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A) Aligemeines

1.

b)

d)

Anlass der Planung

Die 117. Anderung des Fldichennutzungsplans der Stadt Gifhorn wird erforderlich, um
die vorhandene Darstellung des wirksamen Plans der beabsichtigten stiadtebaulichen
Entwicklung zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen anzupassen.

Das Angebot wohnnaher Versorgung und die Sicherung vorhandener Zentrenstruktu-
ren in der Stadt werden auch in Zukunft von besonderer Bedeutung sein. Die struktu-
rellen Verédnderungen im Handel mit dem Trend zu gréBeren Mirkten sowie das ver-
dnderte Kundenverhalten hin zum Kraftfahrzeug orientierten Einkauf sind Ursache
fiir diese Situation. Das Ziel ist -unter Beriicksichtigung der verschiedenen Interessen
(Wirtschaft, Planung, Soziales etc.) — eine ausgewogene Versorgungsstruktur ent-
sprechend den Handlungsempfehiungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
den Stadt- und Ortsteilen der Stadt Gifhorn zu erhalten.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Gifhorn definiert den Standort Lim-
bergstraRe als einen der vier zentralen Versorgungsbereiche der Stadt, welcher durch
den vorhandenen Nahversorger geprigt wird. Aufgrund seiner geringen GréRe mit
rd. 600 m? Verkaufsfliche, des begrenzten Parkraums und der Lage wird der Nahver-
sorger als bedingt wettbewerbsfihig eingestuft. Mit dem geplanten Neubau des
Marktes an gleicher Stelle sollen hier zukiinftig rd. 1.000 m? Verkaufsfliche fiir den
Nahversorger zur Verfiigung stehen.

GemaR der z. Zt. bestehenden Rechtslage wird bei einer Verkaufsfliche von mebhr als
800 m? i.d.R. eine GroRflichigkeit des Einzelhandels gesehen, welche der Darstellung
einer Sondergebietsfliche bedarf. Dieses bereitet die 117. Anderung des Flichennut-
zungsplanes planerisch vor.

Fiir die Bauleitplanung bilden folgende Gesetze die Grundlage:
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zu-
letzt geéindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesdndert durch Artikel 2
des Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBL. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Niederséchsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016 (Nds. GVBI. S. 226ff)

Niederséchsische Bauordnung (NBauO)

in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBL. S. 206)

f) Gesetz iber Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)
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g)

h)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. I S. 2749, 2753)

Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBLI. S. 104)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 19
der Verordnung vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258, 2348)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 der Verordnung vom 30. November 2016 (BGBI I S. 2749)

Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Anderungsbereiches

Das Plangebiet liegt in der siidlichen Kernstadt, begrenzt von der Limbergstrae im
Westen und dem Isenbiitteler Weg im Osten. Im Siiden grenzen Wohnbauflichen an.
Durch den dreiecksférmigen Zuschnitt der Fliche ist der nérdliche Bereich nur einge-
schrénkt nutzbar. Der Plangeltungsbereich umfasst eine Fliche von rd. 0,3 ha.

Das Plangebiet ist fast vollstindig versiegelt.

Raumordnung und Landesplanung
Die Stadt Gifhorn ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises.

Der Landkreis Gifhorn liegt im &stlichen Teil Mittelniedersachsens. Von Norden nach
Westen wird Gifhorn von den Landkreisen Uelzen, Celle und der Region Hannover
umgeben. Im Siiden grenzen die Landkreise Peine, Helmstedt sowie die kreisfreien
Stddte Braunschweig und Wolfsburg an. Im Osten gliedert sich der zu Sachsen-Anhalt
gehdrende Altmarkkreis Salzwedel an.

Die das Kreisgebiet in Nord-Siid-Richtung durchquerende BundesstraRe B 4 verbindet
die Kreisstadt Gifhorn mit den Oberzentren Braunschweig und Liineburg und dem
Mittelzentren Uelzen sowie im weiteren Verlauf auch mit dem Oberzentrum Ham-
burg im Norden. Das Oberzentrum Wolfsburg ist iiber die BundesstraRe B 188 zu er-
reichen. Die weitere kreisiibergreifende ErschlieBung des Raumes erfolgt iiber die
Bundesstralen B 188, B 214 im Siiden sowie B 244 und B 248 im Norden und Osten.

Das Mittelzentrum Gifhorn ist an die Bundesbahn-Hauptstrecke Hannover-Wolfsburg
sowie an die Strecke Uelzen-Braunschweig angeschlossen.

Der Landkreis Gifhorn z&hlt z. Zt. ca. 175.000 Einwohner. In der Stadt Gifhorn sind ca.
42.700 Einwohner ansissig.

Fir die Stadt Gifhorn gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012
(LROP). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentralértlichen
Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. In diesem Zusammenhang wird der
Stadt Githorn die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

In der zentralen Bedeutung fiir die Siedlungsentwicklung sind zugleich Art und Um-
fang der Einrichtungen und Angebote an der Nachfrage der zu versorgenden Bevélke-
rung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten.



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

Als Mitglied des Zweckverbandes GroRraum Braunschweig gilt fiir die Stadt das Regi-
onale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fiir den GroRraum Braunschweig.

Die Stadt Gifhorn ist hier, abgeleitet aus dem LROP, ebenfalls als Mittelzentrum fest-
gelegt.

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

Mittelzentren sind als wichtige Arbeitsmarktstandorte und Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung zu entwickeln und zu sichern.

Dariiber hinaus bildet die Stadt einen Standort mit den besonderen Entwicklungsauf-
gaben Erholung und Tourismus.

Das siidlich der BundesstraRe B 188 gelegene Miihlenmuseum wird als regional be-
deutsamer Erholungsschwerpunkt festgelegt.

Die zeichnerische Darstellung des RROP weist fiir den Geltungsbereich Siedlungsfla-
che aus.

Der Geltungsbereich des Bauleitplanes ist frei von Vorrang- oder weiteren Vorbe-
haltsgebietsfestlegungen.

Bisherige Darstellungen des Flichennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan der Stadt Gifhorn in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.08.1978 stellt fiur den Anderungsbereich derzeit "Wohnbaufliche" dar. Zukiinftig
ist hier die Darstellung "Sonderbaufliche" mit der Zweckbestimmung "Nahversor-
gung" fiir den Anderungsbereich vorgesehen.

Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fiir den Planbereich bestehen-
de Siedlungsflachen dar. Entlang der LimbergstraRe wird, gerade fiir deren siidlichen
Abschnitt, die Entwicklung von innerértlichen Griinverbindungen mit integrierten
Rad- und/ oder FuBwegen im MaRnahmenkonzept empfohlen. Ostlich des Isenbiitte-
ler Weges grenzen die Griinflichen der Sportanlagen sowie die Flichen der Alfred-
Teves-Schule an.

Begleitend zur Planaufstellung wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, die als Be-
standteil der Begriindung ihren Niederschlag im Umweltbericht findet.

Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Fiir das Plangebiet besteht der seit dem Jahre 1970 rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 32/67 "Im Hangelmoor", welcher paralle! zu der vorliegenden Anderung des Fli-
chennutzungsplanes, mit seiner zweiten Anderung an die Planungsabsichten ange-
passt wird.



Stddtebauliche Zielvorstellungen Untersuchung eventueller Varianten

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplaninderung sollen planungsrechtlich Erwei-
terungsmaoglichkeiten fiir einen vorhandenen Nahversorger vorbereitet werden, wel-
cher mit seiner angestrebten Verkaufsflichengrée von rd. 1.000 m? die Regelvermu-
tungsgrenze fiir die GroRflichigkeit Uiberschreitet. Mit der Erweiterung wird den
Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Gifhorn zur Siche-
rung eines zentralen Versorgungsbereiches gefolgt. Insofern ist die Standortwahl al-
ternativlos.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung werden ein Einzelhandelsgutachten sowie
ein Schallgutachten erstellt, um die geplante VergroRerung des Nahversorgers sicher-
zustellen. Die Ergebnisse der Gutachten werden in die weitere Planung einflieBen.
Aufgrund des bereits bestehenden Nahversorgers und seiner Funktion fiir das siidli-
che Stadtgebiet, wird von einer Umsetzbarkeit der Planung zu dem derzeitigen Stand
der Planung - ggf. mit entsprechenden Regelungen im Bebauungsplan — ausgegan-
gen.

B) Planungsinhalte / Darstellungen

1.

Art der baulichen Nutzung
Sonderbaufliche Einzelhandel

Fiir den rd. 0,3 ha groBen Anderungsbereich erfolgt durch vorliegende Planung die
Darstellung einer Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung "Nahversorgung". Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird eine Differenzierung und Abstim-
mung der Nutzungen entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt Gifhorn er-
folgen.

Mit der Darstellung soll der Standort als Bestandteil des zentralen Versorgungsberei-
ches in der Stadt Gifhorn langfristig gesichert werden.

Verkehr

Die ErschlieBung des Planbereiches ist Gber die LimbergstraRe und den Isenbiitteler
Weg gegeben. Haltepunkte fiir den Nahverkehr befinden sich in rd. 100 bis 200 m
Entfernung in der LimbergstraRe. Fiir den vorhandenen Nahversorger existieren
Stellméglichkeiten fiir PKW auf den Bauflichen, éstlich des Isenbiitteler Weges sowie
im StraBenbereich der LimbergstraRe. Durch den ruhenden Verkehr auf der Limberg-
straBe kommt es zurzeit immer wieder zu Behinderungen des flieRenden Verkehrs.
Insofern wurde planbegleitend eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet, welche in den
untergeordneten Planungs-/ Genehmigungsebenen Beriicksichtigung finden wird.
Bedingt durch die Lage des zentralen Versorgungsbereiches, eingebettet in vorhan-
dene Wohnbebauung, ist eine gute Erreichbarkeit fiir FuRgdnger und Radfahrer ge-
geben.

Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz

In dem Plangebiet befindet sich ein im Altlastenverzeichnis des Landkreises Gifhorn
eingetragener Altstandort fiir eine ehemalige Chemische Reinigung. Im Rahmen der
Gefahrenabwehr wurde vom Landkreis — als zustandige Aufsichtsbehérde — 2015 eine
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orientierende Suchung vorgenommen. Konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorkommen
von schédlichen Bodenverinderungen oder eine Altlast konnten nicht festgestellt
werden. Da jedoch nicht auszuschlieRen ist, dass Einwirkungen der ehemaligen Che-
mischen Reinigung auch unterhalb der bestehenden Gebiude anzutreffen sind, ist
bei Freilegung von Bodenbereichen, welche zuvor versiegelt waren — und somit fiir
eine Beprobung nicht zur Verfiigung standen —, auf Bodenverdnderungen zu achten.
Es ist ein Nachweis zu fiihren iiber die Vereinbarkeit der Nutzung mit den ggf. vor-
kommenden anthropogenen Auffillungen. Hierzu hat eine Abstimmung mit der Un-
teren Boden- und Immissionsschutzbehérde Landkreises Gifhorn stattzufinden.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes weist darauf hin, dass nicht unterstelit
werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt. Da das
Plangebiet bereits in der Vergangenheit bebaut war, ist das Vorkommen von Kampf-
mitteln eher unwahrscheinlich; auBerdem gibt es bislang keine Anhaltspunkte, dass
das Plangebiet von Kriegseinwirkungen betroffen sein kénnte. Bei Antreffen von
Kampfmitteln ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Der vorhandene Nahversorger befindet sich planungsrechtlich innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 32 "Iim Hangelmoor", welcher der Umge-
bung den Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes zuweist. Diesen Schutz-
anspruch muss der bestehende Markt bereits im Bestand beriicksichtigen, so dass ein
Nebeneinander von Nahversorger und Wohnnutzung méglich ist. Der zukiinftige
Markt wird ebenfalls den Umgebungsschutz beriicksichtigen miissen, der ggf. im
Rahmen des Neubaus durch baulichen Schallschutz eingehalten werden muss. Zusitz-
liche Stellpldtze werden aufgrund der Erweiterung und der eingeschrinkten Flichen-
verfiigbarkeit auf den Bauflichen nicht entstehen kénnen.

Weitergehende Regelungen zum Schallschutz wird die zweite Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 32 "Im Hingelmoor" treffen, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse in der Nachbarschaft gewihrleistet werden kénnen.

Archdologie

Im Geltungsbereich dieses Bauleitplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten
dennoch bei Bodeneingriffen archiologische Denkmale auftreten, sind diese unver-
ziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiir
archdologische Denkmalpflege zu melden (§ 14 Abs. 1 Niedersichsisches Denkmal-
schutzgesetz; NDSchG). Méglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu si-
chern, die Fundstelle unveréndert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14
Abs. 2 NDSchG).

Sonstige Hinweise

Landkreis Gifhorn- Untere Boden- und Immissionsschutzbehdrde, Stellungnahme
vom 20.01.2017

Zum Beteiligungsverfahren gem. § 4 (1) BauGB zur F-Plandnderung und zum B-Plan
"Im Hangelmoor" wurde bereits folgender Hinweis gegeben:

Die Erstellung einer schalltechnischen Prognose wird fiir erforderlich erachtet. Darin
sollte eine eingehende Beriicksichtigung des Punktes 7.4 der TA-Lirm (Berticksichti-
gung von Verkehrsgerduschen) gewihrleistet sein.
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Konkretisierend sollte spitestens im Rahmen eines bauordnungsrechtlichen Geneh-
migungsverfahrens ein fachkundiger Nachweis erbracht werden, der die Unbedenk-
lichkeit der vermuteten Auffiillungen darstellt und somit gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse i. S. des BauGB sicherstellt.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Stellungnahme vom 01.11.2016
Aus Sicht des Fachbereiches Bauwirtschaft wird zu o. g. Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Im Untergrund der Planungsfliche stehen anhand der uns vorliegenden Unterlagen
(Kartenserver des LBEG) quartire, locker gelagerte Sande (Diinen-, Flugsand), z.T.
schluffig an. Wasserlésliche Gesteine treten nur in sehr groRer Tiefe auf, so dass Erd-
flle nach unserem derzeitigen Kenntnisstand unwahrscheinlich sind.

Formal wird das Planungsgebiet in die Erdfallgefahrdungskategorie 1 gemaR Erlass
des Niedersdchsischen Sozialministers "BaumaRnahmen in erdfaligefdhrdeten Gebie-
ten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4-24 110/2 - eingestuft. Konstruktive SicherungsmaR-
nahmen beziiglich der Erdfallgefahrdung sind bei Bauvorhaben fiir diese Gefihr-
dungskategorie nicht vorgesehen.

Bei Bauvorhaben sind fiir die geotechnische Erkundung des Baugrundes die aligemei-
nen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erginzenden Regelungen der DIN
1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der
Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach Din EN 1997-2:2010-10 mit ergan-
zenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
2/NA:2010-12 vorgegeben.

Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 14.10.2016

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Belange
der Telekom — z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Netzes
sowie ihre Vermdogensinteressen- sind betroffen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewdhr-
leistet bleiben.

Fir zukiinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswe-
gen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Stellungnahme vom 26.10.2016
Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen die von
Ihnen geplante MaBnahme keine Einwinde geltend macht.

In threm Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stel-
lungnahme mit entsprechender Auskunft iiber unseren vorhandenen Leitungsbe-
stand abgeben.



C) Umweltbericht

1. Einleitung
Die 117. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Gifhorn betrifft einen Ab-
schnitt in dem stdlichen Bereich der Kernstadt und hat die Darstellung von rd.
0,30 ha Sonderbaufliche (S) gem. § 11 BauNVO zum Inhalt, zur Absicherung der Nah-
versorgung.

Die Stadt beriicksichtigt bei der Plananderung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen und Normen (wie z. B. Bundesnaturschutzgesetz, Bundes-
Immissionsschutzgesetz, DIN 18005) festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
- Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Konkrete Ziele und BewertungsmaRstibe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms, des Land-
schaftsrahmenplans fiir den Landkreis Gifhorn, des Flachennutzungsplans und des
Landschaftsplans der Stadt sowie dem Map-Server des Niedersichsischen Landesbe-
triebs fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Umweltschutz (NLWKN) sowie dem NIBIS®-
Kartenserver des Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) abgeleitet
und dem vorgefundenen Bestand gegeniibergestelit.

Der Inhalt und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erfolgt bezogen auf die grund-
sdtzlichen Aussagen eines Flichennutzungsplans als vorbereitender Bauleitplan, der
nicht unmittelbar auf Vollzug ausgelegt ist. Anhaltspunkte wie der konkrete Versiege-
lungsbedarf durch Gebiude, ErschlieBungsanlagen usw. fehlen auf dieser Planungs-
ebene. Gegenstand der Priifung ist, ob die beabsichtigte Flichendarstellung mit Blick
auf die umweltbezogenen Ziele zulissig ist und ob mégliche erhebliche Umweltein-
wirkungen durch Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen in der
Gesamtschau zu keinen erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen fiihren kénnen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Naturrdumliche Schutzgiiter

Das RROP stellt das Plangebiet einen Siedlungsbereich resp. ohne weitere Nutzungen
dar.

Der Landschaftsplan zeigt fiir den Planbereich keinen besonderen Naturzustand oder
stellt besondere Forderungen. Fiir Arten und Lebensgemeinschaften wird der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes entsprechend dem Landschaftsrahmenplan des
Landkreises (Karte 1) eine grundlegende Bedeutung beigemessen. Der Landschafts-
plan weist die Flache dem Siedlungsbereich ohne weitreichende Funktionen zu. Auch
in Bezug auf das Landschaftsbild besitzt der Planbereich selbst eine geringe Bedeu-
tung bei der Bewertung der Landschaftsbildeinheiten. Ausgewiesene Schutzgebiete
oder Objekte sowie Gebiete und Objekte, die die Voraussetzungen fiir eine Unter-
schutzstellung nach dem Naturschutzgesetz erfiillen, sind im Planbereich nicht vor-
handen.

Im Hinblick auf Orts- und Landschaftsbild besitzt das Gelinde keine Bedeutung; be-
zliglich des Teilaspekts Luft/ Klima wird eine eingeschrinkte Leistungsfahigkeit attes-

tiert.
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Im Ergebnis dieser Auswertung ist festzuhalten, dass die Fldichenausweisung den For-
derungen der Pldne und Programme nicht widerspricht. Beeintrdchtigungen sind hie-
raus nicht erkennbar.

Der iiberwiegende Anteil der Flachen ist bereits bebaut und versiegelt.

Die geplante Bebauung der Fliche im Rahmen eines Sondergebietes fiihrt bei der
Umsetzung zu keinen wesentlichen Eingriffen, da aufgrund der bereits bestehenden
hohen Versiegelung kaum zusitzliche Versiegelungen im Bereich der baulichen Anla-
gen und Freifldchen, Giber das bisher vorhandene MaR hinaus maoglich sein werden.
Fur andere Schutzgiiter sind nach Auswertung der Pline und Programme keine er-
heblichen Beeintrichtigungen zu erwarten.

Beeintrdchtigungen fiir die Schutzgiiter bereitet die Flichennutzungsplaninderung
insofern nicht vor.

b) Schutzgut Mensch

MaRgeblicher Betrachtungs- und Untersuchungsgegenstand des Schutzguts Mensch
bei der Entwicklung der Sonderbaufliche ist die Sicherung der Wohnqualitit bzw. die
Wohnruhe der Bevélkerung in dem Plangebiet selbst und den an das Plangebiet an-
grenzenden Wohnbauflichen. Gewerbe- und industrietypische Gewerbebetriebe sind
im ndheren Umfeld nicht vorhanden: die Verkehrsbelastung auf der Limbergstrafe
betrégt rd. 5.000 Kfz/ Tag. Hier wird durch baulichen Schallschutz dem Verkehrsldrm
Rechnung getragen werden miissen. Da bereits in der Nachbarschaft Wohnen zulis-
sig und vorhanden ist, wird an dieser Stelle kein Hinderungsgrund fiir die Planung er-
kannt. MaBgebliche Kriterien sind im vorliegenden Fall der Lirm aus der Nutzung im
Plangebiet.

Aufgrund des geplanten Neubaus wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
ein schalltechnisches Gutachten erstellt, welches die Einhaltung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnissen in der Nachbarschaft sicherstellen wird. Diesen Schutzan-
spruch muss der bestehende Markt bereits im Bestand beriicksichtigen, so dass von
einem Nebeneinander von Nahversorger und Wohnnutzung auszugehen ist.

¢) Kultur- und sonstige Sachgiiter

In der direkten Umgebung des Anderungsbereiches sind keine nach § 3 Niedersichsi-
sches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschiitzten Objekte bekannt.

d) Bodenschutz

Der Anderungsbereich ist Teil der Landschaftseinheit Allerdiinen. Der Boden im Ge-
biet ist der BodengroBlandschaft der Talsandniederungen und Urstromtiler zugeord-
net, und dem Bodentyp Podsol zuzurechnen. Diese Bodentypen besitzen ein geringes
Wasserspeichervermégen und eine geringe Austausch- und Pufferkapazitit. Sie sind
stark erosionsgefihrdet.

Das Altlastenkataster des Landkreises Gifhorn fiihrt das Plangebiet als ehemaligen
Standort einer Chemischen Reinigung. Trotz vorgenommener Sondierungen des
Landkreises kann ein Schadstoffeintrag in den Boden nicht ausgeschlossen werden.
Insofern sind bei Auftreten von Bodenverinderungen geeignete MaRnahmen mit
dem Landkreis abzustimmen, welche eine Beeintrdchtigung der Schutzgiiter aus-
schlieBt. Die Inanspruchnahme der Flichen verursacht zwar Versiegelungen des Bo-
dens, eine besondere Gefahr von Bodeneintrigen bereitet die geplante Nutzung je-
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doch nicht vor. Wesentliche Beeintrachtigungen sind in der Gegentiberstellung der
Planung mit der vorhandenen Bebauung nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist bereits
fast volistiandig versiegelt und wird dieses auch zukiinftig sein.

Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Mit der vorliegenden Planung setzt die Stadt die Vorgaben ihres Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes um.

Alternativ wire lediglich der Verzicht auf die Planung méglich, sodass der bisherige
Zustand im Plangebiet erhalten bleiben, bzw. sich im Rahmen der weiteren Entwick-
lung beispielsweise durch nicht mehr wirtschaftliches Betreiben des Nahversorgers
Leerstand ergeben oder Nachnutzungen ansiedeln wiirden, welche im schlimmsten
Falle zu einem stadtebaulicher Missstand fiihren kénnte. Der hohe Grad der Versie-
gelung wiirde bestehen bleiben.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Mit der Erweiterung wird den Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes der Stadt Gifhorn zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereiches gefolgt. Mit
der Inanspruchnahme einer innerstadtischen, bereits bebauten Fliche wird eine Be-
anspruchung von Griin-, Wald- oder Ackerflichen ggf. im AuRenbereich vermieden.

Zusétzliche Angaben
a) MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

Bezogen auf die zuldssige Nutzungsart "Nahversorgung", die die bereits vorhandene
Nutzung aufgreift und baulich erneuert und ansonsten keine weitergehenden Sté-
rungen fiir die potentiell vorhandenen Tierarten durch relevante neue Zielverkehre,
Larm oder dhnliches hervorruft, ist davon auszugehen, dass der Artenschutz keine
wesentlichen Beeintrachtigungen erfihrt.

Die naturrdumlichen Beeintrichtigungen sind auf der weiteren Planungsebene, die
konkrete Grundlagen liefert, gem. § 1a Abs. 3 BauGB anhand der Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Detail zu ermitteln und in der
Abwdgung der Stadt zu behandeln.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundes-
Bodenschutzgesetztes zu beachten.
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D) Realisierung der Planung

Die ErschlieBung ist iiber die bestehenden StraBen gesichert. Die geplanten Umbau-
malnahmen in der LimbergstraRe sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
sowie des Planvollzuges zu regeln.

E) Fldchenbilanz

Plangebiet: ca. 3.000 m?
Bisherige Nutzung:

Wohnbaufldchen (WA) ca. 3.000 m?
Geplante Festsetzungen:

Sonderbaufliche (SO) ca. 3.000 m?

Biirgerrheister
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