Grundstiicke haben ihre Miillbehilter rechtzeitig an den Tagen der
Abfuhr in dem Bereich der 6ffentlichen StraRe bereitzustellen, die die Schwerlastfahrzeuge
ungehindert an- und abfahren kénnen. Nach erfolgter Entleerung haben die Nutzer ihre
Miilltonnen wieder auf ihr Grundstiick zuriickzuholen. Ggf. sind entsprechende, geeignete
Standplétze fiir die Miillbehélter oder —sdcke einzurichten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
je Wohneinheit die entsprechenden Abfallbehilter (Rest-u. Biomiill sowie Papier) sowie
sonstige Abfalle (Sperrmiill, Weihnachtsbdume, Grinriickstande, Gelbe Sicke) jeweils am
Abfuhrtag zur Leerung bzw. Abholung bereitgestellt werden.

4. Vorbeugender Brandschutz

GemaR § 2 Abs. 1 Ziff. 2 des Nds. Brandschutzgesetzes obliegt der Gemeinde die Grundver-
sorgung mit Léschwasser. In den technischen Regeln und Mitteilungen der Deutschen Verei-
nigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) und des Deutschen Institutes fiir Normung
(DIN e.V.) wird Weiteres geregelt.

Die Grundversorgung mit Loschwasser richtet sich nach der baulichen Nutzung und der Ge-
fahr der Brandausbreitung in einem Baugebiet.

In dem Plangebiet dieses Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung gem. § 1 Abs. 2
und 3 BauNVO Allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossigkeit von maximal 2 Geschossen
festgesetzt. Entsprechend den Ausfiihrungen der Vorschrift ,DVGW W 405 wird der erfor-
derliche Léschwasserbedarf in diesem Plangebiet mit 96 m3/h bemessen.

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn und wird
Uber die im Plangebiet vorgesehenen Wasserleitungen und Hydranten sichergestellt. Die er-
forderliche Léschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 150 m iiber geeignete
Loschwasserentnahmeméglichkeiten zur Verfiigung zu stellen. Als Léschwasserentnahme-
stellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische Léschwasserbe-
hilter nach DIN 14 230 oder auch Léschwasserteiche nach DIN 14 210 angesehen werden.
Fir den Erstangriff / -einsatz sind grundsatzlich Unter- oder Uberflurhydranten aus der &f-
fentlichen Léschwasserversorgung anzusetzen. Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahr-
zeugen der Feuerwehr mitgefiihrten Schlauchmaterials ist mindestens eine geeignete Losch-
wasserentnahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in maximal 75 m erforder-
lich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufiihren und nach Druckerh6hung an der
Einsatzstelle zu verteilen. Bei der Planung ist zu beriicksichtigen, dass Hydranten nicht im Be-
reich von Parkflachen vorzusehen sind. Einzelheiten dazu werden in der ErschlieRungspla-
nung geregelt. Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden einvernehmlich mit
dem zustdndigen Brandschutzpriifer geregelt.

Zu allen Grundsticken und Gebiuden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (§4 NBauO in Verbindung
mit §81 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie iiber Flichen fiir die Feuerwehr).
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5. Spielpladtze

Weitraumige 6ffentliche Griinflichen sind im direkten Umfeld des Plangebietes nicht vor-
handen. Offentliche Spielplitze sind in Wilsche im Baugebiet ,,Schmiedeweg” und am Rin-
gelaher Weg / Ecke SchulstraBe vorhanden. Von daher ist die Anlage eines Spielplatzes als
Aufenthaltsmoglichkeiten fiir das Neubaugebiet vorgesehen. Der Spielplatz wird im mittle-
ren Bereich des Plangebietes angeordnet, um eine gute Erreichbarkeit fiir die Kinder aus al-
len Teilen des Baugebietes zu gew3hrleisten. Es ist beabsichtigt, die Ausfithrung mit der Aus-
wabhl der Spielgerdte einem Thema zu widmen. Die Fliche soll sowohl Spielgelegenheit fur
jUngere Kinder, als auch eine Aufenthaltsqualitét fiir Jugendliche und Erwachsene mit einer
entsprechenden Méblierung bieten.

Bei Starkregenereignissen, wird die zentralgelegene Griinfliche einen Beitrag zum Uberflu-
tungsschutz leisten kénnen. Auf Grund der Topographie, ist die Fliche dazu gut geeignet.

6. Immissionsschutz

Verkehrslarm
Das neue Baugebiet befindet sich an der KreisstraRe K 34 im Verkehrslirm vorbelasteten Be-
reich.

In Zusammenhang mit der langfristig geplanten Baulandentwicklung im Bereich Wilsche-Ost
wurde ein Schallgutachten?) erstellt, welches die Betrachtung des Verkehrsldrms der K 34
auf das Plangebiet sowie die zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet auf die umliegenden
schutzbedirftigen Nutzungen betrachtet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allge-
meine Wohngebiete werden danach im sitidlichen Teilbereich des Plangebietes tiberschrit-
ten. Anstelle der Errichtung einer aktiven SchallschutzmaRnahme soll die Ortsdurchfahrts-
grenze (OD-Grenze) an den 6stlichen Rand des Plangebietes verlegt werden und somit die
zuldssige Geschwindigkeit auf der K 34 auf 50 km/h verringert werden. Dazu ist eine Ergan-
zung der Schallimmissionsprognose? erstellt worden, die die iiberarbeiteten Entwurfskrite-
rien zugrunde gelegt hat. Die Ergebnisse der erneuten Berechnung sind in die Festsetzungen
und Hinweise des Bebauungsplanes iibernommen worden.

Um den Belangen des Immissionsschutzes hinsichtlich des Verkehrslirmes an der freien Stre-
cke Rechnung zu tragen, wurde einerseits geplant, die Ortsdurchfahrtsgrenze so zu verlegen,
dass sich das Baugebiet kiinftig innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze befinden wird. Es ist so-
mit nur noch von einer Geschwindigkeit von 50 km/h auszugehen. Anderseits wird so auch
dem entstehenden Innerortscharakter bei der Realisierung des Baugebietes Rechnung getra-
gen.

Entlang der Gamsener StraRe innerhalb der Ortsdurchfahrt werden in einer Entfernung von
15 m ab der Fahrbahnachse die Orientierungswerte fiir Dorfgebiete von 60dB(A) bei Tag, wo
Wohnen eine reguldr zuldssige Nutzung darstellt, auf der Freifliche sicher eingehalten. Da
nachts nicht von einer regelméRigen Freiflichennutzung auszugehen ist, wird die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes als angemessen erachtet.

?) DEKRA Automobil GmbH: Schallimmissionsprognose zum Verkehrslidrm im Rahmen der geplanten Aus-
weisung eines Wohngebietes "Berghop Ost" in Gifhorn, Hamburg, 18.10.2016

o) DEKRA Automobil GmbH: Ergénzung der Schallimmissionsprognose zum Verkehrslirm im Rahmen der
geplanten Ausweisung eines Wohngebietes "Berghop Ost" in Gifhorn, Hamburg, 15.01.2024
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Um in den Geb&uden insbesondere fiir die Nachtstunden einen angemessenen Schallschutz
sicher zu stellen, wird die Festsetzung passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau” als angemessen erachtet. Die aktuellen Larmpegelbereiche, die der derzeitigen
Verkehrsmenge entsprechen, sind informativ im Bebauungsplan gekennzeichnet. Um fiir die
Zukunft flexibel zu sein, wird der Einzelfallnachweis zugelassen. Und das bewertete resultie-
rende SchallddmmmaR der GesamtauRenbauteile darf ohne besonderen Nachweis auf den
Larmabgewandten Seiten um 5 dB niedriger gewihlt werden.

Unzumutbare Verkehrslarmbelastungen durch den Ziel- und Quellverkehr des neuen Bauge-
bietes sind fiir die Anwohner der bestehenden Wohngebiete nicht zu erwarten, da das Bau-
gebiet direkt von der KreisstraRe verkehrlich erschlossen wird. Lediglich fiir FuRgénger und
Radfahrer wird eine Wegeverbindung zum bestehenden Baugebiet zum Johann Trollmann
Weg entstehen.

Emissionen aus der Landwirtschaft
Das Plangebiet grenzt im Osten direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Generell sind durch die benachbarte Landwirtschaft unter Umstinden zeitweise Gerausche,
Gerliche, Stdube oder Spriihnebel zu erwarten, die auf das Plangebiet einwirken kénnen.
Dies ist auch nachts sowie an Wochenenden und Feiertagen méglich. Um einen Staub- und
Sprithschutz zu gewdhrleisten wird gegeniiber den angrenzenden, weiterhin landwirtschaft-
lich genutzten Flichen eine private Anpflanzfestsetzung getroffen, so dass die Realisierung
der Staub- und Spriihschutzhecke sicher gewihrleistet wird. So wird eventuellen Beeintrach-
tigungen vorgebeugt.

Die landwirtschaftlichen Flachen éstlich des Plangebietes befindet sich in der Feldberegnung,
die derzeit (iber ein Dieselaggregat betrieben wird, dass eine entsprechende Gerduschent-
wicklung produziert. Um fiir die heranriickende Wohnbebauung den Schallschutz zu gewihr-
leisten, sind im Rahmen des stidtebaulichen Vertrages Regelungen mit dem ErschlieRungs-
trager getroffen worden, dass der Schallschutz eingehalten wird. Dariiber hinaus sind die
Emissionen der Landwirtschaft im ortsiiblichen Umfang und unter dem Gebot der gegensei-
tigen Riicksichtnahme hinzunehmen.

Darliber hinaus sind Emissionen aus der Landwirtschaft als ortstiblich anzusehen und sind im
Sinne der gegenseitigen Riicksichtnahme aufgrund der dérflichen Lage hinzunehmen und
von den kiinftigen Anwohnern des Neubaugebiets ebenso wie von den Anwohnern der vor-
handenen Bebauung als ortsiiblich zu tolerieren. Denn ohne diese Gewidbhrleistung wiire im
Idndlichen Bereich keinerlei Wohnbebauung durchfiihrbar. Ein Aneinandergrenzen zweier
Nutzungen setzt immer auch die Toleranz fiir die Belange der anderen Nutzung voraus.

In Abwégung der unterschiedlichen Belange insbesondere von Landwirtschaft und Bewoh-
nern des Neubaugebietes werden die getroffenen Regelungen flir angemessen erachtet.

7. Altablagerungen

Altlasten

Im Rahmen der Bauleitplanung hat die Gemeinde nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die ,allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse” zu beriicksichtigen. Dabei
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ist zu priifen, ob und inwieweit erhebliche Gefdhrdungen fiir Umwelt und Gesundheit vorlie-
gen. Insbesondere ist die Frage zu kldren, ob Gefahren fiir die im konkreten Einzelfall vorge-
sehenen baulichen Nutzungen zu erwarten sind.

Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Ein Hinweis auf einen Alt-
standort ist ebenfalls nicht bekannt.

Kriegseinwirkungen

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) wurde Anfang 2020 eine Luftbildauswertung der Plange-
biete durchgefiihrt. Dabei wurde kein Verdacht auf Abwurfkampfmittel festgestellt. Es be-
steht lediglich der allgemeine Kampfmittelverdacht.

Sollten sich dennoch Hinweise auf Kampfmittel ergeben oder bei Erdarbeiten Hin-
weise auf Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienst-
stelle, das Ordnungsamt der Stadt Gifhorn oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst
direkt zu benachrichtigen.

8. Denkmalpflege

Nach den bei der Unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden Denkmalverzeichnissen und
nach sonstigen Unterlagen der Kreisarchiologie sind keine Baudenkmale und Bodendenk-
male bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschliefen, dass bei Bodeneingriffen archdologische
Denkmale auftreten. Solche Fille wiren unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Kreisarchiologen (§ 14 Abs. 1 Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG)
zu melden. Mdglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle
unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

9. Griinflichen

Im Osten des Plangebietes schlieRt sich die freie Landschaft mit Ackerflichen an. Im Norden
schlieBt sich ein Wirtschaftsweg und daran die stillgelegte Bahntrasse von Gifhorn nach Mii-
den an. Der Bereich der ehemaligen Bahntrasse steht als gesetzlich geschiitzter Landschafts-
bestandteil ,Stillgelegte Bahntrasse zwischen Gifhorn, Dragen und Miiden” (Satzung vom
14.06.1988) unter Schutz.

Es ist vorgesehen, aus dem Plangebiet heraus eine FuR- bzw. Radwegverbindung zu schaffen,
die zu dem Wirtschaftsweg fiihrt und somit eine Verbindung des Neubaugebietes mit der
umgebenden Landschaft herstellt. Siidlich des Wirtschaftsweges ist eine Fliche zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Auf dieser Fliche ist
die Anlage einer Streuobstreihe geplant. Um eine Verbindung zwischen dieser 6ffentlichen
Fldche und den angrenzenden privaten Hausgdrten zu verhindern, ist entlang der siidlichen
Grenze der 6ffentlichen Fldche ein Zu- und Abgangsverbot festgesetzt.

Im mittleren Bereich des Plangebietes ist eine 6ffentliche Griinfliche im Umfang von 0,12 ha
als Spielplatz geplant. Die &ffentliche Griinfliche fiir den Spielplatz ist an dieser Stelle ange-
ordnet, um eine gute Erreichbarkeit fiir die Kinder aus allen Teilen des Baugebietes zu ge-
wibhrleisten. Auf Grund der Topographie ist diese Fliche bei extremen Starkregenereignissen
auch geeignet, um kurzfristig als Uberflutungsschutz zu fungieren.
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Im nérdlichen Bereich des Plangebietes ist entlang des angrenzenden Wirtschaftsweges eine
9 m breite 6ffentliche Griinfliche im Umfang von 0,18 ha festgesetzt. Dort ist iber eine An-
pflanzfestsetzung die Entstehung einer eine Streuobstreihe auf einer extensiv zu pflegenden
Wiese, die aus regionalem Saatgut entwickelt wird, geplant.

10. Griinordnung und Landschaftspflege

Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung wurde im Rahmen der Umweltpriifung erstellt. Sie stellt den Fi4-
chenwert des Ist-Zustandes mit dem des Plan-Zustandes gegeniiber.

Die Bewertung von Eingriff und Ausgleich wird nach dem sogenannten ,Stidtetagsmodell“(!
vorgenommen. Sie erfolgt regelmaRig durch die rechnerische Ermittlung des Flichenwertes
fiir die Bestandsbiotoptypen im Vergleich zu den Biotoptypen der Planung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Plangebiet eine Gesamtfliche von 6,13 ha beinhaltet. Da-
von sind bereits durch den Bestand des B-Planes Nr. 23 »Berghop Ost” 0,79 ha liberplant.
Aus diesem Grund ergibt sich fiir die Berechnung des Flichenwertes der folgenden Eingriffs-
/Ausgleichsflachen, ohne o. G. bereits seinerzeit bilanzierte Teilfliche und mit Einbeziehung
des Teilstiickes der Verkehrsfliche K 34, eine fiir die Fldchen-Bilanzierung dienende Flichen-
groBe von 5,75 ha.

Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall das Schutzgut Boden dar.

Flachenwert der Planung 3,17 WE
Flichenwert des Bestandes 5,34 WE
Bilanz/Defizit -2,17 WE

I Niederséchsischer Stidtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung, 9.

vollsténdig liberarbeitete Auflage, 2013,
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Rechnerische Bilanz *
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/Ausgleichsflichen

Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Flache Wert- | Fli- Ausgleichsflache Flache | Wert- | Flichenwert
Biotoptypen {in ha) faktor | chen- | (Planung/Ausgleich) (in faktor | der Aus-
wert ha) gleichsfiache
Wertfaktor
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet)
Sandacker (AS) 5,34 1 5,34 Allgemeines Wohngebiet | 1,5 0 0
(WA), GRzZ 0,3,
versiegelbare Flache - X
Allgemeines Wohngebiet | 1,84 1 1,84
(WA) neuzeitlicher
Ziergarten- PHZ
Allgemeines Wohngebiet
(WA), GRZ 0,4, 037 |0 o
versiegelbare Flache — X
Allgemeines Wohngebiet | 0,21 |1 0,21
{WA) neuzeitlicher
Ziergarten- PHZ
Siedlungsgehdlz (HS) 0,15 |2 0,3
Spielplatz (PSz) 0,12 1 0,12
Baumreihe PlanstrafRe 0,03 2 0,06
(HE)
Strae {OVS) 0,41 0] o] Planstrafien, befestigte 12 0 0
Fliichen 70% - X (OVS)
Planstrafien, Mulden/ 01 1 0,1
artenarmer Scherrasen -
GRA
Wirtschaftsweg, 0,052 | 0 0
befestigte Fliche 70% - X
(OVw)
Obst-Baumreihe (HBA) 0,18 |3 0,54
Gesamtflache 5,75 5,34 | Gesamtfliche 5,75 3,17
Flachenwert der 5,34 | Flaichenwert der 3,17
Eingriffs-/ Ausgleichsfliche Eingriffs-/ Ausgleichsfiiche
(Ist-Zustand) Y, (Planung/Ausgleich) X
Flaichenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Planung) 3,17
- Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Ist-Zustand) 5,34
= (Flichenwert fiir Ausgleich erbracht/nicht erbracht) -2,17

*Anm.: rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen
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Der Fldchenwert des Bestandes betrégt demnach 5,34 Werteinheiten bezogen auf Hektar,
bzw. 53.400 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter im Plangebiet. Der Flichenwert der
Planung nach Realisierung aller im Plan festgesetzten MaRnahmen betragt 3,17 Werteinhei-
ten bezogen auf Hektar, bzw. 31.700 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Es verbleibt
ein Defizit von 2,17 Werteinheiten bezogen auf Hektar, bzw. 21.700 Werteinheiten bezogen
auf Quadratmeter.

Den durch die Planung verursachten Eingriffe wird der Ausgleich gegeniibergestellt. Inner-
halb des Planbereiches ist bereits ein Teil an naturschutzrechtlicher Kompensation gewdahr-
leistet. Ein weiterer Teil wird dem Ausgleichsflichenpool Wilsche (Gemarkung Wilsche, Flur
8, Flurstiick 10 und Flurstiick 11/1) zugeordnet. Um die groRtmaogliche Nutzung fiir bauliche
Zwecke im Baugebiet und die effiziente Ausnutzung der Baugrundstiicke zu erméglichen. In
Abwigung der jeweiligen Belange miteinander und untereinander, wird die gewdhlte Vorge-
hensweise als angemessen erachtet.

11. Ortliche Bauvorschrift

GemaR § 84 Abs. 3 Niederséchsische Bauordnung kénnen Gemeinden fiir bestimmte Teile
des Gemeindegebietes 6rtliche Bauvorschriften erlassen, um bestimmte stidtebauliche,
baugestalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen.

Die vorliegende &rtliche Bauvorschrift des Bebauungsplanes Nr. 24 »Berghop Ost N mit 6rtli-
cher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Wilsche orientiert sich an der umgebenden Bebauung
der dérflichen Neubaugebiete. Daher werden Regelungen libernommen, aber auch teilweise
modifiziert, um eine zeitgem&Re Architektur zu erméglichen.

Zu § 1 — Rdumlicher Geltungsbereich / Allgemeines

Zul.

Der raumliche Geltungsbereich dieser értlichen Bauvorschrift gilt fiir die Grundstiicke im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 »Berghop Ost 11 mit drtlicher Bau-
vorschrift (OBV) der Ortschaft Wilsche.

Die 6rtliche Bauvorschrift wird erlassen, um eine angemessene Einbindung des neuen Bau-
gebietes in den dérflich gepragten und bisher harmonisch gestalteten Ortsteil Wilsche zu ge-
wdhrleisten.

Zu 2.

Der sachliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die fiir das Ortsbild wichtigen Ele-
mente und regelt die Gestaltung der Fassaden und Dicher der Gebiude und sonstiger bauli-
cher Anlagen, die Gestaltung, Art und Héhe von Einfriedungen, die Gestaltung von Vorgirten
und der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sowie die Begriinung baulicher An-
lagen aus 6kologischen Griinden. So wird erreicht, dass sich das Neubaugebiet dem vorhan-
denen Dorf gestalterisch anfiigt und nicht als abgesonderte Siedlung bzw. als Fremdkérper
am Dorfrand wirkt.
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Zu 3.

Rechtliche Grundlage fiir die Bestimmungen dieser Satzung ist die Niedersichsische Bauord-
nung (NBauO) in der jeweils geltenden Fassung.

Zu 4,

Um bei den Regelungen zur farblichen Gestaltung méglichst konkrete Bestimmungen vorge-
ben zu kdnnen, wurde die Farbkarte RAL-840-HR als Orientierung gewibhlt.

Zu 5.

Zur Gewdhrleistung eines harmonischen Gesamtbildes von zusammenhangenden Gebauden,
Reihenhausern oder Doppelhiusern wurde geregelt, dass in diesen Fillen hinsichtlich der
Dach- und Fassadengestaltung nur eine einheitliche Ausfiihrung zuldssig ist. Damit ist sicher-
gestellt, dass z.B. an einem Doppelhaus, das aus zwei Hausteilen besteht aber optisch wie
ein Geb&dude wirkt, keine unterschiedlichen Fassaden

oder Déacher méglich sind. Dies wiirde einen zu starken Bruch in der Gestaltung bewirken
und sich negativ auf das Ortsbild auswirken.

Zu § 2 — Déicher

Décher als wesentliches Merkmal von baulichen Anlagen bestimmen das gestalterische Ge-
samtbild eines Siedlungsbereiches entscheidend. Daher wurden insbesondere zu den Dach-
formen und -neigungen sowie zu den Dachfarben konkrete Bestimmungen formuliert, die
ein ausgewogenes Ortsbild gewéhrleisten, aber auch geniigend Raum fiir individuelle Gestal-
tungen zulassen.

Die im Raum Gifhorn traditionelle Dachform ist das Satteldach mit einer Neigung um 40° und
einzelnen Dachvarianten, z.B. Gauben oder Erker. Diese Gestaltungselemente sind daher fiir
den Osten des Plangebietes angewendet worden (Teilgebiet 3). Um eine harmonische Dach-
landschaft am Ortsrand zu erhalten, werden hier nur Satteldicher mit einer Dachneigung
von 32 bis 45° zugelassen.

Im westlichen Teilbereich (Teilbereich 1) sollen diese Gestaltungselemente auch angewen-
det werden, allerdings sind hier auch geringere Dachneigungen, in Anlehnung an die benach-
barte Bebauung, zulissig.

Im mittleren, zentralen Bereich des Plangebietes (Teilgebiet 2) soll eine Architektur mit ge-
ringen Dachneigungen zugelassen werden. Hier wird die Realisierung einer einheitlichen und
eher kompakten Bebauung angestrebt. Die Merkmale des hierfiir erarbeiteten Entwurfes
(zweigeschossiges Erscheinungsbild mit flach geneigten Dichern und ggf. eingeschossigen
Verbindungsbauten bzw. Nebenanlagen) sind in die gestalterischen Vorschriften eingeflos-
sen.

Der Verlauf der PlanstraRe gliedert das Plangebiet somit in drei unterschiedliche Bereiche.
Weitere Bestimmungen, u. a. fiir die Gestaltung von Garagen und Nebengebduden, gelten
fiir alle drei Teilgebiete in gleicher Weise: Garagen, Nebenanlagen und offene Garagen (Car-
ports), die an das Hauptgeb&ude angebaut werden, werden optisch als ein Gebdude wahrge-
nhommen. Um keinen Gestaltungsbruch in der zusammenhingenden Dachfliche zu bekom-
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men, wurde festgelegt, dass auch diese Anbauten die Dachneigung des Hauptgebiudes auf-
zunehmen haben. Fiir separat stehende Garagen, Nebenanlagen und Carports wurden auch
abweichende Dachneigungen bis hin zum Flachdach zugelassen.

Zu 2. und 3.

Zur Weiterfiihrung des vorhandenen Ortsbildes, das von einer relativ ausgewogenen Dach-
landschaft gepragt ist, wurde eine Farbpalette fiir die Dacheindeckung festgelegt. Diese
reicht von Rottdnen iiber Braun zu Grau- und Anthrazitténen. Damit sind Dacheindeckungen
in althergebrachten, dorftypischen Materialien (rote Tonziegel) ebenso méglich wie in aktu-
ell géngigeren Farben (Grau) oder auch als anthrazitfarbene Solaranlagen.

Mit der Zulassung von Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen) solien
6kologisch sinnvolle Varianten zur Energienutzung ermoglicht werden. Da Solaranlagen stets
hochgldnzend sind, sind glinzende Dachziegel und —steine ebenfalls zuldssig, da deren Wir-
kung vergleichbar ist.

Um auch in der Farbwirkung keine Briiche an einem Gebiude zu erhalten, wurde bestimmt,
dass je Dach nur eine durchgehende Farbe zuldssig ist. Dachbegriinungen werden ebenfalls
zugelassen, da sie einen guten Beitrag zum Kleinklima leisten kénnen und Regenwasser spei-
chern kénnen.

Zu 4.

Um gestalterische Mindestanforderungen einzuhalten, wurde bestimmt, dass Dachein-
schnitte und Dachgauben je Dachfliche in einheitlicher Hohe und mit Abstinden zu den
Dachrédndern anzubringen sind. Hierdurch soll vermieden werden, dass durch eine Vielzahl
von unterschiedlichen Dachgestaltungen ein zu unruhiges Ortsbild entsteht.

Bei den vorgenannten Regelungen war abzuwigen zwischen einer streng homogenen Dach-
landschaft und dem , Aufweichen” der strengen Homogenitit zugunsten der Zulassung allge-
mein gebrauchlicher Materialien und Farben sowie 6kologisch sinnvoller Technologien.
Glasflachen und auch Solaranlagen gehéren mittlerweile zum alltaglichen Ortsbild. In ihrer
optischen Wahrnehmung werden sie nicht mehr als ungewohnt, fremd oder gar verunstal-
tend wahrgenommen.

Das stddtebauliche Ziel einer méglichst harmonischen und seit alters her regional typischen
Dachlandschaft, auf der das Auge des Betrachters ,ruhen” kann, wird dadurch nicht gefihr-
det oder in Frage gestellt. Eine Stérung des Siedlungsbildes erfolgt dadurch nicht. Die Zulas-
sung von Solaranlagen und von Glasdichern unter den genannten Voraussetzungen wird da-
her fiir vertretbar erachtet.

Hingegen werden bunte Dachsteine wie z.B. in den Farben Hellblau, WeiR oder Rotviolet als
fremdartig und stérend empfunden, da sie durch ihre Auffalligkeit zu stark ins Blickfeld des
Betrachters riicken und in einem gewachsenen Dorf wie Wilsche als Fremdkorper und sogar
verunstaltend wirken wiirden. Die Verwendung solcher Materialien und Farben wurde daher
ausgeschlossen.

Zu 5.

Da Gebdude, die nur aus einem Dachraum bestehen (sog. Nur-Dach-Hauser), absolut unty-
pisch fiir Wilsche sind und das Ortsbild beeintrachtigen wiirden, wurden diese ausgeschlos-
sen.
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Die gewdhlten Regelungen lassen den Bauherren vielfiltige Gestaltungsmaglichkeiten, die
dem Wunsch nach einer individuellen Architektur ausreichend Raum lassen. Nach Abwidgung
des &ffentlichen Interesses an einem unbeeintrichtigten Ortsbild und der Interessen von
Bauherren an einer méglichst unbeschrinkten Gestaltungsfreiheit werden die gewihlten Re-
gelungen fiir verhaltnismaRig angesehen. Ein unverhdltnismaRiger Eingriff in die Rechte des
Einzelnen an seinem Eigentum erfolgt nicht.

Zu § 3 — Einfriedungen, Sichtschutzvorrichtungen

Die Art und die Hohe von Einfriedungen im Bereich von StraRen und Wegen tragen wesent-
lich zum Erscheinungsbild des &ffentlichen StraRenraumes und somit des gesamten Sied-
lungsbildes bei. Um Sorge zu tragen, dass Vorgirten den StraRenraum optisch erweitern,
wurde die Héhe der Einfriedungen dort auf 1,2 m begrenzt. Lediglich lebende Hecken diirfen
héher werden.

Zudem wurde eine unerwiinschte und fiir Wilsche unangemessene Materialien- und For-
menvielfalt ausgeschlossen. Vorgezogen werden ortstypische, einfache Holzlattenziune mit
senkrechter Gliederung (Holzstaketzaun) sowie blickoffene Metallziune und Hecken. Um die
Errichtung von ortsbildstérenden Palisaden, Mauern, Schutzwidnden usw. im Bereich der vor-
deren Grundstiicksfldchen zu vermeiden, wurden hierzu ebenfalls Regelungen getroffen.

Zu1l, 2.und3.

Um eine grofziigige Wirkung der StraRen als 6ffentlicher Bereich unter Einbeziehung der
Vorgdrten zu erreichen, wurden blickoffene Einfriedungen wie z.B. Holzlatten-

oder Metallzdune bis maximal 1,20 m Héhe zugelassen. Als Blickoffen gelten Einfriedungen,
die auf ihrer gesamten Linge eine durchgéangige Durchsichtigkeit von mindestens 50 % auf-
weisen,

Um auch hier groRtmogliche gestalterische Freiheiten einzurdumen, wurden dariiber hinaus
blickdichte Zaunsockel bis zu einer Hhe von 0,50 m zugelassen. Hierdurch wird es moglich,
2.B. blickoffene Metallgitter- oder Staketenziune durch Sockel und Pfosten zu fassen.

Einfriedungen aus lebenden Gehdlzen, z.B. als Hecken, sind auch iiber die ansonsten gel-
tende Hohenbegrenzung hinaus, bis zu einer Héhe von 2,0 m zuldssig. Dies ist vertretbar, da
selbst eine hohe Hecke noch eine natiirliche Wirkung besitzt. AuRerdem ist die Unterschei-
dung zwischen ,Einfriedung” und ,Gartengestaltung” bei lebenden Gehélzen im Gegensatz
zu baulichen Anlagen nur schwer zu treffen. Insofern wurde hier eine grofziigige Lésung fiir
sinnvoll erachtet. Auch soll hierdurch ein gréRerer Anreiz zu ,lebenden” und auch 6kologisch
wertvolleren Einfriedungen mit Hecken und Strauchern erfolgen.

Zu 4,

Aus Griinden eines moglichst groRziigigen StraRenbildes gelten diese Regelungen fiir die an
offentliche Verkehrsflichen grenzenden Grundstiicksteile in einer Tiefe bis zur vorderen
Baugrenze bzw. maximal 5,0 m. Hiervon betroffen sind i.d.R. Vorgdrten, da diese als eine Art
»Visitenkarte” ihrer Eigentiimer und letztlich auch aller StraBenanlieger in das 6ffentliche
Siedlungsbild einbezogen sind.

Weiterhin soll durch diese Regelungen ein eingegriinter Ortsrand entstehen. Im Bebauungs-
plan ist auf den Baugrundstiicken zur offenen Landschaft eine Fliche zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dieser Pflanzstreifen dient
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zur Eingriinung des Ortsrandes und bildet den Ubergang zur offenen Landschaft, der nicht
durch hohe, blickdichte Einfriedungen unterbrochen werden soll.

Zu 5.

Sichtschutzwille sind aus Griinden ihrer dorfuntypischen und abschottenden Wirkung nicht
zugelassen. Da ansonsten nur blickoffene Einfriedungen zuldssig sind, wiirden Sichtschutz-
walle dem Ziel dieser OBV zuwiderlaufen. Zudem kann ein Sichtschutz durch andere Mittel,
die das Ortsbild nicht beeintrichtigen (z.B. Bepflanzungen, Hecken), erreicht werden.

Durch die vorgenannten Regelungen wird einerseits der Weiterfiihrung des Siedlungsbildes
und andererseits dem Wunsch der Anwochner nach Privatsphére und individueller Gestaltung
Rechnung getragen.

Insofern sind die Vorgaben zu den Einfriedungen in Abwdgung vor allem des éffentlichen In-
teresses an einem ungestdrten Ortsbild und der privaten Interessen der Grundstiickseigen-
tiimer sinnvoll und vertretbar.

Zu den Hinweisen:

Entlang der Gibrigen Grundstiicksgrenzen gelten die Hbhenbegrenzungen gemiR der Nieder-
sdchsischen Bauordnung. Dies ist vertretbar, da hier die optischen Wirkungen von Einfrie-
dungen auf das Siedlungsbild relativ gering sind.

Regelungen zur Gewshrleistung der Verkehrssicherheit (Freihalten von Sichtfeldern bei Stra-
Reneinmiindungen und Kreuzungen) sind weiterhin zu beachten. Diese richten sich nach
dem Niederséchsischen StraBengesetz (NStG). Einer gesonderten Regelung in dieser OBV be-
darf es daher nicht.

Zu § 4 — Nicht liberbaute Grundstiicksflichen

Zul.

Vorgarten und die librigen nicht iberbauten Grundstiicksflichen tragen ganz wesentlich
zum optischen Erscheinungsbild des 6ffentlichen StraRenraumes und des Ortsbildes insge-
samt bei. Dort, wo liblicherweise Gehdlze, Stauden, Bauerngdarten und Grinflichen das Stra-
Renbild pragen, wirken Kies- und Schotterflichen im lindlichen Dorfbild verunstaltend. Der
StraRenraum verddet und erscheint entsprechend trostlos. Um dem entgegenzuwirken wird
gemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO in Verbindung mit § 9 Abs. 2 Niedersichsische Bauordnung
das Abdecken von Flichen, die nicht fiir andere zuldssige Nutzungen (z.B. fiir Zuwegungen
und Stellplatze auf dem Grundstiick) erforderlich sind, mit mineralischen Materialien (wie
z.B. Kies, Schotter, Splitt, Bruchglas, usw.) sowie mit kiinstlichen Materialien (wie z.B. Vliesen
oder Folien, Kunstrasen) ausgeschlossen. Dadurch soll ein durchgriintes StraRenbild in die-
sem kiinftigen, dérflichen Wohngebiet entwickelt werden.

Dariiber hinaus leisten Griinflichen und Gehélze in den Vorgdrten und auf den tbrigen nicht
Uiberbauten Grundstiicksflichen einen Beitrag zum Schutz vor Uberhitzung, begiinstigen das
Kleinklima, filtern Feinstaub und RuRpartikel aus der Luft, tragen zu einer gréReren Arten-
vielfalt bei und halten Oberflichenwasser insbesondere bei Starkregenereignissen zuriick.
Alle nicht Giberbauten Grundstiicksflichen werden somit auRerdem unter 6kologischen As-
pekten fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser gesichert. Durch mit Pflanzen begriinte Fli-

chen wird zur Biodiversitit beigetragen und eine Vorsorge fiir ein gutes Kleinklima getroffen.
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Die Regelungen dienen neben dem gestalterischen Aspekt somit zusatzlich dem Klima- und
Umweltschutz und wirken nachhaltig.

Zu § 5 — Ordnungswidrigkeiten

Mit dem Verweis auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung dieser OBV
sowie der Festsetzung der Héhe einer méglichen GeldbuRe wird darauf hingewiesen, dass
besonderer Wert auf die Einhaltung dieser Vorschrift bei allen MaRnahmen im Plangebiet
gelegt wird, um eine Einbindung der Baukérper sowie der AuBenanlagen in das Ortsbild si-
cherzustellen.

12. Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen

Der Landkreis Gifhorn teilt mit seinem Schreiben vom 23.01.2025 als Untere Wasserbe-
horde Folgendes mit:

Die Gemeinden sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB fiir die Belange des Hochwasserschutzes
zustdndig. Dies schliefRt die Vorsorge vor Starkregen und Uberflutungen mit ein. Im Novem-
ber 2024 sind Hinweiskarten fiir Starkregengefahren in Niedersachsen veréffentlicht wor-
den: https://www.geoportal.de/map.html?map=tk 04-hinweiskarte-starkregengefahren-ni

Sowohl fiir Starkregen als auch fiir die Uberflutungsvorsorge existieren Leitfaden, an denen
man sich in der Planung orientieren kann.

Als Untere Naturschutz- und Waldbehérde teilte er Folgendes mit:

Aus Sicht der Naturschutzbehérde wire es sinnvoll AusgleichsmaRnahmen auRerhalb von
Privatgrundstiicken und Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, (s. textliche Festsetzung Ziff. 6.3) festzusetzen. Diese Pflanzungen (HS, HE, GRA
(Mulden)) innerhalb von Wohngebieten und an StraRenrindern sollten nur aus stidtebauli-
chen Griinden zur Wohnumweltverbesserung erfolgen und nicht zur Kompensation der na-
turschutzrechtlichen Eingriffe dienen. Die Anlegung von extensivem Griinland solite aus-
schlieBlich durch eine, auf den Standort angepasste, Regiosaatgutmischung erfolgen.

Und als Untere Abfallbehérde teilte er mit:

Fir den geplanten Wendehammer sind die Vorgaben der RASt 06, Bild 59 anzuwenden.

Fir den Regiebetrieb des Breitbandausbaus teilte der Landkreis Gifhorn mit:

Seitens des Landkreis Gifhorn — Regiebetrieb Breitbandausbau bestehen gegen das Vorha-
ben keine Bedenken. Im Plangebiet des Bebauungsplanes »Berghop Ost 11” befinden sich der-
zeit keine LWL Anlagen im Zusténdigkeitsbereich des Regiebetrieb Breitbandausbau. Etwaige
Netzerweiterungen sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen, daher sind im Zuge nachgela-
gerter Planungsphasen sowie maximal zwei Wochen vor Baubeginn, aktuelle Leitungsaus-
kiinfte (LWL-Leitungsauskunft@Gifhorn.de) einzuholen und sich tiber die genaue Lage der
vorhandenen LWL-Leitungen zu informieren.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 09.01.2025 auf die
Voraussetzungen und Modalitdten einer gesicherten Versorgung mit Telekommunikati-
onsinfrastruktur hin.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) teilt in der Stellungnahme vom
24.01.2025 Folgendes mit:
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Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumaRnahmen erfolgen, verweisen wird fiir Hinweise
und Informationen zu den Baugrundverhiltnissen am Standort auf den NIBIS® Kartenserver
verwiesen. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhiltnissen ersetzen keine geo-
technische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Be-
richt. Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geo-
technischen Berichts sollten gem&R der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN
4020 in den jeweils giiltigen Fassungen erfolgen.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Braunschweig (lwk) teilt in der
Stellungnahme vom 24.01.2025 Folgendes mit:

Konkrete Anhaben zu Defiziten bei der naturschutzfachlichen Bilanzierung wurden noch
nicht gemacht. Es wird darauf hingewiesen, dass Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen unter
dem Aspekt der gréRtmaglichen Schonung von Grund und Boden (§1a BauGB) umzusetzen
sind. GemaR § 15 (3) BNatSchG sind landwirtschaftliche Belange bei der Planung und Umset-
zung solcher MaRnahmen zu beriicksichtigen und es ist darauf zu achten, dass vorrangig fla-
chensparende Manahmen wie die Entsiegelung von Flachen, die 6kologische Aufwertung
von Wald oder vorhandenen Biotopen umgesetzt werden. Ebenso sind produktionsinte-
grierte MaRBnahmen auf Ackerflichen eine sinnvolle Alternative. Daher halten wird es fiir ge-
boten gehalten, solche MaRBnahmen vorrangig zu priifen und umzusetzen. Es ist zu vermei-
den, dass landwirtschaftliche Nutzflichen aus der Nutzung genommen werden.

Bei der Anlegung von Gehélzpflanzungen an der Grenze zu landwirtschaftlichen Flichen ist
zu beriicksichtigen, dass die Unterhaltung der Bepflanzung sichergestellt sein muss, damit
die Bewirtschaftung der angrenzenden Fiichen nicht durch Aste oder Wurzelwerk beein-
trachtigt wird, und die Beschattung des Ackers minimiert wird.

Es wird vorausgesetzt, dass die Funktionsfahig von Dranageleitungen, soweit diese auch fiir
angrenzende und weiter landwirtschaftlich genutzte Flichen eine Funktion iibernehmen, er-
halten bleibt.

Der Dachverband der Beregnungsverbinde im Landkreis Gifhorn — Geschiftsstelle, Stel-
lungnahme vom 20.01.2025 und das Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfs-
burg e.V., Stellungnahme vom 20.01.2025 teilten mit:

Es wird auf das Problem einer méglichen Gerduschbelastigung der zukiinftigen Wohnbevél-
kerung durch Feldberegnungsbrunnen hingewiesen. Durch die Planung riickt die Bebauungs-
grenze erheblich dicht an landwirtschaftlich bewirtschaftete Flichen heran, die insbeson-
dere durch einen Feldberegnungsbrunnen bewissert werden. Dieser wird mit einem Diesel-
motoraggregat betrieben, was entsprechende Gerduschentwicklungen produziert. Hieraus
sich ergebende Probleme mit der Wohnbevélkerung lassen sich nahezu sicher voraussagen.
Es wird angeregt, gegebenenfalls eine Elektrifizierung der Pumpe durch den ErschlieBungs-
trager auf dessen Kosten zu vereinbaren. Zwar liuft auch dann die Feldberegnung nicht vél-
lig gerduschlos ab, insbesondere durch gesetzliche Auflagen kann es auch zu einem notwen-
digen Nachtbetrieb in den Sommermonaten kommen, jedoch wire das Problem schon ge-
mindert.

Ein weiteres Problem betrifft das durch Versiegelung des Plangebietes nicht mehr einwand-
frei ablaufende Niederschlagswasser. Anders als in den Unterlagen beschrieb, sind die Un-
tergriinde nicht derart durchlissig, sie besitzen eine hohe Bonitit in den Untergriinden, die
sie undurchldssig macht. Die vorhergesehenen Versickerungsflichen sind aller Wahrschein-
lichkeit nach nicht ausreichend, um gerade bei Stark- und Dauerregenereignissen anfallende
Wassermengen aufzunehmen und ortsnah zu versickern. Es steht zu befiirchten, dass die be-
reits jetzt tieferliegenden umliegenden landwirtschaftlichen Flichen als Unterlieger derart
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belastet werden. Bereits jetzt steht hier das Wasser, wie aktuell gut zu besichtigen ist. Dieses
Problem wird sich durch eine Versiegelung der oberliegenden Flichen verschirfen.

Weiterhin teilte das Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e.V. in der
Stellungnahme vom 20.01.2025 mit, dass der Niederschlagswasserabfluss von der versiegel-
ten Fldche sicherzustellen ist und, dass die umliegenden (Acker-) Fldchen nicht iiber Gebiihr
vernasst werden diirfen. Bestehende Drainagen sind beizubehalten, freizuhalten und ggf.
neu anzuschlieRen oder neu zu verlegen.

Das LGLN, Regionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst teilte in der Stel-
lungnahme vom 13.12.2024 mit:

Im Zweiten Weltkrieg war das heutige Gebiet des Landes Niedersachsen vollstandig durch
Kampfhandlungen betroffen. In der Folge kdnnen heute noch nicht detonierte Kampfmittel,
z.B. Bomben, Minen, Granaten oder sonstige Munition im Boden verblieben sein. Daher
sollte vor geplanten Bodeneingriffen grundsitzlich eine Gefdhrdungsbeurteilung hinsichtlich
der Kampfmittelbelastung durchgefiihrt werden. Eine mégliche MaRnahme zur Beurteilung
der Gefahren ist eine historische Erkundung, bei der alliierte Kriegsluftbilder fir die Ermitt-
lung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition aus-gewertet werden (Kriegsluftbildaus-
wertung). Eine weitere Moglichkeit bietet die Sondierung durch eine gewerbliche Kampfmit-
telrdumfirma. Bei der zustindigen Gefahrenabwehrbehérde (in der Regel die Gemeinde)
sollte sich vor Bodeneingriffen iiber die vor Ort geltenden Vorgaben informiert werden.

Salzabbaugerechtigkeiten und Erdélaltvertrige

Sollten bei der Umsetzung der Planung Informationen zu Salzabbaugerechtigkeiten relevant
werden, kdnnen diese beim zustindigen Amtsgericht (Grundbuchamt) eingeholt werden.

Bei einem Erdélaltvertrag (EAV) handelt es sich um eine privatrechtliche Vereinbarung zwi-
schen Unternehmen und Grundstiickseigentiimer. Dem Unternehmen wird durch den Ver-
trag das Recht eingerdumt, einem bestimmten Bodenschatz auf dem Grundstiick abzubauen.,
Ob fiir eine bestimmtes Flurstiick ein Erdélaltvertrag bestellt worden ist, ergibt sich aus Abt.
Il des entsprechenden Grundbuches. Hier ist i.d.R. eine Dienstbarkeit fiir ein Bohr-, Schiirf-,
und Ausbeuterecht fiir ein bestimmtes Bergbauunternehmen oder eine bergrechtliche Ge-
werkschaft verzeichnet. Die entsprechenden Vertrige sollten den Grundbuchimtern vorlie-
gen. Der NIBIS-Kartenserver des LBEG kdnnen unter http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?per-
malink=2KkT32xf gibt einen Uberblick iiber die Lage dieser Vertrége (ab MaRstab 1:100.000).

Kreisstraflenwesen

Das Plangebiet ,Berghop Ost II” grenzt von Norden her an die freie Strecke der Kreis-
strae 34. Das Vorhaben wird in Abstimmung mit dem LK Gifhorn, Fachbereich 8.2, entwi-
ckelt.

Um den straBenrechtlichen Anforderungen nach dem NStrG zu entsprechen, sind folgende
Punkte im Bebauungsplan aufzunehmen:

1. Die 6stliche Ortsdurchfahrtsgrenze von Gamsen wird durch den LK Gifhorn nach erfolgtem
Ausbau des Seitenraums der KreisstraRe 34 und Bebauung der Anliegergrundstiicke, maxi-
mal bis zum auf der K 34 geplanten 6stlichen Fahrbahnteiler verlegt. Voraussetzungen hier-
fiir sind:

a) Die ErschlieBung der entlang der K 34 gelegenen Grundstiicke hat, wie im B-Plan darge-
stellt, Gber direkte Zufahrten zur K 34 zu erfolgen.
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b) Der nérdliche Seitenraum der K 34 ist als FuR- und Radweg mit Entwésserungseinrichtun-
gen und Beleuchtung so auszubauen, dass er sich deutlich von der freien Strecke abhebt.

c) Der im B-Plan auf der K 34 dargestellte Fahrbahnteiler wird in Abstimmung mit dem Land-
kreis Gifhorn hergestellt.

d) Zwischen der Stadt Gifhorn und dem Landkreis Gifhorn ist iiber den Ausbau und die Un-
terhaltung der Seitenanlagen eine OD-Vereinbarung zu schlieRen.

e) Das Ortsschild wird bis auf Hohe der neuen OD-Grenze nach Osten versetzt.

2. Der Ausbau der Einmiindungen der ErschlieBungsstraRen hat nach der RAL 2012 zu erfol-
gen. Auf ausreichende Sichtdreiecke nach RAL 12/RASt 06 ist zu achten. Der Landkreis Gif-
horn ist auch hier in die Planung mit einzubeziehen.

3. Uber die Anbindung der ErschlieBungsstraBBen an die K 34 ist mit dem Landkreis Gifhorn
eine gesonderte Kreuzungsvereinbarung zu schlieRen.

4. Alle kiinftig ggf. erforderlich werdenden ImmissionsschutzmaRnahmen gehen zu Lasten
der Stadt Gifhorn.

5. Der Landkreis ist von jeglichen, aus der Umsetzung dieses B-Plans entstehenden, Kosten
freizuhalten.

13. Ablauf des Planverfahrens

13.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte parallel mit
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sowie der Beteili-
gung der Nachbargemeinden vom 01.07.2024 bis 31.07.2024.

13.2 Friihzeitige Beteiligung der Behérden, sonstiger Triiger 6ffentlicher Belange und Nach-
bargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemiR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel mit
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mit Frist bis zum 31.07.2024.

13.3 Veréffentlichung im Internet

Zum Planverfahren gemiR § 3 Abs. 2 BauGB ist der Plan und die Begriindung vom
16.12.2024 bis 24.01.2025 im Internet ver&ffentlicht worden.

13.4 Beteiligung der Behorden, sonstiger Triger 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 11.12.2024 (E-Mail vom 13.12.2024) benach-
richtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.
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C) Umweltbericht

1. Einleitung

Im vorliegenden Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Das Beteili-
gungsverfahren gemaR § 4 Abs. 1 BauGB dient u. a. dazu, um von den Behorden und sonsti-
gen Tragern 6ffentlicher Belange Anregungen und Hinweise im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang / Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu erhalten.

1.1 inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Berghop Ost 1 mit &rtlicher Bauvorschrift
(OBV), Ortschaft Wilsche liegt am nordéstlichen Ortsrand nérdlich der KreisstraRe 34 (K 34).
Es umfasst eine Flache von ca. 6,13 ha fiir neu zu erschlieRendem Bauland, beinhaltet vor al-
lem Sandacker und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

in der bislang wirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes von 1977 ist fiir den Bereich
des Plangebietes ,Fldchen fiir Landwirtschaft” dargestellt.

Ziel der Bauleitplanung ist die bauplanungsrechtliche Entwicklung eines allgemeinen Wohn-
gebietes, in dem der dringende Bedarf an Baugrundstiicken, insbesondere fiir die ortsansis-
sige junge Generation, gedeckt werden kann. Hierfiir ist die Ausweisung von zusitzlichen
Baulandfldchen erforderlich. In Erweiterung des Baugebietes ,Berghop Ost 11 soll eine wei-
tere Fldche fiir die Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bereitgestelit werden. Hier-
fur erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

1.2 Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die festgelegten Ziele des Umweltschutzes ergeben sich vor allem aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
sowie nach § 1a, § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.

Die Stadt beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere die folgenden festgelegten
Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
- Schutz vor und Vermeidung von schidlichen Umwelteinwirkungen;
- Schutz von Kulturgiitern;
- Klimaschutz und Klimaanpassung.
MaRgebliche Vorgaben, die beriicksichtigt werden, geben folgende Rechtsvorschriften:
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
- Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)
- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
- DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau”
- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
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- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

Konkrete Ziele und BewertungsmaRstibe werden aus den umweltbezogenen Darstellungen
und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms, des Flachennutzungsplanes,
dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn und dem Landschaftsplan sowie der z.
Zt. (2024) in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan-Fortschreibung abgeleitet und im
Sinne von § 1a BauGB beriicksichtigt.

Informationen sind u. a. aus den interaktiven niedersichsischen Umweltkarten Niedersichsi-
sche Umweltkarten (umweltkarten-niedersachsen.de) des Niedersichsischen Landesamtes
fur Wasser, Kiisten und Naturschutz (NLWKN) sowie dem NIBIS-Kartenserver des Landesam-
tes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) entnommen.

Aufgrund der fiir verschiedene Schutzgiiter zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen
sind im Bebauungsplan MaRnahmen festgesetzt, die dafiir Sorge tragen, zur Vermeidung, zur
Verminderung und zur Minimierung von Eingriffen beizutragen sowie ein angemessenes
MaR an Ausgleich fiir die Eingriffe zu sichern.

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in § 1 Abs. 6 BNatSchG dargelegt. Im Zusammenhang mit der vorliegenden Pla-
nung sind diese Grundsatze in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsitzen des Na-
turschutzes ergeben kénnen, sind gemiR § 1a Abs. 3 BauGB zu behandeln. Dort ist be-
stimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes in der Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu be-
rlicksichtigen sind.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beschreibt seinen Zweck in § 1 Abs. 1 folgen-
dermalen:

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tieren und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schidlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schddlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die daraus abgeleiteten Vorschriften dieses Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau be-
stimmter Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren anzuwenden. In
der Bauleitplanung dienen sie der Orientierung fiir die Ruickhaltung schadlicher Auswirkun-
gen — wie zum Beispiel Lirmimmissionen — und haben fiir die fehlerfreie Abwagung der &f-
fentlichen und privaten Belange im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine grundle-
gende Bedeutung.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn (1994) trifft fiir das Plangebiet keine
direkten Aussagen.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 sowie die z. Zt. stattfindende (2024) Fort-
schreibung des Landschaftsplanes, stellt fiir das Plangebiet eine geringe - hohe Bedeutung der
Biotoptypen fiir den Arten- und Biotopschutz dar, die Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber
Winderosion ist sehr hoch, die Grundwasserneubildungsrate ist mittel - hoch, das Risiko auf
landwirtschaftlichen Flachen fiir Nitrateintrag und fiir Schadstoffeintrag ist hoch, das Retenti-
onsvermaogen ist naturraumbedingt hoch bis sehr hoch und der Erlebniswert der Landschaft
ist in der groRrdumig gegliederten Feldflur gering bis mittel. Die landschaftsplanerische Ziel-
konzeption stellt fiir das Plangebiet einen Schwerpunktbereich fiir die Entwicklung von natur-
nahen Landschaftselementen fiir die Biotopvernetzung dar und empfiehlt die Sicherung und
Verbesserung des Naturhaushaltes auf landwirtschaftlichen Flichen gemiR den aligemeinen
Anforderungen an eine ordnungsgemaiRe Landwirtschaft.
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Im landwirtschaftlichen Begleitplan (1998) zum Landschaftsplan ist die Fliche als »Acker“-Nut-
zung dargestellt, eine weitere Beurteilung der Fliche ist nicht enthalten.

Das MaRnahmenkonzept des Landschaftsplanes empfiehlt im Norden des Plangebietes eine
Griinverbindung zwischen den Ortsteilen Wilsche und Kistorf. Eine Begrenzung der Sied-
lungsentwicklung wird fiir den bestehenden Ortsrand empfohien, der Bereich des Plangebie-
tes ist jedoch von dem Schwerpunktbereich fiir die Entwicklung von naturnahen Landschaft-
selementen fiir die Biotopvernetzung ausgenommen. Daher wird eine Siedlungsentwicklung
aus landschaftsplanerischer Sicht fiir vertretbar erachtet. MaRnahmen zur Ortsrandeingrii-
nung werden empfohlen.

2. Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes sind gemaR § 2 Abs. 4

BauGB ermittelt und gepriift worden. Dabei sind die Belange beriicksichtigt worden, die

durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

- Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkungsge-
fiige sowie Landschaft und biologische Vielfalt)

- Europaische Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete)

- Mensch und Bevélkerung

- Kultur- und Sachgiiter

- Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfillen und Abwasser
- Erneuerbare Energien

- Landschaftspléne und sonstige Pldne, insbesondere Abfall- und Immissionsschutz-
gesetzes sowie sonstige umweltbezogene Pline

- Luftqualitdt nach EU-Vorgaben
- Wechselwirkungen der Umweltbelange
und § 1a BauGB
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden und dem Schutzgut Fliche
- Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flichen
- Bericksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrichti-
gungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach
BNatSchG) in der Abwigung
- Erfordernisse des Klimaschutzes
vorgegeben sind.

An das Plangebiet grenzt im Norden der gesetzlich geschiitzte Landschaftsbestandteil ,Still-
gelegte Bahntrasse zwischen Gifhorn, Dragen und Miiden” (Satzung vom 14.06.1988) an.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
und der sparsame Umgang mit Grund und Boden sind gepriift worden und werden fiir die
Umsetzung in den Bebauungspldnen u. a. in Form der Beriicksichtigung von optimierten
StraBenfiihrungen und entsprechende Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung vor-
gesehen.
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Fir die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter, fiir die Festlegung von AusgleichsmaRnah-
men wird die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bau-
leitplanung” (2013) des Niederséchsischen Stidtetages herangezogen und nach Wertfakto-
ren bewertet. Danach sind die Biotoptypen entsprechend dem »Kartierschliissel fiir Bio-
toptypen in Niedersachsen” von Dr. Olaf von Drachenfels erfasst worden.

Im Folgenden werden die Umweltauswirkungen schutzgutbezogen einzeln dargestellt. An
eine Bestandsaufnahme schlieft sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung an, um daraus MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzulei-
ten. Fur verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen sind an-
schlieRend, auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die in Aussicht
genommenen AusgleichsmaBBnahmen dargelegt.

Mit Festsetzung eines Aligemeinen Wohnbaugebietes und der damit gestatteten Siedlungs-
erweiterung, wird der bisherige freie AuRenbereich der landwirtschaftlichen Nutzung entzo-
gen. Es wird damit ein Verlust des Landschaftsraumes verursacht und erhebliche Versiege-
lungen erméglicht.

2.1 Bestands- und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der zur Planung herangezogenen Fliche handelt es sich um landwirtschaftliche Ackerfli-

che.

Wird auf die Planung verzichtet, bleibt die landwirtschaftliche Nutzung (Ackerbau) bestehen.
Damit wiirde kurzfristig fiir die Ortschaft Wilsche nicht ausreichend Wohnbauentwicklungs-

flache zur Verfiigung stehen.

2.2 Bestands- und Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung
Der Geltungsbereich ist durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Mit der Planung wird
eine groBflachige Wohnbaunutzung mit ergéinzenden Griinflichen erméglicht, die unmittel-
bar an die bereits vorhandene Wohnnutzung im Westen und einen landwirtschaftlichen
Weg, gesdumt von Baumreihen und Strauchern sowie stillgelegter Bahntrasse im Norden,
anschlieRt. Die Lage des zukiinftigen Wohnquartiers verfiigt in Verbindung mit dem Pla-
nungskonzept iiber ein qualitativ hochwertiges Umfeld.
Innerhalb der Umweltpriifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach den
Schutzgiitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Landschaft so-
wie Kultur und sonstige Sachgiter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter untersucht und schlieBlich im Umweltbericht dargelegt. Die Priifung erfolgt
schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung iibergeordneter Planungen und Fach-
gutachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fiir einzelne Schutzgtiter Umweltaus-
wirkungen zu erwarten.
Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden folgende Unterlagen aus-
gewertet:

- das Regionale Raumordnungsprogramm GroRraum Braunschweig

- der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn

- der Landschaftsplan fiir die Stadt Gifhorn sowie die z. Zt. stattfindende Fortschrei-

bung
- der Umweltkarten-Server des Niedersachsischen Landesamtes fiir Wasserwirt-
schaft, Kiisten und Naturschutz (NLWKN)
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Im Plangebiet wird ein Baugebiet, vorrangig mit Wohnhiusern, Hausgarten, StraRen, Wegen
sowie offentlichen und privaten Griinflichen entstehen.

a) Schutzgut Mensch

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (2008) fiir den GroRraum Braunschweig wird der
Stadt Gifhorn die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Dem Wohnraumbedarf ist
Rechnung zu tragen. Das Plangebiet ist im RROP (FREK 3.0, 2021) als Vorranggebiet fir die
landschaftsbezogene Erholung sowie als Vorbehaltsgebiet mit besonderer Funktion fiir die
Landwirtschaft festgelegt.

Planung:

Mit der vorliegenden Planung werden im Umfang von etwa 5,34 ha Wohnbauflichen neu
entwickelt. Mit dem geplanten Vorhaben wird der Siedlungsrand im Nordosten der Ortschaft
Wilsche nach. Osten verschoben.

Immissionen aus Verkehr:

Das Plangebiet grenzt im Siiden an die ,,Gamsener StraRe” bzw. KreisstraRe 34 (K 331), die
im weiteren Verlauf Richtung Osten nach Gamsen fiihrt. Die K 34 weist laut Verkehrsent-
wicklung der Stadt Gifhorn (2018) eine durchschnittliche tigliche Verkehrsmenge (DTV) von
ca. 2.200 Kfz auf.

GemadR Beiblatt 1 DIN 18005 Teil 1 liegen die schailtechnischen Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung fiir aligemeine Wohngebiete (WA) tags bei 55 dB (A) und nachts bei
45 dB (A). Die Orientierungswerte stellen aus Sicht des Schallschutzes im Stidtebau er-
wiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, sodass davon sowohl nach oben (bei
Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Durch die geplante Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) an den siidéstlichen
Plangebietsrand wird die zulassige Héchstgeschwindigkeit auf der StraRe ,Gamsener StraRe®
(K 34) auf 50 km/h reduziert, was zu einer Schallreduktion fiihrt. Laut Schallberechnungen
des zum Bebauungsplan erstellten Gutachtens? zeigt die Variante mit der Geschwindigkeits-
reduzierung innerorts sowie unmittelbar nach neu verlegter Ortsdurchfahrtsgrenze die Ge-
schwindigkeitsreduzierung auf Tempo 70 km/h, statt ehemals Tempo 100 km/h, dass die Au-
Benlarmpegelbereiche anndhernd die schalltechnischen Orientierungswerte erreichen.

Uber den Abwigungsspielraum gibt es keine Regelungen. Zur Beurteilung des Verkehrslarms
kann man hilfsweise als Obergrenze die Immissionsgrenzwerte nach § 2 16. BimSchV (Ver-
kehrsldrmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) gedndert worden ist) von tags 59
dB (A) und nachts 49 dB (A) heranziehen, da davon ausgegangen werden kann, dass diese
Grenzwerte rechtlich insoweit nicht strittig sind. Diese Werte sind in einer Entfernung von
ca. 15 m von der Fahrbahnachse, also am siidlichen Rand des Baugebietes im Bereich der
Baugrenzen, eingehalten. Insofern kann, bezogen auf den Verkehrslirm, davon ausgegangen
werden, dass hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sicher eingehalten sind.

“ DEKRA Automobil GmbH (2024): 84.0 — Berghop il - Schallgutachten
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Immissionen aus der Landwirtschaft:

Ostlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Fiachen, die intensiv bewirtschaf-
tet und -bei Bedarf- beregnet werden.

Unweit vom 6stlichen Plangebietsrand befindet sich ein dieselbetriebener Beregnungsbrun-
nen fir die dort befindlichen Ackerflichen. Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN
18005 im Wohngebiet werden ggf. erforderliche lsrmmindernde MaRnahmen an den Pum-
penanlagen gepriift und durchgefiihrt.

Aufgrund der dorflichen Lage in der Ortschaft Wilsche kénnen bei der Bewirtschaftung der
insbesondere der 6stlichen des Plangebietes liegenden landwirtschaftlichen Flichen Emissio-
nen in Form von Staub, Larm, Sprithnebel und Geriichen auftreten. Insgesamt werden sich
im neuen Baugebiet die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen nicht vollstindig
vermeiden lassen.

Um einen angemessenen Schutz des geplanten Wohngebietes vor den Emissionen der Land-
wirtschaft zu gewihrleisten, wird am &stlichen Plangebietsrand ein Griinstreifen am Uber-
gang zu den landwirtschaftlich genutzten Flichen entwickelt. Hier sind die Pflanzung von Ge-
hélzen (Bdume und Striucher) sowie die Einsaat von Wiesenblumen vorgesehen. Diese
Pflanzung soll zum Staub- und Spriihschutz beitragen sowie als Versickerungsflache dienen.

Erholung:

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und hat keine Bedeutung fiir die ak-
tive Erholung der Bevdlkerung.

Prognose:

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Mensch. Wihrend der Bauzeit kénnen sich durch den Baumaschinen-Betrieb kurz-
zeitig hohere Larmimmissionen ergeben. Wihrend der Bauzeit werden die Baustelle und der
Baubetrieb visuell wahrnehmbar sein. Von der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzung
werden Gerdusche auf die benachbarten Baugebiete einwirken (z. B. Verkehr, Gartenarbeit,
Gesprdche etc.). Diese sind jedoch in einem fiir Wohngebiete in dérflicher Lage ublichen
Rahmen. Durch die Anlage von Hausgirten, éffentlichen und privaten Griinflichen mit Ge-
hélzen und Streuobst werden sich die Méglichkeiten fiir die aktive Erholung im Plangebiet
erhéhen.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Kriterium fiir die Bearbeitung des Schutzgutes sind insbesondere die Naturnihe der vorge-
fundenen Bictoptypen und das Vorkommen gefihrdeter Tier- und Pflanzenarten.

Im Plangebiet ist derzeit Ackerfliche vorhanden. Es ist eine Biotoptypenkartierung (2023)
nach dem Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen von Olaf von Drachenfels er-
stellt worden. Diese ist in der Anlage 1 zum Umweltbericht dokumentiert.

Der kartierte Biotoptyp ,Sandacker” ist dem Wertfaktor 1 (von geringer Bedeutung) zuzu-
ordnen und unterliegt keinem gesetzlichen Schutz nach § 30 BNatSchG. Weiterhin ist eine

® Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-
gung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand:

Miarz 2021
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Bestandserfassung zum besonderen Artenschutz erfolgt. Nachgewiesen werden konnten die
ubiquitdren Vogelarten (z. B. Amsel, Kohlmeisen, Ringeltauben, Zilpzalp), die die Ackerfliche
streifen. Hinsichtlich des Vorkommens von relevanten Farn- und Bliitenpflanzen kommt die
fachliche Einschitzung zum Ergebnis, dass das Plangebiet aufgrund seiner bisherigen land-
wirtschaftlichen Ackernutzung in seiner Biotoptypenausstattung eine unterdurchschnittliche
Bedeutung aufweist.

Prognose:

Mit der vorliegenden Planung wird auf einer landwirtschaftlichen Fliche im Umfang von
rund 5,34 ha ein Wohnbaugebiet neu entwickelt. Mit dem geplanten Vorhaben wird der
Siedlungsrand der Ortschaft Wilsche Richtung Osten erweitert, 6ffentliche Griinflichen wer-
den im Sinne der biologischen Vielfalt angelegt.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere sind fiir die Ackerfliche (Sandacker
mit dem Wertfaktor 1) im Plangebiet nicht zu erwarten. Die Umwandlung dieser Fliche in
Bauland fiir Wohnhauser hat keine Wertminderung zur Folge. Vielmehr wird durch die An-
lage von naturnahen Griinflichen eine Aufwertung, eine Starkung im Sinne der biologischen
Vielfalt erfolgen. So ist die Pflanzung von StraRenbiumen entlang der ErschlieRungsstralRe
vorgesehen, ebenso wie die Anlage eines Streuobstbereiches und von Bliihstreifen innerhalb
der &ffentlichen Griinflachen. Auch ist durch die Anlage von Hausgdrten voraussichtlich teil-
weise mit einer groBeren Artenvielfalt zu rechnen als dies bisher im Bereich eines intensiv
bewirtschafteten Ackers der Fall ist. Fiir die privaten Baugrundstiicke erfolgt tiber die Rege-
lungen nach § 9 Abs. 2 NBauO hinaus die Vorgabe, dass Flachen, die nicht fiir bauliche Anla-
gen erforderlich sind, nicht mit mineralischen oder kiinstlichen Materialien versiegelt wer-
den diirfen. Baubedingte Beeintrichtigungen werden voraussichtlich nicht nachteilig sein.

Durch die langfristige bauleitplanerische Entwicklung und Sicherung von Griinflichen im
Plangebiet sowie mit der Zuordnung externer AusgleichsmaRnahmen des Ausgleichsflachen-
pools Wilsche (Gemarkung Wilsche, Flur 8, Flurstiick 10 und Flurstiick 11/1), kénnen die Aus-
wirkungen der Planung naturschutzrechtlich kompensiert werden.

Weitere erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen werden durch
die Bebauungsplanung voraussichtlich nicht ausgelést. Das Artenschutzrecht (8§39, 44
BNatSchG) gilt unmittelbar und ist stets zu beachten.

¢) Schutzgut Fliche

An das Plangebiet grenzt im Westen der besiedelte Bereich der Ortschaft Wilsche an. Im Sii-
den wird der Planbereich durch die StraRe K 34 begrenzt, im Norden grenzt eine Baumreihe
mit Wirtschaftsweg sowie stillgelegter stark mit Gehélzen eingegriinte Bahntrasse und &st-
lich grenzt die offene Feldflur an. Es werden ca. 5,34 ha Nutzungsdnderungen vorbereitet.

im Plangebiet wird das neue allgemeine Wohngebiet einen Umfang von 4,12 ha aufweisen.
Unter Beriicksichtigung des Planungsgrundsatzes, mit Grund und Boden soll sparsam umge-
gangen werden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB), wird es entsprechend zu Versiegelungen kommen.
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Prognose:

Mit der vorliegenden Planung werden zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs in Gif-
horn ca. 5,34 ha Fliche fiir Wohnbebauung planungsrechtlich neu vorbereitet. Dabei ist im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Eine
moglichst effiziente Ausnutzung der Bauflichen ist unter Beriicksichtigung der dérflichen
Lage des Baugebietes anzustreben. Die durch die vorliegende Bebauungsplanung zusitzlich
ermdglichte Versiegelung wird in der Dorflage von Wilsche aufgrund des bestehenden
Wohnraumbedarfes als angemessen angesehen. Im Gegenzug zur Versiegelung durch Bau-
vorhaben werden Flichen, die vorher intensiv ackerbaulich genutzt worden sind, teilweise
als biodiverse Griinflichen hergestellt. Gleichzeitig werden im Umfang von 0,3 ha 6ffentliche
Griinflachen festgesetzt und somit gesichert und entwickelt.

d) Schutzgut Wasser (Oberflichengewiésser und Grundwasser)

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflichengewisser vorhanden, nérdlich der K 34
verlauft ein StraRenseitengraben, der in seiner Funktion erhalten bleiben soll.

Es handelt sich im Plangebiet um eine Struktur eines Grundwassergeringleiters, d. h., es gibt
dort Gesteine mit sehr geringen effektiven Hohlraumanteilen und dichten Gesteinsmassen,
diese kdnnen Grundwasser nur in geringem MaRe speichern oder weiterleiten. Die Lage der
Grundwasseroberfldche liegt bei etwa 55 ~ 57,5 m, der mittlere Grundwasserhochstand liegt
bei > 20 dm (It. Lage der Grundwasseroberfliche 1 : 50 000 [m NHN]). Die Grundwasserneu-
bildung 1991-2020 (November-April) wird mit 200-250 mm / a angegeben (vgl. Laut NIBIS
Kartenserver: powered by cardo.Map (lbeg.de), abgerufen am 09.01.2024)

Im Plangebiet ist das Niederschlagswasser sowohl auf den Baugrundstiicken als auch in den
6ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen zu versickern.

Zur ndheren Bestimmung der hydrogeologischen Verhiltnisse hat das Biiro bsp-Ingenieure
2022 einen Bericht , Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten” angefertigt. Dieser
kommt zum Ergebnis, dass eine Versickerung gréRtenteils maoglich ist: Aus umwelttechni-
scher Sicht ist eine Versickerung in den Sanden der Schicht 2 zuldssig.

Das Plangebiet liegt vollsténdig im Trinkwassergewinnungsgebiet (Schutzzone IIB) Gifhorn.
Es wird darauf hingewiesen, dass der vorsorgende Grundwasserschutz fiir die kiinftigen Bau-
maRnahmen zu beachten ist.

Prognose:

Mit der geplanten Versickerung des Regenwassers auf Teilflichen im Plangebiet bleiben
keine erheblichen Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zuriick.

e) Schutzgut Boden

Der Bodenaufbau im Plangebiet ist der BodengroRlandschaft Geestlandschaft und Endmori-
nen zuzuordnen. Hier befindet sich iiberwiegend eine mittlere Podsol-Braunerde auf fluviati-
len und glazifluviatilen Ablagerungen. Der siidliche Teil des Plangebietes ist eher lehmig und
weist eine mittlere Pseudogley-Braunerde auf.

Fiir das Plangebiet liegt eine ,,Baugrunderkundung und Baugrundgutachten” vor (bsp Ingeni-
eure, 02.09.2022, Braunschweig).

Laut v. g. Baugrundgutachten sind die Voraussetzungen fiir eine Niederschlagswasserversi-
ckerung entsprechend den Anforderungen der DWA A 138 gegeben.
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Als Untergrund stehen iiberwiegend gut versickerungsfahige Sande an. Im stidlichen Teil des
Plangebietes sind vereinzelt Bereiche mit oberflichennahen Schluffeinlagerungen festge-
stellt worden, die im Zuge der ErschlieRung zu durchértern sind. Um auch hier die Versicke-
rung in die tiefen liegenden Sandschichten einzubinden. Im Umfeld der Einlagerungen wurde
Grundwasser angebohrt und als Schichtenwasser bei 2,70 m und 3,0 m festgestelit. In allen
anderen Bereichen wurde kein Grundwasser angetroffen,

Es ist beabsichtigt, auch bei gréReren Niederschlagsereignissen das Wasser im Plangebiet zu
bewirtschaften bzw. zu halten. Dementsprechend werden innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflache Sickermulden dimensioniert, die in der ErschlieBungsplanung konkretisiert wer-
den.

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

Aufgrund einer Luftbildauswertung liegt kein Kampfmittelverdacht vor. Sollten bei Erdarbei-
ten jedoch Kampfmittel oder Hinweise auf Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt
zu benachrichtigen.

Prognose:

Mit der Realisierung des Baugebietes sind Bodenbeceintrachtigungen unvermeidbar. Zur Ver-
ringerung von Bodenbeeintréchtigungen werden die tiberbaubare Fliache und die Grundfli-
chenzahl im Bebauungsplan auf das notwendige und fiir die dérfliche Lage angemessene
MaR beschrankt.

f) Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch landwirtschaftliche Fliche und die umgebenden Baumreihen
und Waldfldchen geprigt.

Neben Wohnbebauung sind auch Garten und Griinflichen vorgesehen.

Prognose:

Im Plangebiet wird sich das vorhandene Landschaftshild durch die voranschreitende Sied-
lungsausdehnung verindern. Statt landwirtschaftlich genutzter Flachen werden Wohnhauser
mit den ortsiiblichen Gartenanlagen und StraRen entstehen. Mit der Entwicklung von Griin-
flichen im Plangebiet bzw. an dessen Rand, wird das Baugebiet harmonisch in das Land-
schaftshild eingebunden und ein dérflicher Ortsrand entwickelt. Zur weiteren Einbindung in
das Orts- und Landschaftsbild erfolgen Regelungen im Rahmen der értlichen Bauvorschrift
(OBV).

8) Schutzgut sonstige Kultur- und sonstige Sachgiiter

In der Ortschaft Wilsche ist bei Bauarbeiten im Jahr 1995 ein Findling (Karlshamm-Granit)
mit einer GroRe von ca. 2,1 x 2,4 m (Geotop-Nummer 3428/02, vgl. NIBIS Kartenserver : po-
wered by cardo.Map (lbeg.de)) gefunden worden, dieser befindet sich ca. 220 m westlich
vom Plangebiet.

Nach den bei der Unteren Denkmalschutzbehérde vorliegenden Denkmalverzeichnissen und
nach sonstigen Unterlagen der Kreisarchiologie sind keine Baudenkmale und Bodendenk-
male bekannt.
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Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auf-
treten. Solche Fille wéren unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Kreisarchdologen (§ 14 Abs. 1 Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG) zu melden.
Mdglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverindert
zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Prognose:
Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nicht zu erwarten.

h) Schutzgut Klima und Luft

GroRklimatisch sind beide Plangebiete durch die vorherrschenden Winde aus westlicher
Richtung maritim geprigt und weisen relativ geringe Temperaturschwankungen auf. Es han-
delt sich um einen homogenen Raum mit nur geringen Reliefunterschieden. Die makroklima-
tischen Ausgangsbedingungen sind daher als einheitlich zu betrachten.

Durch das neue Baugebiet erfolgt eine Fldchenversiegelung durch Vorhaben, StraRen und
Wege. Bepflanzte Freiflichen werden ebenfalls geschaffen, sodass v. a. in den Sommermo-
naten Abkiihlungen durch Schattenwurf der Baumkronen sich positiv auf das Mikroklima
auswirken kann.

Prognose:

Es wird Auswirkungen durch Flichenversiegelungen und damit Aufheizungen bei starker
Sonneneinstrahlung geben. Zur Minimierung der Aufheizungen erfolgt die Herstellung von
vorwiegend begriinten, bepflanzten éffentlichen Flichen. Zum anderen wird die Versiege-
lung von Garten und Vorgartenflidchen weitgehend durch entsprechende Regelungen ver-
mieden. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind daher nicht erkenn-
bar.

2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich festgestellter
erheblicher Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und hat dariiber hinaus keine beson-
dere Bedeutung fiir die Bevélkerung. Es besteht praktisch — mangels Erlebniswert und Zu-
ganglichkeit - nur eine eingeschrinkte Erholungsfunktion.

Die Baumreihe im Norden wird als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Um die Landschaft auRerhalb des
Plangebietes auch weiter fuRliufig erreichen zu kénnen, wird eine unversiegelte FuB- und
Radwegverbindung geschaffen. Damit wird die Erholungsfunktion gesichert.

Daneben werden aktive und passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt. Diese sorgen da-
fiir, dass die zukiinftigen Anwohner vor erheblichen Beeintrachtigungen durch Lirmimmissi-
onen der KreisstraBe 34 geschiitzt werden.
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Durch das geplante Vorhaben ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Mensch, vielmehr wird dadurch dem Wohnraumbedarf entspro-
chen. Ein weiterer Ausgleich ist nicht erforderlich.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von rd. 6,13 ha, wovon bereits 0,79 ha durch den Bebau-
ungsplan Nr. 23 ,Berghop Ost” mit rtlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Wilsche pla-
nungsrechtlich gesichert sind. Der GroRteil des Gebietes wird landwirtschaftlich genutzt. An
der Westseite des Plangebietes grenzt ein locker bebautes Einzelhausgebiet (OEL) an. Ostlich
befinden sich weitere Ackerfichen und entlang der nérdlichen Grenze verlsuft ein —wasser-
gebundener- Wirtschaftsweg (OVW), der Wegrand ist mit einer Ruderaiflur frischer bis
feuchter Standorte (URF) bewachsen, die sich vor allem aus Grasarten des Wirtschaftsgriin-
landes zusammensetzt. Vereinzelt hat sich auch eine Brennesselflur (UHB) entwickelt. Der
Wegrand ist mit mé&Rig alten Laubbidumen, tiberwiegend Stieleiche, gesdumt, die als Baum-
reihe (HBA) aufgenommen worden ist. An einer Eiche befindet sich ein Vogelnistkasten. Stel-
lenweise gibt es Strauchunterwuchs (u. a. WeiRdorn, Spéate Traubenkirsche). Siidlich des
Plangebietes verlauft ein Radweg (OVW), der von Scherrasen und einer Baumreihe gesdumt
wird, neben der KreisstraRe 34 (OVS), die Wilsche mit Gamsen verbindet.

Aufgrund der langjshrigen Nutzung als Ackerland weist das Plangebiet gréRtenteils keine be-
sondere Bedeutung fiir die Tierwelt auf. Ackerbegleitpflanzen kommen lediglich an den
Ackerrdndern vor, weisen jedoch vor allem hiufig verbreitete Arten (,Allerweltsarten”) auf.

Fur die Ermittlung der artenschutzrechtlichen Belange ist in Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr, 23 ~Berghop Ost” ein Gutachten® erstellt wor-
den, dass die vorhandenen Biotoptypen erfasst und das Vorkommen von Végeln sowie Am-
phibien untersucht resp. im Rahmen einer Potentialabschdtzung zu den iibrigen relevanten
Tierarten bewertet hat. Darauf aufbauend erfolgten fiir die Erfassung von Brutvégeln sechs
Begehungen im Zeitraum von 20.3. - 24.6.2023. Nachweise auf bodenbriitende Vogelarten
haben sich nicht ergeben. Im Bereich der ehemaligen Bahntrasse auRerhalb des Geltungsbe-
reiches bilden sich zwischen liickigem Gehdlzbewuchs immer wieder kleinere Tiimpel aus.
Hinweise auf die Nutzung als Laichgewisser fiir Lurche oder Larvalhabitate fiir Libellen ha-
ben sich nicht ergeben. Dieses ist voraussichtlich auf die phasenweise Austrocknung zuriick-
zufiihren. In dem als geschiitzten Landschaftsbestandteil festgelegten Béschungsbereichen
des Bahneinschnittes sowie den Gehslzen entlang des Feldweges wurden keine geeigneten
Héhlen fiir Hohlenbriiter festgestellt.

Artenschutzrechtlich relevante Farn- und Bliihpflanzen kommen innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht vor.

Wie im o. g. Gutachten konnten auch im Rahmen der Brutvogelerfassung 2023 - aufgrund
der Strukturarmut sowie des relativ hohen Stérungspotentials — keine Brutvogel festgestellt
werden. Es ist weiter davon auszugehen, dass von bedeutsamen Brutvogelvorkommen im
Plangebiet nicht auszugehen ist.

Laut Biotopverbund-Karte der in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan-Fortschreibung
(Stand: 21.09.2023) verlduft nordwestlich der Ortschaft Wilsche insbesondere in den Wald-
bereichen der Wanderkorridor der Wildkatzen, das Verbreitungsgebiet der Wildkatze ist

®)Biodata GbR: Bebauungsplan Nr. 23 "Berghop- Ost", Erfassung des Biotopbestandes und Fachbeitrag zum
Artenschutz, Braunschweig, September 2016
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grundiegend im Niedersachsischen Landschaftsprogramm? beschrieben. Nérdlich des Plan-
gebietes befindet sich die stillgelegte Bahntrasse, die seit 01.10.1988 als Landschaftsbe-
standteil gesetzlich geschiitzt ist. Auch die nordwestlich des Plangebietes ehemalige Boden-
entnahmestelle ist seit 01.03.1991 als Landschaftsbestandteil gesetzlich geschiitzt. Das
nachstgelegene FFH-Schutzgebiet ,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker”, siid-
westlich der Ortschaft Wilsche, befindet sich mit rund 2,5 km in ausreichend riumlicher Dis-
tanz zum Plangebiet (vgl. Umweltkarten-Niedersachsen?).

Das Artenschutzrecht nach §§ 39, 44 BNatSchG gilt unmittelbar und ist stets zu beachten.
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden im Ubrigen erhebliche Beeintrichtigun-
gen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt voraussichtlich nicht ausgelost.

Beziiglich des Schutzgutes Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt hat das Plangebiet eine ge-
ringe Bedeutung. Dies ist auf die vorhandenen Nutzungen und die damit verbundenen Uber-
pragungen und Stérungen zuriickzufiihren. Auf Grundlage der Erfassung des Biotopbestan-
des, des Fachbeitrages zum Artenschutz und der ergiinzenden Brutvogelerfassung, ist das
Plangebiet als ein Bereich von geringer Bedeutung einzustufen.

Es werden im Bereich der Neuversiegelungen Beeintrachtigungen durch den Verlust von
Teillebensrdumen verbreitet. Diese sind als erheblich zu bewerten, da ein potentieller Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen unwiederbringlich verloren geht. Zur naturschutzrechtli-
chen Kompensation werden dem Plangebiet externe AusgleichsmaRnahmen (Ausgleichsfla-
chenpool Wilsche) zugeordnet.

c) Schutzgut Fliche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 6,13 ha, davon werden durch den Be-
bauungsplan Nr.24 ,Berghop Ost 11 mit drtlicher Bauvorschrift ca.5,34 ha fiir eine neue Be-
bauung planungsrechtlich vorbereitet. Die geplanten Gebiude im Wohngebiet beanspru-
chen eine Fldche von maximal ca. 1,9 ha. Hinzu kommt eine befestigte Flache fiir Zufahrten,
Parkplatz bzw. Hof- und Terrassenfliachen.

Baubedingte Auswirkungen: Es werden keine weiteren-Flichen auRerhalb der Eingriffsberei-
che in Anspruch genommen. Die Baustelleneinrichtung wird ebenso keine weiteren Flichen
beanspruchen. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die Bebauung mit Wohnh&usern sowie Erschlie-
Bungsflichen, wird der anstehende Boden zu einem groRen Anteil versiegelt. Durch Verwen-
dung sickerfahiger Beldge, der Anlage von Retentionsflichen und neuer Griinflichen wird
diese Beeintrachtigung minimiert.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Das Bauvorhaben fiihrt zu keinen betriebsbedingten Aus-
wirkungen. Fiir das Schutzgut Fliche sind insgesamt aufgrund flachensparender ErschlieBung
aber auch des nicht unerheblichen Eingriffs, Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwar-
ten.

d) Schutzgut Wasser — (Oberflachengewisser und Grundwasser)
Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflichengewisser vorhanden, bis auf den nérdlich
der K 34 verlaufende StraRenseitengraben.

7 Niedersichsisches Landschaftsprogramm | Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz (nieder-
sachsen.de), Stand: November 2021
& Niedersichsische Umweltkarten (umweltkarten-niedersachsen.de)
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Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Trinkwassergewinnungsgebietes (TWGG)
Schutzzone Il B. Das TWGG erstreckt sich raumlich etwa von Wilsche bis Gamsen in West-
Ost - Richtung sowie von Kistorf bis Neubokel in Nord-Sid-Richtung.

Es handelt sich im Plangebiet um eine Struktur eines Grundwassergeringleiters, d. h., es gibt
dort Gesteine mit sehr geringen effektiven Hohlraumanteilen und dichten Gesteinsmassen,
diese kdnnen Grundwasser nur in geringem MaRe speichern oder weiterieiten. Die Lage der
Grundwasseroberflache liegt bei etwa 55 — 57,5 m, der mittlere Grundwasserhochstand liegt
bei > 20 dm (It. Lage der Grundwasseroberfiiche 1 : 50 000 [m NHN]). Die Grundwasserneu-
bildung 1991-2020 (November-April) wird mit 200-250 mm / a angegeben (vgl. Laut NIBIS
Kartenserver: powered by cardo.Map (lbeg.de), abgerufen am 09.01.2024)

Im Plangebiet ist das Niederschlagswasser sowohl auf den Baugrundstiicken als auch in den
offentlichen Verkehrs- und Griinflichen zu bewirtschaften.

e) Schutzgut sonstige Kultur und sonstige Sachgiiter

Der 1995 bei Bauarbeiten in der Ortschaft Wilsche gefundene Findling (Karlshamm-Granit)
mit einer GréRe von ca. 2,1 x 2,4 m (Geotop-Nummer 3428/02, vgl. NIBIS Kartenserver : po-
wered by cardo.Map (Ibeg.de)) befindet sich ca. 220 m westlich vom Plangebiet.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass weitere Findlinge auch im Plangebiet entdeckt werden.

f)  Schutzgut Landschaftsbild

Laut Landschaftsbildkarte der in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan-Fortschreibung
(Stand: 21.09.2023), hat das Plangebiet z. Zt. einen mittleren Erlebniswert des Landschafts-
bildes und grenzt nérdlich an eine Baumreihe (HBA) und westlich an einen z. Zt. unharmoni-
schen, nicht eingegriinten Ortsrand an. Mit Erweiterung des Siedlungsgebietes mit harmoni-
scher Eingriinung des dann neuen Ortsrandes in &stlicher Richtung, ergibt sich eine Verschie-
bung des mittleren Erlebniswertes des Landschaftsbildes.

g) Schutzgut Boden

Im Plangebiet wird der natiirliche Boden vorwiegend durch Podsol-Braunerde und im Siiden
im Bereich nérdlich der K 34 durch Pseudogley-Braunerde bestimmt (vgl. NIBIS Kartenserver
: powered by cardo.Map (lbeg.de), Bodenkarte von Niedersachsen 1:50.000 und Bodenty-
pen-Karte — Landschaftsplan-Fortschreibung, Arbeitsstand: 21.09.2023).

Die Flache ist Bestandteil der BodengroRlandschaft der Geestplatten und Endmorinen.

Der neu liberplante Bereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und hat eine Bodenzahl
von etwa 31, sodass von einer -fiir Gifhorns Verhiltnisse- eher mittleren Ertragsfahigkeit zu
sprechen ist. Die natirlichen Bodenverhiltnisse sind mit der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung als (iberformt zu werten. Damit sind hier auch die natiirlichen Bodeneigenschaften
(Lebensraum, Puffer- und Filtereigenschaften) Uberpragt worden.

Flr das Plangebiet werden auf rund 3,17 ha neue Versiegelungen planerisch vorbereitetet.
Im Hinblick auf das Schutzgut Boden besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung. Auf-
grund der aufgefiihrten Bestandssituation und den genannten Beeintrdchtigungen wird das
Schutzgut Boden insgesamt als beeintréchtigt gewertet.
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3. Eingriffsbilanzierung

- Vermeidung, Minimierung

Mit der Realisierung eines Baugebietes sind Bodenbeeintrachtigungen unvermeidbar. Zur
Verringerung von Beeintrachtigungen kénnen die Giberbaubare Fliche und die Grundflichen-
zahl im Bebauungsplan jedoch auf das notwendige MaR beschrinkt werden.

Generell sollen Bodenverluste ausgeglichen werden. Wenn Entsiegelungen nicht méglich
sind, kann die Kompensation von Beeintréchtigungen des Bodens auch durch die Entwick-
lung von Griinflichen, Gehdlzen, Brachflichen oder Ruderalfluren usw. hergestellt werden.
Dies erfolgt u. a. im Plangebiet teilweise durch die Anlage von biodiversen Griinflichen.
Dariiber hinaus wird im Sinne des Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatzes in der 6rtli-
chen Bauvorschrift dieses Bebauungsplanes geregelt, dass das Abdecken von unbebauten
Grundstiicksteilen mit wasserundurchldssigen Materialien unzuldssig ist. Gebdudebegriinun-
gen (z. B. Décher, Fassaden) eignen sich gleichfalls als MinimierungsmaRnahme.

- Kompensation/Eingriffsregelung

Die Bewertung von Eingriff und Ausgleich wird nach dem sogenannten »Stadtetagsmodell“tl
vorgenommen. Sie erfolgt regelmaRig durch die rechnerische Ermittlung des Flichenwertes
fiir die Bestandsbiotoptypen im Vergleich zu den Biotoptypen der Planung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Plangebiet eine Gesamtfliche von 6,13 ha beinhaltet. Da-
von sind bereits durch den Bestand des B-Planes Nr. 23 »Berghop Ost” 0,79 ha liberplant.
Aus diesem Grund ergibt sich fiir die Berechnung des Flichenwertes der folgenden Eingriffs-
/Ausgleichsflachen, ohne o. G. bereits seinerzeit bilanzierte Teilflache und mit Einbeziehung
des Teilstiickes der Verkehrsfliche K 34, eine fiir die Fldchen-Bilanzierung dienende Flichen-
grole von 5,75 ha.

Das Modell geht von folgenden Grundsatzen aus:

Zitatbeginn:
Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wertfak-
toren zu den einzelnen Biotoptypen und Flidchen. Es wird davon ausgegangen, dass je-
der Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
und fiir das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fléche in Beziehung gesetzt werden
kann.
Neben diesem "Standardwert” der Biotoptypen weist jede Einzelfldche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhdngig ist von Lage, Gréfie, Umgebung
usw. Uber den besonderen Schutzbedarf wird diesem Wert Rechnung getragen.
Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter sind folgende Kriterien fiir die Wertermittlung her-
angezogen worden:

*  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
- Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Natiirlichkeit der Biotoptypen

[ Niederséchsischer Stidtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung, 9.
volistandig tiberarbeitete Auflage, 2013.
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* Schutzgut Boden
Natiirlichkeit des Bodens der Biotoptypen

* Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

*  Schutzgut Klima/Luft

Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgeiet

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung
Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen.

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzgiitern flihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoptyp. Es werden sechs Wertfaktoren unterschieden:

5 =sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1=sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung
Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fliche darzustellen. Hier wird zundchst, ohne Beriicksichtigung des Planin-
haltes, der derzeitige Fliichenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir den
voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fiir die Entwicklung méglichst umweltver-
trdglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitplédnen der Ge-
meinde ist dieser Wert hilfreich.
Die Bewertung erfolgt regelmdpfig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fléchen-
wertes fiir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfak-
tors eines Biotoptyps mit der entsprechenden Flichengréfie ergibt. Eine Differenzierung
nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn
fur alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.
Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komplexen von Biotoptypen kann im Hinblick
auf das betroffene Schutzgut (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser,
Klima / Luft und Landschaftsbild) ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der iiber
den fldchenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In diesen
Féllen sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener beson-
derer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgiiter ermittelt werden. Auf diesen
besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrdchtigte Funktion bezogene
Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahme reagiert wer-
den.

Zitatende -
Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall das Schutzgut Boden dar.

Fldchenwert der Planung 3,17 WE
Flachenwert des Bestandes 5,34 WE
Bilanz/Defizit -2,17 WE
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Rechnerische Bilanz *
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/Ausgleichsflichen

Ist-Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Fldche Wert- | Fla- Ausgleichsfliche Flache | Wert- | Flichenwert
Biotoptypen (in ha) faktor | chen- | (Planung/Ausgleich) (in faktor | der Aus-
wert ha) gleichsfliche
Wertfaktor
Eingriffsfliche (Baugebiet) Eingriffsfliche (Baugebiet)
Sandacker (AS) 5,34 1 5,34 Allgemeines Wohngebiet | 1,5 0 0
(WA), GRZ 0,3,
versiegelbare Flache - X
Allgemeines Wohngebiet | 1,84 i 1,84
(WA) neuzeitlicher
Ziergarten- PHZ
Allgemeines Wohngebiet
(WA), GRZ 0,4, 0,37 (o 0
versiegelbare Fliche — X
Allgemeines Wohngebiet 0,21 1 0,21
(WA) neuzeitlicher
Ziergarten- PHZ
Siedlungsgehdlz (HS) 0,15 2 0,3
Spielplatz (PSZ) 0,12 1 0,12
Baumreihe Planstrafe 0,03 2 0,06
(HE)
Strale (OVS) 0,41 0 0 Planstrafien, befestigte 12 0 0
Fléichen 70% - X (OVS)
PlanstrafSen, Mulden/ 01 1 0,1
artenarmer Scherrasen -
GRA
Wirtschaftsweg, 0,052 | 0 0
befestigte Fliche 70% - X
(ovw)
Obst-Baumreihe (HBA) 0,18 3 0,54
Gesamtfiéiche 5,75 5,34 | Gesamtfliche 5,75 3,17
Flachenwert der 5,34 | Flachenwert der 3,17
Eingriffs-/ Ausgleichsfliche Eingriffs-/ Ausgleichsfliche
(Ist-Zustand) Y, (Planung/Ausgleich) Y.
Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Planung) 3,17
- Flachenwert der Eingriffs-/Ausgleichsfliche (Ist-Zustand) 5,34
= (Flichenwert fiir Ausgleich erbracht/nicht erbracht) -2,17

*Anm.: rechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen
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Der Flachenwert des Bestandes betragt demnach 5,34 Werteinheiten bezogen auf Hektar,
bzw. 53.400 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter im Plangebiet. Der Flichenwert der
Planung nach Realisierung aller im Plan festgesetzten MaRnahmen betrégt 3,17 Werteinhei-
ten bezogen auf Hektar, bzw. 31.700 Werteinheiten bezogen auf Quadratmeter. Es verbleibt
ein Defizit von 2,17 Werteinheiten bezogen auf Hektar, bzw. 21.700 Werteinheiten bezogen
auf Quadratmeter.

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) sowie des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrWG) zu beachten.
Dabei gilt grundsitzlich, dass nach § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdober-
fliche ausgehoben wird, im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z. B. Bei-
mengung von Bauriickstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung
(z. B. Auffiillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen
ist.

Eine Kompensation fiir die Beeintrachtigungen der Schutzgliter durch die neu entstandenen
Versiegelungen erfolgt teilweise im Planbereich. Das anfallende Oberflichenwasser soll voll-
standig im Planbereich versickert werden. Hierdurch wird simtliches Oberflichenwasser
dem Naturhaushalt wieder zugefiihrt und die abflussmindernde Wirkung der Flachen nicht
beeintrichtigt.

2.4 Andere Planungsméglichkeiten

Die vorliegende Bebauungsplanung bereitet planerisch die Erstellung eines Wohngebietes
vor. Dies dient insbesondere zur Deckung des aktuell bestehenden Bedarfs in der Ortschaft
Wilsche.

Die Gifhorner Grundstticks- und ErschlieBungsgeselischaft hat die Fliche erworben, um zeit-
nah dem vorherrschenden Bedarf an Ausweisung neuer Baugrundstiicke Rechnung zu tra-
gen. Bei Verzicht auf diese Planung stiinden in der Ortschaft Wilsche kurzfristig keine verfiig-
baren Baugrundstiicke zum Wohnen zur Verfiigung.

Die Festsetzungen fiir dieses Plangebiet sind insbesondere fiir eine bestmégliche Effizienz
zur Wohnbaunutzung gewihlt worden. Grundsitzlich kann in einem Plangebiet auch voll-
sténdig die naturschutzrechtliche Kompensation stattfinden. Im vorliegenden Plangebiet
wird nur wenig Fliche fiir die naturschutzrechtliche Kompensation verwendet und der GroR-
teil der Kompensation findet auRerhalb des Plangebietes auf externen Flidchen statt, um
maglichst viele Wohneinheiten im Plangebiet zu erméglichen. Gleichzeitig konnen so groRe
MaRnahmen fiir Natur und Landschaft in einem Ausgleichsflachenpool realisiert werden, die
in einem groBeren naturschutzfachlichen Zusammenhang stehen. Auf die Festsetzung einer
geringeren GRZ wurde verzichtet, um im Sinne des Vermeidungsgebotes neue zusatzliche
Eingriffe an anderer Stelle zu vermeiden. Eine héhere GRZ wurde jedoch auch nicht gewihlt,
um den Eingriff in das Schutzgut Boden und den Grundwasserhaushalt zu begrenzen. Die
eingeschossige Bauweise fiir Einfamilienhduser wurde mit Blick auf die Dorftypische Bebau-
ung gewahlt. So wird der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert.
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2.5 Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG)

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um ein allgemeines Wohngebiet mit Griinfli-
chen und Anpflanzungen. Vorhaben, die nach § 50 BImSchG einer Genehmigung bediirfen,
werden im Plangebiet nicht entstehen. Stérfallbetriebe sind weder zu erwarten, noch sind
Storfallbetriebe in der Nachbarschaft der Plangebiete bekannt.

3. Zusatzangaben
3.1 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

In der Umweltpriifung sind die umweltrelevanten Aussagen von Fachpldanen (Landschafts-
rahmenplan, Landschaftsplan, in Aufstellung befindliche Landschaftsplan-Fortschreibung,
Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig), der Flichennut-
zungsplan und die Biotoptypenkartierung mit Blick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches
(BauGB) ausgewertet. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfoigte anhand der ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung des
Niedersdchsischen Stadtetages (2013). Zur Priifung méglicher Beeintrachtigungen der Bevdl-
kerung sind die Ergebnisse der Baugrund- und Bodengutachten herangezogen und eine Ab-
schatzung der Lirmimmissionen nach Anhang A Din 18005 ,,Schallschutz im Stidtebau” vor-
genommen.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Im Hinblick auf ermittelte erhebliche Umweltauswirkungen gemal § 4c BauGB iiberwacht
die Kommune die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Bauleitplanung ein-
treten. Dies erfolgt, um insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen frithzei-
tig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da-
bei ist die Stadt insbesondere auf Hinweise der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
gemdR § 4 Abs. 3 BauGB angewiesen.

3.3 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um insbesondere dem
in der Ortschaft Wilsche vorherrschenden Bedarf an Wohnbauflichen entgegenzuwirken
und Bauplétze fiir Einzel- und Doppelhiuser, Mehrfamilienhiuser sowie alternative Wohn-
formen bereitzustellen. Um méglichst viel Wohnbauflichen zu erhalten, findet die natur-
schutzrechtliche Kompensation nur zum geringen Teil innerhalb des Plangebietes statt; der
GroRteil der Kompensation findet auRerhalb des Plangebietes auf externen Flichen statt.

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 6,13 ha, in der ein allgemeines Wohngebiet, pri-
vate- und offentliche Griinflichen sowie Verkehrsflichen festgesetzt werden. Davon sind be-
reits 0,79 ha durch den Bebauungsplan Nr. 23 ,Berghop Ost” mit értlicher Bauvorschrift
(OBV), Ortschaft Wilsche planungsrechtlich gesichert.
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Das neu zu erschlieBende Baugebiet wird durch eine PlanstraRe erschlossen. Da die Oberfli-
chenentwésserung durch Versickerung erfolgen soll, werden Flichen nicht versiegelt, son-
dern als Muiden mit Scherrasen und teilweise Stauden hergestellt. Die Flichen dienen
ebenso als Retentionsflichen bei Starkregenereignissen.

3.4 Quellenangaben

- Biotoptypenkartierung (s. Anlage zur Begriindung) (2023)
- Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn (1995)

- Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter be-
sonderer Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebens-
raumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie (M3rz 2021)

- Landschaftsplan der Stadt Gifhorn (1995) sowie die in Aufstellung befindliche Fort-
schreibung (2024)

- Niedersachsisches Bodeninformationssystem — NIBIS-Kartenserver

- Niedersachsischer Stadtetag: , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
malknahmen in der Bauleitplanung” (2013)

47



D} Zusammenfassende Erkldrung gemiR § 10a BauGB

1. Ziele der Planung

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes Nr. 24 ,,Berghop Ost 11 mit értlicher Bauvorschrift
(OBV), Ortschaft Wilsche ist es, weiteres Bauland zu entwickeln. Es ist vorgesehen, in dem
Plangebiet Bauplatze sowohl fiir den Einfamilienhausbau als auch fiir Reihenhiuser und
Mehrfamilienhausbau zu schaffen.

Es ist vorgesehen, dass Gebiet entsprechend den Kapazititen der Infrastruktur (Kita und
Schule) von Wilsche in mehreren Bauabschnitten zu erschlieRen bzw. zu vermarkten.

Die ErschlieRung des Plangebiet erfolgt tiber eine neue Anbindung von der ,,Gamsener
StraRe” (K 34). Die Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) wird an den &stlichen Rand des Plan-
gebietes verlegt. Eine Anbindung fiir FuRginger und Radfahrer wird zum Johann-Trollmann-
Weg“ und zum nérdlich angrenzenden Wirtschaftsweg hergestellt.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwigung

Durch die Ausweisung der bisher landwirtschaftlich genutzten Fliche im Plangebiet, erfolgt
ein Eingriff, der zu kompensieren ist. Dies erfolgt teilweise im Plangebiet durch die Herstel-
lung von biodiversen 6ffentlichen Griinflichen (z. B. Streuobstbestdnde), durch Pflanzung
von klimarobusten Baumarten lings der durchs Wohngebiet zu fiihrenden StraRen sowie
durch den externen naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenpool Wilsche.

Der Landkreis Gifhorn, Brandschutz gibt aligemeinen Hinweise zum vorbeugenden Brand-
schutz und zur Loschwasserbereitstellung. Die Kreisarchiologie gibt bekannt, dass keine Bo-
dendenkmale bekannt sind, die untere Wasserbehérde verweist auf das Trinkwassergewin-
nungsgebiet und auf die Belange des Hochwasserschutzes, die untere Naturschutz- und
Waldbehérde gibt Hinweise zu AusgleichmaRnahmen und die untere Abfallbehérde weist
auf die Vorgaben der RASt zur Anlage des Wendehammers hin.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist auf die Voraussetzungen und Modalititen einer
gesicherten Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur hin.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) verweist auf Hinweise und Infor-
mationen zu den Baugrundverhiltnissen.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen weist auf die benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen.

Der Dachverband der Beregnungsverbinde im Landkreis Gifhorn — Geschiftsstelle und das
Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e.V. machen auf den benachbar-
ten dieselbetriebenden Brunnen zur Feldberegnung aufmerksam und thematisiert die heran-
riickende Bebauung.

Die Koordinierungsstelle der Natur- und Umweltschutzverbinde im Landkreis Gifhorn, KONU
verweist auf den zusétzlichen Flichenverbrauch der offenen Landschaft und gibt Hinweise
zur Eingriinung.

Der Abwasser- und StraBenreinigungsbetrieb (ASG) verweisen auf die Starkregenvorsorge
und weisen auf die Kanalunterhaltung hin.
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Alle 6ffentlichen und privaten Hinweise und Belange wurden zur Kenntnis genommen und
gem. § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und weitest-
gehend in der Bebauungsplanung beriicksichtigt. Weitere Hinweise wurden in die Begrlin-
dung eingearbeitet.

(Der Umweltbericht wird nach Abschluss des Planverfahrens erganzt)

E) Realisierung der Planung

1. Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundiage bildet

Alle Fldchen wurden bereits von der Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieRungsgesellschaft
mbH (GEG) angekauft bzw. gesichert. Die éffentlichen Flichen werden der Stadt Gifhorn
ubertragen. Weitergehende Vorgaben zur sozialen Wohnraumférderung werden in einem
stadtebaulichen Vertrag mit der GEG geregelt.

Hinsichtlich der Verlegung der Ortsdurchfahrt an der K 34 wird eine Vereinbarung mit dem
Landkreis Gifhorn als Triiger der KreisstraRe im Zuge der Ausfiithrungsplanung geschlossen.
Erforderliche MaRnahmen im Bereich der K34 werden durch die GEG durchgefiihrt. Dies
wird im stddtebaulichen Vertrag geregelt.

2. Kosten verursachende MaRnahmen fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet

Folgende MaRnahmen verursachen Kosten:
— ErschlieBung des Baugebietes
— Anlage von Griinflichen mit Anpflanzungen sowie Aufenthalts- und Spielmdglichkei-
ten
— Naturschutzrechtlicher Ausgleich
— Umbauten entlang der K 34

Diese Kosten trégt der ErschlieBungstrager.
Weitere Kosten werden Uiber den jeweiligen Gebiihrenhaushalt abgerechnet.

Dariiber hinaus werden fiir die Kinder in dem neuen Baugebiet Platze in Kindertagesstaitten
und Schulen erforderlich.

49



G) Flidchenbilanz

Plangebiet gesamt: 6,13 ha
Plangebiet neu 5,34 ha
Uberplanung des B-Planes Nr. 23 , Berghop Ost* 0,79 ha
Bisherige Nutzung:

Wohnbauflache 0,79 ha
Ackerland — landwirtschaftliche Nutzung 5,34 ha
Geplante Festsetzungen:

Wohngebiet (WA) 4,12ha

davon Fldche zum Anpflanzen von Biumen, Striucher, ... (pfg) 0,15 ha
Verkehrsflichen (einschlieRlich FuR- und Radweg) 1,20 ha
6ffentliche Griinflichen (Spielplatz) 0,12 ha
Offentliche Griinflichen (Pflanzgebot Streuobstbereich) 0,18 ha
geplante neue Wohneinheiten ca. 80

Gifhorn, {/ﬂ/a‘?/‘ o

Blirgerpaeister

Anlage
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Anlage 1 zur Begriindung — Gehélzliste (Liste mit empfehlendem Charakter)

1 - GroBkronige Laubbdume (Wuchshéhe ca. 20 — 40 m, nur fiir sehr groRe Girten,
Freiflichen empfehlenswert)
(in Pflanzqualitit: Hochstamm 16 -18 cm Stammumfang)

Acer platanoides Spitzahorn

Ginkgo biloba* Facherbaum

Juglans regia Walnuss
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Platanus acerifolia Platane

Quercus cerris* Zerreiche

Quercus petraea* Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Quercus rubra Amerikanische Roteiche
Tilia americana "Nova" * Amerikanische Linde
Tilia cordata Winterlinde

2 — Mittelkronige oder sdulenférmige Laubbdume (Wuchshéhe ca. 12 - 20 m, emp-
fehlenswert fiir Girten, Freiflichen und als StraRenbaum)
(in Pflanzqualitat: Hochstamm 14 -16 cm Stammumfang)

Acer platanoides "Cleveland* Kegelférmiger Spitzahorn
Acer platanoides ‘Columnare*** Saulenférmiger Spitzahorn
Alnus x spaethii** Purpur-Erle

Carpinus betulus "Lucas’ Sdulen-Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus ornus "Rotterdam® Blumenesche
Liquidambar styraciflua *‘Moraine’ Amberbaum

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Robinia pseudoacacia ‘Semperflorens' Scheinakazie

Quercus frainetto* Ungarische Eiche

Ulmus x hollandica "Lobel ** Schmalkronige Stadtulme

3 - Kleinkronige Bdume (Wuchshéhe ca. 6 — 15 m)

Acer campestre “Elsrijk** Feldahorn

Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet® Rotdorn

Fraxinus ornus ‘Louisa Lady'* Blumenesche

Fraxinus ornus ‘Mecsek’ Kugelférmige Blumenesche
Magnolia kobus Baummagnolie

Malus tschonoskii Wollapfel

Parrotia persica* Eisenholzbaum

Prunus padus ,,SchloR Tiefurt” Traubenkirsche
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Prunus sargentii ‘Accolade’ Zierkirsche

Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aria "Maghnifica'* Mehlbeere

Sorbus thuringiaca ‘Fastigiata* Thiringische Mehlbeere

4 - Obstgehélze
(in Pflanzqualitit: 10-12 cm Stammumfang)

Castanea sativa Esskastanie
Cydonia oblonga in Sorten Quitte
Malus domestica in Sorten Apfel
Prunus domestica in Sorten Pflaume
Pyrus communis in Sorten Birne

5 - Strducher
(in Pflanzqualit4t: 60-100 cm)

Amelanchier ovalis
Cornus mas*

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus**
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius

Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche

roter Hartriegel
Gewodhnliche Hasel
zweigriffliger WeiRdorn
eingriffliger WeiRdorn
Besenginster
Pfaffenhlitchen

Rote Heckenkirsche
Bauernjasmin

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rosa multiflora Vielbliitige Rose / Biischelrose

Sambucus nigra** Schwarzer Holunder
Viburnum opulus** Gewdhnlicher Schneeball
*klimarobuste Gehélze; **zur biologischen Entwisserung geeignete Gehélze

6 - Klettergehélze

Aristolochia macrophylla*** Pfeifenwinde
Clematis in Arten und Sorten*** Waldrebe
Hydrangea petiolaris**** Kletterhortensie
Lonicera in Arten und Sorten*** GeiRblatt
Parthenocissus in Arten und Sorten Wilder Wein

*** Kletterhilfe erforderlich **** Kletterhilfe empfehlenswert
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