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A) Allgemeines

1. Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Sitdlich der Platendorfer StraBe ist bereits in zwei Bauabschnitten Wohnbebauung realisiert
worden, dafiir sind die Bebauungsplane Nr. 24 ,Platendorfer StraRe” und ,Platendorfer
StraRe”, Teilbereich 2 aufgestellt worden. Nun soll durch die 127. Anderung des
Flachennutzungsplanes fiir einen siidlich angrenzenden Bereich die Erweiterung fiir weitere
Wohnbebauung erméglicht werden.

Der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung liegen inshesondere folgende Gesetze in
der jeweils geltenden Fassung zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

- Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Niedersachsisches StraRengesetz (NStrG)

- Bundeswaldgesetz (BWaldG)

- Niedersachsisches Waldgesetz (NWaldG)

- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn

Auf Grund der Nachbarschaft zum Flora-Fauna-Habitat Gebiet (FFH-Gebiet) mit linienhafter
Ausprdgung ist eine FFH Vertraglichkeits-Vorpriifung durchgefiihrt worden, die zu dem
Ergebnis kommt, dass durch die Realisierung des Baugebietes keine erheblichen
nachhaltigen Beeintrdachtigungen des FFH Gebietes , Ise mit ihren Nebenbachen” (EU-
Kennzahl 3229-331) zu erwarten sind.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortschaft Gamsen, hat eine GréRe von ca. 1,73 ha
und wird im Norden und im Westen durch vorhandene Wohnbebauung, im Stiden durch ei-

nen ehemaligen Bahndamm und im Osten durch die Ise begrenzt.

Zurzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.

3. Raumordnung und Landesplanung

Der Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen (2017) und
dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Regionalverbandes GroRraum Braun-



schweig (2008) die Funktion als Mittelzentrum zugewiesen. Ferner ist es Standort mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe Erholung sowie Tourismus. Die B4 und die B188 sind als
HauptverkehrsstraRen dargestellt.
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Das Plangebiet ist im RROP als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft aufgrund besonderer
Funktionen dargestellt. Weiterhin ist in der Zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raum-
ordnungsprogramms ein Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz dargestellt. Das mit Glltigkeit
vom 29.04.2011 verordnete Uberschwemmungsgebiet der Ise bleibt hier allerdings in seiner
Ausdehnung hinter dem Vorranggebiet Hochwasserschutz zurlick, so dass die Zielfestlegung
des RROP 2008 It. Schreiben des Regionalverbandes GroRraum Braunschweig (Trager der Re-
gionalplanung) vom 20.01.2020 in diesem Bereich nicht mehr anzuwenden ist.

Fur das konkrete Plangebiet der Wohnbauflache sind dariiber hinaus keine zeichnerischen
Festlegungen getroffen worden, und es werden keine weiteren Vorsorge- oder Vorrangge-
biete dargestellt, die einer Wohnnutzung entgegenstehen kénnten. Des Weiteren ist die Dar-
stellung eines Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiets fiir Hochwasserschutz zu beriicksichtigen in-
nerhalb dessen die Griinfliche fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft dargestellt werden soll. Die westlich an das Plangebiet an-
grenzende lIse ist als Vorranggebiet Natura 2000, deckungsgleich mit Vorranggebiet fiir Natur
und Landschaft mit linienhafter Auspragung, ausgewiesen. Durch die Planung wird mit der
Wohnbebauung nicht ndher an das FFH-Gebiet , Ise mit ihren Nebenbachen” (EU-Kennzahl
3229-331) herangeriickt, als dies nordlich angrenzend bereits der Fall ist. Planbegleitend ist
eine Flora-Fauna-Habitatsvertraglichkeits-Vorprifung durchgefiihrt worden, um die Vertrag-
lichkeit mit den Schutzzielen nachzuweisen.

Insofern sind die kommunalen Planungsziele nach Auffassung der Stadt im Grundsatz mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.



4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

In der bislang wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 ist fiir den Bereich des
Plangebietes Flache fiir Landwirtschaft dargestellt.

5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fiir das Plangebiet eine geringe Bedeu-

tung der Biotoptypen fiir den Arten- und Biotopschutz dar. Weiterhin ist die Flache als wert-
voller Bereich mit besonderer Bedeutung fiir Wiesenbriter dargestellt.

In dem MaRnahmenkonzept des Landschaftsplanes ist der 6stliche Teil des Plangebietes als
Flache fiir KompensationsmaBnahmen dargestellt. Die Begrenzung der Siedlungsentwicklung
ist auf die stdliche Verlangerung des Kurlandweges fiir erforderlich angesehen worden.

Naheres dazu wird unter Kapitel C) Umweltbericht dargestellt.

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Das vorrangige Ziel der Bauleitplanung ,Platendorfer Strale Stid“ ist es, stdlich der vorhande-
nen Bebauung an der ,,Christian-Olfermann-Strae” und der “Wilhelm-Fricke-Strale” eine Er-
weiterung der Wohnbebauung zu schaffen. Die zum Teil vorhandene ErschlieBung der Flachen
sollen erweitert werden, um so der auch weiterhin bestehenden Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken nachzukommen.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes soll gleich dem nérdlich angrenzenden Bereich als Kom-
pensationsflache genutzt werden.

Standortalternativen wurden untersucht. Im Westen der Ortslage stehen jedoch keine Flachen
zur Verfligung, fiir die die verkehrliche ErschlieBung in vergleichbarer Weise wie an der ,Chris-
tian-Olfermann-StraRe” und der , Wilhelm-Fricke-StraRe” bereits vorbereitet ware. Zur effekti-
ven Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen stellt der gewahlte Ort die beste Option
dar.

Eine weitere Variantenuntersuchung ist entbehrlich, da es sich bei dieser Planung um eine
stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der Bauleitplanung an der Platendorfer StraBe mit Wohn-
gebieten in Gamsen handelt. Die Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft (GEG)
hat die Flachen erworben, um die Wohnbebauung zu erweitern und somit eine Arrondierung
der Wohnbauflachen an der Platendorfer StraRe in Gamsen zu schaffen.



B) Planungsinhalte / Darstellungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Baugebiet soll die Realisierung von Einzel- und Doppelhdusern ermdéglicht werden.
Daher werden alle Baugrundstiicke als Wohnbauflache dargestellt

Parallel zu dieser 127. Anderung des Flichennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 41
»Platendorfer StralRe Stid” mit 6rtlicher Bauvorschrift, Ortschaft Gamsen aufgestellt, in dem
die Darstellungen konkretisiert werden.

2. Verkehr

Die duRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die Platendorfer StraRe. Uber die er-
reicht man das innerstadtische StraBennetz der Hamburger StraRBe sowie die iiberértlichen
StraRen B188 und B4. Offentliche Verkehrsmittel sind tiber die Buslinie 100 mit der Haltestelle
»Volksbank Gamsen” in fuRlaufiger Entfernung erreichbar.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Christian-Olfermann-Strae und Wil-
helm-Fricke-StrafRe. Es ist beabsichtigt, die Christian-Olfermann-StralRe entsprechend zu er-
weitern.

3. Griinflachen

Ostlich an die Wohnbauflache grenzt bis zur Ise eine Flache an, die im Bebauungsplan als
Griinflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest-
gesetzt werden soll. Insofern erfolgt hier zur Vorbereitung die entsprechende Darstellung als
Griinflache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Flachennutzungsplan.

Entsprechend einer FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung und sonstiger landschaftspflegerischer
Beitrage von Dr. Thomas Kaiser, Landschaftsarchitekt (August 2006; fiir den nérdlich angren-
zenden Bereich) sollen auf dieser Flache MaRnahmen zum Schutz des potentiellen Lebensrau-
mes des Fischotters und AusgleichsmaRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft realisiert
werden.

Mit der gewahlten Darstellung wird den Vorgaben der regionalplanerischen Vorgaben in der
unmittelbaren Nachbarschaft der Ise als Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft mit linienhaf-

ter Auspragung Rechnung getragen.
4. Belange der Landwirtschaft

Durch die Darstellung von Wohnbauflachen werden landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker)
tberplant. Das im regionalen Raumordnungsprogramm 2008 dargestellte Vorbehaltsgebiet



flir Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen ragt nur in einen kleinen Abschnitt in den
stdlichen Bereich des Plangebietes hinein.

Die Gberwiegenden Flachen wurden durch die Landwirte bereits an den ErschlieBungstrager
verauBert. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist im Plangebiet daher nicht mehr beabsichtigt.
Die anschlieBenden Flachen kénnen hingegen weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
Bei der Bewirtschaftung und Beregnung dieser Flachen konnen Emissionen in Form von Staub,
Larm, Sprithnebel und Geriichen auftreten, auch in den frilhen Morgen- und spaten Abend-
stunden. Diese Immissionen sind im Rahmen der gegenseitigen Riicksichtnahme von den kiinf-
tigen Anwohnern des Neubaugebiets ebenso wie von den Anwohnern der vorhandenen
Wohnbebauung als ortsiiblich zu tolerieren.

5. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der zustandigen Betreiber sind in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes vorhanden und kénnen entsprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluss an die im Plangebiet
bereits vorhandene zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt.

Zur Behandlung des Niederschlagswassers wurde von der Gifhorner Grundstiicks- und Er-
schlieRungsgesellschaft (GEG) ein Gutachten in Auftrag gegeben. Nach den Ergebnissen der
Untersuchung (Boden- und Grundwassersituation) ist eine dezentrale Regenwasserversicke-
rung entsprechend den Anforderungen der DWA — A 142: Abwasserleitungen und —kanale in
Wassergewinnungsgebieten (Januar 2016) nur bei Verwendung von flachen Versickerungsan-
lagen eingeschrankt moglich. Nach starken Niederschlagsereignissen kann es zu einem kurz-
fristigen Einstau von Versickerungsanlagen kommen. Somit wird es zu einer zeitweisen Unter-
schreitung der geforderten Sickerraummachtigkeit kommen. Es sind eine Gelandeanhebung
und eine groRflachigere Dimensionierung der Versickerungsanlagen erforderlich. Es ist nur
eine flachige Versickerung moglich. Sickerschachte und Rigolen sind nicht geeignet.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn — zukiinftiges Trinkwasser-
schutzgebiet Trinkwasserschutzzone (TWSZ) I1IB. Es wird darauf hingewiesen, dass der vorsor-
gende Grundwasserschutz fiir die kiinftigen BaumaRBnahmen zu beachten ist.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn. Die Neubaugrundstiicke werden an das
im Plangebiet bestehende Kanalnetz angeschlossen.

Eine den Anderungsbereich kreuzende Abwasserleitung ist bei der weiteren Planung zu si-
chern.

Brandschutz / Loschwasserbereitstellung

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn. Die Belange
des vorbeugenden Brandschutzes werden einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutz-
priifer geregelt.



Sonstiges

Die Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Im Plangebiet befindet sich eine 20 kV-Freileitung, die besondere Beachtung und Schutz be-
darf. Einzelheiten dazu sowie zur weiteren Ver- und Entsorgung im Plangebiet werden im Be-
bauungsplan geregelt.

6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz
Altlasten

Im Rahmen der Bauleitplanung hat die Gemeinde nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die , allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” zu berticksichtigen. Dabei ist
zu priifen, ob und inwieweit erhebliche Gefahrdungen fiir Umwelt und Gesundheit vorliegen.
Insbesondere ist die Frage zu klaren, ob Gefahren fiir die im konkreten Einzelfall vorgesehe-
nen baulichen Nutzungen zu erwarten sind.

Im NIBIS Kartenserver sind keine Altablagerungen eingetragen. Ein Hinweis auf einen Alt-
standort ist nicht bekannt.

Kriegseinwirkungen

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesvermes-
sung Niedersachsen (LGLN) ist mit einer Luftbildauswertung beauftragt. Das Ergebnis wird be-
riicksichtigt.

7. Archdologie und Denkmalpflege

Nach den bei der Unteren Denkmalschutzbehdorde vorliegenden Denkmalverzeichnissen und
nach sonstigen Unterlagen der Kreisarchaologie sind keine Baudenkmale und Bodendenk-
male bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archdologische
Denkmale auftreten, die dann unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Kreisarchdologen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG) gemeldet
werden miissen. Moglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fund-
stelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8. Griinordnung und Landschaftspflege

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

MaRnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan ermittelt
und gesichert. Diese Vorgehensweise wird als angemessen angesehen, weil sich aus dern
vorbereitenden Bauleitplanung kein unmittelbares Baurecht begriindet.



9. Hinweise aus den Fachplanungen

Die LSW Netz macht mit Schreiben vom 24.09.2019 auf eine 20kV-Freileitung aufmerksam,
deren besondere Beachtung und Schutzanspriiche im Detail im Bebauungsplan Nr. 41 ,Pla-
tendorfer StraRe Siid” mit drtlicher Bauvorschrift (OBV) beachtet werden.



C) Umweltbericht

1. Einleitung

a) Inhalte und Ziele

Das Plangebiet der 127. Flachennutzungsplandanderung liegt im Osten der Ortschaft Gamsen,
stidlich der Platendorfer StralRe und westlich der Ise. Es umfasst eine Flache von ca. 1,73 ha
und wird zurzeit teils landwirtschaftlich, teils gartnerisch genutzt.

Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Vorbereitung fiir ein Wohngebiet und ei-
ner Grinflache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft.

In der bisher wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 ist fiir den Planbe-
reich Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

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

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

Im Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes werden die Belange von Natur und
Landschaft sowie die voraussichtlichen Beeintrachtigungen ermittelt und MaRRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich in die Abwagung eingestellt.

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 Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

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

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

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fiir das Plangebiet eine geringe Bedeu-
tung der Biotoptypen fiir den Arten- und Biotopschutz dar. Weiterhin ist die Flache als wert-
voller Bereich mit besonderer Bedeutung fiir Wiesenbriiter dargestellt.

In dem MaRnahmenkonzept des Landschaftsplanes ist der 6stliche Teil des Plangebietes als
Flache fiir KompensationsmaBnahmen dargestelit. Die Begrenzung der Siedlungsentwicklung
ist auf die stidliche Verlangerung des Kurlandweges fiir erforderlich angesehen worden.

Im landwirtschaftlichen Begleitplan zum Landschaftsplan ist eine Beurteilung der Flache nicht
enthalten.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgeflige, Landschaft, biolo-
gische Vielfalt)

Europdische Schutzgebiete

Mensch und Bevolkerung

Kultur- und Sachgiiter

Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abféllen und Abwasser

Energie

Landschaftspldane und sonstige Plane insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzgeset-
zes oder sonstige umweltbezogene Pline

e Luftqualitdt nach EU-Vorgaben

e Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und dem Schutzgut Flache

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

e Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der Ab-
wagung

e Erfordernisse des Klimaschutzes

vorgegeben sind.
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Von der Planung ist das an den Planbereich angrenzende FFH-Gebiet , Ise mit ihren Nebenba-

chen” (EU-Kennzahl 3229-331) betroffen. Kultur- und Sachgiiter sind nicht bekannt. Bindende
Beschliisse der Europdischen Gemeinschaft zur Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitat oder
sonstige umweltbezogenen Pldne liegen ebenfalls nicht vor.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
und der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurden gepriift und sind fir die Umsetzung
in den Bebauungsplan u. a. in Form der Beriicksichtigung von optimierten StraRenfiihrungen
und entsprechende Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen. Auf der
Ebene des Bebauungsplanes wird darauf zu achten sein, dass private Initiativen maoglich blei-
ben.

Fir die Erfassung und Bewertung der Schutzgtter fiir die Festlegung von AusgleichsmaBnah-
men wird die , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bau-
leitplanung” des Niedersachsischen Stadtetages von 2013 in der 9. Auflage herangezogen. Die
Biotoptypen sind entsprechend des , Kartierschliissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen® von
Dr. Olaf von Drachenfels erfasst worden.

Auf der Ebene einer Flachennutzungsplananderung werden noch keine detaillierten Festset-
zungen fir die beabsichtigten Vorhaben insbesondere das MaR der baulichen Nutzung getrof-
fen. Insofern kdnnen Auswirkungen auf Umweltbelange noch nicht abschlieRend ermittelt,
sondern nur grob abgeschatzt werden. Weitere Untersuchungen der betroffenen Umweltbe-
lange erfolgen auf der Ebene des Bebauungsplanes. Auf dieser Verfahrensebene werden dann
auch MaRBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und des Naturhaushaltes detailliert festgesetzt.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden schutzgutbezogen einzeln dargestellt. An
eine Bestandsaufnahme schlieBt sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkungen
der Planung an, um daraus MaRBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzuleiten.
Fir verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen sind dann an-
schlieRend, auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die in Aussicht
genommenen AusgleichsmaRnahmen erldutert.

a) Naturhaushalt

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestandsaufnahme
Der Anderungsbereich des Flaichennutzungsplanes stellt sich aktuell als Ackerfliche dar. Be-
sonders oder streng geschiitzte Arten wurden bei der Bestandsaufnahme nicht vorgefunden.
Gleichwohl handelt es sich um einen potentiellen Lebensraum fiir Boden- und Wiesenbriter.

In der Ise ist das Vorkommen von Fischottern bekannt. Insofern stellen auch die Uferbereiche
einen potentiellen Lebensraum dar.?

' Baugebiet an der Platendorfer Strale am Ostrand von Gamsen (Stadt Gifhorn) —
FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung und sonstige landschaftspflegerische Beitrdge, Arbeitsgruppe Land & Was-

ser, Dr. Kaiser, 2006
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Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine unmittelbaren Auswirkungen zu
erwarten. Die Umsetzung der Anderung des Flichennutzungsplanes und des nachfolgenden
Bebauungsplanes fiihrt zu nachhaltigen Veranderungen der Nutzungssituation und Biotopaus-
stattung im Plangebiet. Anstelle der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen werden eine
Wohnbebauung mit Garten sowie Verkehrsflachen und die Ausgleichsflachen treten.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen werden auf der
Ebene des Bebauungsplanes festgelegt. Der Abstand der Bebauung zur Ise, die Dichte der Be-
bauung und die Bewirtschaftung des Niederschlagwassers werden dabei u. a. zu beriicksichti-
gen sein. Um den potentiellen Lebensraum des Fischotters zu schiitzen und Vorsorge fiir die
Lebensraume von Wiesenbriitern zu treffen, werden Griinflaichen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesichert.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere sind fiir die halbruderalen Gras- und
Staudenfluren trockener Standorte zu erwarten. Die Umwandlung dieser Flache in Bauland fiir
Wohnhduser hat eine Wertminderung zur Folge.

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

Die Art, der Umfang und der Flachenbedarf der AusgleichsmaRnahmen richten sich nach dem
Mal der Beeintrachtigungen. Dies wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu ermit-
teln sein.

Ausgleichsflachen stehen im Plangebiet zur Verfigung. Im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung ist jedoch nicht abzusehen, in welchem MaR der Eingriff erfolgen wird und ob der
vollstandige Ausgleich im Plangebiet erbracht werden kann. Naheres dazu wird auf der Ebene
des Bebauungsplanes ausgefiihrt.

Weitere erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen werden durch die

Flachennutzungsplananderung nicht ausgeldst, sondern lediglich vorbereitet. Das Arten-
schutzrecht gilt unmittelbar und ist stets zu beachten.
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Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

e Der Bodenaufbau im Plangebiet ist auf Einwirkungen der Weichsel-Kaltzeit zurlickzufiih-
ren.

e Podsol aus alteren Flugsanden befinden sich iiber Talsanden, in hoheren Bereichen der
Talsandniederung; vergesellschaftet mit Gley-Podsolen. In flachen Talern und Senkberei-
chen finden sich Gleye aus Talsanden.

e Fir das Plangebiet liegt eine Baugrund- und Bodenuntersuchungen (bsp Ingenieure,
Braunschweig, 2018)? vor. Diese beziehen sich insbesondere auf Bodenbeschaffenheit.
Mittels Kleinrammbohrungen wurden Erkenntnisse Gber den Baugrund und die Bodenbe-
schaffenheit erlangt. Danach sind keine erh6hten Schadstoff-Konzentrationen oberhalb
der jeweiligen Z 0-Werte (Sand) nach LAGA TR Boden feststellbar. Der Sand ist in die Ein-
bauklasse Z 0 einzuordnen und aus umwelttechnischer Sicht uneingeschrankt wieder ver-
wertbar

e Nach den Ergebnissen der Untersuchung (Boden- und Grundwassersituation) ist eine de-
zentrale Regenwasserversickerung entsprechend den Anforderungen der DWA — A 142:
Abwasserleitungen und —kanale in Wassergewinnungsgebieten (Januar 2016) nur bei Ver-
wendung von flachen Versickerungsanlagen eingeschrankt moglich. Nach starken Nieder-
schlagsereignissen kann es zu einem kurzfristigen Einstau von Versickerungsanlagen kom-
men. Somit wird es zu einer zeitweisen Unterschreitung der geforderten Sickerraummach-
tigkeit kommen. Es sind eine Gelandeanhebung und eine groRflachigere Dimensionierung
der Versickerungsanlagen erforderlich.

e Einzelheiten sind den bei der Stadt Gifhorn einsehbaren Gutachten zu entnehmen.

e Fiir die Grundwasserneubildung und die Niederschlagswasserriickhaltung hat der Boden
ebenfalls eine allgemeine Bedeutung.

e Anhaltspunkte liber weitere bestehende Bodenverunreinigungen (Altlasten oder Altstand-
orte) im Plangebiet liegen der Stadt Gifhorn nicht vor.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

e Die Uberbauung und Versiegelung durch Verkehrsflaichen und Gebaude fiihrt im neuen
Baugebiet zwangslaufig zu einem Verlust an belebtem Boden. Die bebauten und versiegel-
ten Bodenflachen haben zukiinftig keine oder eine nur geringe Bedeutung fiir den Natur-
haushalt, sodass ein Wertverlust eintritt. Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
werden die Eingriffe jedoch nicht unmittelbar ausgeldst.

e Der voraussichtliche Bodenverlust im gesamten Plangebiet wird erst durch die zukiinftigen
Festsetzungen des nachfolgenden Bebauungsplanes bestimmt.

? Plangebiet Platendorfer StralRe, Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten, bsp-ingenieure GmbH, 2018.
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Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

e Mit der Realisierung eines Baugebietes sind Bodenbeeintrachtigungen unvermeidbar. Zur
Verringerung von Beeintrachtigungen konnen die liberbaubare Flache und die Grundfla-
chenzahl im Bebauungsplan jedoch auf das notwendige MaR beschrankt werden.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen

e Grundsatzlich sollen Bodenverluste ausgeglichen werden. Wenn Entsiegelungen nicht
moglich sind, kann die Kompensation von Beeintrachtigungen des Bodens auch durch die
Entwicklung von Siedlungsgehdlzen, Brachflaichen oder Ruderalfluren etc. hergestellt wer-
den.

Schutzgut Flache

Mit der vorliegenden Planung werden zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes in
Gifhorn 1,12 ha Wohnbauflache bereitgestellt. Um im Sinne des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden und einer nachhaltigen Stadtentwicklung vorzugehen, ist im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung eine méglichst effiziente Ausnutzung der Bauflachen anzustre-
ben.

Eine groRere Dichte kann dazu beitragen, den Flachenverbrauch an anderer Stelle zu vermei-
den.

Gleichzeitig werden im Umfang von ca. 0,61 ha Griinflache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, um einen ausrei-
chenden Abstand zur Ise zu gewahrleisten.

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet als
,mittel” (100 — 175 mm/a) bewertet. Zugleich wird das Risiko des Schadstoff- und Nitratein-
trages auf landwirtschaftlichen Flachen als hoch eingestuft (Risiko Nitrateintrag hoch, Risiko
Schadstoffeintrag mittel).

Zur naheren Bestimmung der hydrogeologischen Verhaltnisse hat das Ing.-Blro bsp, Braun-
schweig, 2018, einen Bericht ,Baugrunderkundung und Baugrundgutachten” angefertigt. Auf
Grund der Bodenverhaltnisse und da das Grundwasser in Tiefen von ca. 1,2 m bis 1,7 unter-
halb des Geldandes ansteht, kann das anfallende Oberflaichenwasser im Gebiet nur bei Verwen-
dung von flachen Versickerungsanlagen eingeschrankt versickert werden.

Als Oberflichengewésser grenzt die Ise an das Plangebiet an. Siidlich des Anderungsbereiches

befindet sich eine RegenwasserriickhaltemaRBnahme.
Vermeidung und Verringerung von Beeintrdachtigungen
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Zur Verringerung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung ist im gesamten Be-
reich des Baugebietes eine Regenwasserversickerung fiir die 6ffentlichen und privaten Fla-
chen vorgesehen. Hierzu wird fiir die verbindliche Bauleitplanung eine fachgutachterliche Stel-
lungnahme eingeholt. Mit der Versickerung des Oberflachenwassers soll erreicht werden, dass
die Ausnutzung der verbleibenden Bodenfldche fiir die Grundwasserneubildung erhéht wird.
Einzelheiten zur Regenwasserversickerung werden im nachfolgenden Bebauungsplan erldu-
tert.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen

Mit der geplanten Versickerung des Regenwassers im Plangebiet bleiben voraussichtlich keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zuriick. Weitere Ausgleichs-
maRnahmen sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

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

Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind nicht erkennbar. Zur Ise wird
eine breite Freiflache als Griinbereich gesichert.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild im Plangebiet und seiner Umgebung wird durch den Ubergang zum Sied-
lungsbereich und die angrenzende Ise gepragt. Die Anderungsbereich stellt sich als Feldflur
am Siedlungsrand dar.

Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung

Das vorhandene Landschaftsbild wird sich durch die voranschreitende Siedlungsausdehnung
verandern. Statt landwirtschaftlich genutzter Flachen werden Wohnhduser mit den ortsiibli-
chen Gartenanlagen und StralRen entstehen. Mit dem Erhalt und der Fortfiihrung der Griinfla-

che entlang der Ise und dem Erhalt der angrenzenden baumbestandenen ehemaligen
Bahntrasse wird das Baugebiet harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden.
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Vermeidung und Verringerung von Beeintrdachtigungen
Die griinordnerische Einbindung der Ise bleibt als landschaftspragendes Element bestehen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes konnen durch die o. g. Vorkehrungen
vermieden werden. Zudem ist vorgesehen, mittels einer drtlichen Bauvorschrift auf ein ada-
quates Ortsbild am Ubergang zur freien Landschaft hinzuwirken.

Schutzgut biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme

Innerhalb des Planungsraumes unmittelbar am Rande des Siedungsgebietes ist die Entwick-
lung von stabilen Okosystemen mit einer ausgepragten Artenvielfalt sehr erschwert. Auch im
Plangebiet ist der naturferne Natdirlichkeitsgrad der landwirtschaftlich genutzten Fldchen do-
minierend.

Demgegeniiber steht allerdings die Nachbarschaft zur Ise. Insofern kommt dem Anderungsbe-
reich eine Bedeutung als Nahrungsbiotop fiir die angetroffenen Arten zu.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache durch die vorgesehene Bebauung wird
sich daher beeintrachtigend auf das gesamte 6kologische Geflige in diesem Raum auswirken.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die sich ausdehnende Bebauung hat Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt zur Folge.
Andererseits ist in den Hausgarten mit einer gréBeren Artenvielfalt zu rechnen, als im Bereich
eines Ackers mit einer Monokultur.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen / Ausgleich

Durch die langfristige bauleitplanerische Sicherung und Erhaltung einer Griinflache fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entlang der
Ise kénnen die Auswirkungen der Planung minimiert und kompensiert werden. Nihere Einzel-
heiten werden im folgenden Bebauungsplan geregelt.

Auswirkungen auf den Menschen und die Bevélkerung
Schutzgut Mensch

Wohnumfeld

Das Plananderungsgebiet liegt am ostlichen Siedlungsrand der Ortschaft Gamsen. Im Norden
grenzt Wohnbebauung an. Das Plangebiet wird iberwiegend ackerbaulich, der westliche Teil-
bereich gartnerisch genutzt. Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes soll eine Erweite-
rung der nordlich angrenzenden Wohnbebauung vorbereitet werden.
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Immissionen / Gerliche

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind nicht zu erwarten, da lediglich mit dem Ziel- und
Quellverkehr der Anwohner zu rechnen ist.

In der Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe. Dadurch
sind u.U. zeitweise Geriiche oder Staube zu erwarten, die auf das Plangebiet einwirken kén-
nen. Diese sind jedoch als ortsiiblich anzusehen und sind hinzunehmen.

Naheres zum Schutz vor Larm- und Geruchseinwirkungen wird auf der Bebauungsplanebene
behandelt.

Erholung

Das Plangebiet wird derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt und hat keine Bedeutung
fiir die Bevolkerung. Es besteht praktisch — mangels Zugangigkeit und Erlebniswert — keine Er-
holungsfunktion.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Das Plananderungsgebiet ist bereits durch bauliche Nutzungen vorgepragt. Mit dem geplan-
ten Vorhaben wird der Siedlungsrand der Ortschaft Gamsen nach Siiden verlagert. Wahrend
der Bauzeit kénnen sich durch den Betrieb von Baumaschinen kurzzeitig h6here Larmimmissi-
onen ergeben. Es werden wahrend der Bauzeit der Baubetrieb und die Baustelle visuell wahr-
nehmbar sein. Von der im Plandanderungsgebiet vorgesehenen Wohnnutzung werden Gerau-
sche auf die benachbarten Baugebiete einwirken (Verkehr, Gartenbearbeitung, Gesprache,
etc.). Diese sind jedoch in einem fiir Wohngebiete tiblichen Rahmen.

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Mensch, vielmehr wird dadurch dem Wohnraumbedarf entsprochen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Kulturgiiter (Denkmale oder archdologische Bodendenkmale) sind innerhalb des Planande-
rungsgebietes nicht bekannt. Sonstige Sachgiter befinden sich nicht innerhalb des Gebietes.

Bewertung, Auswirkungen der Planung
Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nicht zu erwarten.
Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern ,,Boden” und ,Wasser”. Beeintrachti-
gungen kdnnen dariber hinaus fiir das Schutzgut Landschaftsbild erwartet werden.
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3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirden sich wahrscheinlich keine Veranderungen im Plan-
gebiet ergeben. Das heift, der Anderungsbereich wiirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

4, Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mit Blick auf das Ziel der Flachennutzungsplananderung, die planerische Vorbereitung von
Wohnbauentwicklungsflaichen zur Deckung des aktuell bestehenden Bedarfs im Ortsteil Gam-
sen in der vorgesehenen GroRBenordnung sicherzustellen sowie unter Berlicksichtigung der re-
gionalplanerischen Vorgabe, die mittelzentrale Funktion wahrzunehmen und den vorgesehe-
nen Entwicklungsflachen des Landschaftsplanes bestehen nur eingeschrankt andere Planungs-
moglichkeiten. Ortserweiterungen im Osten von Gamsen an anderer Stelle sind auf Grund der
Nachbarschaft zur Ise und dem damit einhergehenden FFH-Gebiet derzeit nicht méglich.
Ortserweiterungen im Westen waren mit einem groReren ErschlieBungsaufwand verbunden.

5. Zusatzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn
und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen. Methodisch liegt der Eingriffs-
bilanzierung die , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der
Bauleitplanung” des Niedersachsischen Stadtetages von 2013 in der 9. Auflage zu Grunde.
Eine Bestandsaufnahme und Biotoptypenkartierung wurde im August 2019 durchgefiihrt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl beru-
hen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder Prognosen und unterlie-
gen damit einem Fehlerrisiko. So kdnnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite
oder Intensitat im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nicht abschlieBend beschrie-
ben werden.

b) Umweltiberwachung (Monitoring)

Das sogenannte Umweltmonitoring, d. h. die Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen als Folge der Bauleitplanung, wird auf der Ebene des Bebauungsplanes festgelegt. Erst
dort werden die Umweltauswirkungen detailliert an Hand der Festsetzungen zu Art und Mal}
der baulichen Nutzung ermittelt und bewertet. Durch die vorbereitende Bauleitplanung wer-
den keine Eingriffe unmittelbar ermdoglicht.

c) Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet der 127. Flachennutzungsplananderung liegt am westlichen Rand der Ortschaft
Gamsen, nordlich der ehemaligen Bahnstrecke und sidlich der ,Platendorfer Strale”. Es um-
fasst eine Flache von insgesamt ca. 1,73 ha.
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Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Vorbereitung einer Wohnbaufldche und ei-

ner Griinfliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft. Vorrangiges Ziel ist die Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes und die
Sicherung erforderlicher Ausgleichsflachen sowie des potentiellen Lebensraumes des Fischot-
ters.

In der zurzeit wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes von 1977 ist die Darstellung als
Flache fiir die Landwirtschaft enthalten, die nun in , Wohnbaufldche” bzw. in Griinflache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ge-
andert werden soll.

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

Prognostizierte erhebliche Beeintrachtigungen von Umweltbelangen bei Realisierung:
Schutzgut Tiere und Pflanzen

e Umwandlung des Biotoptyps halbruderale Gras- und Staudenflur (UTH) in Wohnbau-
flache

Schutzgut Boden
e Uberbauung und Versiegelung von Bodenflache

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen:

e Erhalt eines groRraumigen Abstandes zur Ise und Sicherung als Lebensraum fiir den
Fischotter und Wiesenbriter.

Weitere MaRnahmen zur Vermeidung werden auf der Ebene des Bebauungsplanes festge-
setzt.

MaRnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan ermittelt und
gesichert.

Die Uberwachung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) wird
nach Fertigstellung des Neubaugebietes von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt. Dabei ist vorge-
sehen, die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich regel-
maRig visuell zu begutachten, um die vorgesehene Entwicklung und Wirksamkeit sicherzustel-
len. Ndheres dazu regelt der Bebauungsplan.

20



D) Fléchenbilanz

Plangebiet: 1,73 ha?

Bisherige Nutzung:

Ackerland 1,73 ha

Geplante Festsetzungen:

Wohngebiet (WA) 1,12 ha
Griinflaiche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft 0,61 ha
geplante neue Wohneinheiten ¢a. 15
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