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A) Allgemeines

Die Stadt Gifhorn ist Mittelzentrum im Landkreis Gifhorn. Zur Stadt gehéren die Ortschaften
Gamsen, Kastorf, Neubokel, Wilsche und Winkel. Nach regionalplanerischen Zielvorgaben im
Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig 2008 des Regional-
verbands GroBraum Braunschweig (RROP) ist der Stadt Gifhorn die Funktion eines Mittel-
zentrums zugewiesen.

Die Stadt ist charakterisiert durch ihre Lage zwischen den Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg. Mit den BundesstraRen B 4 und B 188 sowie der KreisstraRe K 114 ist die Kern-
stadt gut in das regionale und iiberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Im Siiden der Stadt
befindet sich der Bahnhof Gifhorn an der Fernbahnstrecke Hannover — Wolfsburg — Berlin.
Zugleich liegt der Bahnhof an der Regionalbahnstrecke Braunschweig — Gifhorn — Uelzen. An
dieser Strecke liegt auch der Bahnhof Gifhorn Stadt.

Der Anderungsbereich befindet sich im Siiden von Gamsen, zwischen der Hamburger Strafle
im Westen und dem Helios Klinikums im Osten. Es soll eine Wohnbaufiiche dargestellt wer-
den, wo bisher eine Griinfliche ausgewiesen ist. Im Anderungsbereich sollen vorrangig Per-
sonalwohnungen fiir das Helios Klinikum entwickelt werden, um Wohnraum fiir Mitarbei-
tende im Bereich des Gesundheitssektors zu schaffen.

Die Stadt Gifhorn hat gegenwartig rund 44.840 Einwohner (stadteigene Zahlung, Stand
01.07.2025).

1.  Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Die 133. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Gifhorn wird erforderlich, um die
vorhandene Darstellung des wirksamen Plans der beabsichtigten stidtebaulichen Entwick-
lung zur Bereitstellung von Personalwohnungen fiir das Klinikum anzupassen. Eine bisherige
Griinfldche, auf der Ausgleichs- und Ersatzmanahmen realisiert wurden, wird kiinftig als
Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Um auch zukiinftig einen sachgerechten und kompetenten Klinikbetrieb zu gewihrleisten, ist
entsprechendes Fachpersonal zwingend erforderlich. Mit dem Ziel, Gifhorn nicht nur fiir Pa-
tienten, sondern auch fiir Mitarbeitende zu einem attraktiven Standort zu entwickeln, ist die
Schaffung von Wohnraum fiir Mitarbeitende im Bereich des Gesundheitssektors zwingend
erforderlich. Daher soll in direkter Anbindung zum Standort des Helios Klinikums auf der i.R.
stehenden Flache passender Wohnraum geschaffen werden. Dafiir soll die 133. Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt werden.

Da die Fldche im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fiir das Klinikum als Griinfliche
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt wurde, wird es im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zwingend er-
forderlich vor einer Neuplanung Sorge dafiir zu tragen, dass die AusgleichsmaRnahmen an-
gemessen ersetzt werden. Fir die Neuplanung wird dann fiir die neu geplanten Eingriffe zu-
satzlich ein angemessener Ausgleich zu schaffen sein.



Zur Fldchennutzungsplanung wird die Fliche herangezogen, die durch den Bebauungsplan
Nr. 36 ,Sozial- und Gesundheitscampus” mit 6rtlicher Bauvorschrift als Ausgleichs- und Er-
satzmafnahme festgesetzt ist. Bei der verbindlichen Bauleitplanung ist insofern rechtssicher
nachzuweisen, dass die KompensationsmaRnahme an anderer Stelle gleichwertig ersetzt
wird. dazu ist eine vertragliche Vereinbarung mit dem Verfiigungsberechtigten eines Aus-
gleichsfldchenpool, der von der Unteren Naturschutzbehérde anerkannt ist, vorgesehen. Fiir
die neue Planung ist dann die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz zu erstellen und der fiir die
neue Planung erforderliche Kompensationsbedarf zu ermitteln und vor dem Satzungsbe-
schluss nachzuweisen. Diese Vorgehensweise ist im Vorfeld dem Grunde nach bereits mit
der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt worden.

Rechtsgrundlagen hierfiir sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), die Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) sowie das niedersichsische Kommu-
nalverfassungsgesetz (NKomVG) in den jeweils giiltigen Fassungen.

2.  Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Planidnderungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Gamsen. Begrenzt wird es im Westen durch die
»~Hamburger StraRe” bzw. durch private Grundstiicke, im Norden durch die StraRe ,Cam-
pus”, im Osten durch die Fldchen der Psychiatrischen Tagesklinik der Arbeiterwohlfahrt und
die Rettungswache des Deutschen Roten Kreuzes sowie im Siiden durch ein Wildchen auf
einem privaten Grundstiick.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 2,3 ha.

Durch die 102. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Gifhorn, rechtswirksam mit
Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Gifhorn am 31.08.2009, ist diese Fliche als
Griinflache im Flachennutzungsplan dargestellt und dient als Ausgleichsfliche im natur-
schutzrechtlichen Sinn. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 ,,So-
zial- und Gesundheitscampus”, Ortschaft Gamsen wurden dort AusgleichsmaRnahmen fiir
die Errichtung des Klinikums durchgefiihrt. Entsprechend der festgesetzten Entwicklungs-
ziele hat sich dort eine extensiv genutzte Griinfliche mit Gehélzinseln eingestellt. Es handelt
sich um einen relativ feuchten Standort.

Im Vorfeld der Planung ist bereits ein Ersatz fiir die bisherigen Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen innerhalb des Landkreis Gifhorn in einem Ausgleichsflichenpool gefunden worden.
Die planungsrechtliche Voraussetzung, die Konstanz der KompensationsmaRnahmen sicher
zu stellen, kann erfiillt werden, so dass die Voraussetzung zur Umsetzung der Planung in ei-
nen Bebauungsplan und fiir die spdtere Realisierung gegeben sein wird.

Mit der 133. Anderung des Flichennutzungsplanes wird die Darstellung der Griinfliche in
eine Wohnbauflache gedndert.

3.  Raumordnung und Landesplanung

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



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

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

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

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

Der Landkreis Gifhorn umfasst z.Zt. ca. 175.000 Einwohner, wobei in der Stadt Gifhorn

ca. 44.840 Einwohner ansassig sind.

Die Stadt Gifhorn ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises, welcher wiederum im 8stli-
chen Teil Mittelniedersachsens liegt.

Von Norden nach Westen wird der Landkreis Gifhorn von den Landkreisen Uelzen, Celle und
der Region Hannover umgeben. Im Osten gliedert sich der, zu Sachsen-Anhalt gehérende
Altmarkkreis Salzwedel an. Siidlich grenzen die Landkreise Peine, Helmstedt sowie die kreis-
freien Stadte Wolfsburg und Braunschweig an. Die Stadt Gifhorn liegt zentral im Landkreis
Gifhorn und grenzt im Norden an die Samtgemeinde Wesendorf, im Osten an die Samtge-
meinde Sassenburg, im Stidosten an die Samtgemeinde Isenbiittel, siidlich an die Samtge-
meinde Papenteich und im Westen die Samtgemeinde Meinersen an.

Die, das Kreisgebiet in Nord-Siid-Richtung durchquerende, BundesstraRe B 4 verbindet die
Kreisstadt Gifhorn mit dem Oberzentrum Braunschweig im Stiden und den Mittelzentren
Uelzen und Liineburg sowie im weiteren Verlauf auch mit dem Oberzentrum Hamburg im
Norden. Das Oberzentrum Wolfsburg ist (iber die BundesstraRe B 188 zu erreichen.

Die weitere kreisiibergreifende ErschlieBung des Raumes erfolgt iber die BundesstraRen

B 214 im Siiden sowie B 244 und B 248 im Norden und Osten in den benachbarten Gemein-
den.

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

Die zeichnerische Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes legt fiir den Ande-
rungsbereich iberwiegend ein Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft fest. Im Nordwesten
tangiert ein Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung und eine mit Vorrang festgelegte
110-kV Leitungstrasse das Plangebiet.

Im Westen grenzen bauleitplanerisch gesicherte Flichen an den Anderungsbereich.

Der Anderungsbereich der 133. Anderung des Flachennutzungsplanes ist ansonsten frei von
weiteren zeichnerisch festgelegten Vorrang- oder weiteren Vorbehaltsfiichen. Insoweit wird
die Planung als an die Ziele der Raumordnung angepasst erachtet.



4.  Darstellungen des Flaichennutzungsplanes / Rechtslage / Darstellungsform

In der bislang fiir das Plangebiet wirksamen Fassung der 102. Anderung des Flachennutzungs-
planes (Sozial- und Gesundheitscampus) — Teilplan 2 (rechtswirksam mit Bekanntmachung im
Amtsblatt des Landkreises Gifhorn am 31.08.2009) ist fiir den Anderungsbereich mit einer
GroBe von ca. 2,3 ha ,,Griinfliche” dargestellt. Diese Darstellung soli in eine Wohnbaufliche
(W) gedndert werden.

Der Fldchennutzungsplan ist fiir das gesamte Stadtgebiet (Teilplan 1) im MaRstab 1: 25.000
und fiir die stadtebaulichen Aktivzonen (Teilpléne 2 — 4) — Kernstadt, Gamsen, Kistorf, Neubo-
kel, Wilsche und Winkel — im MaRstab 1: 5.000 dargestellt.

Im Rahmen der parallel im Verfahren befindlichen 131. Anderung des Flichennutzungsplanes,
mit der Fléchen fiir Freiflichenphotovoltaikanlagen (PV) ausgewiesen werden, erfolgt die Digi-
talisierung des Flachennutzungsplanes. Dabei werden alle Darstellungen auf eine aktuelle Kar-
tengrundlage tbertragen und die nachrichtlichen Ubernahmen und Kennzeichnungen nach
anderen gesetzlichen Regelungen getroffener Festsetzungen aktualisiert. Im Sinne einer Neu-
fassung ist es beabsichtigt, den Flaichennutzungsplan nach Abschluss des Planverfahrens zur
131. Anderung des Flichennutzungsplanes in der Fassung, die er durch die 131. Anderung er-
hélt, neu bekannt zu machen und im Anschluss daran kiinftige Anderungen neu als Anderun-
gen der Neufassung zu zihlen,

Die 133. Anderung wird entsprechend in die Neufassung iibernommen werden.

Der vorliegenden Fldchennutzungsplanidnderung liegen insbesondere folgende Gesetze zu
Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO)

- Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

- Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
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- Niedersdchsisches StraRengesetz (NStrG)
- Bundeswaldgesetz (BWaldG)

- Niederséachsisches Waldgesetz (NWaldG)
- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn.

Entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 in der zuletzt geénderten Fassung vom 03. Juli 2023) und der Systematik
der Darstellungen, die in der Neufassung im Zuge der 131. Anderung des Flichennutzungspla-
nes ausschlieBlich zum Tragen kommt, wird die neue Flichendarstellung nach der allgemeinen
Art der baulichen Nutzung (Bauflichen) dargestellt, um auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung den Entwicklungsspielraum offen zu halten und dort Baugebiete differenziert defi-
nieren zu kénnen. Zudem wird so dem Rahmencharakter der Flachennutzungsplanung besser
entsprochen.

In einer Ubersicht ist der Anderungsbereich gekennzeichnet. Die neue Flaichendarstellung ist
als , Insel” mit dem Gegenstand der Anderung dargestellt und ein Ausschnitt des bisher wirk-
samen analogen Flachennutzungsplanes ist beigefiigt. So kann der Inhalt der Anderung gut
nachvolizogen werden. Die verwendeten Planzeichen entsprechen der Planzeichenverord-
nung (PlanzV) von 1990 zuletzt gesdndert 2021.

Gem. § 2 Abs.4 BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Umwelt-
bericht dokumentiert und zum Gegenstand der Abwiégung gemacht sind.

5. Stéddtebauliche Zielvorstellungen

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung wird die Fliche im Umfang von 2,3 ha
als Wohnbaufidche dargestellt, fiir die die Errichtung von Personalwohnungen vorrangig fiir
das benachbarte Helios Klinikum planungsrechtlich vorbereitet wird.

Gerade im Gesundheitssektor, aber auch in anderen Branchen, wird es immer schwieriger
neue Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen zu akquirieren und langfristig zu halten. Dabei ist er-
kennbar, dass der Bedarf nicht ausschlieRlich aus dem Einzugsgebiet von Gifhorn gedeckt
werden kann. Daher besteht die Notwendigkeit Personal iiberregional anzusprechen und da-
raus resultiert wiederum, dass eine ausreichende Anzahi von Personalwohnungen Grund-
voraussetzung fiir eine erfolgreiche Anwerbung von neuen Mitarbeitern und Mitarbeiterin-
nen ist.

B) Planungsinhalte / Darstellungen

1.  Wohnbaufliche (W)

Mit dieser Anderung des Flachennutzungsplanes soll westlich des Klinikums eine 2,3 ha
groRe Flache als Wohnbaufliche dargestellt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung soll dort ein aligemeines Wohngebiet entwickelt werden, um die Planungsrechtliche
Grundlage zur Errichtung von kleinen Mitarbeitenden Wohnungen vorrangig fur Pflegeperso-
nal des Klinikums zu schaffen.

In der Vergangenheit hat sich auch der Bedarf gezeigt, Wohnraum fiir Auszubildende anbie-
ten zu kénnen. Auch diesem Bedarf soll im Anderungsbereich Rechnung getragen werden.

8



In dem Plangebiet sollen vorrangig Personalwohnungen und -appartements realisiert wer-
den. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird eine Differenzierung der Nutzungen
entsprechend der geplanten Bebauung und unter der Beriicksichtigung des angrenzenden
Bestandes erfolgen.

Mit der Darstellung als Wohnbaufliche (W) sollen die Flichen fiir eine Nutzung auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung langfristig gesichert werden.

Der Inhalt dieser vorbereitenden Bauleitplanung wird als nichster Schritt in einem Bebau-
ungsplan konkretisiert. Hierzu ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Sozial- und
Gesundheitscamps”, 1. Anderung vorgesehen.

Da der Anderungsbereich bisher als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme zu dem genannten Be-
bauungsplan festgesetzt und entsprechend als Griinfliche mit Gehélzinseln hergerichtet ist,
wird es im Rahmen der weitergehenden Planungen erforderlich, den Ersatz der Ausgleichs-
maRnahmen nachzuweisen und fiir die neue Bebauungsplanung dann eine neue Eingriffsbi-
lanzierung vorzunehmen. Gegebenenfalls zustzlich erforderliche KompensationsmaRnah-
men werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nachzuweisen sein.

2.  Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieRung des Plangebietes kann von den angrenzenden, vorhandenen éffentlichen
Stralen ,Hamburger StraBe” und ,,Campus” erfolgen. Eine Detaillierung der verkehrlichen
ErschlieBung erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanes.

Haltestellen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr befinden sich in ca. 100 m Entfernung
an der ,Hamburger StraBe” (Haltestelle , Christinenstift“ der Linie 102, Wesendorf — Wagen-
hoff — Kdstorf — Gifhorn) und in ca. 400 m Entfernung an der StraRe »Campus” (Haltestelle
»Klinikum“ der Linie 100, Wesendorf — Kistorf — Stadtmitte — Bahnhof Siid). Beide Linien ver-
kehren im Stundentakt.

3. Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet ist von baulich genutzten Flichen umgeben, landwirtschaftliche Belange sind
durch die 133. Anderung des Flichennutzungsplanes nicht unmittelbar betroffen.

4. Ver- und Entsorgung

Die Anbindung des Plangebietes an die Ver- und Entsorger der Stadt Gifhorn erfolgt als Er-
weiterung der bestehenden Netz-Infrastruktur in Abstimmung mit den jeweiligen Betrei-
bern.

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke kann durch den Anschluss an die zentrale
Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sichergestellt werden.

Tréager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Gifhorn, bzw. der Abwasser- und StraRenreini-
gungsbetrieb (ASG) als stadtischer Eigenbetrieb. Zentrale Schmutzwasserkanile sind in un-
mittelbarer Ndhe des Plangebietes vorhanden und kénnen entsprechend erweitert werden.
Die Versorgung mit elektrischer Energie und Fernmeldeeinrichtungen erfolgt iiber die, be-
reits am Plangebiet gelegenen, 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen der jeweiligen Versor-
gungstrager durch deren Erweiterung.



Die Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn.

Zur Behandlung des Niederschlagswassers wird von dem Vorhabentrager ein Gutachten
(Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten) in Auftrag gegeben. Nach den Ergebnissen
der Untersuchung (Boden- und Grundwassersituation) wird die Behandlung des Nieder-
schlagswassers im Bebauungsplan geregelt. Angestrebt wird die Versickerung vor Ort. Sofern
dies nicht oder nur eingeschrénkt méglich sein sollte, ist das Oberflichenwasser in geeigne-
ter Weise auf den privaten Grundstiicken zu bewirtschaften.

N&heres wird im Bebauungsplanverfahren geregelt.
Das Plangebiet tangiert im Nordwesten das Einzugsgebiet des Wasserwerkes Gifhorn — zu-

kinftiges Trinkwasserschutzgebiet Trinkwasserschutzzone (TWSZ) I1IB. Der vorsorgende
Grundwasserschutz fur die kiinftigen BaumaRnahmen ist zu beachten.

Im Plangebiet sind Anlagen fiir Geothermie zulissig. Dort ist die Eignung fiir Erdwirme-

kollektoren voraussichtlich gut. Konkretes hierzu ist bei der unteren Wasserbehérde des
Landkreis Gifhorn zu erfragen.

Im Planverfahren mitgeteilte Fernmeldeleitungen liegen im Bereich 6ffentlicher StraRen.

5.  Brandschutz / Léschwasserbereitstellung

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn. MaRnahmen
des vorbeugenden Brandschutzes sind im Rahmen der Realisierung festzulegen.

6. Belange von Natur, Landschaft und Klima

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des Umwelt-
schutzes und seiner jeweiligen Schutzgiiter durchgefiihrt und eine Gefshrdungseinschitzung
vorgenommen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Beeintréachtigungen wer-
den im Bebauungsplan ermittelt und gesichert. Diese Vorgehensweise wird als angemessen
angesehen, weil sich aus der vorbereitenden Bauleitplanung kein unmittelbares Baurecht
begriindet.

Da der Anderungsbereich bisher als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme zu dem genannten Be-
bauungsplan festgesetzt und entsprechend als Griinfliche mit Gehdlzinseln hergerichtet ist,
wird es im Rahmen der weitergehenden Planungen erforderlich, den Ersatz der Ausgleichs-
maRnahmen nachzuweisen und fiir die Neuplanung eine eigene Eingriffsbilanzierung vorzu-
nehmen. Gegebenenfalls erforderliche KompensationsmaRnahmen sind in geeigneter Weise
zu sichern. Dazu kommen Festsetzungen im betreffenden Bebauungsplan in Betracht oder
vertragliche Regelungen in einem Stadtebaulichen Vertrag. Weitergehende Regelungen im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung sind nicht erforderlich, da der Flichennutzungs-
plan kein unmittelbares Baurecht begriindet. Alle erforderlichen Kompensationen kénnen im
Bebauungsplanverfahren ermittelt und nachgewiesen werden.
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7. 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 Arbeitsverhiltnisse” zu beriicksichtigen. Dabei
ist zu priifen, ob und inwieweit erhebliche Gefiahrdungen fiir Umwelt und Gesundheit vorlie-
gen. Insbesondere ist die Frage zu kléren, ob Gefahren fiir die im konkreten Einzelfall vorge-
sehenen baulichen Nutzungen zu erwarten sind.

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

Kriegseinwirkungen

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) wurde eine Luftbildauswertung im Plangebiet durchge-
fuhrt. Dabei wurde kein Verdacht auf Abwurfkampfmittel und somit kein Handlungsbedarf
festgestellt. Es besteht lediglich der allgemeine Kampfmittelverdacht.

Hinweis:

Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf Abwurfkampfmittel oder andere Kampfmittel (Grana-

ten, Panzerfiuste, Brandmunition, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustiin-
dige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Lan-
des Niedersachsens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

Immissionsschutz

Verkehrsldrm:

Der Anderungsbereich grenzt dstlich an die ~Hamburger StraRe”. Diese weist laut Verkehrs-
zahlung des Landkreises Gifhorn von 2019 eine Frequenz von ca. 10.800 Kfz/Werktag auf. Im
Osten grenzt eine Rettungswache an und aus dem Klinikbetrieb ist auch mit Einsdtzen des
Rettungshubschraubers zu rechnen.

Auf Grundlage der dargestellten Rahmenbedingungen wird im Zuge der Bebauungsplanauf-
stellung eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse werden in
die Festsetzungen libernommen, sodass davon ausgegangen werden kann, dass im Plange-
biet gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse durch geeignete MaRnahmen sicher eingehal-
ten werden kénnen.

Immissionen aus der Landwirtschaft:

Fiir den Anderungsbereich ist aufgrund der Lage, abseits von benachbarten landwirtschaftli-
chen Flachen nicht mit Immissionen aus der Landwirtschaft zu rechnen.

11



8. Archdologie und Denkmalpflege

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

9. Hinweis aus Sicht der Fachplanungen

Der Landkreis Gifhorn teilt mit seinen Schreiben vom 20.02.2025 und 15.05.205 Folgendes
mit:

Seitens des Regiebetriebes Breitbandausbau bestehen gegen das Vorhaben keine Beden-
ken. Im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Berghop Ost II“ befinden sich derzeit keine LWL
Anlagen im Zustandigkeitsbereich des Regiebetrieb Breitbandausbau. Etwaige Netzerweite-
rungen sind grundsétzlich nicht ausgeschlossen, daher sind im Zuge nachgelagerter Pla-
nungsphasen sowie maximal zwei Wochen vor Baubeginn, aktuelle Leitungsauskiinfte (LWL-
Leitungsauskunft@Gifhorn.de) einzuholen und sich iiber die genaue Lage der vorhandenen
LWL-Leitungen zu informieren.

Aus Sicht des Brandschutzes gehért zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversor-
gung neben der abhéngigen Loschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch
eine unabhéngige Loschwasserversorgung (z.B. Léschwasserbrunnen). Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich dazu
iber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern zu versehen,
um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie méglich zu halten. In Neubaugebieten
werden daher auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern verbaut. Die geringen
Rohrdurchmesser fithren dazu, dass iiber das Hydrantennetz nicht die erforderliche Lésch-
wassermenge zum Grundschutz zur Verfligung gestellt werden kann.

Zu dem Bauvorhaben wird nach Priifung der vorliegenden Unterlagen aus brandschutztech-
nischer Sicht wie folgt Stellung genommen:

Keine ausreichenden Angaben zur Gebietstypik.

Bemessung:

Gegen die o. g. F- Planéinderung bestehen gemiR der zur Zeit vorgelegten Zeichnungen und
Beschreibungen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken, wenn nachfolgende Be-
dingungen erfillt bzw. Auflagen aufgenommen und bei der Planerstellung und Ausfiihrung
der ErschlieRung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz ist fir die Léschwasserbereitstellung fiir die geplanten Gebietstypen
keine Aussage zum Léschwasserbedarf méglich.

Fir zwei Stunden hat die Lschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann
der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschopfli-
che Wasserquellen zur Verfiigung gestelit werden, ist der Loschwasserbedarf tiber unabhin-
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gige Loschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwasserteiche, etc.) si-
cherzustellen. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Ob-
jekt entfernt sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie
von den entsprechenden Gebiuden entfernt sein. Der tatsichliche Léschwasserbedarf und
die Lage der Loschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadt-
brandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fachempfehlung »LOschwasserversorgung aus
Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflichen der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand
04/2018).

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gréRere Objekte angesiedelt (z.B. Alten- und Pfle-
geheime, Sonderbauten u. 4.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusitzlich Loschwasser fiir
den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fiir den Objektschutz
richtet sich nach der Art und der GréRe des Objektes.

3. Liegen Gebdude mehr als 50 m von der &ffentlichen Verkehrsfliche entfernt oder liegt die
oberste Wandoffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als 8 m
liber der Geldndecoberfliche, sind befestigte Zu - und Durchfahrten erforderlich und entspre-
chende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fiir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast
von bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen. §1 DVO-NBauO.

Hinweis:
Zu allen Grundstiicken und Gebéuden sollte eine Zufahrt fiir Feuerwehr- und Rettungsfahr-

zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden. (§4 NBauO in Verbindung
mit §§1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie iiber Flachen fiir die Feuerwehr).

Die untere Naturschutz- und Waldbehérde (UNB) erklirt, dass sowoh! eine Kompensation
fur die im urspriinglichen Bebauungsplan festgelegten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen als
auch eine Kompensation fiir die auf der Vorhabenfliche entstehenden Anderungsbereich er-
folgen muss.

Diese zusatzliche Kompensation muss zudem auch fiir den neuen Eingriff und die Anderung
der Nutzung in Wohnbaufldchen nach § 1 Abs. 1 Nr.1 BauNVO erfolgen. Grundlage der Ein-
griffsregelung muss eine aktuelle Kartierung (nach Drachenfels) der Flora und Fauna sein.
Das Ergebnis des Gutachtens bestimmt dabei iiber die Entwicklung der KompensationsmaR-
nahmen.

Umfangreiche Begriinungen reichen nicht aus um Eingriffe auszugleichen. Diese sind im Rah-
men des Projekts eher als Wohn-Umweltverbesserungen anzusehen und kénnen nur einge-
schrénkt fiir den naturschutzfachlichen Ausgleich herangezogen werden.

Zudem ist es der UNB mitzuteilen welcher Flichenpool fiir die bisherigen Ausgleichs- und Er-
satzmaRnahmen bereitgestellt werden soll. Dieser sollte zudem den Standortbedingungen
der bisherigen KompensationsmaRnahme entsprechen und ist mit der UNB im Vorfeld abzu-
stimmen.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) teilte mit Schreiben von
12.05.2025 Folgendes mit:

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens BaumaRnahmen erfolgen, verweisen wir fiir Hinweise
und Informationen zu den Baugrundverhiitnissen am Standort auf den NiBIS® Kartenserver.
Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhiltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotech-
nische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten gem&R der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils
gliltigen Fassungen erfolgen.
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Die vorliegende Steliungnahme hat das Ziel, mogliche Konflikte gegeniiber den raumplaneri-
schen Belangen etc. ableiten und vorausschauend beriicksichtigen zu kénnen. Die Stellung-
nahme wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfiigbare Datengrund-
lage ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch erhebt sie Anspruch auf Volistandig-
keit. Die Stellungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen
erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Untersu-
chungen.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Braunschweig {lwk) teilte mit
Schreiben vom 22.04.2025 folgendes mit:

Im Vorgriff auf die noch folgende verbindliche Bauleitplanung und damit verbundene Ein-
griffsbilanzierung weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass bei Kompensationsplanungen
gem. § 15 (3) BNatSchG agrarstrukturelle Belange vorrangig zu beriicksichtigen sind. Der Ent-
zug des mafRgeblichen und sich stets verknappenden landwirtschaftlichen Produktionsfak-
tors Boden stellt einen solchen Belang dar und ist durch flichensparende Alternativen zu
vermeiden. Es empfehlen sich vorrangig MaRnahmen wie z.B. Flichenentsiegelungen, die
okologische Aufwertung von Forstflachen oder vorhandenen Biotopen sowie produktionsin-
tegrierte Malnahmen auf landwirtschaftlichen Flichen.

Die KONU, Koordinationsstelle der Natur- und Umweltschutzverbiénde im Landkreis Gif-
horn teilte mit Schreiben vom 13.05.2025 mit, dass grundsétzliche Bedenken beziiglich des
zusdtzlichen Verbrauchs offener Landschaft bestehen bleiben. Weiter wird die Uberplanung
bestehender Ausgleichsflachen sehr kritisch gesehen, da diese ihre volle Wirkung erst nach
einigen Jahren entfalten. Genau diese Entwicklungszeit geht bei der Aufgabe einer Aus-
gleichsfldche und bestenfalls gleichzeitiger Neuanlage einer entsprechenden Fliche verioren.

Gleichzeitig wird die Funktion als Trittsteinbiotop zerstért.
10. Ablauf des Planverfahrens
10.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem Vor-
entwurf im Rahmen einer Veréffentlichung im Internet und Auslegung in der Zeit vom
20.01.2025 bis 21.02.2025 durchgefiihrt.

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

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 1 BauGB sowie die
Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 07.01.2025 zur Ab-
gabe einer Stellungnahme bis zum 21.02.2025 aufgefordert.
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10.3 Veréffentlichung im Internet

Zum Planverfahren geméaR § 3 Abs. 2 BauGB hat die Versffentlichung im Internet und eine
6ffentliche Auslegung vom 17.04.2025 bis 19.05.2025 im Rathaus der Stadt Gifhorn stattge-
funden.

10.4 Beteiligung der Behdrden, sonstiger Triger dffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

Die Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Nach-
bargemeinden wurden mit Schreiben vom 09.04.2025 iiber die Veroffentlichung im Internet
benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Frist aufgefordert.

C) Umweltbericht

1.  Einleitung
GemdR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 2a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewerten werden. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwirtigem
Stand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umwelt-
priifung ist in der Abwégung zu beriicksichtigen.
Der Umweltbericht ist gemaR Anlage 1 nach §2a Nr. 2 BauGB und den in § 2 Abs. 1 Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) genannten Schutzgiitern der Umweltpri-
fung gegliedert:

- Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

- Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

- Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

- kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

- die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Inhaite und Ziele
Die 133. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gifhorn umfasst ein Plangebiet mit
einer Gesamtflache von 2,3 ha in der Ortschaft Gamsen.

Ziel der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Vorbereitung einer Wohnbaufliche (W) zur
vorrangigen Realisierung von Personalwohnungen / -appartements fiir das benachbarte Klini-
kum und von Wohnungen fiir Auszubildende.

Durch die 102. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gifhorn, rechtswirksam mit
Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Gifhorn am 31.08.2009 ist diese Fliche als
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Griinfliche im Flichennutzungsplan dargestellt und dient als Ausgleichsfliche im naturschutz-
rechtlichen Sinn. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 ,,Sozial- und
Gesundheitscampus”, Ortschaft Gamsen wurden dort AusgleichsmaRnahmen fiir die Errich-
tung des Klinikums durchgefiihrt. Es wurde eine extensiv genutzte Griinfliche mit Gehdlzgrup-
pen entwickelt.

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 Grundsitze in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsitzen 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 erheb-
lichen Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes (Eingriffsrege-
lung) in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Im Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes werden die Belange von Natur und
Landschaft sowie die voraussichtlichen Beeintrichtigungen ermittelt und MaRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich in die Abwigung eingestellt.

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

~Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schédlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schidlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.”

Die daraus abgeleiteten Vorschriften des Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau be-
stimmter Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren anzuwenden. In
der Bauleitplanung dienen sie der Orientierung fiir die Riickhaltung schadlicher Auswirkun-
gen —wie zum Beispiel Lirmimmissionen — und haben fiir die fehlerfreie Abwigung der 6f-
fentlichen und privaten Belange eine grundlegende Bedeutung.

Fachplanungen

Die in Aufstellung befindliche Fortschreibung des Landschaftsplanes (Stand: August 2024) er-
kennt fiir den Planbereich eine geringe Bedeutung fiir Arten- und Biotopschutz aufgrund der
vorherrschenden Biotoptypen. Gleiches erkennt der Landschaftsrahmenplan des Landkreises
(Karte 1) fuir Arten und Lebensgemeinschaften. Diesen wird, der Leistungsfihigkeit des Na-
turhaushaltes entsprechend, eine grundiegende Bedeutung beigemessen.

In Bezug auf das Landschaftsbild besitzt der Planbereich eine gehélzbetonte Griinfliche. Aus-
gewiesene Schutzgebiete oder Objekte, die die Voraussetzungen fiir eine Unterschutzstel-
lung nach dem Naturschutzgesetz erfiillen, sind im Planbereich nicht vorhanden.

Seitens der klimaGkologischen Situation wird der Planbereich als potenzieller Ausgleichs-
raum sehr hoher Bedeutung gesehen.

Im Planbereich ist die zukiinftige jahrliche Grundwasserneubildungsrate bei etwa 150-200
mm/ a anzusetzen. {vgl.: NIBIS Kartenserver : powered by cardo.Map (lbeg.de) , abgerufen
am 14.08.2024).
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Entsprechend dem Zielkonzept der o. g. in Aufstellung befindlichen Fortschreibung des Land-
schaftsplanes befindet sich der Planbereich in der Zielkategorie, in der -aufgrund der gerin-
gen Bedeutung fiir Arten und Biotope - eine umweltvertragliche Nutzung in allen sonstigen
Gebieten ermoglicht wird.

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 beriicksichtigt, die durch § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB

¢ Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt)

® Europdische Schutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete)

® Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt
e Kultur- und sonstige Sachgiiter

e Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfillen und Abwasser
e Energie

¢ Landschaftspldne und sonstige Pldne insbesondere des Abfall- und Immissionsschutz-
gesetzes oder sonstige umweltbezogene Pldne

e Luftqualitat nach EU-Vorgaben
e Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB
e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und dem Schutzgut Fliche
® Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutz-
ten Flachen

* Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrichtigungen
des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in
der Abwagung

e Erfordernisse des Klimaschutzes
vorgegeben sind.

Kultur- und Sachgiiter sind nicht bekannt. Bindende Beschliisse der Europaischen Gemein-
schaft zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit oder sonstige umweltbezogenen Pline
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 werden fiir die Umset-
zung im Bebauungsplan u. a. in Form entsprechender Regelungen zur Niederschlagswasser-
beseitigung vorgesehen.

Auf Ebene der Bebauungsplanung wird fiir die Erfassung und Bewertung der Schutzgtiter fiir
die Festlegung von AusgleichsmaBnahmen die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
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und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung” des Niederséchsischen Stidtetages von 2013
in der 9. Auflage herangezogen. Die Biotoptypen sind entsprechend dem , Kartierschliissel
fir Biotoptypen in Niedersachsen” von Dr. Olaf von Drachenfels (2021) erfasst und nach
Wertfaktoren bewertet worden.

Auf der Ebene einer Flachennutzungsplaninderung werden noch keine detaillierten Festset-
zungen fiir die beabsichtigten Vorhaben, insbesondere das MaR der baulichen Nutzung, ge-
troffen. Insofern kénnen Auswirkungen auf Umweltbelange noch nicht abschlieRend ermit-
telt, sondern nur grob abgeschitzt werden. Weitere Untersuchungen der betroffenen Um-
weltbelange erfolgen auf der Ebene des Bebauungsplanes. Auf dieser Verfahrensebene wer-
den dann auch MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes detailliert festgesetzt.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden schutzgutbezogen einzeln dargestellt. An
eine Bestandsaufnahme schliet sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung an, um daraus MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzulei-
ten. Fiir verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen sind dann
anschlieRend, auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die in Aus-
sicht genommenen Ausgleichsmanahmen erliutert.

a) Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Wohnumfeld / Immissionen

Das Plangebiet grenzt westlich an die Hamburger StraBe. Siidlich des Gebietes befindet sich
eine Griinflache mit anschlieRendem Wildchen mit siidwestlich angrenzender Wohnbebau-
ung (Robinienweg). Nordlich der Fliche fiihrt die StraRe ,,Campus” direkt zu einem Parkplatz
fiir die Klinikum-Mitarbeitenden.

Eine Verkehrszdhlung aus dem Jahre 2019 ergab fiir die Hamburger StraBe eine Frequenz
von 10.800 KFZ/Werktag. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen wird im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt werden. Die Er-
gebnisse werden dann als Festsetzungen in den Plan iibernommen, so dass dadurch die
Grundlage fiir gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen geschaffen wird.

Weiterhin grenzt im Osten die Rettungswache des Deutschen Roten Kreuzes mit entspre-
chenden Einsatzfahrzeugen an das Plangebiet. Die davon ausgehenden Emissionen werden
ebenfalls in dem o.g. Gutachten untersucht und die Ergebnisse werden in den Bebauungs-
plan Gibernommen.

Ferner ist mit dem Einsatz des Rettungshubschraubers des Klinikums zu rechnen. Auch die-
ser Aspekt ist in der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Von weiteren, auf die Gebiete einwirkenden oder das Wohnen negativ beeinflussende Im-
missionen ist nicht auszugehen,
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Auswirkung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes wird eine Bebauung im Plangebiet vorbereitet,
wobei die Bebauung einer bisherigen Griinfliche erfolgt. Die v. g. Griinfliche hat seit ca.
zwolf Jahren zugleich eine naturschutzrechtliche Kompensationsfunktion inne.

Waihrend der Bauzeit kénnen sich durch den Betrieb insbesondere von Baumaschinen die
Immissionen durch Larm und Stéube fiir einen kurzen Zeitraum erhéhen. Von der im Pla-
nungsgebiet vorgesehenen Wohnnutzung werden nach Abschluss der BaumaRnahmen ins-
besondere Gerdusche auf die benachbarten Wohngebiete einwirken (Zunahme von Verkehr,
Gartenarbeiten, Gespréche). Diese sind jedoch in dem Wohnumfeld zu erwarten und werden
sich in einem Uiblichen Rahmen halten.

Vermeidung und Verringerung der Beeintrichtigungen

Immissionen, die von der benachbarten -aus nérdlicher Richtung kommenden- Landwirt-
schaft auf die Baugrundstiicke einwirken, sind aufgrund der dérflichen Lage als ortsiiblich
anzusehen und zu tolerieren. Immissionen des StraRenverkehrs werden auf Grundlage anzu-
wendender Orientierungswerte bzw. Immissionsgrenzwerte abgewogen und ggf. entspre-
chende MaRnahmen vorgesehen.

N&heres zum Schutz vor den genannten Immissionen wird auf der Bebauungsplanebene be-
handelt.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréchtigungen

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

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biodiversitiit

Bestandsaufnahme

Bei der ca. 2,3 ha groRen Flache handelt es sich um eine frei zugéngliche sonstige Grunan-
lage (PZ), die vor ca. zwo6lif Jahren mit Strduchern und Baumen bepflanzt worden ist. Die Fl3-
che ist seinerzeit aus einer Ackerfliche zu einer Griinanlage mit naturschutzrechtlicher Kom-
pensationsfunktion entwickelt worden. Mittlerweile ist die Griinanlage vor allem Lebens-
raum fiir ubiquitére Vogelarten, Wildkaninchen und Hasen sowie gelegentlich ein Hundeaus-
laufplatz.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Vom Fldchennutzungsplan, als vorbereitendem Bauleitplan sind keine unmittelbaren Auswir-
kungen zu erwarten. Die spitere Umsetzung der Flachennutzungsplaninderung und des
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nachfolgenden Bebauungsplanes fiihren hingegen zu nachhaltiger Verinderung der Nut-
zungssituation und der Biotopausstattung des Plangebietes. An die Stelle der bisherigen
Griinfliche mit Strauchern und Bdumen werden jeweils Wohnbebauungen mit Girten, Ver-
kehrsfldchen sowie kiinstlich angelegten Griin- bzw. Versickerungsflichen treten. Im Siiden
der Fléche soll der Strauch- und Baumbestand weitestgehend erhalten bleiben.

Néheres zur notwendigen naturschutzrechtlichen Kompensation wird auf Ebene des Bebau-
ungsplanes behandelt.

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrichtigungen und Eingriffe in die
Natur werden auf der Ebene des Bebauungsplanes festgelegt. Pufferzonen zu den Grenzen
zum Erhalt wertvoller Gehélze, Baumreihen oder Strauchhecken als auch die Dichte der Be-
bauung und die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers werden dabei u.a. zu beriicksich-
tigen sein.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere sind fiir die sonstige Griinanlage
(Wertfaktor 2,5) voraussichtlich zu erwarten. Die Tiere, die durch das mit dem Bebauungs-
plan vorzubereitende Bauvorhaben verdréngt werden, kénnen in Ausweichgebiete, unmit-
telbar siidlich bzw. &stlich des Klinikums gelangen.

¢} Schutzgut Fliche

Bestandsaufnahme

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ca. 2,3 ha groRe unversiegelte Fliche, die derzeit
als Ausgleichsfldche im naturschutzrechtlichen Sinn genutzt wird; eine extensiv genutzte
Griinflaiche mit Gehélzgruppen.

Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung

Mit der vorliegenden Planung werden zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes an
Personalwohnungen, insbesondere im Zusammenhang mit dem Helios Klinikum ca. 2,3 ha
Flache fiir eine entsprechende Bebauung planungsrechtlich vorbereitet.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrichtigungen

Bei der Planung ist im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB). Eine moglichst effiziente Ausnutzung der Baufliche
bei gleichzeitiger Begrenzung der Flichenversiegelung ist anzustreben.
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréchtiqungen

Durch umfangreiche Begriinungen und die Anlage von Griinflichen im Plangebiet kénnen
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden, dariiber hinaus werden die Biume und Striucher
soweit wie méglich erhalten.

d) Schutzgut Wasser — (Oberflichengewisser und Grundwasser)

Bestandsaufnahme

Im Plangebiet befindet sich kein Oberflichengewasser, einzig am éstlichen Rand — &stlich der
Rettungswachse — verlauft von Nord nach Siid, in Richtung Miihlensee, ein grabenartiges
FlieRgewdsser (,,Sonstiges Gewisser”).

Im Planbereich liegt die zukiinftige jahrliche Grundwasserneubildungsrate bei etwa 150-200
mm/ a (vgl.: NIBIS Kartenserver : powered by cardo.Map (Ibeg.de), abgerufen am 14.08.2024).

Laut Themenkarte: Wasser der in Aufstellung befindlichen Fortschreibung des Landschafts-
planes (2024), befindet sich gut die Hilfte des Plangebietes im potentiellen Retentionsraum.

Etwa % des Planungsgebietes (6stlicher Teil) weist eine geringe Durchlissigkeit der oberfls-
chennahen Gesteine auf; etwa % des Planungsgebietes (westlicher Teil) weist eine hohe
Durchldssigkeit der oberflichennahen Gewisser auf (vgl. NIBIS Kartenserver: powered by
cardo.Map (Ibeg.de), abgerufen am 29.8.2024).

»Eine Versickerung im westlichen Bereich des Planungsgebietes ist aus umwelttechnischer
Sicht nur nach Durchérterung des Oberbodens méglich. in den iibrigen Bereichen ist eine
Versickerung durch den Oberboden aus umwelttechnischer Sicht méglich. Es wird empfoh-
len, Versickerungsversuche in dem Oberboden durchzufiihren.”?

Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung

Die mit der Bebauung einhergehende Versiegelung von Flidchen kann zu einer weiteren Ver-
ringerung des Retentionsvermdgens beitragen. Das Errichten von privaten Grundwasser-
brunnen auf den Grundstiicken der zukiinftigen Anwohner kann einen weiteren Einfluss auf
den Grundwasserspiegel haben, der speziell in Sommermonaten mit sehr trockenen, langan-
haltenden Hitzeperioden niedrig sein und weiter sinken kénnte.

! aus: bsp ingenieure GmbH {20.08.2024): Bericht: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten, Projekt:
Campus am Helios-Klinikum, Gifhorn, S. 17
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Vermeidung und Verringerung von Beeintrichtigungen

Zur Verringerung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung ist im gesamten Be-
reich des Plangebietes eine Regenwasserversickerung fiir die éffentlichen und privaten Fla-
chen vorgesehen. Hierzu wird fiir die verbindliche Bauleitplanung eine fachgutachterliche
Stellungnahme eingeholt. Mit der Versickerung des Oberflichenwassers soll erreicht wer-
den, dass die Ausnutzung der verbleibenden Bodenfliche fiir die Grundwasserneubildung
erhdht wird. Die Grundwasserneubildungsrate soll nach Méglichkeit gesichert werden. Ein-
zelheiten zur Niederschlagswasserversickerung werden im nachfolgenden Bebauungsplan
erlautert.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrichtigungen

Mit der geplanten Versickerung des Niederschlagswassers in den Plangebieten bleiben vo-
raussichtlich keine erheblichen Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zuriick.
Weitere AusgleichsmaRnahmen diesbeziiglich sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.

e) Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme

Bei der Fldche handelt es sich sowohl um einen Bestandteil der BodengroRlandschaft
~Geestplatten und Endmoranen” (westliche Seite) als auch der »Talsandniederungen und Ur-
stromtdler” (6stliche Seite). Bei dem im Plangebiet vorkommenden Bodentyp handelt es sich
um Pseudogley-Braunerde (westliche Seite) sowie um Gley-Vega (6stliche Seite). Diese Bo-
dentypen besitzen ein eher mittleres bis geringes Wasserspeichervermégen, eine geringe
Austausch- und Pufferkapazitdt und sind durch die charakteristische, trockene Konsistenz
besonders gefihrdet, durch Winderosion beeintrichtigt zu werden (vgl.:
https://nibis.lbeg.de/cardomap3/)

Fiir das Plangebiet liegt eine Bodenuntersuchung vor (siehe bsp-Ingenieure GmbH, 2024.
Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten. Braunschweig). Danach sind insbesondere
in einem Bereich (MP 1)? erhéhte Blei-Konzentrationen feststellbar.

Nach den Ergebnissen der Untersuchung (Boden- und Grundwassersituation) ist eine dezent-
rale Regenwasserversickerung entsprechend den Anforderungen der DWA — A 138 »prinzipi-
ellin den Sand der Schicht 2“ méglich. Allerdings ist die Oberbodenmachtigkeit stellenweise
so grol, dass sich die Unterkante des Oberbodens kurz iiber dem erkundeten Grundwasser
befindet. Eine Versickerung im westlichen Bereich des Untersuchungsgebietes ist aus um-
welttechnischer Sicht nur nach Durchérterung des Oberbodens maglich. In den iibrigen Be-
reichen ist eine Versickerung durch den Oberboden aus umwelttechnischer Sicht méglich. Es
wird empfohlen, Versickerungsversuche in dem Oberboden durchzufiihren.

Einzelheiten werden auf der Ebene des Bebauungsplanes geregelt.

2 aus: bsp Ingenieure GmbH (20.08.2024): Bericht: Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten, Projekt:
Campus am Helios-Klinikum, Gifhorn
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Anlagen fiir Geothermie sind grundsitzlich zuldssig. Die Eignung fiir Erdwirmekollektoren ist
voraussichtlich gut. Konkreteres hierzu wird auf der Ebene des Bebauungsplanes behandelt.

Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Pianung

Die Uberbauung und Versiegelung durch Gebiude und Wegeverbindungen fiihrt im Plange-
biet zwangslaufig zu einem Verlust an belebtem Boden. Die bebauten und versiegelten Bo-
denflichen haben zukiinftig keine oder eine nur geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt,
sodass diesbezlglich ein Wertverlust eintritt. Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung
werden die Eingriffe jedoch nicht unmittelbar ausgeldst.

Der voraussichtliche Bodenverlust im Plangebiet wird erst durch die zukiinftigen Festsetzun-
gen der nachfolgenden Bebauungspliane bestimmt.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrichtiqungen

Mit der Realisierung der Baugebiete sind Bodenbeeintrichtigungen unvermeidbar. Zur Ver-
ringerung von Beeintrdchtigungen kénnen die liberbaubaren Flichen und die Grundflichen-
zahlin den Bebauungspldnen jedoch auf das notwendige MaR beschrinkt werden. Dariiber
hinaus miissen nicht Gberbaute Flichen der Baugrundstiicke Griinflichen sein.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintriichtiqungen

Grundsatzlich sollen Bodenverluste ausgeglichen werden. Wenn Entsiegelungen nicht mog-
lich sind, kann die Kompensation von Beeintrichtigungen des Bodens auch durch die Ent-
wicklung von Griinflachen, Gehélzen, Waldflichen, Brachflichen oder Ruderalfluren usw.
hergestellt werden.

f) Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

In Bezug auf das Landschaftsbild besitzt der Planbereich eine gehéizbetonte Griinfliche. Aus-
gewiesene Schutzgebiete oder Objekte, die die Voraussetzungen fiir eine Unterschutzstel-
lung nach dem Naturschutzgesetz erfiillen, sind im Planbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung

Durch die Flaichennutzungsplanung werden Eingriffe lediglich vorbereitet. Konkretes Bau-
recht oder ein tatsachlicher Eingriff sind aus dem Flichennutzungsplan nicht abzuleiten.

Das vorhandene Landschaftsbild wird sich erst durch die Realisierung der geplanten Bebau-
ung im Plangebiet veréndern. Statt der vorhandenen Griinfliche werden Wohnhiuser mit
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Gartenanlagen und Wegen entstehen. Mit der Entwickiung von Griinflichen im Plangebiet
wird das Baugebiet ortstypisch eingegriint und somit harmonisch in das Landschaftsbild ein-
gebunden.

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtiqungen

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen durch die o.g. Vorkehrungen
vermieden werden. Zudem kann mittels einer értlichen Bauvorschrift auf ein angepasstes
Ortsbild hingewirkt werden.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréchtigungen

Mit den geplanten Vorkehrungen zur Eingriinung des Baugebietes bleiben nach der Realisie-
rung voraussichtlich keine erheblichen Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes zuriick.

g) Schutzgut Erholung

Bestandsaufnahme

Durch die Flachennutzungsplanung werden Eingriffe lediglich vorbereitet. Konkretes Bau-
recht oder ein tatsachlicher Eingriff sind aus dem Flachennutzungsplan nicht abzuleiten.

Das Plangebiet wird derzeit als Griinfliche, die zugleich Ausgleichsfliche im naturschutz-
rechtlichen Sinn ist, genutzt.

Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung

Durch die Anlage von Hausgérten und 6ffentlichen Griinflichen mit Sitzgelegenheiten kann
sich der Erholungswert des Plangebietes bei der Realisierung verindern.

Vermeidung und Verringerung der Beeintréchtiqungen

Konkrete MaRnahmen zur Kompensation der Einwirkungen auf die Erholung im Plangebiet
werden auf der Ebene des Bebauungsplans behandelt.

i)  Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme

Kulturgiiter (Denkméler oder archiologische Bodendenkmiiler) sind im Anderungsbereich
oder in der unmittelbaren Umgebung, zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.
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Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Planung

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen in Zusammenhang mit BaumaRnahmen
innerhalb der Plangebietes archdologische Denkmiler zutage treten, die dann unverziiglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Kreisarchiologen (§ 14 Abs 1. Niedersichsi-
sches Denkmalschutzgesetz; NDSchG) gemeldet werden miissen. Méglicherweise auftre-
tende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverindert zu belassen und vor
Schaden zu schiitzen (§14 Abs. 2 NDSchG).

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

3.  Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Da es sich bei der Fliche um eine Griinfliche mit Strduchern und Biumen handelt, die die
Funktion einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsflidche hat, wiirde sich bei einem Verzicht
auf die Planung, voraussichtlich keine Verdnderung im Plangebiet ergeben, welche den Um-
weltzustand beeinflusst. Es miisste davon ausgegangen werden, dass die Fliche auch weiter-
hin eine Griinfliche mit Strauchern und Baumen ist, die mitunter als Hundeauslauffliche ge-
nutzt wird. Der aktuelle Umweltzustand bliebe erhaiten.

3.1 Andere Planungsméglichkeiten

Das Ziel der Flachennutzungsplandnderung ist die planerische Vorbereitung einer Wohnbau-
fldche fiir die Erstellung von Wohnraum fiir Mitarbeitende im Bereich des Gesundheitssek-
tors, um Gifhorn nicht nur fiir Patienten, sondern auch fiir Mitarbeitende zu einem attrakti-
ven Standort zu entwickeln. Die direkte Nachbarschaft zu dem Helios Klinikum bietet dafiir
bestmdgliche Voraussetzungen auch zur Vermeidung zusitzlicher Ziel- und Quellverkehre
auf dem Weg von und zur Arbeitsstitte beizutragen.

Weitere nahe gelegene Flachen, die fiir das Vorhaben herangezogen werden kénnten bei-
spielsweise nérdlich der StraRe ,Campus” oder westlich der Hamburger StraRe wurden auf
Grund der vorhandenen 110 kV Freileitung verworfen. Aufgrund der auRerordentlich glinsti-
gen Lage des Anderungsbereiches bestehen keine adiquaten anderweitigen Planungsmog-
lichkeiten.

4. Zusatzangaben
4.1 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

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 (1996), insbesondere die in Aufstellung bzw. in Bearbeitung be-
findliche Fortschreibung des Landschaftsplanes (2024) der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen. Me-
thodisch liegt der Eingriffsbilanzierung die , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen in der Bauleitplanung” des Niedersichsischen Stidtetages von 2013 in der 9.
Auflage zugrunde. Eine Bestandsaufnahme und Biotoptypenkartierung wird im Rahmen der
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verbindlichen Bauleitplanung auf Grundlage der Veréffentlichung des NLWKN (Niedersichsi-
scher Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz) von 2021 ,Kartierschliis-
sel fiir Biotoptypen in Niedersachsen von Olaf von Drachenfels durchgefiihrt.

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

4.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (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 MaR
der baulichen Nutzung ermittelt und bewertet. Durch die vorbereitende Bauleitplanung wer-
den keine Eingriffe unmittelbar erméglicht.

4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet der 133. Fldchennutzungsplaninderung befindet sich westlich der Tagesklinik
und Rettungswache, 6stlich der Hamburger StraRe und siidlich der StraRe »Campus” auf einer
Grinflache, die vor ca. zwolf Jahren mit Gehélzen bepflanzt worden ist. Das Plangebiet um-
fasst eine Flache von insgesamt ca. 2,3 ha.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Vorbereitung einer Wohnbau-
flache. Vorrangiges Ziel ist die Deckung des dringenden Personalwohnraumbedarfs des Klini-
kums und die Schaffung von Wohnraum fiir Auszubildende.

Im wirksamen Flachennutzungsplan, der fiir den Anderungsbereich mit dem Stand der 102.
Anderung des Flichennutzungsplanes (wirksam seit 31.8.2009) wirksam ist, ist der Teilbereich
als ,,Griinflaiche” dargestellt, der nun in ,, Wohnbaufliche“ geindert werden soll.

Im Rahmen der Umweltpriifung ist eine Bestandsaufnahme der Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchgefiihrt und eine Gefshr-
dungsabschédtzung vorgenommen worden.

Prognostizierte erhebliche Beeintrachtigungen von Umweltbelangen bei Realisierung bei fol-
genden Schutzglitern:

Schutzgut Arten und Biotope
e Entnahme von Strauchern, Biumen und Griinflichen - Lebensraumverlust

Schutzgut Boden
¢ Uberbauung und Versiegelung von Bodenfliche - Lebensraumverlust

Schutzgut Wasser
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* Verringerung der Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versiegelung von
Bodenflache. — Verringerung der Grundwasserneubildungsrate

Schutzgut Fliche
* Inanspruchnahme von Griinfliche fiir eine Wohnsiedlung - Versiegelung

Schutzgut Mensch
* Immissionen durch Verkehr und Landwirtschaft im Plangebiet sowie Auswirkungen
durch die vorliegende Planung auf die bisherigen Bewohner.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
* Reduzierung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige MaR sowie Entwick-
lung von biodiversen Griinflichen im Plangebiet, ImmissionsschutzmaRnahmen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung werden im Bebauungsplan festgesetzt.

MaRnahmen zum Ausgleich von zu prizisierenden Beeintrichtigungen werden auf der Ebene
des Bebauungsplanes ermittelt, festgesetzt 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. Beim Monitoring ist die Stadt insbesondere auch
auf Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange angewiesen.

4.4 Quellenangaben

Neben der &rtlichen Bestandserfassung durch Inaugenscheinnahme bzw. Ortsbegehungen
wurden insbesondere folgende Quellen herangezogen:

* Biiro fir Landschaftsplanung Birkigt — Quentin (Adelebsen): Landschaftsrahmenplan
Landkreis Gifhorn 1987-1993.

¢ Drachenfels, O. v.: Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer
Beriicksichtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen
von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand: M&rz 2021.

* Niedersdchsischer Stadtetag 2013, Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen in der Bauleitplanung, 9. vollstindig iberarbeitete Auflage 2013.

* Planungsgruppe Okologie und Umwelt (Hannover): Landschaftsplan Gifhorn 1995.

* Planungsgruppe Umwelt (Hannover): Fortschreibung des Landschaftsplanes (in Bearbeitung
2024)

¢ https://www.umweltkarten-niedersachsen.de

* https://nibis.lbeg.de
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D) Zusammenfassende Erklidrung gemiR § 6a BauGB

1.  Ziele der Fldchennutzungsplaninderung

Ziel der 133. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Entwicklung einer Wohnbaufliche
(W) in der Ortschaft Gamsen. Es ist geplant, Personalwohnungen und /-appartements fiir das
benachbarte Klinikum und Wohnraum fiir Auszubildende zu schaffen. Daneben ist die Anlage
von biodiversen Griin- und Versickerungsflichen vorgesehen. KompensationsmaRnahmen
werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geregelt. Im Rahmen der
Fldchennutzungsplanung entsteht kein unmittelbares Baurecht, so dass auch keine
unmittelbaren Eingriffe erfolgen.

2. Bericksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwigung

Die einzelnen Umweltbelange werden im laufenden Verfahren der Bauleitplanung ermittelt.
Dies erfolgt durch die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Triger
offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sowie durch eigene
Untersuchungen.

Relevante Umweltauswirkungen erfolgen insbesondere bei den Schutzgiitern Arten, Biotope
(Lebensraumverlust), Boden und Wasser (Bodenversiegelung und Verringerung der
Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versiegelung), beim Schutzgut Fliche
(Inanspruchnahme von unbebauten Griinflichen) und beim Schutzgut Mensch (Immissionen
u. a. durch Verkehr). Die ibrigen Schutzgiiter sind nicht oder nur gering betroffen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen ist die Begrenzung der Versiegelung auf das
unbedingt erforderliche MaR sowie die Anlage von Griinflichen mit Anpflanzungen zur
Entwicklung von biodiversen Flichen vorgesehen, die auch als Retentionsflichen dienen.

Naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen, die durch die Uberplanung der im
Bebauungsplan Nr. 36 ,Sozial- und Gesundheitscampus” festgesetzten
AusgleichsmaRnahmen erforderlich werden, werden durch Zuordnung in einem fachlich
geeigneten bestehenden Ausgleichsflichenpool nachgewiesen. Durch die verbindliche
Bauleitplanung neu erméglichte Eingriffe werden mit KompensationsmaRnahmen
ausgeglichen, die im Bebauungsplan und auf externen Flichen gesichert werden.

3.  Ergebnisse der Behdrden und ('5ffentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (Scoping) erfolgten im Januar / Februar 2025.

Die Verdffentlichung im Internet und 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom

17.04.2025 bis einschlieBlich 19.05.2025. In diesem Zeitraum wurden auch die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
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Die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden gepriift und in die Abwégung
einbezogen.

Der Landkreis Gifhorn, Brandschutz gibt allgemeinen Hinweise zum vorbeugenden Brand-
schutz und zur Léschwasserbereitstellung. Die Kreisarchiologie gibt bekannt, dass keine Bo-
dendenkmale bekannt sind, die untere Naturschutz- und Waldbehérde gibt Hinweise zu er-
forderlichen AusgleichmaRnahmen, die in die Begriindung eingearbeitet wurden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist auf die Voraussetzungen und Modalititen einer
gesicherten Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur hin. Die Hinweise wurden in
der Begriindung aufgefiihrt.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) verweist auf Hinweise und Infor-
mationen zu den Baugrundverhiltnissen insbesondere zur Lage in einem Gebiet mit Berech-
tigungen zum Aufsuchen von Erd6l und von Salzabbauberechtigungen. Diese Hinweise wer-
den zur Sicherung der erforderlichen AnstoBwirkung bei der Realisierung in der Begriindung
aufgefiihrt.

Die Koordinationssstelle der Natur- und Umweltschutzverbinde im Landkreis Gifhorn, KONU
verweist auf das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und auf das Ziel, den
zusdtzlichen Flachenverbrauch der offenen Landschaft zu begrenzen, hin. Auf Grund der
Lage am Klinikum, wo durch die Planung ein Wohnraumangebot fiir dringend benétigtes
Pflegepersonal geschaffen werden soll, wird an der Planung festgehalten und es als ange-
messen erachtet, dass die Belange von Natur und Landschaft durch KompensationsmaBnah-
men an anderer Stelle gesichert werden.

Alle weiteren Hinweise und Belange wurden zum Gegenstand der Abwigung gem. § 1 Abs. 7
BauGB gemacht und gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen, zur Kenntnis ge-
nommen oder in die Begriindung zur Flichennutzungsplanung eingearbeitet.

E) Flachenbilanz

Plangebiet Ca. 2,3 ha

Bisherige Nutzung:
Griinfliche (naturschutzrechtliche Ausgleichsfliche) ca. 2,3 ha

Geplante Darstellungen:
Wohnbauflache (W) ca. 2,3 ha
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