Stadt Gifhorn

& Fachbereich Planung und Bauordnung

| Begriindung

' zur 104. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Schmiedeweg),

Teilplan 3




Inhaltstibersicht:
A) Aligemeines

1. Anlass der Planung )

2. Geltungsbereiche / Aktueller Zustand der Anderungsbereiche

3. Raumordnung und Landesplanung

4. Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

5. Fachplanungen

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

B) Planungsinhalte / Darstellungen

. Wohnbauflachen

. Gemischte Bauflachen

. Verkehr

. Grinflachen

. Belange der Landwirtschaft

. Altlasten/Immissionsschutz

. Nachrichtlich Ubernommene Darstellungen

~NOOADWN-

C) Umweltbericht

Geltungsbereich 1
1. Einleitung
a) Inhalte und Ziel
b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Naturhaushalt
b) Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
c) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
4. Anderweitige Planungsmaglichkeiten
5. Zusatzliche Angaben
a) technische Verfahren bei der Umweltpriifung
b) Umweltiiberwachung (Monitoring)
¢) Zusammenfassung

Geltungsbereich 2
1. Einleitung
a) Inhalte und Ziel
b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Naturhaushalt
3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

-2-



4. Anderweitige Planungsmdglichkeiten

5. Zusatzliche Angaben
a) technische Verfahren bei der Umweltprifung
b) Umweltiiberwachung (Monitoring)
c) Zusammenfassung

D) Realisierung der Planung

E) Flachenbilanz

Bisherige Darstellungen im Flachennutzungsplan
Geplante Darstellungen



A) Allgemeines
1. Anlass der Planung

Die letzten Wohnbauflachen in der Ortschaft Wilsche sind schon vor Jahren er-
schlossen und vermarktet worden. Das Interesse an Bauland, im Rahmen der Ei-
genentwicklung der Ortschaft ist nach wie vor vorhanden. Baulandreserven, auch im
Rahmen einer sinnvollen Nachverdichtung innerhalb des Ortes, sind seit Jahren
nicht mehr vorhanden.

Seit Jahren bestehen Bestrebungen fiir eine moderate Eigenentwicklung der Ort-
schaft neue Bauflachen zur Verfligung zu stellen. Die iber Jahre im Norden der Ort-
schaft avisierte Baufliche konnte aus bodenschutzrechtlichen Griinden nicht ver-
wirklicht werden, so dass eine Alternativfliche ausgewiesen werden soll.

Urspriinglich war beabsichtigt, den Bereich der ehemaligen Bahntrasse zwischen
Ringelahweg und dem alten Bahnhof in Wilsche als Wohnbaufliche auszuweisen.
Dafiir ist bereits der Flachennutzungsplan geandert worden (77. Anderung; rechts-
verbindlich seit dem 29.06.2001). In diesem Verfahren ist auf den Verdacht von Alt-
lasten aufmerksam gemacht worden. In dem anschlieRBenden Bebauungsplanverfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Alter Bahndamm* ist dieser Ver-
dacht konkretisiert worden, und es war nicht méglich, fiir dieses Areal Wohnbaufla-
che auszuweisen. Der Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplan ist daher
wieder aufgehoben worden. Nun soll auch der Flachennutzungsplan dieser Situation
angepasst werden (Geltungsbereich 2) und an anderer Stelle (Geltungsbereich 1)
Wohnbauflache ausgewiesen werden.

2. Geltungsbereiche / Aktueller Zustand des Anderungsbereiches

Der Geltungsbereich 1 befindet sich am westlichen Ortsrand der Ortschaft Wilsche.
Im Westen wird dieser Planbereich von der Ortsmitte, dem Kreuzungsbereich der
Gamsener StralRe (K33), des Gifhorner Weges, der Strale Im Achtertor (K34) und
der Alten Poststrafle begrenzt. Im Siden ist die Grenze der Gifhorner Weg, im Nor-
den die Gamsener Strale bzw. eine Waldfliche. Im Osten grenzen landwirtschaftli-
che Flachen an das Plangebiet an.

Der westliche Teilbereich ist (iberwiegend bebaut, der ostliche Teilbereich wird der-
zeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, lediglich ein Streifen ostlich des Schmiede-
weges wird bereits von den westlich angrenzenden Grundstiickseigentimern (teil-
weise gewerblich) genutzt.

Der Geltungsbereich 2 befindet sich im Norden der Ortschaft und wird wie folgt be-
grenzt: Im Westen durch den Ringeiahweg, im Norden durch landwirtschaftliche Fla-
chen und im Osten und im Siden grenzt vorhandene Bebauung an das Plangebiet.

Dieser Bereich stellt sich derzeit als Brachflache dar.



3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersachsen und in
dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GroRRraum
Braunschweig als Mittelzentrum ausgewiesen. Schwerpunktaufgabe ist u.a. die
Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten.

Fur das Plangebiet ist in RROP als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt.

Fur das konkrete Plangebiet sind keine weiteren Vorsorge- oder Vorranggebiete
dargestellt, die einer Wohnnutzung entgegenstehen kdnnten. An das Plangebiet
angrenzend ist die Darstellung eines groRriumigen Vorranggebietes fir
Trinkwassergewinnung zu beachten.

4. Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Fur das Plangebiet 1 ist der Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.08.1978 wirksam. Er stellt fir den Anderungsbereich
.Flache fur die Landwirtschaft‘ dar. Zukiinftig ist hier die Darstellung ,Wohnbaufla-
che® vorgesehen.

Der Bereich des Plangebietes 2 ist durch die 77. Anderung des Flachennutzungs-
planes in Wohnbaufldche geandert worden. Da jedoch an dieser Stelle Wohnbau-
nutzung nicht realisiert werden kann, soll diese Flache entsprechend der Nutzung in
private Griinflache geandert werden.

5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fir das Plangebiet auferhalb
des Siedlungsgebietes, das durch intensive Landwirtschaft gepragt ist, eine geringe
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz dar. Der Erlebniswert des Landschafts-
bildes wird als gering - mittel bewertet. Die groBraumig gegliederte Feldflur hat eine
starke Raumwirkung durch den angrenzenden Wald. Der im MaRnahmenkonzept
des Landschaftsplanes empfohlene Siedlungsrand geht Uiber die Abgrenzung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hinaus.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft keine planungs-
relevanten Aussagen zum Plangebiet.

6. Stidtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Eine Flache, die aus bodenschutzrechtlichen Griinden als Wohngebiet nicht verwirk-
licht werden kann, soll in Griinflaiche geéndert werden. Fir diese Flache ist seit lan-
gerer Zeit versucht worden, Bauflache auszuweisen. Diese Planung ist nun endgiiltig
nicht mehr realisierbar (Planbereich 2).



Daher soll durch den Planbereich 1 dieser Anderung des Flachennutzungsplanes
eine sinnvolle Erweiterung der Ortschaft Wilsche erreicht werden. Der angrenzende,
bereits bebaute Bereich wird den tatsachlichen Nutzungen angepasst und gleichzei-
tig soll eine Nachverdichtung durch Bebauung der noch unbebauten Grundstiicke
erzielt werden.

Die Flachen im &stlichen Plangeltungsbereich wurden zwischenzeitlich durch die
GEG erworben und kénnen somit einer Beplanung und Bebauung zugefiihrt werden.

Eine Variantenuntersuchung ist unter Beachtung dieser Vorgeschichte nicht erforder-
lich.

B) Planungsinhalte / Darstellungen

1. Wohnbauflachen

Fir den 6stlichen, neu zu erschlieBenden Teilbereich des Plangebietes 1 dieser Fla-
chennutzungsplanénderung ist Wohnbauflache dargestellt. Diese Flache orientiert
sich an der vorhandenen 6stlichen Ortsgrenze von Wilsche, siidlich des Gifhorner
Weges und verldngert den &stlichen Ortsrand nach Norden. Innerhalb dieser Fla-
chen werden die erforderlichen ErschlieBungseinrichtungen, wie z.B. Straen, We-
ge, Griin- und Spielflichen sowie Anlagen fir die Regenwasserversickerung ange-
legt.

Mit dieser Darstellung wird Vorsorge fiir eine spatere Siedlungsentwicklung im An-
schluss an den vorhandenen Schmiedeweg getroffen. Parallel zu dieser Flachennut-
zungsplananderung wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Es ist fiir diese Wohnbau-
flache die Entstehung von ca. 28 Neubaugrundstiicken vorgesehen.

Naheres zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes sowie zur Entwésserung allge-
mein wird auf der Ebene der Bebauungsplanung sowie der weiteren Ausbauplanung
geregelt.

2. Gemischte Baufliachen

Westlich angrenzend an die Wohnbauflache im Plangebiet 1 wird der bereits bebau-
te Bereich zwischen dem Gifhorner Weg und der Gamsener Stralle (K 33) als ge-
mischte Bauflidche dargestellt. Diese Flache war zuvor als Dorfgebiet (MD) im Fla-
chennutzungsplan dargestellt. Die Flache ist (iberwiegend bebaut. Es sind jedoch
keine landwirtschaftlichen Nutzungen vorhanden. Ehemalige landwirtschaftliche Ge-
baude sind zwar vorhanden, werden aber nicht mehr genutzt. Im riickwértigen Be-
reich befinden sich Freiflachen, die gegenwartig bereits gem. § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) bebaut werden kdénnen. Weiterhin befinden sich dort zwei Gewerbebetrie-
be: am Gifhorner Weg ist ein Tischlereibetrieb seit 1977 genehmigt und am Schmie-
deweg ist die Firma Fischergas (Campingbedarf) anséssig. Diese Betriebe genieflen
Bestandsschutz und es werden dazu in dem parallel zu dieser Anderung des Fl3-
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chennutzungsplans aufgestellten Bebauungsplan detaillierte Festsetzungen getrof-
fen.

Im Plangebiet 2 wird der éstliche Teil als gemischte Bauflache dargestellt. Diese
Darstellung ist entsprechend der angrenzenden Darstellung des ehemaligen Bahn-
hofes gewahlt und berticksichtigt die dort bereits vorhandene Bebauung.

3. Gewerbliche Bauflachen

Im Norden des Plangebietes 1 ist ein Erd- und Tiefbauunternehmen ansissig. Ost-
lich des Schmiedeweges befindet sich das Bliro- und Werkstattgebdude und daran
ostlich anschliefend ein Abstell- und Lagerplatz fir Maschinen und Geréate. Fiir die-
se Flache wird entsprechend der Nutzung die bisherige Darstellung des Dorfgebietes
in gewerbliche Bauflache geandert.

4. Verkehr

Die uberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes 2 ist Gber die Gamsener Strale und
den Gifhorner Weg vorgesehen. Flachen fir Verkehrsanlagen werden im Fléchen-
nutzungsplan nicht konkret festgelegt, sondern werden innerhalb der Bauflachen auf
Bebauungsplanebene festgesetzt.

Zur inneren ErschlieBung des neu zu erschlieBenden Planbereiches ist die Erstel-
lung eines leistungsféhigen Verkehrs- und Versorgungsnetzes vorgesehen. Hierfiir
ist die Anlage einer PlanstraBe Ostlich des jetzigen Schmiedeweges vom Gifhorner
Weg aus, geplant, die als Ringstrale innerhalb des Geltungsbereiches gefiihrt wird.
Es ist angedacht, die Planstralie durch einen FuR- und Radweg, lber den offentli-
chen Spielplatz mit dem Schmiedeweg zu verbinden.

Am 6stlichen Rand der vorhandenen Bebauung befindet sich derzeit der Schmiede-
weg, als Durchgangsstrale zwischen dem Gifhorner Weg und der Gamsener Stra-
Be. Von allen Anliegern dieser StraRe ist beantragt worden, den Durchgangsverkehr
zu verhindern. Es ist daher beabsichtigt, den Schmiedeweg lediglich von Norden, bis
zum Gewerbebetrieb Fischer als 6ffentliche Strale festzusetzen und mit einer hin-
reichend dimensionierten Wendeanlage auszubauen. Der siidliche Abschnitt des
derzeit vorhandenen Weges wird den angrenzenden Grundstiicken zugeordnet.

Bei der ErschlieBung des Gebietes werden die entsprechenden Richtlinien fiir den
Bau von StraBen und Entwasserungsanlagen sowie die Millabfuhr beriicksichtigt.
Gleiches gilt fiir Regelungen hinsichtlich des vorgesehenen Wasserschutzgebietes.
Details hierzu werden im Bebauungsplan bzw. in der Ausbauplanung geregelt.

5. Griinflachen

Der Geltungsbereich 1 der 104. Anderung des Flachennutzungsplanes wird als pri-
vate Griinflache dargestellt. Diese Flache war durch die 77. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in Wohnbaufldche geandert worden. Aufgrund bodenschutzrechtli-
cher Belange kann an dieser Stelle kein Bauland ausgewiesen werden.
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Daher ist der Hinweis auf eine Altlastenflaiche in den Plan aufgenommen worden,
und die Flache wird, entsprechend der tatsachlichen Nutzung, in private Griinfliche
geandert.

6. Belange der Landwirtschaft

Fir die Beplanung des &stlichen Teilabschnittes des Geltungsbereiches 1 als allge-
meines Wohngebiet ist die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fldchen er-
forderlich. Hierbei handelt es sich um intensiv bewirtschaftete Flachen. Durch die
Errichtung des neuen Baugebietes verbleibt fiir die landwirtschaftliche Nutzung keine
Rechteckflaiche. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ist mit dem vorherigen Eigentiimer, der gleichzeitig Bewirtschafter der
Restflache ist, abgestimmt worden und entsprechend ist der Ankauf durch den Er-
schlieBungstrager erfolgt.

Im Norden grenzt eine Waldflache an das Plangebiet. Im RROP ist diese Fliche als
Wald und als Vorbehaltsfliche fiir Natur und Landschaft und fir Erholung darge-
stellt. Nach den Grundsétzen des Regionalen Raumordnungsprogramms schiitzen
Waldrander als Nahtstellen zwischen Wald und offener Landschaft das Waldinnere
und angrenzende Teilflachen. Dariliber hinaus haben sie eine hohe Bedeutung fir
den Erholungswert der Landschaft. Aufgrund ihrer Funktionen sollen nach dem
RROP Waldrénder grundsétzlich von Bebauung und anderen stérenden Nutzungen
freigehalten werden. Der im RROP genannte Mindestabstand von 100 m begriindet
sich auf die naturschutzfachliche Funktion. Der geforderte Abstand zur Gefahrenab-
wehr vor Brand und umstiirzenden Baumen von 35 m verfolgt andere Ziele. Um
auch der Siedlungsentwicklung von Wilsche Rechnung zu tragen, kann dieser Ab-
stand nicht eingehalten werden. Es ist daher mit der unteren Waldbehérde des
Landkreises Gifhorn abgestimmt worden, dass im Fallbereich der Baume ein Sicher-
heitsabstand von mindestens einer Baumlénge einzuhalten ist. Diese Festsetzungen
werden im Bebauungsplan konkretisiert.

7. Altlasten/Immissionsschutz

Fir das Plangebiet 1 oder seiner naheren Umgebung der 104. Flichennutzungs-
planidnderung liegen der Stadt Gifhorn keine Anhaltspunkte {iber eventuelle
Verdachtsflachen von Altlasten vor.

Bei dem Plangebiet2 handelt es sich um eine Teilfliche einer ehemaligen
Bahnanlage des Bahnhofes Wilsche. Es befand sich dort eine Erdélverladestation,
die zerstort worden ist. Dabei ist das umgebende Areal belastet worden. Der unteren
Bodenschutzbehdrde ist diese Problematik bekannt und der Landkreis wird sie im
Rahmen des Altlastenprogramms weiterhin beriicksichtigen. Urspriinglich war
beabsichtigt, diese Flache als Wohnbaufliche auszuweisen, da aber die
erforderlichen Sanierungsmafinahmen bisher noch nicht erfolgreich abgeschlossen
sind, soll diese Flache ihrer derzeitigen tatsachlichen Nutzung entsprechend als
private Grinfliche dargestellt werden. Ein Hinweis auf die Bodenverunreinigung ist
als Darstellung in die Planzeichnung aufgenommen worden.



Fiir das Plangebiet 1 sind aufgrund der Verkehrsbelastung der umgebenden Straften
und aufgrund des im  Plangebiet vorhandenen  Gewerbebetriebes
Larmschutzmaflnahmen erforderlich. Hierzu ist ein entsprechendes
Immissionsschutzgutachten erstellt worden. Die einzelnen Inhalte und die daraus
resultierenden Festsetzungen werden im Bebauungsplan konkretisiert werden.

8. Nachrichtlich iibernommene Darstellungen

Im Plangebiet 2 wurde vom Landkreis Gifhorn ein nach § 28a NNatG besonders ge-
schitzter Biotop in das Verzeichnis aufgenommen (GB-GF 3428/1532), der ist als
nachrichtliche Darstellung in den Flachennutzungsplan (ibernommen worden.

C) Umweltbericht

Die 104. Anderung des Flachennutzungsplanes (Schmiedeweg), Teilplan 3, umfasst
die Geltungsbereiche 1 und 2.

GELTUNGSBEREICH 1

1. Einleitung

a) Inhalte und Ziele

Der Geltungsbereich 1 liegt am 6stlichen Rand der Ortschaft Wilsche und hat eine

Grofle von ca. 5,83 Hektar. Ziel der Plananderung ist die Darstellung einer Wohn-
baufldche, einer gemischten Bauflache und einer gewerblichen Bauflache.

Mit der Darstellung einer rd. 2,64 Hektar groBen Wohnbauflache wird die Auswei-
sung eines Neubaugebietes auf einer zurzeit landwirtschaftlich genutzten Flache
vorbereitet. Geplant sind dort etwa 28 neue Baugrundstiicke fur Ein- und Zweifamili-
enhauser.

Die Darstellung von gemischten Bauflachen (2,58 ha) und gewerblichen Bauflachen
(0,61 ha) nimmt die tatséchlichen Nutzungen auf und aktualisiert damit den zurzeit
rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Bauliche Anderungen, die Uber das bisher
zulassige Maf hinausgehen, werden nicht vorbereitet. Lediglich ein ca. 28 Meter
breiter Geldndestreifen 6stlich des Schmiedeweges, der bisher als ,Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt war, wird in die gemischten Bauflachen einbezogen.

b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Im Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BNatSchG) sind die Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege in § 1, Absatz 1 bis 6, niedergelegt. Im Zusam-
menhang mit der vorliegenden Planung sind diese Grundsatze in der Abwéagung
nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen.
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Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsatzen
des Naturschutzes ergeben kdénnen, sind nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz im
Rahmen der sogenannten naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu behandeln.
Sind erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt mit der Umsetzung der Planung ver-
bunden, so ist nach § 1a Abs. 3 BauGB liber die Vermeidung und den Ausgleich von
Beeintrachtigungen ebenfalls in der Abwégung (§ 1 Abs 7 BauGB) zu entscheiden.

Bei der Aufstellung des vorliegenden Beleitplanes wurden dazu in der Umweltprii-
fung die Belange des Naturhaushaltes sowie die voraussichtlichen Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft ermittelt und Mafinahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich in die Abwéagung eingestellt.

Im Bundes-Bodenschutzgesetz wird in § 1 als Zweck des Gesetzes vorgegeben:

e Die nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des Bo-
dens,

¢ die Abwehr schadlicher Bodenveranderungen und

¢ die Vermeidung von Beeintrachtigung der natiirlichen Funktionen des Bodens.

Im Zusammenhang mit der Ausweisung von gewerblichen Baufldchen wurden Bo-
denuntersuchungen erforderlich, um den oben genannten Zielen nachzukommen.

Fachplanungen

Im Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn wird dem Plangebiet aus Sicht
des Naturschutzes eine Grundbedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften bei-
gemessen. Es handelt sich dabei um die unterste Stufe einer vierteiligen Bewer-
tungsskala. Schutzbestimmungen nach Naturschutzrecht liegen nicht vor und sind
far das Plangebiet auch nicht vorgesehen.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn folgt der naturschutzfachlichen Bewertung
des Rahmenplanes. Es wird dabei von einer nur geringen Bedeutung der Flachen fiir
das Schutzgut ,Arten- und Biotope“ ausgegangen.

Der Boden im Plangebiet hat dem Landschaftsplan zufolge eine mittlere bis hohe
Bedeutung fiir die Grundwasserneubildungsrate und fir das Retentionsvermogen
von Niederschlagwasser. Es werden daher MaBnahmen zur Regenwasserversicke-
rung empfohlen, um die Grundwasserneubildung zu sichern.

Im MaBnahmenkonzept des Landschaftsplanes liegt das Plangebiet innerhalb eines
Bereiches, der fiir die Siedlungsentwicklung in Frage kommt. Die beabsichtigte An-
derung des Flachennutzungsplanes steht mit dieser Bewertung im Einklang und ist
aus landschaftsplanerischer Sicht daher vertretbar.

Im landwirtschaftlichen Begleitplan zum Landschaftsplan sind die Flachen der Land-
wirtschaft vorbehalten.

-10 -



2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Fur die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes und fir die Festlegung von AusgleichsmafRnahmen wurde die In-
formationsschrift ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung®, die vom Niedersachsischen Landesamt fiir Okologie im
Jahr 1994 herausgegeben wurde, als Grundlage herangezogen. Die Wertigkeit der
einzelnen Schutzguter ist dort in die folgenden 3 Kategorien unterteilt:

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

(Quelle: ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, heraus-
gegeben vom Niederséchsischen Landesamt fir Okologie)

Fur die Gbrigen Umweltbelange wurde eine beschreibende Darstellung gewahlt, da
eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Der hier beschriebene Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden
im Oktober 2011 und im Mai/Juni 2012 ermittelt. Der Untersuchungsumfang und die
Untersuchungstiefe wurden dabei dem voraussichtlichen Maf der Umweltbeeintrach-
tigungen angepasst. Hierdurch ist sichergestellt, dass eine sachgerechte Abwagung
mit den dafir erforderlichen Informationen erfolgen kann.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine Be-
standsaufnahme schliefdt sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung an, um daraus MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminde-
rung abzuleiten. Fir verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachti-
gungen sind dann anschlieBend, auch in Hinblick auf die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung, die festgelegten AusgleichsmaRnahmen erldutert.

Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr 7 und § 1a BauGB

Im Geltungsbereich 1 sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europédische Vogelschutzgebiete ausgewiesen. Das Gleiche gilt fir Gebiete zur Er-
haltung der bestmdoglichen Luftqualitat nach § 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB. Kulturgiiter
und sonstige Sachgiiter sind nicht bekannt und Pléne des Abfall- und Immissions-
schutzgesetzes, fiir den Hochwasserschutz oder sonstige umweltbezogene Pline
sind fiir den Planbereich nicht aufgestellt worden und zu beriicksichtigen. Zusatzli-
che Emissionen sind nicht zu erwarten und der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwéssern wird durch einschlagige Vorschriften auf der Planungsebene des
Bebauungsplanes gewéhrleistet. Energetische Fragestellungen ergaben sich fiir das
Plangebiet nicht. Nach Ausschluss dieser nicht planungsrelevanten Belange von der
Umweltpriifung wurden nachfolgende Aspekte weiter untersucht:

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefiige,
Landschaft, biologische Vielfalt)
e Mensch und Bevélkerung
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¢ Landschaftsplane und sonstige Pléane
Wechselwirkungen

a) Naturhaushalt

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet unterteilt sich in den westlichen, besiedelten und bebauten Teil und
den ostlichen, landwirtschaftlich genutzten Teil.

Der westliche Teil wird durch Wohngebaude mit mehr oder weniger grof3en, dorftypi-
schen Hausgarten gepragt. Zierrasen, Gemiiseanbau, heimische Laub- und Obst-
baume, Nadelgeholze, aber auch nicht heimische Ziergehdlze sind vertreten. Mittig
in diesem Bereich sind Freiflachen mit Zierrasen und Gehoélzbestand noch unbebaut.
Der Wert der Freiflachen fiir den Naturschutz ist je nach Nutzungsart und -intensitét
sehr unterschiedlich. Allgemein kommt diesem Bereich als Biotoptyp ,Hausgarten®
hier die Wertstufe 2 zu.

Auf seiner 6stlichen Seite wird der Schmiedeweg von einem ca. 28 Meter breiten
und 165 Meter langen Griinstreifen begleitet. Dieser ruderal bewachsene und teil-
weise mit jUngeren Laub- und Nadelgehdlzen bestandene Streifen wird unterschied-
lich und zeitlich wechselnd von den anliegenden Eigentimern genutzt. Abschnitts-
weise wird der Bereich befahren und als Lager- und Abstellflache genutzt. Im sidli-
chen Abschnitt wird auch Obst und Gemiise hobbymafig angebaut. Diese insge-
samt intensive Bodennutzung unterschiedlicher Art hat zu einem naturfernen Biotop-
typ der Wertstufe 3 gefihrt.

Im nérdlichen Planbereich hat ein Erd- und Tiefbauunternehmen seine Biiro- und
Betriebsflachen. Als strukturierend und abschirmend wirkt eine Baumzeile aus Ei-
chen und Kiefern am sudlichen Grundstiicksrand. Das Betriebsgeldnde ist ansonsten
bebaut, dient als Abstellflache fiir Nutzfahrzeuge und hat nur eine geringe Bedeu-
tung (Wertstufe 3) fiir Arten und Biotope.

Von geringer Bedeutung fiir den Naturschutz (Wertstufe 3) ist ebenfalls die landwirt-
schaftlich genutzte Flache im Ostteil des Plangebietes. Sie weist eine GroRe von
etwa 2,5 ha auf und wird intensiv mit wechselnden Ackerkulturen bewirtschaftet. Der
intensiv betriebene Ackerbau lasst nur an den Bewirtschaftungsréndern einen gerin-
gen Aufwuchs an Gehdlzen und krautigen Wildpflanzen zu. Lebensraume fiir Pflan-
zen und Tiere sind hier nur mit einer untergeordneten Bedeutung vorhanden. Brut-
vogelarten des Offenlandes wurden bei Beobachtungen zwischen April und Juli 2012
nicht festgestellt.

Die im Plangebiet vorhandenen Verkehrsflichen haben eine geringe Bedeutung fir
den Naturschutz (Wertstufe 3).

Zur Berlcksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes (§§ 44 ff. BNatSchG) wurde

eine Vorstudie vom Planungsbiiro ,Biodata GbR*, Braunschweig, im Oktober 2011
angefertigt. Aus der Vorstudie ergibt sich, dass Konflikte mit dem Artenschutz nicht
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wahrscheinlich sind. Empfohlene Beobachtungen der Brutvégel des Offenlandes im
Jahr 2012 (s. 0.) ergdnzten und bestétigten diese Annahme.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mit der geplanten Ausweisung von gemischten und gewerblichen Bauflachen wird
die bestehende Situation planungsrechtlich nachvollzogen. Eine bauliche Erweite-
rung wird lediglich 6stlich des Schmiedeweges durch die Darstellung eines Mischge-
bietes vorbereitet. Diese Planung fiihrt jedoch zu keinem Wertverlust, da sowohl
vorher als auch nachher die betroffene Flache nur eine geringe Bedeutung fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen aufweist.

Die Wohnbauflache ist auf einer Ackerflache der Wertstufe 3 geplant. Zukiinftig wer-
den Wohngebaude mit den zugehérigen Nebenanlagen und Hausgérten, Stralen,
Griin- und ErschlieBungsanlagen errichtet und gebaut. Dieser dann entstehende
Siedlungsbiotop hat ebenfalls eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut ,Pflanzen
und Tiere* (Wertstufe 3). Im Vergleich mit dem Vorzustand wird also keine Ver-
schlechterung eintreten. Vielmehr kann von einer geringfiigigen Verbesserung aus-
gegangen werden, da Hausgéarten und Griinanlagen Lebensraume fiir Tier- und
Pflanzenarten darstellen.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Die Ausweitung der Wohnbauflachen in den Aufenbereich wurde moderat gewahlt
und ist der dorflichen Struktur von Wilsche angepasst.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen* sind nicht zu
erwarten. Detailuntersuchungen werden auf der Ebene des Bebauungsplanes
durchgefiihrt.

Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme

Im Plangebiet sind die Bodentypen ,Pseudogley-Podsol“ und ,Podsol* vorherr-
schend. Sie sind aus silikatarmen Mittel- und Feinsanden hervorgegangen (Land-
schaftsplan Gifhorn, 1995, Karte 1). Fur den Bereich der geplanten Wohnbauflachen
liegt eine Baugrunduntersuchung mit geotechnischem Bericht (bsp ingenieure,
Braunschweig, 2011) vor. Hiernach steht der Oberboden bis in eine Tiefe von 0,3 m
unter Geldndeoberkante (GOK) an. Unterhalb des Oberbodens wurden Sande er-
kundet, in die zum Teil Geschiebelehmschichten (schluffiger, schwach kiesiger,
schwach toniger Sand) eingeschaltet sind. Einzelheiten sind dem bei der Stadt Gif-
horn einsehbaren Gutachten zu entnehmen.

Aus diesem Aufbau des Bodens ergeben sich Eigenschaften, die besonders fiir den

Wasserkreislauf von Bedeutung sind. Die oberflichennah anstehenden Sande be-
wirken eine gute Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser und haben gleich-
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zeitig ein erhéhtes Wasserriickhaltevermdgen. Daraus ergibt sich eine fordernde
Wirkung auf die Grundwasserneubildung im ersten Grundwasserstock.

Im bebauten Bereich des Plangebietes ist der Boden vielfaltig iberformt und weist It.
Landschaftsplan Gifhorn einen Versiegelungsgrad von 40-60% auf. Der Wert des
Bodens fiir den Naturhaushalt ist hier gering (Wertstufe 3), wenn auch die Funktion
zur Regenwasserversickerung und Grundwasserneubildung zum Teil hier immer
noch gegeben ist.

Gleiches gilt fiir die landwirtschaftliche Ackerfliche und die Ruderalfliche éstlich des
Schmiedeweges, die durch Bodenbearbeitung und -nutzung stark Uberpragt sind.
Zur Versickerung des Regenwassers ist dieser Boden jedoch gut geeignet und erfillt
damit die Funktion zur Wasserspeicherung und Grundwasserneubildung. Fiir den
Naturhaushalt hat die etwa 2,5 ha groe Ackerflache daher eine mittlere Bedeutung
(Wertstufe 2).

Im zukiinftigen Gewerbegebiet hat bereits ein Erd- und Tiefbauunternehmen seinen
Firmensitz. Der Boden ist stark Giberpragt und wird durch Lager- und Abstellflichen
stark in Anspruch genommen. Fir den Naturhaushalt hat der Boden eine geringe
Bedeutung (Wertstufe 3).

Auf dem Betriebsgelande des Unternehmens wurde - im Juni 2012 eine Oberboden-
untersuchung der Freiflichen vorgenommen, um schadliche Bodenveranderungen
im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) ausschlieBen zu kénnen.
Auflerdem wurde geprift, ob der Boden oder das Grundwasser im Umfeld eines
Tanks, der sich benachbart zum Betriebsgeléande befindet (auerhalb des Plangebie-
tes), durch Schadstoffe verunreinigt ist.

Das vorliegende Gutachten vom 27.06.2012 (Geobiiro Gifhorn, Dipl. Geol. Frank
Heinz, Wagenhoff) hat als Fazit:

-Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse ist auf dem Betriebshof des
Grundstiicks Schmiedeweg 1 in Gifhorn-Wilsche keine schadliche Bodenver-
anderung i. S. des BBodSchG erkennbar ist. Der Oberboden weist keine Be-
lastungen auf und bei dem oberirdischen Tank wurden keine Verschmutzun-
gen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe festgestellt. Hinweise fiir eine Grund-
wasserverunreinigung sind nicht erkennbar.”

Anhaltspunkte tGber bestehende Bodenverunreinigungen (Altlasten oder Altstandor-
te) im Ubrigen Planbereich liegen der Stadt Gifhorn nicht vor.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Uberbauung und Versiegelung des Bodens im neuen Baugebiet durch Stralten-
verkehrsflachen und Bauwerke wird zwangslaufig zu einem Verlust an Boden fiihren.
Der zu erwartende Bodenverlust wird durch die Festsetzungen des Bebauungspia-
nes bestimmt. Voraussichtlich wird der Bodenverlust durch Uberbauung und Versie-
gelung ca. 0,95 Hektar betragen.

Im zukiinftigen Mischgebiet bestehen innerhalb des bebauten Bereiches (westlich
des jetzigen Schmiedeweges) bereits Baurechte nach § 34 BauGB. Mit vorliegender
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Planung und dem nachfolgenden Bebauungsplan werden diese Baurechte geordnet
und festgesetzt. Zusétzliche Bodenbeeintréchtigungen werden mit der Planung nicht
verursacht. Ein Ausgleich ergibt sich damit nicht.

In dem Teil des zukiinftigen Mischgebietes jedoch, der Gstlich des Schmiedeweges
liegt, werden neue, ausgleichspflichtige Baurechte vorbereitet. Betroffen ist eine Ru-
deralflache rd. 0,5 Hektar groRe Flache der Wertstufe 2. Entstehen werden voraus-
sichtlich die in einem Mischgebiet zulassigen Gebdude sowie Frei- und Nutzflaichen
mit einem fﬁr\den Naturschutz geringen Wert (Wertstufe 3) auf einer Flache von 0,3
Hektar.

Im kiinftigen Gewerbegebiet ist die Flache bereits vollstidndig bebaut bzw. genutzt,
sodass mit einer Intensivierung der Bodennutzung nicht zu rechnen ist.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Die Inanspruchnahme von Grund und Boden fiir Wohnbauflachen wurde auf das notwendige
Maf beschrankt und ist einer angemessenen baulichen Entwicklung von Wilsche angepasst.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen

Fiir die unvermeidbare Uberbauung und Versiegelung von rd. 1,45 Hektar Bodenfl3-
che der Wertstufe 2 werden AusgleichsmaRnahmen in der GréRRenordnung von ca.
0,72 Hektar im zukuinftigen Bebauungsplanverfahren vorgesehen.

Flachen fur Ausgleichsmafinahmen stehen im Plangebiet selbst nicht zur Verfligung.
Es soll daher der Ausgleichsflachenpool bei Wilsche zur Umsetzung der erforderli-
chen MalRnahmen herangezogen werden. In der 92. Anderung des Flichennut-
zungsplanes der Stadt Gifhorn ist der Ausgleichsflachenpool planungsrechtlich dar-
gestellt und erlautert.

Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme

Grundwasser:

Fir das Wasserwerk der Stadt Gifhorn wird zurzeit ein Wasserschutzgebiet ausge-
wiesen. Nach dem bisherigen Verfahrensstand wird das Plangebiet 1 in der Schutz-
zone Il B liegen. Fir die geplanten Baumaf3nahmen werden - in Abstimmung mit der
unteren Wasserbehérde - die Schutzbestimmungen der Musterschutzgebietsverord-
nung der ehemaligen Bezirksregierung Braunschweig zu beachten sein.

Oberflachengewisser:
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewasser.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Mit der zukiinftigen Bebauung und Versiegelung von rd. 1,45 Hektar Boden wird die

Versickerung des Niederschlagswassers auf dieser Flache unterbunden und fillt fiir
die Grundwasserneubildung damit aus.
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Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Zur Sicherung Grundwasserneubildungsrate bieten sich MaRnahmen zur Versickerung des
Niederschlagswassers an, da die Bodenstruktur entsprechende Eigenschaften aufweist. Fir
den Bereich der dargestellten Wohnbauflachen wurde eine Baugrunduntersuchung und ein
geotechnischer Bericht mit Hinweisen zur Regenwasserversickerung durch das Biro ,bsp
ingenieure®, Braunschweig, im September 2011 vorgelegt. Darin wird festgestellt, dass nach
den Ergebnissen der Boden- und Grundwassersituation eine dezentrale Regenwasserversi-
ckerung nach den einschlagigen Regeln technisch méglich ist.

Zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung ist
vorgesehen, im Bebauungsplan fiir die Wohnbauflachen eine Regenwasserversickerung auf
allen 6ffentlichen und privaten Flachen festzusetzen.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen
Die vorgesehene Versickerung des Niederschlagswassers im Bereich der Wohnbau-
flachen gleicht die Reduktion der Grundwasserneubildungsrate durch Bodenversie-
gelung und -tiberbauung aus.

Schutzgut Luft und Klima
Bestandsaufnahme
Grofklimatisch ist das Plangebiet mit seiner Umgebung durch die vorherrschenden
Winde aus westlicher Richtung maritim gepragt und weist relativ geringe Tempera-
turschwankungen auf.
Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Die kleinrdumige Verdnderung der Bodennutzung durch das Neubaugebiet auf
landwirtschaftlicher Flache hat keinen merklichen Einfluss auf das Schutzgut Klima.
Auch auf das Schutzgut Luft sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten, da erfah-
rungsgemal mit schadlichen Immissionen in einem Wohngebiet nicht zu rechnen
sind und die bestehenden Nutzungen im Misch- und Gewerbegebiet sich voraus-
sichtlich nicht erheblich verandern werden.

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild im Plangebiet und seiner Umgebung wird durch die landwirt-
schaftliche Nutzung vor einem Waldstiick und die bestehende dérfliche Bebauung
am Ortsrand von Wilsche gepragt.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Dieses vorhandene Landschaftsbild wird sich insofern andern, als dass der Ortsrand
um rd. 100 Meter nach Osten verschoben wird.
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Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Es wird davon ausgegangen, und die bisherigen Neubaugebiete bestédtigen diese
Annahme, dass die zukiinftigen Grundstlickseigentimer am neuen Ortsrand ihre
Garten nach Osten durch Anpflanzungen abschirmen. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes wird durch diese MalRnahmen vermieden.

Schutzgut biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme / Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Innerhalb von landwirtschaftlich intensiv genutzten Raumen sowie in besiedelten Be-
reichen ist die Entwicklung von stabilen Okosystemen sehr erschwert. Auch im vor-
liegenden Planungsraum ist der naturferne Natirlichkeitsgrad der agrarischen Kultur-
landschaft und die mehr oder weniger intensive und wechselnde Nutzung der Frei-
raume dominierend, sodass sich eine ausgepragte biologische Artenvielfalt nicht
entwickelt hat.

Eine Beeintrachtigung der 6kologischen Vielfalt durch den Verlust der Ackerflachen
und der wenigen randstandigen Lebensrdume wird durch die allgemeine Verbreitung
dieser Biotoptypen im hiesigen Naturraum aufgefangen. Es ist daher nicht zu erwar-
ten, dass die zuséatzliche Bebauung zu einer erheblichen Beeintréchtigung der biolo-
gischen Vielfalt fiihren wird. Entscheidende Nutzungsénderungen in den Gbrigen Be-
reichen sind nicht zu erwarten.

b) Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung

Bestandsaufnahme und Vermeidung / Verringerung von schadlichen Auswirkungen
Larmimmissionen:

Fir die Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen im Plange-
biet sind die Larmimmissionen, insbesondere von Verkehr und Gewerbe zu beriick-
sichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB). Zur Ermittlung und Beurteilung von Larmimmissi-
onen wurde eine schalltechnische Untersuchung angefertigt (Bonk — Maire — Hopp-
mann GbR, Garbsen, 26.08.2011). Durch entsprechende Regelungen und Festset-
zungen werden die Ergebnisse des Gutachtens im Bebauungsplan beriicksichtigt.

c¢) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Auf den engen Zusammenhang zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser
wurde bereits unter ,Schutzgut Boden* eingegangen. Weitere Wechselwirkungen,
die von besonderer Bedeutung und von der Planung zu beriicksichtigen wéren, sind
nicht erkennbar.
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3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die landwirtschaftliche Nutzung vermutlich
fortgefiihrt werden. Im bebauten Bereich waren weitere Bauvorhaben nach § 34
BauGB zu erwarten.

4. Anderweitige Planungsmaoéglichkeiten

Im MaBnahmenkonzept des Landschaftsplanes liegt das Plangebiet innerhalb eines
Bereiches, der fiir die Siedlungsentwicklung in Frage kommt. Die beabsichtigte An-
derung des Flachennutzungsplanes steht mit dieser Bewertung im Einklang und folgt
einer landschaftsplanerischen Vorauswahl.

5. Zusitzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fir den
Landkreis Gifhorn und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen.
Methodisch liegt die Informationsschrift des ehemaligen Nieders. Landesamtes fir
Okologie ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® den Untersuchungen und den Bewertungen zugrunde.

Zur 104. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden folgende Gutachten erstellt:

e Biodata GbR, Braunschweig, 2011: Bauleitplanung ,Schmiedeweg" in Gifhorn OT
Wilsche, Vorstudie zu den Belangen des Artenschutzes.

e bsp ingenieure, Braunschweig, 2011: Baugebiet ,Schmiedeweg“, Gifhorn-
Wilsche, Baugrunduntersuchung und geotechnischer Bericht.

e Bonk - Maire - Hoppmann GbR, 2010: Schalltechnisches Gutachten zum Bebau-
ungsplan Nr. 22 ,Schmiedeweg"“.

¢ Geobiiro Gifhorn, Gifhorn, 2012: Gifhorn-Wilsche, M+B Tietge GmbH, Erkundung
der Untergrundbelastung.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.
Gleichwohl beruhen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder
Prognosen und unterliegen damit einem Fehlerrisiko. So kdnnen einzelne Auswir-
kungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrie-
ben werden.

b) Umweltiiberwachung (Monitoring)

MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Umweltbeeintrachtigungen

werden regelmafig tiberwacht. Einzelheiten dazu werden im Bebauungsplan festge-
legt.
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Zusammenfassung

c)

Der Geltungsbereich 1 der 104. F-Planénderung liegt im Nordwesten der Stadt Gif-
horn und dstlich der Ortschaft Wilsche. Er hat eine FlachengrofRe von rd. 5,83 Hektar
und umfasst zurzeit eine landwirtschaftlich genutzte Flache, eine ruderale Aulenbe-
reichsflache, eine mit Wohnhausern und Gewerbebetrieben bebaute Innenbereichs-
flache sowie zugehdrige Verkehrsflachen.

Ziel der 104. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich 1 ist die
planungsrechtliche Vorbereitung eines Bebauungsplanes fiir die Ausweisung eines
Neubaugebietes. Auf der landwirtschaftlich genutzten Flache sollen vorwiegend Ein-
und Zweifamilienhauser entstehen.

Zudem hat die Flachennutzungsplanénderung das Ziel, den bisher unbeplanten In-
nenbereich in eine gemischte Bauflache und in eine gewerbliche Bauflache pla-
nungsrechtlich zu fassen und zu ordnen.

Im Rahmen der Umweltpriifung nach § 2a BauGB wurde eine Bestandsaufnahme
der Schutzgiter des Naturhaushaltes durchgefiihrt und eine Gefahrdungsabschét-
zung vorgenommen. Daraus wurden folgende Maf3nahmen zur Verringerung, zur
Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen abgeleitet und in der Fla-
chennutzungsplananderung beschrieben:

¢ Beschrankung der Wohnbauflache auf das unbedingt notwendige Maf,

e Kompensation von nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen des Schutzgutes
,Boden* durch AusgleichsmaRnahmen auf einer Flache von ca. 0,72 Hektar
im Ausgleichsflachenpool Wilsche.

Die Uberwachung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen (Monito-
ring) wird von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt. Die im zukiinftigen Bebauungsplan
festgesetzten Malinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden dazu regel-
mafig visuell begutachtet, um die vorgesehene Entwicklung und Wirksamkeit sicher-
zustellen.

GELTUNGSBEREICH 2
1. Einleitung
a) Inhalte und Ziele

Der Geltungsbereich 2, mit einer GréRe von ca. 2,3 Hektar, liegt am Nordrand von
Wilsche und umfasst Teile des ehemaligen Bahnhofsgelandes. Ziel der Planung ist
die Anderung der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbau-
flache in eine private Grinfliche (2,2 ha) und eine gemischte Baufliche (0,1 ha).
Anlass der Anderung ist eine im Geltungsbereich 2 vorgefundene Altlast, die die Re-
alisierung von Wohnbauflachen dort nicht zuldsst. Durch eine entsprechende Signa-
tur ist die Altlast in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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Die Darstellung einer gemischten Bauflache am Ostrand des Plangebietes 2 beriick-
sichtigt den Bestand eines dort bereits vorhandenen Geb&udes.

b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Im Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BNatSchG) sind die Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege in § 1, Absatz 1 bis 6, niedergelegt.

Im Bundes-Bodenschutzgesetz wird in § 1 als Zweck des Gesetzes vorgegeben:

e Die nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des Bo-
dens,

e die Abwehr schadlicher Bodenveranderungen und

e die Vermeidung von Beeintrachtigung der natiirlichen Funktionen des Bodens.

Als Grundsatz der Bauleitplanung gibt das Baugesetzbuch in § 1 Abs. 6 Nr. 1 vor,
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu berlicksichtigen.

Fachplanungen

Im Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn wird das Plangebiet aus Sicht
des Naturschutzes als Bereich mit Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften
eingestuft und als Sukzessionsfliche / Magerrasen gekennzeichnet. Es handelt sich
dabei um die dritte Stufe einer vierteiligen Bewertungsskala.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn folgt der naturschutzfachlichen Bewertung
des Rahmenplanes. Es wird dabei von einer hohen Bedeutung der Flache fir das
Schutzgut ,Arten- und Biotope“ ausgegangen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

Im Plangebiet 2 sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européi-
sche Vogelschutzgebiete ausgewiesen. Das Gleiche gilt fir Gebiete zur Erhaltung
der bestmaglichen Luftqualitat nach § 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB. Kulturgiiter und sons-
tige Sachguter sind nicht bekannt und Pléne des Abfall- und Immissionsschutzgeset-
zes, fir den Hochwasserschutz oder sonstige umweltbezogene Plane sind fiir den
Planbereich nicht aufgestellt worden und zu beriicksichtigen. Zusatzliche Emissionen
sind nicht zu erwarten und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern
wird durch einschlagige Vorschriften gewahrleistet. Energetische Belange sind fiir
das Planvorhaben ohne Bedeutung. Nach Ausschluss dieser nicht planungsrelevan-

ten Belange von der Umweltpriifung wurden nachfolgende Aspekte weiter unter-
sucht:
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e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefiige ,
Landschaft, biologische Vielfalt)

e Mensch und Bevolkerung

e Landschaftsplédne und sonstige Plane

¢ Wechselwirkungen

Fiur die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes und fir die Festlegung von AusgleichsmaRnahmen wurde die In-
formationsschrift ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung®, die vom Niederséchsischen Landesamt fur Okologie im
Jahr 1994 herausgegeben wurde, als Grundlage herangezogen.

Fiir die Gibrigen Umweltbelange wurde eine beschreibende Darstellung gewahlt, da
eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Der hier beschriebene Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden
im Mai/Juni 2012 ermittelt. Der Untersuchungsumfang und die Untersuchungstiefe
wurden dabei dem voraussichtlichen Mal} der Umweltbeeintrachtigungen angepasst.
Hierdurch ist sichergestellt, dass eine sachgerechte Abwagung mit den dafir erfor-
derlichen Informationen erfolgen kann.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine Be-
standsaufnahme schlief3t sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung an, um daraus MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verminde-
rung abzuleiten. Fur verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachti-
gungen sind dann anschlieBend, auch in Hinblick auf die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung, die festgelegten AusgleichsmafRnahmen erlautert.

a) Naturhaushalt

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich 2 umfasst einen Sandmagerrasen. Im Jahr 1995 wurde er vom
Landkreis Gifhorn in das Verzeichnis der nach § 28a NNatG besonders geschiitzten
Biotope aufgenommen (GB-GF 3428/1532). Im Jahr 1999 erteilte der Landkreis Gif-
horn den Eigentiimern dieser Flachen eine Ausnahmegenehmigung unter Bedingun-
gen und Auflagen fiir eine Bebauung des ehemaligen Bahnhofsgelandes. Als Bedin-
gung wurde formuliert, dass der Sandmagerrasen erst beeintrachtigt werden darf,
wenn fiir diesen Bereich der geplante Bebauungsplan nach dem Baugesetzbuch in
Kraft getreten ist. Als Auflagen wurden ErsatzmafRnahmen angeordnet.

Aufgrund einer im Plangebiet vorgefundenen Altlast wurde von der Aufstellung eines
Bebauungsplanes Abstand genommen. Fiir den Sandmagerrasen gilt damit das im
Bescheid des Landkreises Gifhorn vom 02.12.1999 verfiigte Beeintrachtigungs- und
Zerstdrungsverbot.
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Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Vermeidung, Verringerung und Ausgleich von Beeintrachtigungen

Die Flachennutzungsplandnderung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere
und Pflanzen®, sondern nimmt den tatsachlich vorhandenen Zustand planungsrecht-
lich auf. AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht vorzusehen.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

Der Boden im Plangebiet ist durch den Bau der Bahnanlagen stark Gberpragt und
verandert. Insbesondere Sandaufschiittungen und Schotterauftrag haben zu einem
naturfernen Zustand gefiihrt.

Aufgrund der Funktion des ehemaligen Bahnhofes als Olverladestation wurden zu-
nachst sondierende, dann analysierende Untersuchungen des Untergrundes durch-
gefiihrt.

e Fugro Consult GMBH, Burgwedel, 06.06.2003: Dokumentationsbericht zu Bo-
denuntersuchungen mittels Baggerschurfen im Bereich ehem. Olbahnhof Wil-
sche, LK Gifhorn

e Fugro Consult GMBH, Burgwedel, 06.06.2003: Dokumentationsbericht zu ergan-
zenden Bodenuntersuchungen im Bereich B-Plan Nr. 17 ,Alter Bahndamm®, Wil-
sche, Gifhorn

Als Ergebnis wurden im Bereich des Olbahnhofes Wilsche umfangreiche Bodenver-
unreinigungen durch Erdél (Rohdl) festgestellt, erkundet und abgegrenzt.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Die Flachennutzungsplananderung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut ,Bo-
den”.
Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme
Grundwasser:

Fir das Grundwasser im Geltungsbereich 2 wurden bis dato keine Schadstoffe
nachgewiesen, es besteht jedoch ein Gefahrdungspotenzial durch die Altlast.

Oberflachengewasser:
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewssser.
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Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Flachennutzungsplananderung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut ,\Was-
ser”.

Die Schutzguter ,Luft und Klima®, ,Landschaft* und ,Biologische Vielfalt* sind von der
Fléchennutzungsplanénderung nicht betroffen. Durch die Darstellung einer ,Privaten
Grinflache® gehen auch keine Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevdlkerung aus. Die Ausweisung der Mischbauflache nimmt den vor-
handenen Zustand auf und fiihrt ebenfalls zu keinen Veranderungen. Wechselwir-

kungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes sind aufgrund vorliegender
Planung nicht zu erwarten.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der bestehende Zustand voraussichtlich
unverandert bleiben.

4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Planung betrifft konkret die altlastenbehaftete Flache. Planungsaiternativen be-
stehen daher nicht.

5. Zusatzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fir den
Landkreis Gifhorn und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen.

b)  Umweltliberwachung (Monitoring)

Eine Umwelttiberwachung in Bezug auf die Darstellung der privaten Griinflache und
der gemischten Bauflache ist nicht erforderlich.

c) Zusammenfassung

Der Geltungsbereich 2 der 104. F-Planznderung liegt am Nordrand von Wilsche und
umfasst das ehemalige Bahnhofsgelande. Ziel der Planung ist die Anderung der im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufliche in eine private
Grinflache und eine gemischte Bauflache. Anlass der Anderung ist eine im Plange-
biet 2 vorgefundene Altlast, die die Realisierung von Wohnbauflachen nicht zulésst.
Die Darstellung einer gemischten Baufliche am Ostrand des Plangebietes 2 bertick-
sichtigt ein dort bereits vorhandenes Gebaude.

Im Plangebiet hat sich nach Abbau der Gleisanlagen ein Sandmagerrasen entwi-
ckelt. Im Jahr 1995 wurde er vom Landkreis Gifhom in das Verzeichnis der nach §
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28a NNatG besonders geschiitzten Biotope aufgenommen. Im Jahr 1999 erteilte der
Landkreis Gifhorn eine Ausnahmegenehmigung unter Bedingungen und Auflagen fiir
eine Bebauung des ehemaligen Bahnhofsgeldndes. Als Bedingung wurde formuliert,
dass der Sandmagerrasen erst beeintrachtigt werden darf, wenn fiir diesen Bereich
der geplante Bebauungsplan nach dem Baugesetzbuch in Kraft getreten ist. Als Auf-
lagen wurden Ersatzmalinahmen angeordnet.

Aufgrund einer im Geltungsbereich 2 vorgefundenen Altlast wurde von der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes Abstand genommen. Fir den Sandmagerrasen gilt
damit das im Bescheid des Landkreises Gifhorn vom 02.12.1999 verflugte
Beeintrachtigungs- und Zerstérungsverbot.

Von den Darstellungen ,Private Griinflache" und ,Gemischte Bauflache” gehen keine
Beeintrachtigungen der Umweltbelange aus. Manahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich sowie ein Monitoring sind daher nicht erforderlich.

D) Realisierung der Planung

Die Konkretisierung dieser Flachennutzungsplananderung erfolgt durch den Bebau-

ungsplan Nr. 22 ,Schmiedeweg“, mit Ortlicher Bauvorschrift, der derzeit auf Grundla-
ge eines Bebauungskonzeptes aufgestellt wird.

E) Flachenbilanz

Geltungsbereich 1 ca. 58.300 m?

Geltungsbereich 2 ca. 23.000 m?

bisherige Darstellungen:

Wohnbaufléche (W) ca. 23.000 m?

Dorfgebiet (MD) ca. 28.000 m?
Flachen fir die Landwirtschaft ca. 30.300 m?
geplante Darstellungen:

Wohnbauflache (W) ca. 26.400 m?
Gemischte Bauflache (M) ca. 25.800 m?
Gewerbliche Bauflache (G) ca. 6.100 m?
Private Griinflache ca. 23.000 m?

Gifhorn, 18.04.2013

atthias Neffich \15' o?\‘k//
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