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Vorbemerkung

Wahrend die Grundstiicksflachen im tiberwiegenden Teil des Plangebietes im Eigentum der
Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH (GEG) stehen, befinden sich die
Flurstiicke im nordostlichen Teil des Plangebietes (Flurstiicke 1/3, 1/6, 1/8, 1/9, 1/11, 1/12,
1/14,1/15, 1/16 und 1/17 im Privateigentum diverser Eigentiimer. Diese Flurstiicke dienen
mit Ausnahme des mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks Lehmweg 102 zurzeit der
Freizeitnutzung; sie wurden auf Anregung einiger Grundstiickseigentiimer in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes aufgenommen und ebenfalls als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die ErschlieBung der Grundstiicke soll tiber einzelne Zufahrten erfolgen, die in
der von Norden nach Siiden festgesetzten Griinanlage/Griinverbindung angelegt werden
dirfen. Um in schalltechnischer Hinsicht die Anforderungen an allgemeine Wohngebiete
erfiillen zu kénnen, ist am ostlichen Rand der Grundstiicke eine Larmschutzwand erforder-
lich.

Vor dem Satzungsbeschluss tiber den Bebauungsplan Nr. 106 ,Lehmweg Stid“ mit ortlicher
Bauvorschrift wurden die Eigentiimer dieser Grundstiicke von der Stadt Gifhorn zu einer
Informationsveranstaltung eingeladen, in der Ihnen die Modalitaten fiir die Durchfiihrung
der Planung und die daraus fiir sie entstehenden Konsequenzen und Kosten erlautert wur-
den. Im Ergebnis stellte sich heraus, dass ca. 2/3 der Fremdanlieger derzeit kein Interesse an
der Realisierung einer Wohnbebauung auf ihren Grundstticken haben; auch die Errichtung
der geplanten Larmschutzwand kommt fiir sie nicht in Betracht.

Eine Einigung zwischen der Stadt Gifhorn und den Fremdanliegern tber die Durchfiihrung
der Planung auf ihren Grundstlicken ist zeitnah nicht zu erwarten. Um die ErschlieRung des
tibrigen Baugebietes ziigig durchfiihren zu knnen, wird der norddstliche Teil des Plangebie-
tes zunachst vom Satzungsbeschluss tiber den Bebauungsplan Nr. 106 ,Lehmweg Siid“ mit
ortlicher Bauvorschrift ausgenommen; die Fldche ist in der Planzeichnung als ,,vom Satzungs-
beschluss ausgenommen” gekennzeichnet. Das Planverfahren wird fiir diesen Bereich geson-
dert weitergefiihrt.

1) Bebauungsplan

A) Allgemeines

: Anlass der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Lehmweg Stid“ ist der in der Stadt
Gifhorn bestehende Bedarf an Wohnbaugrundstiicken. Die Nachfrage erstreckt sich sowohl
auf Grundstiicke fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau zur Eigentumsbildung als auch auf
Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau; Eigentumswohnungen und Mietwohnungen
sollen auch im Bereich des sozial geférderten Wohnungsbaus angeboten werden.

Bei der Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH (GEG), einer 100%igen
Tochtergesellschaft der Stadt Gifhorn, liegen weit (iber 1.000 Bewerbungen fiir Bau-
grundstticke vor, die zurzeit nicht beriicksichtigt werden kénnen. Die in den letzten Jahren
neu erschlossenen Baugebiete waren bereits nach kurzer Zeit vollstandig belegt; Bauliicken,



die kurzfristig fiir eine Bebauung zur Verfiigung stehen wiirden, sind im Stadtgebiet ebenfalls
nicht mehr vorhanden.

Um den Bedarf decken zu kénnen, ist die Ausweisung weiterer Wohnbaugebiete durch die
Bauleitplanung erforderlich geworden. Hierfiir stehen am 6stlichen Stadtrand, im Anschluss
an die bebaute Ortslage, zwischen dem Lehmweg im Norden und dem |. Koppelweg im Si-
den landwirtschaftliche Nutzflachen zur Verfiigung, die von der Gifhorner Grundstiicks- und
ErschlieBungsgesellschaft mbH (GEG) erworben wurden und sofort fiir Bauzwecke erschlos-
sen werden konnten. In diesem Zusammenhang werden die am nordéstlichen Rand des
Plangebietes gelegenen Grundstiicke und Parzellen in die Planung mit einbezogen; die Fla-
che ist jedoch zunachst vom Satzungsbeschluss ausgenommen, das Planverfahren wird fiir
diesen Bereich gesondert weitergefiihrt.

Fiir den verdichtet bebauten Bereich des 6stlichen Stadtrandes wird zudem eine weitere Kin-
dertagesstatte bendtigt. Diese Nutzung soll angrenzend am Lehmweg beriicksichtigt werden.

Um die Wohnbauentwicklung und den Bau der Kindertagesstatte vorantreiben zu kénnen,
sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Lehmweg Sid“ die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir die ErschlieBung und Bebauung der relativ groRen Flachen ge-
schaffen werden. Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die stad-
tebauliche Entwicklung durch die 122. Anderung des Flichennutzungsplanes (Lehmweg Siid)
- Teilplan 2 - vorbereitet, die sich aktuell im Genehmigungsverfahren befindet.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden auch Teilflachen des Lehmweges und
des westlich des Plangebietes gelegenen Grundstiicks der Neuapostolischen Kirche mit ein-
bezogen. Hier soll ein FuBweg fiir die ErschlieRung des neuen Baugebietes angelegt werden.

Dem Bebauungsplan liegen insbesondere folgende Gesetze zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzVO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Niedersachsisches StraBengesetz (NstrG)

- Bundeswaldgesetz (BWaldG)

- Niedersachsisches Waldgesetz (NWaldG)

- Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Lehmweg Siid” liegt zwischen dem
Lehmweg und dem |. Koppelweg. Er erstreckt sich tiber die Flurstiicke 15/3, 15/4, 16/2 (We-
geflache) und 13/23 (tlw., Kirchengrundstiick) der Flur 39, das Flurstiick 97/5 (StraBe ,Lehm-
weg”“) der Flur 20 sowie die Flurstiicke 1/8, 1/9, 1/3, 1/6, 1/11, 1/14, 1/15, 1/12, 1/16, 1/17



und 2/1 der Flur 43 der Gemarkung Gifhorn. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt
sich aus der Planzeichnung. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 8,84 ha.

Die Flurstiicke 15/3, 15/4 und 2/1 werden zurzeit landwirtschaftlich als Ackerflache, das
Flurstiick 1/17 als Intensivgriinland genutzt. Im nérdlichen Teil des Flurstiicks 15/3 befindet
sich eine kleine Gehélzgruppe. Auf den Flurstiicken 1/3, 1/6 und 1/11 befinden sich ein
Wohnhaus sowie Betriebsgebdude und -flichen. Die tibrigen Flurstiicke 1/8, 1/9, 11/14,
1/15, 1/12 und 1/16 dienen der Freizeitnutzung, zum Teil auch mit Tierhaltung. Von Norden
nach Siiden wird das Plangebiet von einer unbefestigten Wegeverbindung durchquert (Flur-
stiick 16/2), die im nordlichen Teil des Plangebietes zur ErschlieRung der 6stlich angrenzen-
den Wohn- und Freizeitgrundstiicke, im stdlichen Teil als Durchfahrt zum I. Koppelweg
dient. Dieser Weg weist zum iberwiegenden Teil beidseitig Baumreihen auf. Eine weitere
kleine Geholzgruppe ist in der landwirtschaftlichen Flache im nordlichen Teil des Plangebie-
tes (Flurstiick 15/3) gelegen. Etwa in der Mitte des Plangebietes verlauft von Osten nach
Westen ein offener Graben.

Westlich des Plangebietes liegt ein relativ verdichtetes Wohngebiet mit Einzelhdusern, Dop-
pelhdusern und Hausgruppen. Neben dem nordwestlichen Bereich grenzt das Grundstiick
der Neuapostolischen Kirche an, im siidwestlichen Bereich ein kleines Nahversorgungszen-
trum mit einem REWE-Markt, einer Backerei, einem heilpddagogischen Kindergarten, einer
Kirche der evangelischen Baptisten-Gemeinde, einer physiotherapeutischen Praxis und
Wohnungen.

Nordlich des Lehmweges liegt ein Einzelhaus im AuRenbereich, das von Baumbestand und
Ackerflachen umgeben ist.

Ostlich angrenzend trennt die mit Biumen bestandene Bauverbotszone der KreisstraRe
K 114 das Plangebiet von der KreisstraRe 114 (Osttangente). Ostlich der KreisstraRe beginnt
die freie Feldflur mit landwirtschaftlicher Nutzung und Waldflachen.

Sudlich des I. Koppelweges liegen die Berufsbildenden Schulen (BBS Il Gifhorn) sowie eine
kleine Ackerflache und ein Wohnhaus, umgeben von Gehdélzbestanden und Wald.

3. Raumordnung und Landesplanung
a) Landes-Raumordnungsprogramm

Die Stadt Gifhorn gehdort zur Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen und liegt in
dem verdichteten Raum um Braunschweig und Wolfsburg. GemaR dem Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2017 soll in den Metropolregionen

die Innovationsfahigkeit und internationale Wettbewerbsfahigkeit,
die internationalen Verkehrs- und Kommunikationsknotenpunkte,
die Arbeitsmarktschwerpunkte und

die Zentren der Wissenschaft, Bildung und Kultur

"

gestarkt werden. Dazu sollen gemeinsame Entwicklungsstrategien entwickelt werden.

Die verdichteten Regionen mit ihren Zentren sollen ihre vielfdltigen Potenziale und Funktio-
nen zur Mobilisierung von Innovation, Wirtschaftswachstum und Beschaftigung, fiir die Ver-
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sorgung, das Bildungs- und Sozialwesen sowie die Kultur und zur Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen nutzen und ausbauen.

Die Stadt Gifhorn ist als Mittelzentrum dargestellt. Die Funktionen zentraler Orte und ihre
Leistungsfahigkeit sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Ver-
sorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln. In Mittelzentren sind
zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs zu sichern
und zu entwickeln. AuBerdem sind in Mittelzentren ausreichende Flachen fiir die Wohnbau-
entwicklung und die gewerbliche Entwicklung vorzuhalten.

Bei der Entwicklung der Siedlungsstrukturen ist zu beachten, dass die Ausstattung mit und
die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fiir alle Bevilkerungsgruppen ge-
wahrleistet wird. AuBerdem sollen sie in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz einge-
bunden werden. Die Festlegung von Wohngebieten soll flichensparend erfolgen, Planungen
und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und MaRnahmen der
AuBenentwicklung haben.

Die Stadt Gifhorn ist bemiht, den zu verzeichnenden hohen Bedarf an Wohnbaugrundstii-
cken kurzfristig moglichst weitgehend zu decken. Da hierfiir innerhalb der bebauten Ortsla-
gen keine ausreichenden Flachen zur Verfiigung stehen, soll eine Erweiterung am Rand des
Ortes erfolgen. Die gewahlten Flachen sind insbesondere deshalb fiir den angestrebten
Zweck geeignet, weil die stadtebauliche Entwicklung durch die KreisstraBe K 114 begrenzt
wird und die iiberplanten landwirtschaftlichen Flachen isoliert von dem umgebenden Au-
Renbereich liegen. Auch durch die unmittelbare Ndhe zu den bereits bestehenden Wohn-
siedlungen ist dort eine landwirtschaftliche Nutzung nur noch eingeschrankt moglich. Au-
Rerdem besteht durch die im Siidwesten neben dem Plangebiet bereits vorhandenen Nah-
versorgungseinrichtungen bereits eine Grundversorgung der kiinftigen Einwohner, der Ein-
kauf von Giitern des taglichen und periodischen Bedarfs ist fuRlaufig oder mit dem Fahrrad
moglich. Im Plangebiet ist eine verdichtete bauliche Nutzung vorgesehen, in der neben Ein-
familienhausern auch Geschosswohnungsbauten insbesondere mit Mietwohnungen, zum
Teil mit preiswertem Wohnraum durch 6ffentliche Férderung, entstehen sollen. Durch Bus-
se, die auf dem Lehmweg und der nahe gelegenen Strecke Pommernring/Swinemiinder
StraBe/BeethovenstralRe verkehren, ist das Plangebiet in das Nahverkehrsnetz eingebunden.

Die Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms werden somit nach Auffassung der Stadt
eingehalten.

b) Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den GroRraum Braunschweig 2008 ist
die Stadt Gifhorn ebenfalls als Mittelzentrum dargestellt, wobei in der beschreibenden Dar-
stellung die Ausdehnung des Mittelzentrums auf die Kernstadt Gifhorn und die Ortsteile
Kastorf, Gamsen und Winkel, die Siedlungen Winkler StraRBe und Alte Riede sowie die im
Kreuzungsbereich der B 4 und der B 188 gelegenen Ortsteile konkretisiert wird.

GemaR den Zielen des RROP hat die Ausweisung neuer Wohnbauflachen der Funktion des
Zentralen Ortes zu entsprechen. Die Siedlungsentwicklung sowie die Sicherung und Entwick-
lung von Wohn- und Arbeitsstatten ist vorrangig auf das zentralortliche System auszurichten.
Schwerpunktrdume der Siedlungsentwicklung sind die Ober- und Mittelzentren.
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AuBerdem wurden dem Mittelzentrum Gifhorn die besonderen Entwicklungsaufgaben ,,Er-
holung” und , Tourismus” zugewiesen. Standorte mit diesen besonderen Entwicklungsaufga-
ben Gibernehmen gleichzeitig die Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Entwicklung der
erholungs- und tourismusrelevanten Arbeitsstatten und sind entsprechend zu sichern und zu
entwickeln.

Die zeichnerische Festlegungen enthalten fiir das Plangebiet und die angrenzenden Gebiete
keine besonderen Funktionen, allerdings ist im Verlauf der im Plangebiet gelegenen Wege-
flache eine Rohrfernleitung fiir die Gasversorgung festgelegt; diese liegt jedoch tatsachlich
direkt neben der K 114, also auRerhalb des Plangebietes. Die dstlich verlaufende Kreisstralle
K 114 ist als Vorranggebiet ,,HauptverkehrsstralRe von regionaler Bedeutung” festgelegt.
Uber den Lehmweg verlauft ein regional bedeutsamer Radwanderweg. Die Flichen dstlich
der KreisstraRe sind als Vorbehaltsgebiet ,,Natur und Landschaft” und als Vorbehaltsgebiet
,Erholung” festgelegt.

Als Mittelzentrum hat Gifhorn die Verpflichtung, ausreichende Flachen fiir die Wohnbau-
entwicklung bereitzustellen. Die Stadt ist bemiiht, den zu verzeichnenden hohen Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken méglichst kurzfristig weitgehend zu decken. Das geplante allgemeine
Wohngebiet grenzt an die bereits verdichtet bebaute Ortslage der Kernstadt an. Wertvolle
Freirdume werden fiir die Bebauung nicht in Anspruch genommen, die Funktionen der Vor-
behaltsgebiete werden nicht beeintrachtigt. Das Plangebiet dient dem vorrangigen Ziel,
Wohnbaugrundstiicke bereitzustellen; Einrichtungen zur Férderung von Erholung und Tou-
rismus sollen in anderen Bereichen der Stadt bereitgestellt werden, allerdings werden im
Sinne des sanften Tourismus Rad- und FuBwegbeziehungen als ruhige Nebenstrecken zu
dem regional bedeutsamen Radwanderweg festgesetzt.

Die Ziele des RROP 2008 werden also als erfiillt erachtet.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan - Teilplan 2 — der Stadt Gifhorn stellt im Plangebiet Fla-
chen fiir die Landwirtschaft dar. Durch den leichten Versprung der Flurstiicksgrenzen zwi-
schen dem nérdlichen und dem siidlichen Teil des Plangebietes ist am stidéstlichen Rand ein
minimaler Streifen betroffen, der im Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt ist. Die-
ser schmale Streifen ist Bestandteil der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung.

Der Bebauungsplan Nr. 106 ,,Lehmweg Siid” war bisher nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt. Durch die 122. Anderung wurde der Flichennutzungsplan
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes an die gednderten stadtebaulichen Ziele ange-
passt. Die im Plangebiet gelegenen Flachen werden zukiinftig im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt, am Lehmweg entsteht fir die geplante Kindertagesstatte eine
Flache fiir den Gemeinbedarf. Die 122. Anderung des Flichennutzungsplanes ist mit Be-
kanntmachung im Amtsblatt am 30.04.2019 rechtswirksam geworden.

Mit Wirksamwerden der 122. Anderung des Flichennutzungsplanes — Teilplan 2 —ist dann
der Bebauungsplan Nr. 106 ,Lehmweg Stid“ gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.



S. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Wie oben bereits aufgefiihrt, hat die Stadt Gifhorn einen hohen Bedarf an Wohnbaugrund-
stiicken. In den vergangenen Jahren wurden zwar Bebauungsplane fiir Wohngebiete aufge-
stellt, die Grundstiicke in diesen Gebieten sind aber bereits vollstandig verauRert worden,
sodass durch die Bauleitplanung weitere Flachen zur Deckung des Bedarfs bereitgestellt
werden missen. Die gute wirtschaftliche Situation in der Region Braunschweig-Wolfsburg
fihrt zu einem vermehrten Zuzug von Arbeitnehmern, sodass auch der Wohnraumbedarf
steigt. Zugleich nimmt die Zahl der dlteren Einwohner zu, sodass vermehrt altersgerechte
Wohnungen erforderlich werden.

Nachgefragt werden insbesondere Grundstiicke fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau, aber
auch der Mietwohnungsmarkt ist angespannt. Mietwohnungen werden sowohl von neu in
die Region ziehenden Arbeitnehmern nachgefragt als auch von der bereits ansassigen Bevol-
kerung. Auch in Gifhorn ist ein Mangel an preiswertem Wohnraum zu verzeichnen, daher ist
staatlich geforderter Wohnraum sehr gefragt. Nach dem Wohnraumversorgungskonzept,
das der Landkreis Gifhorn in Auftrag gegeben und im Oktober 2017 vorgestellt hat, besteht
bis zum Jahr 2030 im Landkreis Gifhorn ein Bedarf an rd. 480 geférderten Wohnungen, da-
von entfallen auf die Stadt Gifhorn etwa 350 Wohnungen. Die Stadt ist bestrebt, bis zum Jahr
2020 bereits 200 geforderte Wohneinheiten bereitzustellen.

Fur die Wohnnutzung sollen sowohl Flachen fiir den Bau von Einzel-, Doppel- und Reihen-
hdusern als auch fiir den Geschosswohnungsbau bereitgestellt werden. Zur Schaffung von
preiswertem Wohnraum soll ein Anteil von mindestens 20 % der auf den von der Stadt Gif-
horn bereitgestellten Flurstiicken (15/3, 15/4 und 2/1) entstehenden Wohnungen fur eine
staatliche Forderung geeignet sein. Fiir geférderten Wohnraum bieten sich insbesondere fiir
den Geschosswohnungsbau vorgesehene Gebiete an, aber auch andere Hausformen sind fiir
diesen Zweck geeignet. Die Errichtung geforderter Wohnungen wird (iber einen stadtebauli-
chen Vertrag abgesichert.

AuRerdem soll fiir den Siedlungsbereich am 6stlichen Stadtrand eine zusatzliche Kinderta-
gesstatte errichtet werden, um den erhohten Bedarf an Betreuungsplatzen decken zu kén-
nen, der sich durch die zahlreichen Zuziige von jungen Familien, aber auch durch den vor
einigen Jahren eingefiihrten Rechtsanspruch auf eine Betreuung von Kindern im Alter von

1 bis 3 Jahren ergeben hat. Fiir diese Kindertagesstatte ist ein Grundstiick am Lehmweg vor-
gesehen.

Um dem Bedarf an unterschiedlichen Wohnformen gerecht werden zu kénnen, soll der Be-
bauungsplan Nr. 106 ,Lehmweg Siid” entsprechende Vorgaben machen. Als Planungsgrund-
lage wurden Bebauungskonzepte aufgestellt. Endgiiltig favorisiert wird ein Bebauungsent-
wurf, der eine flaichensparende ErschlieRung vom Lehmweg und vom |. Koppelweg aus vor-
sieht und den Erhalt des von Norden nach Siiden verlaufenden unbefestigten Weges als
Griinzone zum Ziel hat. AuBerdem soll im siidlichen Teil des Plangebietes die Errichtung von
Passivhausern ermdoglicht werden. Die Oberflaichenentwasserung ist weiterhin durch Versi-
ckerung im Plangebiet vorgesehen. Das favorisierte Konzept wird durch zeichnerische und
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan sowie durch értliche Bauvorschriften tber die



Gestaltung so weit wie moglich planungsrechtlich abgesichert. Ziel ist ein hochwertiges, at-
traktives Wohngebiet. Das Bebauungskonzept ist der Begriindung als Anlage 1 beigefiigt.

Wie oben bereits erwdhnt, befinden sich am norddstlichen Rand des Plangebietes diverse
baulich bereits genutzte Grundstiicke, die zum Teil direkt vom Lehmweg erschlossen sind,
zum Teil Gber den vom Lehmweg abgehenden unbefestigten Weg. Von den Anliegern wurde
eine Einbeziehung in die Wohnbauentwicklung gewiinscht. Dieser Anfrage wird nachgekom-
men, um das Baugebiet abzurunden und Wohnmaéglichkeiten auch auf den privat genutzten
Grundstiicken zu schaffen. Um den unbefestigten Weg in seiner Struktur als Griinverbindung
erhalten zu kénnen, erfolgt die ErschlieBung der nérdlichen Baugrundstiicke weiterhin direkt
vom Lehmweg aus, die der siidlich gelegenen Grundstiicke von der ringformigen PlanstralRe
,A“ aus tber gebiindelte schmale Zu- und Abfahrten durch die Griinflache. Diese Flache ist
jedoch zunachst vom Satzungsbeschluss ausgenommen, das Planverfahren wird fiir diesen
Bereich gesondert weitergefiihrt, da die Zufahrten zur Sicherung der ErschlieRung planungs-
rechtlich gesichert werden sollen.

AuRerdem ist jeweils im stdlichen Teil des Plangebietes der Bau von Passivhdusern vorgese-
hen. Um die besonderen Anspriiche dieser Hauser abzusichern, werden die Baugrenzen und
die Bereiche fiir Nebenanlagen so festgesetzt, dass geeignete Abstande und Hohenbe-
schrankungen eine gegenseitige Verschattung der Gebdude verhindern.

Durchgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen soll im Plangebiet vermieden werden, deshalb wer-
den der Nordbereich und der Siidbereich des Plangebietes (iber je eine Ringstralle vom
Lehmweg und vom |. Koppelweg aus erschlossen. Fiir FuBganger und Radfahrer werden
durch Rad- und FuBwegeverbindungen kurze Wege zwischen den geplanten Baugebieten
und zu den westlich angrenzenden Wohngebieten geschaffen.

Die straRenbegleitenden FuB- und Radwege am Lehmweg und am |. Koppelweg sollen bis zur
KreisstraBe K 114 verlangert werden, damit die FuBganger und Radfahrer das neue Bauge-
biet und die ostlich der K 114 gelegene freie Landschaft auf sicheren Wegen erreichen kén-
nen. Die fur den Ausbau erforderlichen, auf den StraRengrundstiicken nicht mehr verfiigba-
ren Verkehrsflaichen werden als StraRenverkehrsfliche festgesetzt. Um den am Lehmweg
vorhandenen Baumbestand weitgehend erhalten zu kénnen, soll der FuRR- und Radweg hier
in einem Teilbereich tiber das Grundstiick der westlich des Plangebietes gelegenen Neuapos-
tolischen Kirche gefiihrt werden. Zu diesem Zweck ist ein 2,5 m breiter Streifen des Kirchen-
grundstiicks in die 6ffentliche Verkehrsflache einbezogen worden.

Die im Plangebiet vorhandenen Griinstrukturen sollen so weit wie moglich erhalten werden.
Zwischen dem Lehmweg und dem |. Koppelweg verlauft ein unbefestigter Weg mit zum Teil
alleeartigem Baumbestand, der das Landschaftsbild pragt. Dieser Weg soll als Griinverbin-
dung erhalten werden. Die Griinflichen werden flir den FuBganger- und Radverkehr freige-
geben, jedoch nicht fiir den Kraftfahrzeugverkehr. Fiir die ErschlieRung der am norddstlichen
Rand des Plangebietes gelegenen Baugrundstiicke werden zur Planstralle ,,A” gebiindelte Zu-
und Abfahrten erlaubt, um die Struktur und den Baumbestand des Griinzuges so gering wie
moglich zu beeintrachtigen.

Neben der Griinverbindung soll eine im ndrdlichen Teil des Plangebietes gelegene Baum-

gruppe als 6ffentliche Griinflache erhalten und in das Baugebiet integriert werden. In der

Mitte des Plangebietes sind Ballspiel- und Retentionswiesen vorgesehen, um einerseits dem
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Spiel- und Bewegungsbediirfnis der im Plangebiet lebenden Kinder gerecht zu werden, ande-
rerseits durch eine Vertiefung des Gelandes einen Zwischenspeicher fiir Oberflichenwasser
der StraRenflachen vorhalten zu kénnen. Eine Ableitung dieses Oberflachenwassers in die
vorhandene Regenwasserkanalisation ist aus Kapazitatsgriinden nicht moglich, sodass die
Retentionsflachen als , Notiiberlauf” vorgesehen sind. Die kurzfristige Aufstauung des Nie-
derschlagswassers bei Starkregenereignissen ist mit dem Ziel vereinbar, die Flachen als Spiel-
platz zu nutzen. Der am stdlichen Rand der Griinflache Flachen verlaufende offene Graben
wird erhalten.

Um die aus der hohen Verkehrsbelastung der KreisstraBe K 114 (Osttangente) resultierenden
Schallbelastungen wirkungsvoll dampfen zu kénnen, soll am dstlichen Rand des Plangebietes
eine Larmschutzanlage gebaut werden, die auf gesamter Lange in einer optisch einheitlichen
Ausfiihrung herzustellen ist. Aus Platzgriinden bietet sich die Errichtung einer Larmschutz-
wand an.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,,Lehmweg Siid” ist es also, ein stadtebau-
lich abgestimmtes Konzept mit einer moglichst groRen Vielfalt an Wohnraumtypen in leicht
verdichteter Bauweise zu verwirklichen. Im Hinblick auf das Ortsbild und die Wohnumfeld-
qualitat soll dabei an die Besonderheiten der benachbarten Wohngebiete angekniipft wer-
den. Es sind Grundstiicke vorgesehen fiir Geschosswohnungsbau, Ein- und Zweifamilienhadu-
ser sowie fiir eine Kindertagesstatte. Die vorhandenen Griinstrukturen werden erhalten und
erganzt, Rad- und FuRwege schaffen kurze Verbindungen zu den angrenzenden Wohngebie-
ten und dem siidwestlich gelegenen kleinen Nahversorgungszentrum sowie in die freie
Landschaft 6stlich des Plangebietes.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaRB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung wird der Giberwiegende Teil des Baugebietes als allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Damit soll dem hohen Bedarf an Wohnbaugrund-
stiicken Rechnung getragen, aber auch méglichen erganzenden Nutzungen Raum gegeben
werden. Die bauliche Nutzung soll sich an die westlich angrenzenden Wohngebiete anpas-
sen, die durch eingeschossige Einzel- und Doppelhduser sowie zweigeschossige Mehrfamili-
enreihenhduser gepragt sind. Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird eine Flache fiir den
Gemeinbedarf fiir die Errichtung einer Kindertagesstatte ausgewiesen.

a) Allgemeine Wohngebiete

Um das stadtebaulich abgestimmte Nutzungskonzept umzusetzen, wird das Wohngebiet
gegliedert in die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4.

Allgemeine Wohngebiete WA 1

In den Gebieten WA 1 soll der soziale Wohnungsbau geférdert werden, um auch Wohnun-

gen im niedrigeren Preissegment anbieten zu kénnen. Hier sollen die Voraussetzungen fir

die Errichtung von Geschosswohnungsbauten, aber auch von Einfamilien-, Doppel- und Rei-

henhdusern geschaffen werden, die fiir eine staatliche Férderung zur Schaffung von preis-

wertem Wohnraum geeignet sind. Fiir diesen Baugebietstyp wurden zwei Flachen in nordli-
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chen Teil des Plangebietes gewahlt. Regelungen zur Umsetzung geférderten Wohnraums
sollen aber ausschlieBlich liber einen stadtebaulichen Vertrag erfolgen, um eine ausreichen-
de Flexibiltdt zu wahren.

Das nordwestlich gelegene Gebiet WA 1 bietet sich insbesondere fiir den Geschosswoh-
nungsbau an, denn durch die Nahe zum Lehmweg belastet der von diesen Gebaudeformen
ausgehende vermehrte Kraftfahrzeugverkehr das Neubaugebiet nicht. Zuldssig ist hier ent-
sprechend der Zielvorstellung eine Bebauung mit maximal 2 Vollgeschossen; um die Flachen
effektiv nutzen zu konnen, betrdgt die Grundflachenzahl 0,4.

Das im mittleren Bereich gelegene Gebiet WA 1 eignet sich sowohl fiir den Mehrfamilien-
hausbau als auch fiir eine Einzel-, Doppel- oder Reihenhausbebauung. Auf Grund der Lage im
Inneren des Neubaugebietes sollen hier vor allem geférderte Wohnformen fiir junge Fami-
lien geschaffen werden. Die bauliche Verdichtung wird hier niedriger festgesetzt. Zulassig ist
eine Bebauung mit 1 Vollgeschoss; die Grundflachenzahl betrégt 0,4.

Auf die Festsetzung einer Geschossflaichenzahl kann verzichtet werden, weil das MaR der
baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse
ausreichend definiert ist. Die Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten, um eine Auflo-
ckerung der baulichen Struktur zu erreichen.

Allgemeine Wohngebiete WA 2

Die allgemeinen Wohngebiete WA 2, die den groRten Teil des Plangebietes betreffen, sind
vor allem fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau vorgesehen. Zulassig ist hier eine Bebauung
mit maximal einem Vollgeschoss; die Grundflachenzahl ist mit 0,3 festgesetzt, damit eine
allzu dichte Aufeinanderfolge der haufig sehr unterschiedlichen Gebdudeformen vermieden
und das Ortsbild durchgriint wird. Die Gebaude sind in dem tUberwiegenden Teil der WA 2-
Gebiete nur als Einzel- und Doppelhduser zuladssig und in offener Bauweise zu errichten, um
eine relativ einheitliche, aufgelockerte Siedlungsstruktur zu erreichen. Im stidostlichen Teil
des Plangebietes soll dagegen auch die Errichtung von Hausgruppen (Reihenhdusern) ermog-
licht werden, um fiir die Nachfrage nach diesen Gebdudetypen ein entsprechendes Angebot
vorhalten zu kénnen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann auch in den allgemeinen Wohngebieten
WA 2 verzichtet werden, weil das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl in
Verbindung mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ausreichend definiert ist.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind pro Einzelhaus maximal 2 Wohnungen, pro
Doppelhaushdlfte bzw. Reihenhauseinheit maximal 1 Wohnung zuldssig. Damit soll zum ei-
nen erreicht werden, dass die angestrebte relativ einheitliche und aufgelockerte Siedlungs-
struktur verwirklicht wird, zum anderen dient die Vorschrift dazu, im inneren Bereich des
Plangebietes das zu erwartende Verkehrsaufkommen zu begrenzen. GroRere Gebdaude mit
vielen Wohneinheiten sollen auf die Gebiete WA 1 am nordlichen Rand des Plangebietes und
das Gebiet WA 4 am siidlichen Rand beschrankt bleiben, sodass der erh6hte Kraftfahrzeug-
verkehr dieser Grundstiicke die HauptverkehrsstraRen auf kurzen Wegen erreichen kann
und nicht die gesamte Siedlung belastet.
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Nordlich und siidlich der festgesetzten Ballspiel- und Retentionswiesen ist in der Planzeich-
nung in einigen der allgemeinen Wohngebiete WA 2 eine Hauptgebaduderichtung festgelegt
und durch die textliche Festsetzung 1.2 verpflichtend gemacht. Hier soll eine Nord-Stid-Aus-
richtung der Hauptgebaude erfolgen, damit die Sonnenenergie optimal genutzt werden
kann. Aufgrund der relativ groBen Abstande zwischen den festgesetzten liberbaubaren
Grundstiicksflachen ist auch hier, neben den Baugebieten WA 3 und WA 4, die Errichtung
von Passivhdusern grundsatzlich méglich und soll somit angeregt und gefordert werden.

Allgemeine Wohngebiete WA 3 und WA 4

Die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 liegen nordlich des |. Koppelweges. In diesen
Gebieten sollen die Voraussetzungen fiir den Bau von Passivhdusern geschaffen werden. Fiir
die besonders energiesparende Bebauung ist eine hohe Ausnutzung der Sonnenenergie er-
forderlich. Durch geeignete Rahmenbedingungen (relativ groRe Abstdnde zwischen den
uberbaubaren Grundstiicksflachen, Beschrankung der zuldssigen Gebdaudehdhe durch die
textliche Festsetzung 1.1) soll eine Verschattung der Fassaden und Dachflachen der Gebaude
auch bei niedrig stehender Sonne vermieden werden (Vorgabewert: Einstrahlwinkel der
Sonne am 21. Januar). Die zuldssige Hohe fiir die Gebaudeoberkante wird durch eine Hiill-
kurve vorgegeben, die sich aus Hohenvorgaben an der jeweils siidlichen und der jeweils
nordlichen Baugrenze ergibt (siehe nachfolgende Skizze). Ausgenommen von der Hohenbe-
grenzung sind Schornsteine und Antennen, weil sie keine nennenswerten Verschattungen
verursachen.

1 Voligeschoss
Einstrahiwinkel der Sonne
am 21. Januar. 17°

baudeoberk e

| berkante | ?ebnmeoberkm
1 ||,__.|_4 :L
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2 Voligeschosse
Einstrahlwinkel der Sonne
am 21. Januar. 17*
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Abb. 1: Skizze der Hullkurven fiir eine optimale Nutzung der Sonnenenergie

Um die Sonnenenergie optimal nutzen zu kénnen, ist eine Stidausrichtung der Hauptgebau-
de erforderlich. Hierfiir ist in der Planzeichnung die Hauptgebauderichtung festgelegt und
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durch die textliche Festsetzung 1.2 verpflichtend gemacht. AuBerdem soll die Sonnenein-
strahlung nicht durch Garagen und Nebengebdude eingeschrankt werden, daher sind diese
gemaR der textlichen Festsetzung 4.2 entsprechend geregelt.

Das Gebiet WA 3 ist vorwiegend fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau vorgesehen, die Er-
richtung von Reihenhausern soll aber nicht ausgeschlossen werden. Zuldssig ist hier eine
Bebauung mit maximal einem Vollgeschoss; die Grundflachenzahl ist entsprechend der rela-
tiv groBen Abstdande zwischen den Gebauden mit 0,3 festgesetzt. Die Gebdude sind in offe-
ner Bauweise zu errichten. Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen, pro Doppelhaushalf-
te bzw. Reihenhauseinheit maximal 1 Wohnung zuldssig, um das Verkehrsaufkommen der
Grundstiicke zu mindern. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgesetzt, dass
eine Verschattung der Gebdude untereinander vermieden wird. Die zuldssige Gebaudehdéhe
betragt an der jeweils nordlichen Baugrenze 5,0 m, an der jeweils siidlichen Baugrenze 9,0 m
und darf die geradlinige Verbindung zwischen diesen beiden maximalen Hohen nicht tiber-
schreiten, um eine Verschattung der benachbarten Gebaude auch bei niedrigem Sonnen-
stand im Winter zu vermeiden.

Die mit WA 4 bezeichneten allgemeinen Wohngebiete bieten die Moglichkeit zur Errichtung
von groReren Gebauden. Hier erfolgt keine Einschrankung der Gebdudeformen, sodass ne-
ben Einzel- und Doppelhdusern (z.B. im Geschosswohnungsbau) auch Reihenhduser entste-
hen kénnen, um eine moglichst groRe Bandbreite an Wohnformen anbieten zu kénnen. Zu-
lassig ist eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen; die Grundflachenzahl ist entspre-
chend der erforderlichen relativ groRen Abstande zwischen den Gebauden mit 0,3 festge-
setzt. Die Giberbaubaren Grundstiicksflichen sind auch hier so festgesetzt, dass eine Ver-
schattung der Gebaude untereinander vermieden wird. Die zuldssige Gebaudehohe betragt
in diesen Gebieten an der jeweils nordlichen Baugrenze 8,0 m, an der jeweils siidlichen Bau-
grenze 12,0 m und darf die geradlinige Verbindung zwischen diesen beiden maximalen Ho-
hen nicht liberschreiten.

Um ggf. bestehende Bedarfe fiir Einrichtungen oder Anlagen fir kirchliche Zwecke im Plan-
gebiet decken zu kénnen, werden fiir diesen Zweck Ausnahmen innerhalb des WA 3 und des
WA 4 zugelassen. In diesem Fall gelten fiir die iberbaubare Grundstiicksflache die Grenzab-
stande gemaR den Vorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Die Einrichtun-
gen konnen vom |. Koppelweg her erschlossen werden. Die Ausnahmeregelung ist mit den
Grundzugen der Planung vereinbar, die eine Platzierung von Infrastruktureinrichtungen an
den bereits bestehenden StraRen vorsieht.

Mindestgrundstiicksgrofien

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine MindestgrundstiicksgréRe von 600 m? fiir Ein-
zelhduser, 350 m? je Doppelhaushélfte und 200 m? je Reihenhauseinheit festgesetzt. Diese
Vorschrift dient dazu, durch groRere Abstande zwischen den erwartungsgemal sehr unter-
schiedlich gestalteten Gebauden ein aufgelockertes und ruhiges Ortsbild zu gewinnen und

um gegenseitige Beeintrachtigungen benachbarter Gebdaude maoglichst zu vermeiden.

b) Flache fir den Gemeinbedarf

Am nordlichen Rand des Plangebietes ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen — Kindertagesstatte” fest-
gesetzt. In dieser Flache sind die Errichtung und der Betrieb einer Kindertagesstatte mit Au-
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Renspielbereich sowie der erforderlichen Nebenanlagen und Parkflachen (sowohl Mitarbei-
terparkplatze als auch Bring- und Abholzonen) vorgesehen. Zuldssig ist eine Bebauung mit
maximal einem Vollgeschoss; die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt, um ausreichende
Flachen fiir die Errichtung der Kindertagesstatte bereitzustellen. Auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl kann auch hier verzichtet werden, weil das MaR der baulichen Nutzung
durch die Grundflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ausrei-
chend definiert ist.

) Flachen fir Versorgungsanlagen

Im nordlichen und im siidlichen Teil des Plangebietes wird die Errichtung von Transformato-
renstationen fir die Stromversorgung erforderlich. Hierfir sind zwei Flachen fiir Versorgungs-
anlagen (Elektrizitat) festgesetzt.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen / von der Bebauung freizuhaltende Flichen und ihre
Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Sie sind groRziigig
gefasst und bieten dem Bauherrn ausreichende Méglichkeiten fiir die Errichtung der Gebau-
de und die Gestaltung der Grundstiicke.

In den Gebieten WA 3 und WA 4 halten die iberbaubaren Grundstiicksflaichen Abstande von
13 m bzw. 23 m untereinander ein, so dass eine Verschattung der benachbarten Gebdude
vermieden und eine optimale Nutzung der Sonnenenergie auch bei niedrig stehender Sonne
ermoglicht wird. Hierzu wird auch auf die Erlduterungen zu den Hiillkurven unter dem Kapi-
tel B 1 a) der Begriindung verwiesen.

Ostlich grenzt ein ca. 35 m breiter Gehélzstreifen an das Plangebiet an. Um Wald i.S. des
NWaldLG handelt es sich nach Auffassung der Stadt Gifhorn bei dem vorhandenen Geholz-
bestand nicht. Sowohl in der als Anlage zur Begriindung beigefiigten Biotoptypenkartierung
als auch in dem , Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Arten- und Biotopschutz” vom
Oktober 2018 wird die Baumbestockung als ,sonstiger standortgerechter Gehdlzbestand
(HPS)“ bezeichnet. Im Text des Gutachtens wird auf Seite 6 erldutert: ,Strukturell dhnelt der
Gehdlzbestand einem Wald mit erster Baumschicht, Strauch- und Krautschicht, die Artenzu-
sammensetzung zeigt sich hingegen ausgesprochen heterogen, entspricht keiner natirlichen
Pflanzengemeinschaft. Die Baume weisen Uberwiegend ein geringes Alter auf, erreichen al-
lenfalls gerade eben das schwache Baumholzstadium. Dennoch ist das Kronendach nahezu
geschlossen. Die Strauchschicht ist vielfach sehr dicht ausgebildet, wahrend die Krautschicht
verbreitet Liicken aufweist; stellenweise dominieren Ahorn-Keimlinge.” Das Geholz stellt laut
gutachterlicher Einschatzung und nach Auffassung der Stadt Gifhorn keinen typischen Wald
i.S. NWaldLG dar.

Zu walddhnlichen Gehdlzen sollte mit Gebduden ein Sicherheitsabstand in der GréBenord-

nung einer Baumlange eingehalten werden, um groRere Schaden durch umstiirzende Baume
zu vermeiden. Die Flurstiicke sollen bis an den Gehdlzbestand heran als Wohngebiet genutzt
werden, um den groRen Bedarf an Wohngrundstiicken so weit wie moglich durch Erganzung

des im Zusammenhang bebauten Ortsbereiches decken zu kénnen. Zum Schutz der Haupt-
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gebdude und der Geholze werden die tiberbaubaren Grundstiicksflaichen mit einem Abstand
von mindestens 20 m zur Plangebietsgrenze festgesetzt, um ausreichend groRe Flachen fir
die Bebauung der Grundstiicke bereitstellen zu konnen. Dieser Abstand ist gerechtfertigt,
weil aus Immissionsschutzgriinden an der 6stlichen Plangebietsgrenze eine mindestens 3 m
hohe Larmschutzanlage errichtet werden muss. Diese Larmschutzanlage wird ein vollstandi-
ges Umkippen von Baumen auf die benachbarten Wohngrundstiicke und Nebenanlagen ver-
hindern, sodass die von dem Baumbestand ausgehenden Gefahren stark eingeschrankt sind.
AuBerdem befinden sich die Baugrundstiicke westlich des Gehdlzstreifens, also entgegenge-
setzt zur Hauptwindrichtung. Ein Ausschluss von Garagen und Nebengebauden wird in die-
sen Flachen nicht vorgesehen.

Baume in der freien Landschaft sowie Bdiume am Waldrand unterliegen der allgemeinen
Verkehrssicherungspflicht. Die kiinftigen Wohngrundstiicke im nordlichen Teil des Plange-
bietes werden bereits heute als Wohn- bzw. Freizeitgrundstiicke genutzt; hier ergeben sich
in Bezug auf Gefahrdungen durch Windbruch und die Verkehrssicherungspflicht keine we-
sentlichen Veranderungen. Im siidlichen Teil des Plangebietes ist zwischen den Baugrund-
stucken und dem Gehdlzstreifen zudem eine schmale Griinflache sowie in einem Teilbereich
eine StraBenverkehrsflache festgesetzt, sodass Nebengebdude Teil nicht direkt an den Ge-
hélzbestand herangebaut werden kénnen.

Eine Gefahrdung des Gehdlzbestandes und seines waldahnlichen Charakters durch die an-
grenzende Bebauung kann ausgeschlossen werden, da er vollstandig auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes liegt. Des Weiteren wird der Baum- und Strauchbestand
gegeniiber dem Baugebiet durch die Larmschutzanlage abgesichert. Um der Verkehrssiche-
rungspflicht nachzukommen, ist eine Beseitigung von Teilen des Gehdlzstreifens bzw. ein
Zuriickweichen des Gehdlzbestandes vom Plangebiet nicht erforderlich. Eine schleichende
Waldumwandlung, die nach dem NWaldLG gepriift werden muss, ist daher nicht zu erwar-
ten.

Garagen, Carports und Nebengebdude

Eine textliche Festsetzung regelt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
Garagen und Carports i.S. des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO
entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflaichen und entlang der 6ffentlichen Griinflaichen
nur mit einem Abstand von mindestens 5,0 m zur StraRengrundstiicksgrenze bzw. zur
Grundstiicksgrenze der Grunflachen zuldssig sind. Mit der Vorschrift soll verhindert werden,
dass der offentliche StraRenraum durch direkt angrenzende hohe bauliche Anlagen in Form
von Gebauden optisch eingeengt wird. AuRerdem soll der in den 6ffentlichen Griinflaichen
vorhandene Baum- und Strauchbestand geschiitzt werden.

In den Gebieten WA 3 und WA 4, in denen der Bau von Passivhdusern gefordert werden soll,
sind Garagen, Carports und Nebengebaude nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig. Diese Vorschrift ist erforderlich, damit die baulichen Anlagen nicht zu einer
ungewollten Verschattung der benachbarten Gebaude beitragen.
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3. Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fiir den nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes vom Lehmweg, fiir den siidlichen Bereich vom |. Koppelweg aus. Die StraRen sind in
der Planzeichnung als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Um zu vermeiden,
dass zwischen dem Lehmweg und dem |. Koppelweg Durchgangsverkehr entsteht, werden
der nordliche und der siidliche Teil jeweils fiir sich durch ringférmig angelegte StraBen er-
schlossen. Einige Grundstiicke im nordostlichen und stiddstlichen Teil des Plangebietes be-
sitzen bereits eine direkte Zu- und Abfahrt zum Lemweg bzw. zum |. Koppelweg. Diese Zu-
und Abfahrten dienen auch weiterhin zur ErschlieBung dieser Grundstiicke. Im siidlichen Teil
des Plangebietes ist die ErschlieBung riickwartig gelegener Baugrundstiicke durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager gesi-
chert.

Um fiir die FuRganger eine sichere Querung des Plangebiets zu gewahrleisten, ist an der
Nord-Siid-Achse der StraBenverkehrsflaichen die Anlegung eines durchgehenden FuRweges
vorgesehen, sodass die Verkehrsflachen hier entsprechend breiter festgesetzt sind. Die von
der HaupterschlieBungsachse abgehenden, ringférmig angelegten ErschlieBungsstraen sol-
len als Mischverkehrsflache ausgebaut werden.

Fur eine sichere Fiihrung der FuBganger und Radfahrer sollen die am Lehmweg und am .
Koppelweg vorhandenen FuR- und Radwege bis zur KreisstralRe K 114 verlangert werden.
Hierfiir missen zum Teil auch Flachen in Anspruch genommen werden, die lber die Stra-
Rengrundstiicksflachen dieser Hauptverkehrsstraen hinausgehen. Die bendtigten Flachen
sind in der Planzeichnung als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Die festgesetzten offentlichen Griinflachen sollen von Kraftfahrzeugverkehr freigehalten
werden. Im Ostlichen Teil des Plangebietes ist jedoch die ErschlieBung von Baugrundstiicken
als Uberfahrten in der Griinfliche ,Griinanlage / Griinverbindung” erforderlich. Die Grund-
stlicksein- und -ausfahrten werden jeweils fiir zwei Grundstiicke gebiindelt und mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten planungsrechtlich festgelegt. Durch textliche Festsetzung wurden
die Grundstiickszufahrten auf diese festgesetzten Flachen beschréankt, sodass der Eingriff in
die mit alleeartigem Baum- und Strauchbestand gesdaumte Griinanlage so gering wie moglich
gehalten wird. Die so erschlossene Flache ist jedoch zunachst vom Satzungsbeschluss ausge-
nommen, das Planverfahren wird fiir diesen Bereich gesondert weitergefiihrt, da zur Mini-
mierung der Eingriffe in den Griinzug die genaue Lage der Zufahrten festgesetzt werden soll.

Rad- und FuBwegverbindungen innerhalb des Plangebietes, die in der Planzeichnung als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung , FuR- und Radweg” festgesetzt sind, aber auch
in den offentlichen Griinflachen ,,Griinanlage / Griinverbindung” angelegt werden, stellen
kurze Wegebeziehungen zwischen den Wohngebieten im Plangebiet, zu den westlich an-
grenzenden Wohngebieten sowie als ruhige ,,Nebenstrecke” zwischen den Hauptverkehrs-
straBen her.

Das Plangebiet ist durch Busverbindungen tiber den Lehmweg (Haltestelle westlich des Plan-

gebietes an der Schule) sowie iber den Pommernring/Swinemiinder StraRe/Beethovenstra-
Re (Haltestellen westlich des Plangebietes) in das Nahverkehrsnetz eingebunden.
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Widmung

Die Widmung der StraRen erfolgt gem. § 6 Niedersachsisches StraRengesetz mit der Ver-
kehrsiibergabe.

4. Grinflichen / Graben / Anpflanzung von Bdumen
Offentliche Griinflichen

Die im nordlichen Teil des Plangebietes vorhandene Baumgruppe wird als 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Der Baumbestand soll erhalten
werden und dient als Gliederungselement und zur Durchgriinung des Baugebietes. Abgangi-
ger Baumbestand ist gleichartig zu ersetzen, sodass das parkartige Erscheinungsbild beste-
hen bleibt. Die festgesetzte Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammum-
fang von mind. 14 - 16 cm sichert einen Ersatz der Baume in angemessener GroRenordnung.
Bei allen Hoch- und TiefbaumaRnahmen sind Stamm, Krone und Wurzelraum zu schiitzen.

Die das Plangebiet von Norden nach Siiden querende unbefestigte Wegeverbindung ist mit
dem alleeartigen Baum- und Strauchbestand ortsbildpragend und soll entsprechend erhalten
werden. Sie wird als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung , Griinanlage / Griin-
verbindung” festgesetzt. Der vorhandene Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten und durch
Neuanpflanzungen, vorrangig Stieleiche (Quercus robur) zu ergénzen. Hiervon ausgenom-
men sind Grundstiickszufahrten im Bereich der PlanstraBe ,,A” zur ErschlieBung der am
nordostlichen Rand des Plangebietes gelegenen Baugrundstiicke. Abgangiger Baumbestand
ist durch Stieleiche (Quercus robur) zu ersetzen, damit der Alleecharakter bestehen bleibt.
Die festgesetzte Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von
mind. 14 - 16 cm sichert eine Erganzung des Gehdlzbestandes und einen Ersatz der Baume in
angemessener GroRenordnung.

In der 6ffentlichen Griinfliche , Griinanlagen / Griinverbindung” ist die Anlage einer FuR-
und Radwegeverbindung in einer Breite von max. 3 m zuldssig. Die Ausfiihrung erfolgt wie
bisher mit wassergebundener Decke, sodass das Oberflichenwasser weiterhin versickern
kann. Damit entsteht fiir FuBganger und Fahrradfahrer eine attraktive, ruhige Nebenstrecke
zu dem am Stadtrand beginnenden Erholungsraum.

Etwa in der Mitte des Plangebietes sind offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
,Ballspiel- und Retentionswiesen” festgesetzt. Sie dienen zum einen dem Spiel- und Bewe-
gungsbediirfnis der im Plangebiet wohnenden Kinder, zum anderen sind sie bei Starkregene-
reignissen als Notiiberlauf bzw. Riickhalteflache fiir iberschieRendes Niederschlagswasser
der StraRenflachen vorgesehen, das in den Versickerungsflachen nicht schnell genug abgelei-
tet werden kann. Die zeitweilige Aufstauung von Regenwasser in diesen Griinflachen steht
der Zweckbestimmung als Ballspielwiese nicht entgegen. Der am siidlichen Rand der Griin-
flachen verlaufende offene Graben bleibt erhalten.

Anpflanzung von Baumen

Zur Durchgriinung des Wohngebietes sind sowohl auf den Baugrundstiicken als auch im 6f-
fentlichen StraRenraum Baume anzupflanzen.
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Auf den jeweiligen Baugrundstiicken ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum auf der
der PlanstraRe zugewandten Grundstiicksseite anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang eines Baumes ist gleichartiger Ersatz zu leisten, um die Durchgriinung dauerhaft zu
gewahrleisten. Es sind Laubbaume in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt mit ei-
nem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm zu verwenden.

Artenauswahl:
- Acer platanoides — Spitzahorn
- Fagus sylvatica — Rotbuche
- Malus sylvestris — Wild-Apfel
- Prunus avium —Vogelkirsche
- Pyrus communis — Wilder Birnbaum
- Quercus robur — Stieleiche
- Sorbus aucuparia — Eberesche
- Tilia cordata — Winter-Linde

In der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache sind mindestens 10 standortgerechte StralRen-
baume, in der Qualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von mindestens
16 - 18 cm anzupflanzen. Die Pflanzflache fiir Bdiume im Straenraum muss eine GréRe von
mindestens 6 m? aufweisen und gegen Uberfahren geschiitzt sein.

Artenauswahl:
- Acer campestre ‘Elsrijk’ — Feldahorn
- Carpinus betulus ‘Fastigiata’ — Pyramiden-Hainbuche
- Quercus robur ‘Fastigiata’ — Saulen-Eiche
- Tilia cordata ‘Rancho’ - Kleinkronige ‘Winter-Linde

Die Anpflanzungen erfolgen in der ersten Pflanzperiode (November bis April) nach Fertigstel-
lung der ErschlieRungsstrale. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Bau-
me sind unverziiglich in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

5. Belange der Landwirtschaft

Durch die Festsetzung der Wohngebiete und der Flache fiir den Gemeinbedarf werden
landwirtschaftliche Nutzflichen (Acker) tiberplant. Das im Regionalen Raumordnungspro-
gramms 2008 dargestellte Vorbehaltsgebiet ,Landwirtschaft (aufgrund hohen, natiirlichen,
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials)” ragt nur in einem schmalen
Streifen in den sudlichen Teil des Plangebietes hinein. Es werden also im Wesentlichen fir
die Landwirtschaft nicht so wertvolle Boden tiberplant. Die Flachen liegen zudem isoliert
zwischen den bereits bestehenden Wohnsiedlungen und der KreisstralRe K 114. Durch die
erforderliche Riicksichtnahme auf die angrenzenden Wohngrundstiicke ist die landwirt-
schaftliche Nutzung bereits eingeschrankt und langfristig nicht entwicklungsfahig. Daher
stellt die Nutzungsdnderung keinen wesentlichen Eingriff in Landwirtschaft dar.

Die Grundstiicksflachen befinden sich bereits im Eigentum der GEG und wurden fiir die drin-
gend erforderliche Deckung des Bedarfs an Wohnbaugrundstiicken erworben; auf die land-
wirtschaftliche Nutzung kann hier zukiinftig verzichtet werden. Das im RROP dargestellte
Vorbehaltsgebiet , Landwirtschaft” dehnt sich in Richtung Osten aus, wo die landwirtschaftli-
che Nutzung beibehalten wird. Den Belangen der Landwirtschaft wird somit nach Auffassung
der Stadt angemessen Rechnung getragen.
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6. Belange von Natur, Landschaft und Klima

Der liberplante Bereich beinhaltet vorwiegend ackerbaulich genutzte Flachen. Im Osten ver-
lauft in Nord-Siid Richtung ein landwirtschaftlicher Weg, welcher beidseitig von einer z.T.
lickigen Baumreihe gesaumt wird. Diese Griinstrukturen griinen die Ackerflache zur freien
Landschaft bereits gut ein. Auf der noérdlichen Ackerflache ist eine kleine Baumgruppe vor-
handen, die auch zukiinftig bestehen bleibt. Inmitten des Plangebietes durchquert ein Gra-
ben das Gebiet, welcher erhalten wird. Nordostlich an den Weg angrenzend sind bereits ver-
einzelt Wohnnutzungen und Dauerkleingarten vorhanden. Westlich grenzt der Siedlungs-
raum der Stadt Gifhorn an. Ansonsten befinden sich in dstlicher Richtung weitere landwirt-
schaftliche Flachen und entlang der KreisstraRe 114 in der Bauverbotszone ein breiter Ge-
hoélzstreifen. Im Norden entlang des Lehmweges sind Einzelbdume im StraRenraum vorhan-
den. Von einer ErschlieBung des Plangebietes und der Planung eines FuBweges zur fuBlaufi-
gen ErschlieRung des neuen Baugebietes sind Baume betroffen. Ein Teil dieser Baume unter-
liegt der Baumschutzsatzung der Stadt Gifhorn (siehe folgenden Punkt ,,Baumschutzsatzung).
Die weiteren Gehdlzstrukturen im Plangebiet befinden sich zukiinftig in 6ffentlichen Griinfla-
chen und sollen bestehen bleiben.

Die beidseitig der Nord-Siid-Verbindung vorhandenen Baumreihen sollen durch Neuanpflan-
zungen erganzt werden, sodass zukiinftig geschlossene Baumreihen vorhanden sind. Bei den
Neuanpflanzungen und Ergdnzungen der beidseitigen Baumreihen sind vorrangig Stieleichen
(Quercus robur) zu verwenden, da diese im fortgeschrittenen Alter besondere Habitatstruk-
turen flr Brutvogel und Fledermduse bieten werden. Eine ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicke ist jedoch zu gewdhrleisten. Dementsprechend ist bei der nachfolgenden Er-
schlieRungsplanung darauf zu achten, dass insbesondere liickige Stellen in der Baumreihe
zur ErschlieRBung in Anspruch genommen werden. Sollten dennoch Baume beseitigt werden
mussen, ist entsprechender Ersatz zu leisten. Durch die textliche Festsetzung Nr. 7.1 wurde
bestimmt, dass fiir jeweils zwei Baugrundstiicke eine gemeinsame Zufahrt mit einer Breite
bis zu max. 4 m zuldssig ist. Die Zahl der erforderlichen Zufahrten ist also relativ gering. Aus-
schlaggebend ist zudem, dass 4 m breite Zufahrten der Bildung von geschlossenen Kronen-
dachern nicht entgegenstehen, da die Baumkronen Uber die Zufahrten hinwegragen und
zusammenwachsen konnen. Wesentliche Auswirkungen auf das Fledermausvorkommen sind
daher nicht zu erwarten. Die so erschlossene Flache ist jedoch zundchst vom Satzungsbe-
schluss ausgenommen, das Planverfahren wird fiir diesen Bereich gesondert weitergefiihrt,
da die exakte Lage und Anzahl der Zufahrten festgesetzt werden soll, um den Eingriff in den
Griinzug zu minimieren.

Um eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes sicherzustellen, sind neben den An-
pflanzungen im StraBenraum auch auf den jeweiligen Baugrundstiicken Anpflanzungen von
Baumen vorgesehen.

Mit dem geplanten Vorhaben soll die Wohnbaunutzung erweitert werden. Daraus resultie-
ren unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden durch Versiege-
lung und Uberbauung von Boden. Durch die Beseitigung von Gehélzen und die Uberplanung
von Gras- und Staudenfluren ergeben sich zu dem erhebliche Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Pflanzen. Mit der Uberplanung einer Halboffenlandschaft als Wohngebiet und der
damit verbundenen Veranderung der Habitatstrukturen ist mit einem Wegfall von Revieren
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der nachgewiesenen Arten Dorngrasmiicke und Goldammer zu rechnen. Weitere erhebliche
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Im nachfolgenden Umweltbericht erfolgt die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes gem. ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung des Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung” des
Niedersachsischen Stadtetages (2013). Mit den vorgesehenen griinplanerischen Festsetzun-
gen, wie die Anpflanzung von Baumen auf den Grundstiicken, im StraRenraum und in den
offentlichen Griinflachen, sowie durch die Schaffung von Hausgarten kann ein Teil des Aus-
gleichsbedarfes innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Der weitere Ausgleichsbedarf
wird zum einen im Clausmoor auf den Flurstiicken 13 und 14 der Flur 44 in der Gemarkung
Gifhorn mit der Schaffung einer Waldsaumzone gedeckt. Diese besteht aus einer Anpflan-
zung von Gebiischgruppen und der Schaffung eines Brache-/Bliihstreifens. Mit diesen MaR-
nahmen auf den Flurstiicken kénnen in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet neue Halboffen-
land-Lebensraume fiir die betroffenen Arten Dorngrasmiicke und Goldammer geschaffen
werden. Auf beiden Flurstiicken sind bereits KompensationsmaRnahmen fiir den benachbar-
ten Bebauungsplan ,lll. Koppelweg” angelegt. Die weiteren Flachen werden derzeit als Griin-
land genutzt, sodass dort weitere Anpflanzungen erfolgen kénnen. Beide Flurstiicke sind
stadteigene Flachen und als Ausgleichsflaichen dem Grunde nach anerkannt. Zum anderen
erfolgt der externe Ausgleich im Ausgleichsflachenpool ,,Zwergstrauch-Heide und Wald“ in
Wilsche, auf den Flurstiicken 10 und 11/1 der Flur 8 sowie auf den Flurstiicken 2/1 und 2/2
der Flur 7. Das Konzept des Ausgleichsflachenpools ist auf die Entwicklung des Biotoptyps
»Sand-Zwergstrauchheide” ausgerichtet. Dieser zukiinftige Lebensraum weist eine artenrei-
che und vielfaltige Struktur auf und ist typisch fir den dort vorhandenen nahrstoffarmen
(mageren), sandigen und vorwiegend trockenen Boden. Mit der Entwicklung des Biotoptyps
wird sich eine artenreiche Pflanzenvegetation einstellen und der Boden kann sich wieder
regenerieren. Demzufolge sind die externen AusgleichsmaBnahmen geeignet die entstehen-
den erheblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere vollstan-
dig zu kompensieren.

Baumschutzsatzung

Um das Orts- und Landschaftsbild zu beleben und zu gliedern, zur Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes beizutragen, das Stadtklima zu verbessern und um schadliche Einwirkungen
abzuwehren, hat die Stadt Gifhorn eine Baumschutzsatzung aufgestelit.

Nach MaRgabe der Baumschutzsatzung sind nach § 1 der Satzung alle Baume mit mindes-
tens 25 cm Stammdurchmesser oder 80 cm Stammumfang, gemessen 100 cm ber dem
Erdboden, geschlitzt. Bei mehrstammigen Baumen ist die Summe der Stammumfange maR-
gebend, wenn der starkste Stamm mindestens 50 cm Stammumfang aufweist. Von der
Baumschutzsatzung ausgenommen sind Obstbaume, Birken sowie nicht standorttypische
und nicht heimische Gehdlze.

Im Plangebiet, insbesondere entlang des Lehmweges, von Nord nach Siid fiihrenden land-
wirtschaftlichen Weges und des |. Koppelweges ist Baumbestand vorhanden, welcher zum
Teil unter den Schutzstatus der Baumschutzsatzung fallt. Bei der Durchfiihrung der Planung
ist zu prifen, ob eine Beseitigung geschiitzter Baume unumganglich und eine Befreiung von
den Verboten gegeben ist.
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Artenschutz

Der § 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und somit
auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten. Fir die Bauleitplanung
sind jedoch besonders und streng geschiitzte Arten des § 44 BNatSchG zu beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu priifen, ob einer Pla-
numsetzung nicht Gberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Das
betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschiitzten Arten nach § 44
des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu den besonders
geschiitzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A und B der Europdischen
Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die
europdischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Zu den streng geschiitzten Arten
gehoren die Arten nach Anhang A der Europdischen Artenschutzverordnung, die Arten nach
Anhang IV der FFH-RL sowie Tier- und Pflanzenarten, in einer Rechtsverordnung nach § 54
Absatz 2 BNatSchG aufgefiihrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter modi-
fiziert. Darin heillt es zur Betroffenheit relevanter Arten, dass ein VerstoR gegen die Verbote
des § 44 Abs.1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht vorliegt, sofern die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Flr die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europédischen Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG gelten allgemein und
sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der Bauleitplanung wird jedoch
bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entgegenste-
hen konnen und ob Vermeidungs- oder vorgezogene AusgleichsmaBnahmen vorzusehen
sind. Die Beurteilung der potentiell betroffenen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng
geschiitzter Artengruppen im Plangebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an der
planungsrechtlichen Situation, da die Realisierung des Vorhabens ausschlaggebend ist.
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§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totungsverbot)

Fledermduse

Der Baumbestand wurde vom Biiro Biodata GmbH (2018) kontrolliert. In der Allee, entlang
des Nord-Siid Weges, konnten insgesamt 5 Hohlenbdaume festgestellt werden. Die Baume
weisen Faulnishohlen auf und stellen eine Eignung als Sommerquartier dar. Potentielle Win-
terquartiere konnten nicht festgestellt werden. Eine explizite Kontrolle der Hohlenbaume
auf Besatz erfolgte nicht. Allerdings waren zwei Baumen Nutzungsspuren (dunkler Rand) an
der Hohle erkennbar, diese deuten auf eine Nutzung durch Fledermause oder Vogel hin. An
den weiteren Baumen im Plangebiet konnten keine Hohlen, Rindenabplatzungen o. &. Bil-
dungen festgestellt werden, die als Fortpflanzungsstatte, Sommer- oder Winterquartier fir
Fledermduse fungieren konnten. Die Allee soll weiterhin bestehen bleiben und wird als zu
erhalten festgesetzt. Dennoch sind zur ErschlieBung der Grundstiicke geringfiigige Beseiti-
gungen von Gehdlzen zu erwarten. Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt bei der Beseiti-
gung der Baume zu vermeiden, sind die Baume vor der Rodung nochmals von einem Gutach-
ter auf moglichen Besatz zu untersuchen. Sollten Tiere gefunden werden, sind diese fachge-
recht zu bergen, ggf. zu versorgen und an geeigneter Stelle wieder aus zu wildern. Weiterhin
ist die Rodung auRerhalb der fledermausaktiven Zeit (Marz bis Oktober) durchzufiihren.
Demnach kann eine Totung bei der Durchfiihrung der Planung und ein VerstoR gegen die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Végel

Auf den Ackerflachen konnten keine Brutvogelvorkommen registriert werden. Die nachge-
wiesenen Arten sind ausschlieRlich Gehdlzbriiter. Dennoch ist nicht ausgeschlossen, dass die
Ackerflachen, insbesondere in den angrenzenden Saumbereichen von anspruchsloseren Ar-
ten oder sehr haufig vorkommenden Arten genutzt werden. Bei den Begutachtungen im
Plangebiet konnten keine Horste von Greifvogelarten festgestellt werden. Mit der Durchfiih-
rung der Planung konnen To6tungen von Vogeln ausgeschlossen werden, wenn die Rodung
von Gehdlzen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.) sowie Sperrfrist (01.03. bis
30.09.), gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, erfolgt. Zudem hat die Baufeldfreimachung der
landwirtschaftlichen Flachen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.) zu erfolgen.
Ein VerstoR gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann dementspre-
chend ausgeschlossen werden.

Sonstige besonders oder streng geschiitzte Arten

Auswirkungen auf das Tétungsverbot weiterer besonders oder streng geschiitzter Arten sind
innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten. Der vorhandene Graben bleibt in seiner Aus-
dehnung vollstandig erhalten und steht auch zukiinftig als potenzieller Lebensraum zur Ver-
fligung.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Storungsverbot)
Fledermause
Das Plangebiet ist durch dessen Lage am Stadtrand bereits mit verschiedenen Storeinwir-
kungen, wie Gerausche aus der Siedlung und Verkehr sowie durch Lichtimmissionen vorbe-
lastet. Bei den Untersuchungen konnten, bis auf zwei Baume, keine expliziten Nutzungen der
Baume nachgewiesen werden. Lediglich die Baumreihen entlang des Feldweges beinhalten
eine wichtige Flugroute und Nahrungshabitat fiir Breitfliigelfledermause und Zwergfleder-
mause. Fur Zwergfledermause stellt der Graben eine weitere Flugroute dar. Eine Beseitigung
der Baumreihen ist nicht vorgesehen. Im Gegenteil durch Neuanpflanzungen soll diese er-
ganzt werden. Der Erhalt dieser Strukturen sowie der Graben sollen durch die Festsetzung
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als offentliche Griinflaiche dauerhaft gesichert werden. Demzufolge stehen die Strukturen
auch zukiinftig uneingeschrankt als Teillebensraum zur Verfiigung. Mit der Errichtung von
baulichen Anlagen zur Wohnnutzung ergeben sich keine zusatzlichen Stérungen auf lokale
Populationen. VerstoRe gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG erge-
ben sich nicht.

Vogel

Die geringfiigige Rodung von einzelnen Gehdlzen stellt fiir mehrere Arten einen Verlust von
potenziellen Brutstandorten dar. Bei den Kartierungen konnten im Plangebiet siedlungstypi-
sche Arten und Halboffenlandarten nachgewiesen werden. Dennoch ist mit dem Wegfall von
Revieren der Arten Dorngrasmiicke und Goldammer aufgrund der Verdanderung der Habitat-
struktur zu rechnen. Der GroRteil des Gehdlzbestandes bleibt jedoch auch zukiinftig beste-
hen und wird durch weitere Anpflanzungen erganzt. Demzufolge werden zukiinftig ausrei-
chend Ausweichlebensrdaume im Plangebiet vorhanden sein. Zudem werden in den zukinfti-
gen Hausgarten neue Geholzlebensraume geschaffen. Die 6kologische Funktion kann auch
weiterhin erfiillt bleiben. Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen ausge-
schlossen werden.

Sonstige besonders oder streng geschitzter Arten
Auswirkungen auf das Storungsverbot weiterer besonders oder streng geschitzter Arten
sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten)
Fledermause

Bei den Kartierungen konnten im Plangebiet keine Quartiere festgestellt werden. Lediglich 5
Baume weisen aufgrund von Faulnishdhlen eine potentielle Eignung als Sommerquartier auf.
Mit der Rodung von Baumen konnten potentiell geeignete Lebensraume entfernt werden.
Ein VerstoR gegen das Zerstérungsverbot liegt allerdings nur dann vor, wenn die 6kologische
Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht mehr erfiillt ist.

Nach derzeitigem Planungsstand kénnen die 5 Hohlenbdaume in der zuktinftigen Griinflache
bestehen bleiben. Sollten nachfolgend andere Grundstiicksaufteilungen erfolgen und einzel-
ne Baume mit Hohlenbildung gerodet werden, sind diese vor Rodung auf Bestande von
Quartiere zu untersuchen. Sollten dabei Quartiere festgestellt werden, sind diese durch
kiinstliche Nisthilfen fiir Fledermause jeweils im Verhaltnis von 1:3 bei Entfernung der Hoh-
lenbaume im Plangebiet vorzuhalten. Demnach kann die 6kologische Funktion weiterhin
gewahrt und ein VerstoR gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG aus-
geschlossen werden.

Vogel

Auf die Ackerflachen konnten keine Brutvogel nachgewiesen werden. Die vorhandenen Ge-
hélzstrukturen eignen sich fiir einige Vogelarten als Brutplatz. Eine weitreichende Beseiti-
gung ist nicht vorgesehen. Lediglich zur ErschlieBung des Wohngebietes im Norden und Su-
den sind einzelne Gehdlze betroffen. Bei den Kartierungen konnten keine Vogel nachgewie-
sen werden, die ihre Nester mehrjdhrig nutzen, sodass mit einer Rodung auBerhalb der Brut-
und Setzzeit eine Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten ausgeschlossen werden
kann. Zudem verbleiben im Plangebiet ausreichend Ausweichlebensraume. VerstoRe gegen
die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ergeben sich nicht.
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Sonstige besonders oder streng geschuitzter Arten
Auswirkungen auf Fortpflanzungs- oder Ruhestédtten weiterer besonders oder streng ge-
schitzter Arten sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten.

§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG (Beschadigung, Zerstorung und Entnahme von Pflanzen)

Im Rahmen der vorgenommenen Biotoptypenkartierung vom Biiro Biodata GmbH (2018)
wurde das Arteninventar vegetationskundlich begutachtet. Dabei konnten im gesamten
Plangebiet keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenvorkommen innerhalb des Plange-
bietes festgestellt werden. Im direkt an das Plangebiet angrenzenden standortgerechten
Geholzbestand sind Jungpflanzen der als geschiitzte Art geltenden Eibe (Taxus baccata) fest-
gestellt worden. Dieser Bereich liegt auBerhalb des Plangebietes und ist vom Vorhaben nicht
betroffen. Ein VerstoR gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG kann
derzeit nicht prognostiziert werden.

Fazit
Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzuhalten, dass mit der Umsetzung
der Planung VerstoRe gegen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht zu erwarten sind bzw.
vermieden werden kénnen. Als artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme ist zu beach-
ten, dass
- die Rodung der Geholze auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.) so-
wie Sperrfrist (01.03. bis 30.09.), gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und fleder-
mausaktiven Zeit (01.04. bis 31.10) erfolgen,
- Baume vor Rodung nochmals auf Fledermausbesatz zu untersuchen sind.
o Bei positivem Besatz sind weitere MaRnahmen, wie bergen, versorgen und
auswildern durchzufiihren. Sollten Fledermause festgestellt werden, ist das
Quartier durch kiinstliche Nisthilfen im Plangebiet, im Verhaltnis von 1:3 zu
kompensieren.
o Ggf. erforderliche Ersatzquartiere werden innerhalb des Plangebietes, in der
offentlichen Griinfliche ,Griinanlage/Griinverbindung” nachgewiesen.

7. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet erfolgt durch Erweite-
rungen der bereits bestehenden Kanal- und Leitungsnetze.

In der textlichen Festsetzung 6 ist festgelegt, dass Versorgungsleitungen im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ausschlieflich unterirdisch zu verlegen sind. § 9 Abs. 1
Nr. 13 BauGB ermachtigt die Kommunen, die Filhrung von oberirdischen oder unterirdischen
Versorgungsanlagen und -leitungen aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan festzu-
setzen. Oberirdisch gefiihrte Leitungen z.B. zur Stromversorgung oder fiir die Telekommuni-
kation wiirden das Ortsbild beeintrachtigen. Daher sollen die Leitungen unterirdisch gefiihrt
werden.

e Wasser- und Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung und die Loschwasserversorgung der Neubaugrundstiicke werden
durch einen Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sichergestelit.
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e Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch einen Anschluss an die Schmutzwasserkanalisa-
tion der Stadt Gifhorn. Fiir Kanalleitungen, die im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes
tber Privatgrundstiicke gefiihrt werden miissen, sind Leitungsrechte im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Die Niederschlagswasserbeseitigung soll auch zukiinftig durch eine Versickerung innerhalb
des Plangebietes erfolgen. Eine Bodenuntersuchung hat ergeben, dass der anstehende Bo-
den bedingt geeignet und eine Versickerung nur tiber flache Mulden und eine Anhebung des
Gelandes moglich ist. Unterhalb einer 0,3 m bis 0,6 m méchtigen Oberbodenschicht aus hu-
mosem, feinsandigem Mittelsand wurde bis zur Endteufe von 5,0 m unter GOK ein feinsan-
diger bis stark feinsandiger Mittelsand erkundet. Das Grundwasser wurde nach Beendigung
der Bohrungen in Tiefen von 1,6 m bis 2,1 m unter Gelande eingemessen.

Das auf den befestigten offentlichen StraBen- und Wegeflachen anfallende Oberflaichenwas-
ser soll innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflaichen und Griinflachen Giber begriinte
Mulden versickert werden. Um das Niederschlagswasser, vor allem bei Starkregenereignis-
sen, kontrolliert zu beseitigen, sind in der Mitte des Baugebietes Griinflachen mit der Zweck-
bestimmung , Ballspiel- und Retentionswiesen” festgesetzt. Diese Flachen werden abgesenkt
hergerichtet, sodass das Wasser dort , aufgestaut” und zur Versickerung gebracht werden
kann. Die Flachen werden jeweils nur kurzzeitig mit Wasser gefiillt sein, sodass sie liberwie-
gend als Ballspielwiese genutzt werden kénnen.

Auf allen privaten Grundstiicksflachen miissen geeignete Anlagen zur vollstandigen Versicke-
rung oder Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers hergestellt werden. Eine tieflie-
gende Versickerung (Rigolen / Schichte etc.) ist aufgrund des Grundwasserstandes nicht
moglich, daher ist das anfallende Regenwasser auf den privaten Flachen in Mulden oder als
Flachenversickerung vorzusehen oder zu speichern und z.B. als Grauwasser zu verwenden.
Die Funktionsfahigkeit dieser Anlagen muss bereits mit dem Beginn flaichenversiegelnder
BaumaRnahmen auf den jeweiligen Grundstiicken gewahrleistet sein, damit ein AbflieRen
des Wassers auf benachbarte Grundstiicke oder auf die ErschlieBungsstraBe verhindert wird.
Fiuir den Nachweis der gesicherten ErschlieRung ist im Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeige-
verfahren fiir jedes Baugrundstiick mit dem Entwasserungsantrag ein Versickerungskonzept
einzureichen.

e Strom- und Gasversorgung, Telekommunikation

Die Versorgung der Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes mit elektrischer Energie,
Erdgas und Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die LSW LandE-Stadtwerke Wolfsburg
GmbH & Co.KG und die Deutsche Telekom AG. Fur die Errichtung von zwei Transformatoren-
stationen sind im nérdlichen und im stidlichen Teil des Plangebietes Flachen fiir Versor-
gungsanlagen festgesetzt,

e Abfallentsorgung

Die Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die 6ffentlichen StraRen sind in dem Plange-
biet so dimensioniert, dass die Millentsorgung ungehindert stattfinden kann.
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8. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz
Bodenverunreinigungen, Riistungsaltlasten

Fir das Bebauungsplangebiet wurden Baugrunduntersuchungen durchgefihrt. Im Oberbo-
den und in der Sandschicht wurden keine erhohten Schadstoffkonzentrationen festgestellt.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Boden gemaR BBodSchV uneingeschrankt
wieder verwertbar und in die Einbauklasse Z 0 einzuordnen ist. Er ist einer moglichst hoch-
wertigen Wiederverwertung als Oberboden zuzufiihren. Bei dem gewachsenen Sand handelt
es sich um ,,nicht gefahrlichen Abfall“, der im vereinfachten Verfahren entsorgt werden kann
(keine Andienungspflicht bei der NGS). Auch der Sand ist aus umwelttechnischer Sicht un-
eingeschrankt wieder verwertbar und in die Einbauklasse Z 0 nach LAGA TR Boden einzuord-
nen.

Sollten bei der Realisierung der Vorhaben unnatiirliche Bodengeriiche, Bodenverfarbungen
oder die Ablagerung von Abfillen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis Gifhorn
als Untere Bodenschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf
weiteres einzustellen.

Die UXO PRO Consult GmbH, Berlin hat eine Auswertung von Luftbildern, Akten und Litera-
tur durchgefiihrt. Auf den untersuchten Luftbildaufnahmen und den sonstigen historischen
Unterlagen konnten keine Hinweise festgestellt werden, die den Verdacht der Kontaminati-
on des Plangebietes mit Kampfmitteln bestatigen. Nach Auffassung der UXO PRO GmbH sind
keine weiteren MaRnahmen notwendig.

Sollten trotzdem bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat der LGLN in Hannover zu benachrichtigen.

Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet ist den Schallbelastungen aus dem Verkehr auf den Hauptver-
kehrsstraRen Lehmweg, K 114 und |. Koppelweg ausgesetzt. Um die zu erwartenden Immis-
sionen einschatzen zu konnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
(,Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Bebauungsplan Nr. 106 ,Lehmweg Sid“ der
Stadt Gifhorn“; TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hannover 23.05.2018). Diese Un-
tersuchung kann bei der Stadt Gifhorn eingesehen werden.

Fiir die schalltechnischen Berechnungen wurden die zukiinftig vorliegenden, auf den Zeit-
raum 2030 hochgerechneten Verkehrsmengen in Ansatz gebracht. Daraus ergeben sich fol-
gende durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastungen auf den StralRen:

Osttangente (K 114): 14.595 Kfz/24h bis 15750 Kfz/24h,
Lehmweg: 5.355 Kfz/24h,
I. Koppelweg: 3.940 Kfz/24h.

Fir die Einordnung der zu erwartenden Schallimmissionen werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” / Teil
1 Beiblatt 1 / sowie die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) als
weitere Abwdgungsgrundlage herangezogen.
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e Die Orientierungswerte der DIN 18005 / Teil 1 Beiblatt 1 / betragen
— in allgemeinen Wohngebieten (WA)

tags 55 dB(A)

nachts 45 bzw. 40 dB(A)
— in Mischgebieten (MI)

tags 60 dB(A)

nachts 50 bzw. 45 dB(A)

Bei den zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben. Der héhere
ist auf Verkehrsgerausche anzuwenden.

e Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) betragen in allgemei-
nen Wohngebieten (WA)

tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)

Die Berechnung der zu erwartenden Beurteilungspegel erfolgte fiir die Immissionshéhe von
2,80 m (EG) und 5,60 m (1. OG)bei freier Schallausbreitung. Um die mogliche Wirkung akti-
ver SchallschutzmaRBnahmen einschitzen zu kénnen, wurde fiir den stdlichen Teil des Plan-
gebietes am Rand des Wohngebietes eine Garagenanlage mit einer Hohe von 3 m als Ab-
schirmungsmaRnahme beriicksichtigt.

Die Berechnungen ergaben, dass im Plangebiet der Orientierungswert der DIN 18005 von
tags 55 dB(A) in weiten Teilen liberschritten wird, der Orientierungswert von 45 dB (A) fiir
die Nachtzeit wird in fast dem gesamten Plangebiet (iberschritten. Im Nahbereich der Ver-
kehrswege sind Beurteilungspegel von tags bis zu 67 dB(A) und nachts bis zu 59 dB(A) zu
erwarten. Auch die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) in Héhe
von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden damit in Teilen des Plangebietes liberschrit-
ten. Allerdings werden die Sanierungswerte (tags 67 dB(A) und nachts 57 dB(A)) fast im ge-
samten Plangebiet eingehalten.

Die Berechnungen zeigen, dass die im siidlichen Teil des Plangebietes zugrunde gelegte Ab-
schirmung durch eine 3 m hohe Garagenanlage im Erdgeschossbereich eine Reduktion der
Beurteilungspegel um ca. 1 bis 3 dB bewirkt. Im Erdgeschoss der Gebdude und auf den Au-
Renflichen der Grundstiicke kann damit am Tag der Orientierungswert von 60 dB(A) fiir
Mischgebiete bis an die 6stliche Plangebietsgrenze heran eingehalten werden. Nachts wird
der Orientierungswert fiir Mischgebiete (50 dB(A) fiir Verkehrslarm) auch mit der Larm-
schutzmaRnahme in einem schmalen Grundstticksstreifen entlang der ostlichen Plangebiets-
grenze Uberschritten. Da nachts eine reguldre Freiflichennutzung nicht anzunehmen ist,
wird dies als hinnehmbar erachtet.

Trotz der hohen Schallbelastungen entscheidet sich die Stadt Gifhorn also fiir die Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebietes im Bereich Lehmweg / K 114 / |. Koppelweg, um den
grolRen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken decken zu kénnen. Um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sicherzustellen, sind aktive und passive SchallschutzmaRnahmen festge-
setzt.
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Um fiir die Gartenflachen der am 6stlichen Rand des Plangebietes gelegenen Baugrundstii-
cke die Schallbelastungen so weit senken zu kénnen, dass ein Aufenthalt im Freien ohne
Probleme moglich ist, hat sich die Stadt Gifhorn dafiir entschieden, auf der gesamten Lange
der 6stlichen Plangebietsgrenze den Bau einer 3 m hohen Larmschutzanlage vorzuschreiben.
Damit lassen sind die Beurteilungspegel auf Werte reduzieren, die im Rahmen der Orientie-
rungswerte fiir Mischgebiete liegen. Da das Wohnen in Mischgebieten reguldr zuldssig ist,
wird es als angemessen erachtet — insbesondere auf Grund des groBen Wohnraumbedarfes
- diese Werte fiir das geplante allgemeine Wohngebiet im 6stlichen Teilbereich als Ober-
grenze heranzuziehen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind damit auch auf den
AuBenflachen der Grundstiicke noch gesichert. Relevant sind hier die Schallbelastungen
wahrend der Tageszeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr), denn wahrend der Nacht beschrankt sich
der Aufenthalt im Freien auf wenige Ausnahmefille. Die Errichtung der Larmschutzanlage ist
iber eine zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung und die textliche Festsetzung 5.1
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzung schlieRt auch die von sehr hohen
Schallbelastungen betroffenen Grundstiicke am Lehmweg und am |. Koppelweg mit ein. Ein-
und Ausfahrten zu den Grundstiicken sind hier mit schalld@dmmenden Toren zu versehen.

Aus stadtebaulichen Griinden soll die Larmschutzanlage auf gesamter Lange einheitlich ge-
staltet werden. Aufgrund der beengten raumlichen Situation bietet sich die Errichtung einer
Larmschutzwand an.

Wie bereits erwdhnt, ist eine wirkungsvolle Abschirmung fiir die Obergeschosse der Gebau-
de nicht moglich. Daher sind fir die im Plangebiet neu zu errichtenden Gebaude passive
SchallschutzmaBnahmen gegeniiber dem Verkehrslarm der K 114 erforderlich. Diese werden
durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen in der Planzeichnung und durch die textli-
chen Festsetzungen unter Nr. 5.2 verbindlich vorgegeben. Wahrend unmittelbar angrenzend
am Lehmweg, am 6stlichen Rand des Plangebietes und am |. Koppelweg eine Einstufung in
die Larmpegelbereiche IV bis V erforderlich wird, liegt der Giberwiegende Teil der iberbauba-
ren Grundsticksflachen in den Larmpegelbereichen Il bis Il

Es gelten folgende Schallschutzanforderungen:

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen miissen die AuBenbau-
teile schutzbediirftiger Raume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, je nach
Larmpegelbereich die Anforderungen an die Luftschallddimmung gemaR DIN 4109 einhalten.
Die DIN 4109 kann in der baurechtlich eingefiihrten Fassung vom November 1989 im Nieder-
sachsischen Ministerialblatt und bei der Stadt Gifhorn eingesehen werden. Die Neufassung
der DIN 4109 vom Januar 2018, die derzeit baurechtlich noch nicht eingefiihrt ist, kann bei
der Stadt Gifhorn eingesehen werden.
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Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaRe betragen:

Larmpegel- .MaRgeblicher Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR des
bereich Aulenlarmpegel” AuRenbauteils R'w.res [dB(A)]
[dB(A)] Aufenthalts- und Wohnraume Buroraume und ahnliches
und ahnliches
I bis 55 30 -
I 56 bis 60 30 30
1] 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
L Vv 71 bis 75 45 40

Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maRgebliche AuBenlarmpegel entsprechend
Pkt. 5.5.1 der DIN 4109 ohne besondere Nachweise bei offener Bauweise um 5 dB(A) und bei
geschlossener Bauweise bzw. Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden. Damit lassen sich
im Baugenehmigungsverfahren unnoétige Nachweise vermeiden.

In den Larmpegelbereichen Il und Il wird die erforderliche schallddmmende Wirkung in den
Gebduden im Allgemeinen bereits durch die durch die heute libliche Bauweise erreicht, die
sich vor allem auch durch die hohen Anforderungen an die Energieeinsparung ergibt.

Um auch bei gedffneten Fenstern einen ausreichenden Schallschutz zu gewdhrleisten, soll-
ten bei Wohnungen die Grundrisse des Gebaudes so gestaltet werden, dass Schlafraume und
Kinderzimmer auf der den HauptverkehrsstraBen (Lehmweg, K 114 und I. Koppelweg) abge-
wandten Gebdudeseite angeordnet werden, sodass die Abschirmwirkung des Gebdudes ge-
nutzt werden kann. Sofern dies nicht mdglich ist, sind in Schlafraumen und Kinderzimmern
schalldampfende Liftungseinrichtungen (bzw. alternativ vergleichbare Systeme) vorzusehen,
die mit einem dem Schalldamm-MaR der Fenster entsprechenden EinfigungsdampfungsmaR
ausgestattet sind, wenn keine Liftungsmaoglichkeit zur larmabgewandten Gebaudeseite be-
steht.

Hausnahe AuRBenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone, Dachterrassen etc.) sollten so
angeordnet werden, dass zumindest der Tagesgrenzwert nach der 16. BImSchV fiir Wohnge-
biete von 59 dB(A) eingehalten wird. Alternativ kann der Larmschutz durch geeignete bauli-
che MaBnahmen im AuBenwohnbereich (Larmschutzwinde, Wintergarten, geschlossene
Balkone etc.) sichergestellt werden.

Durch die Errichtung einer Kindertagesstatte im nordlichen Bereich des Plangebietes ist mit
spielenden Kindern auf den AuRenspielflaichen zu rechnen.

9. Sonstige Hinweise

Versickerungsanlagen sind gemaR Arbeitsblatt DWA-A138 anzulegen und zu betreiben.

Die Funktionsfahigkeit der Anlagen zur Oberflachenentwéasserung muss bereits mit dem Be-
ginn flachenversiegelnder BaumaRnahmen auf den jeweiligen Grundstiicken gewahrleistet
sein.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Flachen ist generell unzuldssig.
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Flr den Nachweis der gesicherten ErschlieRung ist fur jedes Baugrundstiick ein Versicke-
rungskonzept zu erstellen, z.B. mit Darstellung und Erlduterung der Anlagen gem. Bauvorla-
genverordnung — BauVorlVO, NI.

Grundsatzlich werden fiir jedes Gebdude eine projektbezogene Baugrunduntersuchung und
ein Baugrundgutachten nach geltenden Richtlinien erforderlich.

Bei unterkellerter Bauweise ist der Keller gegen driickendes Wasser abzudichten (WeiRe
Wanne).

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 und die Beurteilung der darauf basieren-
den Bauvorhaben gelten u.a. folgende Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch
Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuellen Fassung.

Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der aktuellen Fassung.

Planzeichenverordnung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZVO) in der aktuellen Fassung.

10. Nachrichtlich ibernommene Darstellungen
Richtfunktrasse

Uber den nérdlichen Teil des Plangebietes verliuft die Richtfunktrasse HY1179-HY0899 der
Deutsche Telekom Technik GmbH. Sie ist mit dem empfohlenen Schutzstreifen von 50 m
beidseitig der Richtfunkstrecke nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen worden. Die
Deutsche Telekom Technik GmbH hat darauf hingewiesen, dass die Richtfunkstrecke zu je-
dem Zeitpunkt mit einem Mindestabstand von ca. 20 m von jeglicher Bebauung frei bleiben
muss, da sonst ein ordnungsgemaRer Richtfunkbetrieb nicht mehr méglich ist. Um das Funk-
feld nicht zu beeintrachtigen, diirfen nach Auskunft des Betreibers bauliche Anlagen inner-
halb des Schutzstreifens nicht hoher als 30 m tiber Grund gebaut werden. Diese Bauhhen-
beschrankung wurde ebenfalls nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Da im
Plangebiet angepasst an die Siedlungsstruktur in den westlich gelegenen Baugebieten eine
Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen zuldssig ist, kann davon ausgegangen werden,
dass eine Beeintrachtigung des Richtfunkbetriebes nicht erfolgt.

11. Hinweise wahrend des Planverfahrens

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurden von den Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange einige Hinweise gegeben, die fiir das Bauen und Wohnen im Plangebiet
von Bedeutung sein kénnen.

Beregnungsbrunnen fiir die Landwirtschaft

Ostlich der K 114, etwa 150 m von der éstlichen Grenze des Plangebietes entfernt, steht ein
Beregnungsbrunnen, der die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen bewadssert und mit
einem Dieselaggregat betrieben wird. Von dieser Beregnungsanlage sind Immissionen zu
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erwarten, die z.T. bis in das Plangebiet hineinreichen kénnen. Diese Immissionen sind auf-
grund der Ortsrandlage des Wohngebietes als ortstiblich hinzunehmen.

Riistungsaltiasten aus den letzten Weltkriegen

Das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirekti-

on Hameln — Hannover hat auf Antrag der Stadt eine Auswertung von Luftbildern, Akten und
Literatur durchgefiihrt. Auf den untersuchten Luftbildaufnahmen und den sonstigen histori-

schen Unterlagen konnten keine Hinweise festgestellt werden, die den Verdacht der Konta-

mination des Plangebietes mit Kampfmitteln bestatigen. Nach Auffassung des LGLN sind kei-
ne weiteren MaRRnahmen notwendig.

Telekommunikationsleitungen

Im Stralengrundstiick des |. Koppelweges befinden sich angrenzend am Bebauungsplange-
biet Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom Technik GmbH. Der Bestand und der
Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mitgeteilt, dass fiir eine zukiinftige Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes in allen Verkehrswegen geeignete und ausreichende Trassen
fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen sind. Es ist
eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fiir StraRenbau und Lei-
tungsbau vorzunehmen. Ggf. sind Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltge-
hausen auf privaten Grundstiicken zur Verfligung zu stellen und im Grundbuch abzusichern.
Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH so
friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Gashochdruckleitungen und Fernmeldekabel

Die Avacon Netz GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich der Bebauungsplan Nr. 106 ,Lehm-
weg Sud"” westlich der Leitungsschutzbereiche ihrer Fernmelde- und Gashochdruckleitungen

GroRburgwedel-Gifhorn, GTLO000227 (PN 70 / DN 200) und LVG Lehmweg, GTL0000229 (PN

70 / DN 150) befindet.

Gashochdruckleitungen:

Die Gashochdruckleitungen GroRburgwedel-Gifhom, GTL0O000227 (PN 70 / DN 200) und LVG
Lehmweg, GTL0000229 (PN 70 I DN 150) sind zum Teil in einem dinglich gesicherten Schutz-
streifen, bzw. in einem Schutzstreifen in Anlehnung an das EnWG § 49, laut dem geltenden
DVGW-Arbeitsblatt G 463 (A) / Kapitel 5.1.4 verlegt.

Die Schutzstreifenbreite fir die Gashochdruckleitung GTLO000227 betrdgt 10,00 m, d.h. je
5,00 m vom Rohrscheitel nach beiden Seiten gemessen. Die Schutzstreifenbreite fiir die Gas-
hochdruckleitung GTLO000229 betragt 8,00 m, d.h. je 4,00 m vom Rohrscheitel nach beiden
Seiten gemessen.

Innerhalb dieser Schutzstreifen sind MaRnahmen jeglicher Art, die den Bestand oder den
Betrieb der Gashochdruckleitungen beeintrachtigen oder gefahrden kénnten, nicht gestat-
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tet. Es dirfen keine Abgrabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und nichts aufgeschiittet
oder abgestellt werden.

Gashochdruckleitungen diirfen nicht tiberbaut werden.

Fir die spatere Gestaltung des Planungsgebietes innerhalb der Schutzstreifen wird auf das
Merkblatt DVGW GW 125 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) und Beiblatt
GW125-Bl hingewiesen. Die Schutzstreifen sind grundsatzlich von Baumanpflanzungen frei-
zuhalten. Tiefwurzelnde Baume miissen mindestens 6,00 m links und rechts von der o.g.
Leitung entfernt bleiben.

Bei Errichtung von Griinanlagen ist ein Begehungsstreifen von 2,00 m links und rechts tiber
den Leitungsscheiteln frei von Strauchern zu halten.

Fir den Fall, dass die Gashochdruckleitungen durch geplante MaBnahmen gesichert oder
umgelegt werden miissen (nur in lastschwachen Zeiten moglich), wird eine Vorlaufzeit von
ca. neun Monaten fiir Planung und Materialbeschaffung benétigt. Die Kosten hierfiir sind
durch den Verursacher zu tragen.

Fernmeldekabel:

Fiir die Fernmeldekabel wird ein Schutzbereich von 3,00 m, d. h. 1,50 m zu jeder Seite der
Kabelachsen benétigt. Uber und unter den Kabeln wird ein Schutzbereich von 1,00 m bené-
tigt.

Innerhalb dieser Schutzstreifen darf ohne vorherige Abstimmung mit dem Versorgungstrager
tiber dem vorhandenen Geldndeniveau nichts aufgeschiittet oder abgestellt werden. Es dir-
fen keine Abgrabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und keine Pfahle und Pfosten ein-
gebracht werden.

MaRBnahmen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahr-
den kénnten, sind innerhalb der Schutzstreifen nicht gestattet.

Die Versorgungssicherheit bzw. die Funktion der bestehenden Fernmeldekabel haben hochs-
te Bedeutung und sind damit in ihrem Bestand und Betrieb auch zukiinftig konsequent und
ohne Einschrankungen zu gewabhrleisten.

Ferner diirfen im Schutzbereich der Kabel keine tiefwurzelnden Baume und Straucher ange-
pflanzt werden.

Falls die Fernmeldeleitungen durch geplante MaRnahmen gesichert oder umgelegt werden
miissen, sind die Kosten hierfiir durch den Verursacher zu tragen.

Erdarbeiten im Kabelschutzbereich diirfen nur in vorsichtiger Handschachtung und nur nach
Einweisung durch Mitarbeiter des Versorgungstragers ausgefiihrt werden.

Archdologische Denkmalpflege

Nach Unterlagen und Wissen der Unteren Denkmalschutzbehdrde sind in dem {iberplanten
Bereich keine Bodendenkmale bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass bei Boden-
eingriffen archdologische Denkmale auftreten, die dann unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archdologische Denkmalpflege ge-
meldet werden miissen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz — NDSchG).
Moglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert
zu belassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Die fiir die Realisierung der BaumaRBnahmen geplanten Erdarbeiten diirfen nur unter Einhal-
tung der folgenden Auflagen ausgefiihrt werden:
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1. Die fur die ErschlieRung des Baugebiets notwendigen Erdeingriffe (Oberbodenabtrag und
Kanalarbeiten) sind sobald wie moglich dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archdologische
Denkmalpflege der Stadt Gifhorn (Herrn Heinz Gabriel; 05371/54123;
(heinz_gabriel@gmx.de) mitzuteilen.

2. Im Rahmen der Erdeingriffe ist dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archdologische Denk-
malpflege Gelegenheit zu geben, den Untergrund zu untersuchen und ggf. Bodenfunde zu

bergen oder zu dokumentieren.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

C) Umweltbericht

1. Einleitung

Die Umweltpriifung wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a-j
BauGB und § 1 a BauGB durchgefiihrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen.

a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Lehmweg Siid” sollen eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung angestrebt und die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine be-
darfsgerechte langfristige Wohnbauentwicklung geschaffen werden. Im Plangebiet mochte
die Stadt Gifhorn kommunales Wohnbauland anbieten. AuRerdem sollen auf den baulich
bereits genutzten Grundstiicken im norddstlichen Teil des Plangebietes zukiinftig auch
Wohngebdude errichtet werden diirfen.

Einige Teilflichen des Wohngebietes sollen fiir staatlich geforderten Wohnungsbau bereit-
gestellt werden, um in der Stadt Gifhorn weiteren preiswerten Wohnraum anbieten zu kon-
nen. Des Weiteren sollen im siidlichen Teil des Plangebietes die Voraussetzungen fiir den
Bau von Passivhausern geschaffen werden. Auch in der Mitte des Plangebietes soll die Er-
richtung von Passivhdusern angeregt und geférdert werden.

Fir den verdichtet bebauten Bereich des ostlichen Stadtrandes wird zudem eine weitere Kin-
dertagesstdtte bendtigt. Diese Nutzung soll angrenzend am Lehmweg berticksichtigt werden.

Der das Plangebiet von Norden nach Stiden querende unbefestigte Weg mit seinem alleear-
tigen Baum- und Strauchbestand und das im nérdlichen Teil des Baugebietes bestehende
Geholz sollen erhalten werden. Das anfallende Niederschlagswasser soll im Plangebiet versi-
ckert werden. In der Mitte des Plangebietes werden Ballspiel- und Retentionswiesen vorge-
sehen, um dem Bewegungsdrang der Kinder gerecht zu werden und zugleich Aufstau- und
Versickerungsflachen als Notiliberlauf fiir Niederschlagswasser der StraRenflachen vorhalten
zu konnen.
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Beziiglich weiterer Ausfiihrungen wird auf Kapitel A 5 ,Stadtebauliche Zielvorstellungen” der
Begriindung verwiesen.

b) Rechtliche Rahmenbedingungen sowie umweltschutz- und planungsrelevante Fach-
gesetze und Fachpldne

Fir die Erarbeitung des Umweltberichts sind, auf das Vorhaben bezogen, neben den Vor-
schriften des Baugesetzbuches (BauGB) folgende Rechtsvorschriften und Fachplane relevant:

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

* Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG),

* Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn (1993),

= Landschaftsplan Stadt Gifhorn (1995),

*  Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), DIN 18005, Verkehrslarmschutzgesetz (16.
BImSchV).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Niedersadchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Uber die in § 1 BNatSchG allgemein formulierten Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege hinaus ist das 5. Kapitel des Bundesnaturschutzgesetzes von Bedeutung. In
diesem Abschnitt werden Schutz und Pflege wildlebender Tier- und Pflanzenarten geregelt.

Darin nennt § 37 BNatSchG die Aufgaben des Artenschutzes:

- den Schutz der Tiere und Pflanzen wild lebender Arten und ihrer Lebensgemeinschaf-
ten vor Beeintrachtigungen durch den Menschen und die Gewahrleistung ihrer sons-
tigen Lebensbedingungen,

- den Schutz der Lebensstédtten und Biotope der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten
sowie

- die Wiederansiedlung von Tieren und Pflanzen verdrangter wildlebender Arten in ge-
eigneten Biotopen innerhalb ihres natirlichen Verbreitungsgebietes.

Fiir die besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 13 und

§ 14 BNatScha trifft das Bundesnaturschutzgesetz in § 44 BNatSchG besondere Regelungen.
Der Schutz umfasst die wild lebenden Tiere und Pflanzen im 0.g. Sinne sowie auch die euro-
paischen Vogelarten einschlieRlich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Die rechtlichen Grundlagen zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten sind in den §§
38 (zum allgemeinen Arten-, Lebensstatten- und Biotopschutz), 39 (allgemeiner Schutz wild
lebender Tiere und Pflanzen) und 44 (besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten) des BNatSchG festgelegt. Danach ist es verboten, ohne verniinftigen Grund
Lebensstatten wild lebender Tier- und Pflanzenarten zu zerstéren oder sonst erheblich zu
beeintrachtigen oder wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen, zu fangen, zu verletzen
oder zu toten.

Das NAGBNatSchG enthalt einige Niedersachsen bezogene Abweichungen und Ergdanzungen
zum BNatSchG.
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Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) trifft folgende Aussagen zum Plangebiet:

Karten
Karte 1: Wichtige Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften

Nach dem LRP beinhalten lediglich die Strukturen entlang des Lehmweges eine Bedeutung
fir Arten und Lebensgemeinschaften. Im nordlichen Bereich sind die Strukturen flaichenhaft
nicht darstellbar und im siidlichen Bereich werden lineare Strukturen, wie Hecken, Strauch-
reihe, Baumreihe und Allee dargestellt. Die wesentlichen Flachen im Plangebiet haben nach
dem LRP keine Bedeutung.

Karte 2: MaRRnahmen- und Entwicklungsplan

Der LRP stellt fiir den wesentlichen Anteil des Plangebietes keine Ziele dar. Lediglich im 6stli-
chen Bereich wird fiir eine Teilflache die Erhaltung der Grinlandnutzung als Ziel genannt.

Ubersichtskarten im Textteil

Ubersichtskarte 1: Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Fir das Plangebiet werden keine Schutzgebiete und -objekte dargestellt.

Ubersichtskarte 5: Wichtige Bereiche fiir Vielfalt, Eigenart und Schénheit |

Der LRP stellt fir den dstlichen Bereich des Plangebietes einen Bereich mit mittlerer Bedeu-
tung durch Wechsel Wald/Feld, harmonisch strukturierte Kulturlandschaft mit Feldgeholzen,
Hecken, Wasserldufen sowie einige nattirliche und kulturelle Besonderheiten dar.

Ubersichtskarte 6: Wichtige Bereiche fiir Vielfalt, Eigenart und Schénheit ||

Fiir den Bereich des Plangebietes werden keine wichtigen geowissenschaftlichen und archa-
ologischen Bereiche im LRP dargestellt.

Ubersichtskarte 7: Wichtige Bereiche der Bodengefihrdung

Nach dem LRP beinhaltet das Plangebiet eine erhohte Erosionsgefahr durch Wind.

Ubersichtskarte 8: Wichtige Bereiche der Grundwassergefihrdung

Nach dem LRP liegt das Plangebiet in einem Raum mit einem hohen Gefahrdungspotential
fur das Grundwasser.

Landschaftsplan Stadt Gifhorn

Der Landschaftsplan trifft folgende Aussagen zum Plangebiet:
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Karte 8: MaRnahmenkonzept

Nach dem Landschaftsplan beinhaltet der derzeitige Orts- und Siedlungsrand als Ziel die
Verbesserung und Entwicklung einer landschaftstypischen Eingriinung. Im nérdlichen Be-
reich des Plangebietes wird der Erhalt und extensive Pflege von Griinflachen, hier Dauer-
kleingarten als Ziel genannt. Des Weiteren wird im Plangebiet die Erganzung bzw. Neuanlage
von Baumpflanzungen im StraBenraum/Verbesserung der Griingestaltung sowie der Erhalt
und Pflege von Gehdlzbestanden als Ziel genannt. Fiir die Siedlungsentwicklung wird die
KreisstraRe 114 als Begrenzung der Siedlungsentwicklung empfohlen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), DIN 18005, Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BimSchV)

Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und, soweit es sich um genehmigungsbediirftige Anlagen handelt,
auch vor Gefahren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Beldstigungen, die auf andere
Weise herbeigefiihrt werden, zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen.

Die DIN 18005 gibt Orientierungswerte fiir zuldssige Schallbelastungen in der Bauleitplanung

vor. Fur die Einordnung der Schallimmissionen kann es sinnvoll sein, auch die Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) heranzuziehen.

Weitere Grundlagen fiir die Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens sind:

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Arten- und Biotopschutz. Bebauungsplan
,Lehmweg - Stid“ in Gifhorn. Biodata GbR - Biologische Gutachten. Braunschweig, Stand:
Oktober 2018.,

- Kartenserver LBEG (http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?lang=de),

- Niedersachsische Umweltkarten (https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Um
weltkarten/?),

- Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten. Baugebiet ,Lehmweg Siid“, Gihorn.
BSP Ingenieure GmbH, Braunschweig, Stand: 10.11.2016,

- 2. Bericht: Erganzende Baugrunduntersuchung und erganzendes Baugrundgutachten.
Baugebiet ,Lehmweg Siid“, Gihorn. BSP Ingenieure GmbH, Braunschweig, Stand:
01.11.2018.

- Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Bebauungsplan Nr. 106 ,Lehmweg Stid“
der Stadt Gifhorn. TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hannover, Stand:
23.05.2018.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im derzeitigen Ist-Zustand (Ba-
sisszenario), bei Nichtdurchfihrung und Durchfiihrung der Planung sowie die mit der Pla-
nung verbundenen Umweltauswirkungen werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut
bezogen dargestellt.
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a.) Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region des Weser-Aller-Flachlandes. GemaR der
Geologischen Ubersichtskarte sind im Bereich des Plangebietes oberflichennah weichselzeit-
liche und holozane Flugsande uber fluviatilen Sanden der Weichsel-Kaltzeit vorherrschend.
Nach der Bodenkarte fiir Niedersachsen (BK50; 1:50.000) ist im Plangebiet ausschlieRlich der
Bodentyp Gley-Podsol anzutreffen. Dieser ist ein grundwasserbeeinflusster lehmiger Sand-
boden. Die Durchwurzelungsintensitat und das Porenvolumen sinken mit zunehmender Tiefe
und die Lagerungsdichte nimmt zu. Aufgrund der innerstadtischen Lage sollten in der Ver-
gangenheit bereits Grundwasserabsenkungen stattgefunden haben. Um die Bodenverhalt-
nisse genauer zu ermitteln erfolgte im Plangebiet eine Baugrunduntersuchung (vgl. BSP In-
genieure GmbH, 2016). Dabei konnte zunachst eine Oberbodenschicht von 0,3 m bis max.
0,6 m erfasst werden. Bei dem erkundeten Oberboden handelt es sich um einen humosen,
feinsandigen Mittelsand. Dieser besitzt eine dunkelbraune Farbe. Unter diesem Oberboden
konnte ausschlieRlich bis zur Endteufe von 5 m ein feinsandiger bis stark feinsandiger Mit-
telsand erbohrt werden. Die Farbe des Sandes variiert von hellbraun Gber braun und hell-
grau. Nach gutachterlicher Einschdtzung weisen diese Sande eine mindestens mitteldichte
Lagerung auf. Im Oberboden und in der Sandschicht wurden keine erhéhten Schadstoffkon-
zentrationen festgestellt.

Die Bodenoberflachen im Plangebiet werden Gberwiegend ackerbaulich bewirtschaftet oder
gartnerisch genutzt. Die Eigenschaften und Strukturen des Bodens diirften aufgrund der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung gegeniiber dem Ausgangszustand stark verandert
sein und als anthropogen liberformt gelten. Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiir-
den die Flachen im Plangebiet auch zukiinftig als Acker oder Garten genutzt werden.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Mit dem geplanten Vorhaben werden vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
oder Gartenflachen bebaut und versiegelt. Wahrend der Bauphase werden aller Voraussicht
Abgrabungen und Aufschiittungen von Béden erfolgen. Demnach sind mit dem geplanten
Vorhaben erhebliche Beeintrachtigungen durch die mégliche Versiegelung, Uberbauung,
Abgrabung und Aufschiittung der bisher unbebauten Flachen zu erwarten. Versiegelter Bo-
den verliert dahingehend vollstiandig seine Funktion als Regulationsfaktor fiir den Boden-
und Bodenwasserhaushalt (Puffer- und Filterfunktion), seine Funktionen als Pflanzenstand-
ort und Lebensraum fiir Organismen. Im Bereich des oOstlich, in Nord-Sid-Richtung verlau-
fenden Weges sowie in den bebauten Kleingartenanlagen diirften die Bodeneigenschaften
und -werte nahezu bereits vollstandig verloren sein. Fir die genannten erheblichen Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Boden sind KompensationsmaRnahmen erforderlich.

b.) Schutzgut Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel betragt, laut Hydrogeologischer
Karte von Niedersachsen (1:200.000) 101 - 150 mm/a und ist damit als gering eingestuft. Die
Gefdhrdung des Grundwassers wird als hoch eingestuft. Inmitten des Plangebietes verlduft
in Ost-West-Richtung ein nahrstoffreicher Graben, welcher in den innerstadtischen , Rote-
riedsgraben” miindet. Weitere Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Bei den Bohrungen zur Baugrunduntersuchung wurde das Grundwasser in Tiefen von 1,3 m
bis 1,8 m angebohrt. Nach Beendigung der Bohrungen wurde das Grundwasser in Tiefen von
1,6 bis 2,1 m unter Gelande eingemessen. Nach gutachterlicher Einschatzung ist davon aus-
zugehen, dass nach langanhaltenden Niederschlagsereignissen und aufgrund jahreszeitlicher
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und langjahriger Schwankungen das Grundwasser im Plangebiet gegeniiber den festgestell-
ten Wasserstanden ansteigen kann. (BSP Ingenieure GmbH, 2016)

Derzeit kann das anfallende Niederschlagswasser ungehindert auf den Ackerflachen und
Garten versickern. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung erfolgt die Versickerung des Nieder-
schlagswassers weiterhin vor Ort auf den unbebauten Flachen.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Durch die mogliche Flachenversiegelung im Plangebiet kann das Oberflaichenwasser zukiinf-
tig nur noch eingeschrankt vor Ort versickern. Nach der Baugrunduntersuchung (BSP Ingeni-
eure GmbH, 2016) kann es nach starken Niederschlagsereignissen zu einem Einstau in Versi-
ckerungsanlagen kommen. Dennoch soll die Niederschlagswasserbeseitigung auch zukiinftig
innerhalb des Plangebietes durch eine Versickerung in begriinten Mulden erfolgen. Das auf
den befestigten 6ffentlichen StraRen- und Wegeflachen anfallende Oberflaichenwasser soll
innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen und Griinflachen Giber begriinte Mulden
versickert werden, fir GberschieBendes Oberflaichenwasser werden in der Mitte des Plange-
bietes Retentionsflachen vorgehalten. Auf allen privaten Grundstiicksflichen missen geeig-
nete Anlagen zur vollstandigen Versickerung oder Nutzung des gesammelten Niederschlags-
wassers hergestellt werden. Die Versickerungsanlagen sind gemaR Arbeitsblatt DWA-A138
anzulegen und zu betreiben. Dementsprechend ergeben sich auf das Schutzgut Wasser keine
erheblichen Beeintrachtigungen und KompensationsmaRBnahmen sind nicht erforderlich.

¢.) Schutzgut Flache

Die Stadt Gifhorn besitzt eine FlachengroRe von ca. 105 km?. Der durchschnittliche Versiege-
lungsgrad, d.h. der Anteil der versiegelten Boden an der Gesamtflache der Stadt Gifhorn be-
tragt ca. 10,78 % (Stand: 07.06.2017), gemaR der Karte ,,Grad der Bodenversiegelung auf
Gemeindeebene” (1:500.000).

Ohne Durchfiihrung der Planung wiirde sich der Versiegelungsgrad der Stadt Gifhorn derzeit
zwar nicht erhéhen, jedoch stiinden der Stadt keine zwingend erforderlichen Erweiterungs-
flachen fiir Wohnbebauungen zur Verfiigung. Weiterhin misste ein anderer Standort fiir die
erforderliche Kindertagesstatte gesucht werden, wohlmdglich wiirden dabei wertvollere
Flachen von Natur und Landschaft in Anspruch genommen werden.

Bewertung, Auswirkungen der Planung
Mit dem geplanten Vorhaben wiirde sich der Versiegelungsgrad in der Stadt Gifhorn leicht

erhéhen, jedoch ohne Durchfiihrung der Planung stiinden der Stadt keine Erweiterungsfla-
chen fur Wohnbebauungen zur Verfiigung. Wahrend der Bauzeit konnten temporar durch
die Bautatigkeiten mehr Fldchen in Anspruch genommen werden, als die eigentlich zu errich-
tenden Wohnhduser und die Kindertagesstatte. Mit dem geplanten Vorhaben wird ein dau-
erhafter Versiegelungsgrad von 45 % bis max. 60 % in den Wohngebieten und Gemeinbe-
darfsflache zugelassen. Im Bereich der StraBenverkehrsflache erfolgt eine nahezu flachende-
ckende Versiegelung, bis auf die erforderlichen Versickerungsflachen.

d.) Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Stadtrand und beinhaltet tiberwiegend ackerbaulich ge-
nutzte Flachen. Im ostlichen Bereich entlang des landwirtschaftlichen Weges ,Lehmweg"”
verlauft zum Teil beidseitig eine Baumreihe. Des Weiteren sind im norddstlichen Bereich
Kleingdrten mit Gehdlzstrukturen vorhanden. Nach Osten wird das Plangebiet von einem ca.
30 m breiten Gehdlzbestand zur KreisstraRe 114 abgegrenzt. Aufgrund der Stadtrandlage
konnten vor Ort bereits leichte Immissionsbelastungen vorhanden sein. Zu den Immissions-
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belastungen gehdren zum Beispiel die Herabsetzung der Verdunstung und das Aufwarmen
durch Sonnenabstrahlungen. Die Ostlich gegenliber der K 114 liegenden landwirtschaftlichen
Flachen und Walder dienen jedoch als groBraumige Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die betroffenen landwirtschaftlichen Flachen
und Garten ihren Beitrag zum Luftaustausch weiterhin beitragen.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Waéhrend der Bautatigkeiten kdnnten sich im Plangebiet aufgrund von Baumaschinen kurz-
zeitig hohere Immissionsbelastungen ergeben. Mit den eigentlichen baulichen Anlagen zur
Wohnnutzung und fiir die Kindertagesstatte ergeben sich keine zusatzlichen Belastungen.
Das Plangebiet ist bereits durch die Lage am Stadtrand in gewissermaRen vorbelastet. Mit
der vorgesehenen Versiegelung und Bebauung ist im Plangebiet ein leichter Temperaturan-
stieg nicht ausgeschlossen. Die Gehdlze und zukiinftigen Hausgarten im Plangebiet sowie die
ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sorgen auch zukiinftig fiir einen guten
Frischluftaustausch und kénnen die leichten Temperaturerh6hungen kompensieren. Dahin-
gehend liegen die geringfiigigen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle und KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

e.) Schutzgut Pflanzen

Im Bereich des Plangebietes erfolgte im Jahr 2018 vom Biiro Biodata GbR (2018) eine Be-
standsaufnahme der Biotoptypen (siehe Anlage 2). Die Ansprache der Biotoptypen basiert
auf dem Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (v. DRACHENFELS, 2016).

Der GroRteil des Plangebietes wird derzeit ackerbaulich (AS) bewirtschaftet. Durch die inten-
sive Bewirtschaftung ist eine Ackerbegleitflora im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden.
Stattdessen ist in schmaler Langsausdehnung an den Ackerflachen eine Halbruderale Gras-
und Staudenflur (UHM/UHT) vorhanden. Diese beinhaltet ausschlieBlich in Niedersachsen
hdufige und weitverbreitete Arten mit weiter 6kologischer Amplitude, wie Glatthafer (Arr-
henaterum elatius), Gewdéhnliches Knaduelgras (Dactylis glomerata), Schaf-Schwingel (Festuca
ovina) und Wiesen-Rispengras (Poa pratensis). In geringerem Umfang kommen auch Wiesen-
Pippau (Crepis biennis), Vogel-Wicke (Vicia cracca), Acker-Hornkraut (Cerastium arvense)
sowie vereinzelt Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Gew. Léwenzahn (Taraxacum sect.
Ruderalia), Gew. Schafgarbe (Achillea millefolium) und Gamander-Ehrenpreis (Veronica
chamaedrys) vor. Mit wenigen Exemplaren ist die Kornblume (Centaurea cyanus) in diesem
Bereich zu finden. Inmitten der nérdlichen Ackerflache ist eine kleine, etwa 515 m? groRe,
Geholzgruppe bestehend aus vornehmlich Stiel-Eichen (Quercus robur), einigen Wald-Kiefern
(Pinus sylvestris) und jungen Spaten Traubenkirschen (Prunus serotina) vorhanden. Wegen
der geringen raumlichen Ausdehnung wird dieser Bestand dem Biotoptypen ,Sonstiger Ein-
zelbaum / Baumgruppe” (HBE) zugeordnet. Im Unterbewuchs befindet sich eine Halbrudera-
le Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM).

Ostlich des Ackers verlduft in paralleler Richtung ein landwirtschaftlicher Weg (OVW). Ent-
lang dieses Weges ist eine teilweise liickige Allee/Baumreihe (HBA) mit den Arten Stieleiche
(Quercus robur), Hange-Birke (Betula pendula) und Graupappel (Populus x canescens) vor-
handen. Die Baume weisen einen Stammdurchmesser von ca. 20 - 50 cm auf. Im nérdlichen
Abschnitt der Allee/Baumreihe sind die Biume teilweise nach Abgang nicht ersetzt worden,
wodurch der eigentliche Allee-Charakter stellenweise verloren gegangen ist. Im Unterwuchs
ist ebenfalls eine Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHT) vorhanden.
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Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes sind Freizeitgrundstiicke (PHF) sowie Einzelhaus-
bebauungen (ODS) vorhanden. In der Regel sind Lauben dhnliche Kleingebaude, Schuppen
bzw. Kleintierstdlle vorhanden, umgeben von Flachen mit Scherrasen. Auf einigen Parzellen
sind zudem Staudenbeete (mit Giberwiegend nicht heimischen Zierpflanzen) angelegt. Be-
sonders die Grundstiicksgrenzen sind oftmals mit Ziergebuischen (aus tiberwiegend nicht
heimischen Arten) und / oder Laub- bzw. Nadelbdaumen abgepflanzt. Eine der Parzellen ist
seit einigen Jahren aufgelassen (PHF), so dass sich eine artenarme Griinland-Vegetation hat
entwickeln kénnen, die Tendenzen einer Ruderalisierung und Verbuschung erkennen lasst.
Das siidlich angrenzende Freizeitgrundstiick ist nach Osten hin in den dort befindlichen Ge-
holzbestand hinein um ein Tiergehege (PTG) zu Haltung von Hiihnern und Perlhiihner erwei-
tert worden. Dieses liegt auRerhalb des Plangebietes. Die Reihe der Freizeitgrundstiicke
schlieBt im Siiden mit einer Parzelle mit einem artenarmen Griinland ab. Nach der Artenzu-
sammensetzung der iberwiegend dichtwiichsigen Vegetation wird die Flache in ein Intensiv-
grinland trockener Mineralboden (GIT) eingestuft.

Zur weiter Ostlich angrenzenden KreisstraRe 114 liegt das Plangebiet durch einen standort-
gerechten Gehdolzbestand (HPS) gut eingegriint. Strukturell besitzt der Gehélzbestand einen
waldahnlichen Charakter mit erster Baumschicht, Strauch- und Krautschicht, die Artenzu-
sammensetzung zeigt sich hingegen ausgesprochen heterogen, entspricht keiner natiirlichen
Pflanzengemeinschaft. Die Baume weisen liberwiegend ein geringes Alter auf, erreichen al-
lenfalls gerade eben das schwache Baumholzstadium. Dennoch ist das Kronendach nahezu
geschlossen. Die Strauchschicht ist vielfach sehr dicht ausgebildet, wahrend die Krautschicht
verbreitet Liicken aufweist; stellenweise dominieren Ahorn-Keimlinge. Dieser Gehdlzbestand
stellt jedoch keinen Wald i.S. des NWaldLG dar.

Inmitten des Vorhabens durchquert ein nahrstoffreicher Graben (FGR) das Plangebiet, wel-
cher von einer Gras- und Staudenflur (UHM) gesdumt wird. Bestands dominierend in der
Gras- und Staudenflur sind Taube Trespe (Bromus sterilis), Gew. Knduelgras (Dactylis glome-
rata) sowie Weiche Trespe (Bromus hordeaceus). In geringerem Umfang sind Kleiner Ampfer
(Rumex acetosella), Krauser Ampfer (Rumex crispus), Zypressen-Wolfsmilch (Euphorbia cypa-
rissias), Kompasslattich (Lactuca serriola), Sand-Mohn (Papaver argemone), GroRe Brenn-
nessel (Urtica dioica) vertreten. Im Graben selbst, nahe der Sohle, wachsen Zottiges Weiden-
roschen (Epilobium hirsutum), Gewohnlicher Gilbweiderich (Lysimachia vulgaris), Gewohnli-
che Teichbinse (Schoenoplectus lacustris), Kriechender HahnenfuB (Ranunculus repens) so-
wie Flatter-Binse (Juncus effusus).

Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze bildet ein Ziergebiisch aus iiberwiegend nicht hei-
mischen Arten (BZN), wie Spierstrauch (Spiraea spec.), Gemeiner Goldregen (Laburnum
anagyroides), Kartoffel-Rose (Rosa rugosa) die Abgrenzung zur angrenzenden StraRe. Die
einzige heimische Strauchart - die Hunds-Rose (Rosa canina) - tritt im Bestand deutlich zu-
rick. Wenige Stiel-Eichen (Quercus robur) im Stangenholzstadium (BHD: 7 - <20 cm) sind
vermutlich als StraRenbdaume gepflanzt worden.

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze befinden sich im StraBenraum einige junge Einzel-
baume (HBE) der Sorten Stiel-Eiche und Birke. Im Unterbewuchs ist ebenfalls eine Gras- und
Staudenflur (UHM) sowie ein artenreicher Scherrasen (GRR).

Westlich grenzen an das Plangebiet die Siedlungsstrukturen (OED) der Stadt Gifhorn an.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen im Plangebiet weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt werden.

Bewertung, Auswirkungen der Planung
Die Bewertung der Biotoptypen folgt der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsische Stadtetag, 9. Auflage, 2013).
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Diese Bewertung orientiert sich nach v. Drachenfels (2011/12), welche verandert und er-
ganzt wurde.

Wertstufe 5 (kurz = W 5) = Biotoptyp mit sehr hoher Bedeutung; W 4 = Biotoptyp mit hoher Bedeutung;
W 3 = Biotoptyp mit mittlerer Bedeutung; W 2 = Biotoptyp mit geringer Bedeutung;
W 1 = Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung; 0 = Keine Bedeutung (versiegelte Flachen).

Biotoptyp Wertstufe | Wertstufe
Ist-Zustand | Soll-Zustand

Innerhalb des Plangebietes
- Sandacker (AS) 1 0-1
- Ziergebuisch aus Uberwiegend nicht heimischen Gehdlzarten

(BZN) 2 0-1
- Nahrstoffreicher Graben / Halbruderale Gras- und Staudenflur

mittlerer Standorte (FGR/UHM) 3 3
- Intensivgriinland trockenerer Mineralboden (GIT) 2 0-1
- Artenreicher Scherrasen / Sonstiger Einzelbaum (GRR/HBE) 1-3 1
- Allee/Baumreihe / Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener

Standorte (HBA/UHT) 3 3
- Sonstige Baumgruppe / Halbruderale Gras- und Staudenflur mitt-

lerer Standorte (HBE/ UHM) 3 3
- Verstadtertes Dorfgebiet(ODS) 0-1 0-1
- Verstadtertes Dorfgebiet, Nutzungsaufgabe (ODSb) 0-1 0-1
- Kirche/Kloster (ONK) 0 0
- Parkplatz (OVP) 0 0
- StraRe (OVS) 0 0
- Weg(OVW) 0 0
- Freizeitgrundstiick (PHF) 1 0-1
- Freizeitgrundstiick, Nutzungsaufgabe (PHFb) 1 0-1
- Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) 3 0-3
- Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte / Sonsti-

ger Einzelbaum (UHT/ HBE) 3 3
- Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte / Sonsti-

ger Einzelbaum (UHT) 3 0-1
AuBerhalb des Plangebietes
- Sonstiges standortfremdes Gebiisch (BRX) 3 3
- Ziergebiisch aus iiberwiegend nicht heimischen Geholzarten

(BZN) 2 2
- Nahrstoffreicher Graben / Halbruderale Gras- und Staudenflur

mittlerer Standorte (FGR/UHM) 3 3
- Artenreicher Scherrasen / Sonstiger Einzelbaum (GRR/HBE) 1-3 1-3
- Sonstiger Einzelbaum / Halbruderale Gras- und Staudenflur tro-

ckener Standorte (HBE/UHT) 3 3
- Sonstiger standortgerechter Geholzbestand (HPS) 3 3
- Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OED) 0-1
- Sonstige Anlage zur Energieversorgung (OKZ) 0 0
- Kirche/Kloster (ONK) 0 0
- Sonstiger offentlicher Gebaudekomplex (ONZ) 0 0
- Parkplatz (OVP) 0 0
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- StraBe (OVS) 0 0
- Weg (OVW) 0 0
- Tiergehege (PTG) 1 1
- Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) 3 3
- Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte (UHT) 3 3
- Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standorte / Arten-

reicher Scherrasen (UHT/GRR) 1-3 1-3

Mit dem geplanten Vorhaben werden vorwiegend nur Biotoptypen von sehr geringer Bedeu-
tung liberplant. Die nordliche Baumgruppe in der Ackerflache wird zukiinftig als Griinflache
mit der Zweckbestimmung , Parkanlage” dargestellt und eine Beseitigung dieses Baumbe-
standes ist nicht vorgesehen. Die Gehdlze entlang des 6stlichen Weges liegen zukiinftig
ebenfalls in einer Griinflaiche und werden erhalten bzw. mit Neuanpflanzungen ergénzt. Eine
ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke ist jedoch zu gewahrleisten. Dementsprechend
ist bei der nachfolgenden ErschlieBungsplanung darauf zu achten, dass insbesondere liickige
Bestande in der Baumreihe zur ErschlieBung in Anspruch genommen werden. Dennoch ist
ein vollstandiger Erhalt des Baumbestandes in den Zufahrtsbereichen nicht méglich und Er-
satz zu leisten. Der inmitten des Plangebietes verlaufende Graben bleibt mit seiner angren-
zenden Gras- und Staudenflur vollstandig erhalten. Im Norden zu ErschlieBung des Plange-
bietes sind Beseitigungen von Einzelbdumen (HBE) zu erwarten. Des Weiteren ist der Ausbau
eines FulR- und Radweges vorgesehen. Mit diesem Vorhaben sind weitere Einzelbdume be-
troffen.

Mit den genannten Beseitigungen von Gehdlzen (HBE, HBA) und halbruderale Gras- und
Staudenflur (UHT) sind Biotoptypen von mittlerer Bedeutung betroffen. Daraus resultieren
erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen. KompensationsmaBnahmen sind
erforderlich.

f.) Schutzgut Tiere

Im Bereich des Plangebietes erfolgten vom Biiro Biodata GbR in den Jahren 2016 und 2018
Untersuchungen zu Fledermaus- und Avifauna Vorkommen. (vgl. Biodata, 2018)

Zur Erfassung der Brutvogelfauna wurden drei Kartierungsdurchgange von Anfang Mai bis
Mitte Juni 2018 durchgefiihrt. Zusétzlich wurden die Daten aus den beiden Ubersichtskartie-
rungen aus dem Jahr 2016 ausgewertet. Wahrend der nachtlichen Begehungen fiir Fleder-
mause wurde auch auf Dammerungs- und Nachtaktive Arten wie Eulen und Rebhuhn geach-
tet.

Bei der Brutvogelerfassung wurden vorrangig Arten aus den Siedlungsbereichen und Arten
des Halboffenlandes festgestellt. Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt aus beiden
Untersuchungsjahren 33 Arten festgestellt, darunter vier Arten, die als Nahrungsgaste bzw.
Durchziigler im Gebiet auftraten und 29 Brutvogelarten. In 2016 wurden 28 Arten (26 Brut-
vogelarten, 2 Gastvogelarten), in 2018 aktuell 29 Arten (25 Brutvogelarten, 5 Gastvogelar-
ten) nachgewiesen.

Die Artengemeinschaft ist insgesamt als relativ artenarm einzustufen, dennoch wurden eini-
ge wenige gefdhrdete und biotopspezifische Arten festgestellt. Das Artenspektrum wird ge-
pragt von Arten der Siedlungsrandbereiche sowie Arten des Halboffenlandes. Fir charakte-
ristische Arten des Offenlandes, wie z. B. die Feldlerche ist das Gebiet nicht grofflachig offen
genug und damit ungeeignet. Horste von Greifvogeln sind auf den Baumen nicht festgestellt
worden.
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Fir Brutvogel angrenzender Bereiche stellt das Plangebiet eine Funktion als Nahrungshabitat
dar. Als Nahrungshabitat fiir Greifvogel ist das Gebiet von nachrangiger Bedeutung. Schwarz-
und Rotmilan wurden nur sporadisch beobachtet, ein Auftreten der landesweit noch verbrei-
teten Greifvogel Mdusebussard und Turmfalke ist moglich.

Im Zeitraum von Ende Mai bis Mitte Oktober 2018 erfolgten Untersuchungen zu Fledermau-
sen im Plangebiet mit insgesamt 3 Begehungen.

Bei den durchgefiihrten Detektorerfassungen konnten vier Fledermausarten gesichert auf
Artniveau erfasst werden. Zudem konnte eine Art aus der Gattung Myotis erfasst werden, so
dass von einem Vorkommen mindestens einer weiteren Art auszugehen ist.

Die Zwergfledermaus wies die hochste Aktivitat im Untersuchungsgebiet auf, gefolgt von der
Breitfligelfledermaus, die ebenfalls stetig, doch in geringeren Anzahlen ermittelt worden ist.
Auch der GroRe Abendsegler wurde an allen drei Terminen nachgewiesen, doch in geringe-
ren Anzahlen. Die Rauhautfledermaus ist ausschlieBlich im Herbst festgestellt worden.

Quartiere

Quartiere von Fledermdusen konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Beim De-
tektordurchgang im Herbst konnten jedoch im nordéstlichen Bereich des Plangebietes zwei
Balzquartiere der Zwergfledermaus festgestellt werden. Durch die registrierten Transferflige
von Zwergfledermaus bzw. Breitfligelfledermaus und das regelmaRig frithe Erscheinen die-
ser Arten kurz nach Sonnenuntergang wird von mindestens je einem Quartier in unmittelba-
rer Ndhe zum Plangebiet ausgegangen.

In der Allee, entlang des Nord-Siid Weges konnten insgesamt 5 Hohlenbdaume nachgewiesen
werden. Dabei wurden vor allem Baume mit Faulnishéhlen registriert. Diese wiesen Struktu-
ren mit Eignung als Sommerquartier auf; potentielle Winterquartiere wurden nicht gefun-
den. Eine Kontrolle der Hohlenbdaume auf Besatz ist nicht erfolgt, allerdings waren an den
Hohlen von zwei Hohlenbdaumen Nutzungsspuren (dunkler Rand) an der Hohle erkennbar,
die auf eine Nutzung durch Fledermause oder Végel hindeuten.

Jagdhabitate

Die Zwergfledermaus nutzte v. a. die Allee und deren Randbereiche sowie das Gelande mit
den vorhandenen Gebauden und der Kleintierhaltung norddstlich des baumgesaumten We-
ges als Jagdhabitat. Auch die Breitfliigelfledermaus wurde an diesen Stellen stetig festge-
stellt, die Art hatte jedoch einen Schwerpunkt (iber den Bereichen mit Kleintierhaltung und
den sudlich angrenzenden Flachen. Der GroRRe Abendsegler nutzte hauptsachlich den hohe-
ren Luftraum des Untersuchungsgebietes als Jagdgebiet.

Auffallig war, dass bei allen drei Begehungen die genannten Arten friih im Gebiet eintrafen,
was auf nahe gelegene Quartiere hindeutet und dass die Anzahl der Kontakte im Laufe des
Abends schnell abnahm. Das Plangebiet wird wohl v. a. kurzzeitig genutzt, bevor der Flug in
andere Jagdhabitate, z. B. das Clausmoor, fortgesetzt wird.

Flugrouten

Flugrouten sind regelmaRig von mehreren Individuen einer oder mehreren Arten genutzte

Passagen zwischen Quartier und Jagdhabitat; meistens sind diese Flugrouten an besondere

Leitstrukturen gebunden, die dann eine besondere Funktion fiir diese Tiere des Quartiers

besitzen.

Es konnten verschiedene Flugrouten nachgewiesen werden. Zum einen eine von Zwergfle-

dermausen, aus der Siedlung entlang des Grabens in West-Ost Richtung fliegend. Hier ist von

einem nahe gelegenen Quartier, ggf. einer Wochenstube, in den westlichen Siedlungsberei-
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chen auszugehen. Eine weitere Flugroute befindet sich entlang der Allee, hier in Nord-Sid
Richtung, wobei sich die Transferflliige der Zwergfledermaus im Bereich der Allee mit den
Jagdfliigen dieser Art tiberlagerten. Eine weitere Flugroute besteht fiir die Breitfliigelfleder-
maus aus nordwestlicher Richtung kommend in das Plangebiet einfliegend. Auch hier wird
aufgrund des stetigen Auftretens mehrerer Tiere von einem nahe gelegenen Quartier ausge-
gangen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen weiterhin vorwiegend landwirt-
schaftlich genutzt werden, jedoch wiirden die Flachen aufgrund des angrenzenden Sied-
lungsraumes weiterhin durch hohe Storeinfliisse beeinflusst sein.

Bewertung, Auswirkungen der Planung
Die Artenvielfalt ist aufgrund der intensiven Nutzung und der Lage als eher eingeschrankt zu
bezeichnen, bzw. entspricht das Artenvorkommen dem Siedlungsraum.

Das Plangebiet hat insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung als Brutvogellebensraum.
Es vermittelt zwischen den Siedlungen im Westen und dem 6stlich der K114 angrenzenden
Clausmoor und wird demzufolge von Arten der Siedlungsrander und der halboffenen Land-
schaft gepragt.

Zu den wertgebenden Brutvogelvorkommen zdhlen die Arten, wie Star, Dorngrasmiicke,
Goldammer, Gartengrasmicke und Girlitz. Die vorhandenen Gehdlze im Plangebiet bleiben
vorwiegend bestehen, sodass diese auch zukiinftig von den nachgewiesenen gefahrdeten
Arten als Brutplatz genutzt werden konnen. Dennoch ist mit dem Wegfall von Revieren der
Arten Dorngrasmiicke und Goldammer aufgrund der Veranderung der Habitatstruktur zu
rechnen.

In Bezug auf Flederméduse hat das Plangebiet insgesamt eine (noch) hohe Bedeutung. Wert-
gebend sind die Funktionen als Flugroute und quartiernahes Jagdhabitat fiir Breitfliigel- und
Zwergfledermaus sowie die Funktion als Balzquartier fiir die Zwergfledermaus. Als Jagdhabi-
tat wurde das Gebiet zwar zumeist nur recht kurz intensiv genutzt, hat aber aufgrund seiner
quartiernahen Lage eine besondere Funktion fiir die hier jagenden Tiere. Eine zentrale Be-
deutung kommt daher der Allee zu, die es zu erhalten und zu entwickeln gilt. Diese Allee ist
die wesentliche Struktur im Gebiet fiir die genannten Arten und konnte ggf. auch eine Funk-
tion fiir Baum bewohnende Arten aufgrund des Vorkommens von Hohlenbdumen haben.
Wichtige Jagdhabitate stellen zudem die Bereiche mit Gebauden bzw. Kleintierhaltung dar,
welche sich z.T. auBerhalb des Plangebietes befinden. Beeintrachtigungen fir Fledermause
sind nicht zu erwarten, da die Geholze auch weiterhin als Leitstrukturen fiir Fledermause
und als Sommerquartier zur Verfligung stehen.

Wahrend des Bauablaufes sind temporare Storungen durch menschliche Prasenz und Bau-
maschinen nicht ausgeschlossen. Mit Hilfe einer Bauzeitenbeschrankung kénnen diese Be-
eintrachtigungen auf ein MindestmaR reduziert werden. Fiir die Beeintrachtigungen von
Brutrevieren der Arten Dorngrasmiicke und Goldammer sind KompensationsmaRBnahmen
erforderlich.

g.) Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt direkt am Siedlungsrand der Stadt Gifhorn und wird vorwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Ostlich entlang des Weges verlauft eine Baumreihe, die zusam-
men mit der nordlichen Baumgruppe das Plangebiet bereits gut durchgriint. Weiter 6stlich
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befindet sich ein Gehdlzbestand, welcher das Plangebiet gut zur freien Landschaft eingriint.
Die vorhandenen Gehdlzstrukturen werten das Landschaftsbild vor Ort deutlich auf.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flachen vorwiegend weiter landwirt-
schaftlich genutzt werden und die Geholze wiirden den Weg weiterhin saumen.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage am Siedlungsrand mit den angrenzenden Wohnbebau-
ungen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung von geringer Bedeutung. Mit dem
geplanten Vorhaben wird sich die wohnbauliche Nutzung vor Ort erweitern. Die daraus re-
sultierenden Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft durch die Errichtung bauli-
cher Anlagen am Siedlungsrand kénnen durch die vorhandenen Gehélzstrukturen deutlich
gemindert werden. Die Geholze bleiben auch zukiinftig bestehen und werden das Plangebiet
gut eingriinen. Zusatzliche KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

h.) Schutzgut Mensch

Wohnumfeld

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand der Stadt Gifhorn. Im nordéstlichen Teil des
Plangebietes befinden sich ein bewohntes Einzelhaus sowie Freizeitgrundstiicke. Das tibrige
Plangebiet wird vorwiegend ackerbaulich genutzt. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 106 soll eine Erweiterung der westlich angrenzenden Wohnnutzungen vorbereitet
werden.

Immissionen

Durch die Verkehrsbelastungen auf dem Lehmweg, der Osttangente (K 114) und dem |. Kop-
pelweg sind im Plangebiet relativ hohe Vorbelastungen durch Schallimmissionen zu ver-
zeichnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete werden im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes sowohl am Tag als auch nachts Gberschritten.

Erholung

Nach dem RROP des GroRRraumes Braunschweig (2008) beinhaltet das Plangebiet keine Ge-
biete mit besonderen Erholungsfunktionen. Der zwischen dem Lehmweg und dem |. Kop-
pelweg verlaufende unbefestigte, von Baumen und Strauchern gesdaumte Weg dient eher
der Feierabenderholung. Der iberwiegende Teil der im norddstlichen Teil des Plangebietes
vorhandenen Grundstiicke dient einer Freizeitnutzung, zum Teil mit Tierhaltung. AuRerhalb
des Plangebietes verlauft auf dem Lehmweg ein regional bedeutsamer Wanderweg zum
Radfahren. Die Stadt Gifhorn besitzt besondere Entwicklungsaufgaben, wie Erholung und
Tourismus. Ostlich der K 114 erstreckt sich ein Raum mit besonderen Freiraumfunktionen,
namlich ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft sowie Erholung.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung witirden sich das Wohnumfeld und die Erholungsnutzun-
gen gegenuber dem derzeitigen Bestand nicht verandern.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet ist bereits durch bauliche Nutzungen vorgepragt. Mit dem geplanten Vorha-
ben wird sich der Siedlungsbereich am Rand der Stadt Gifhorn erweitern. Wahrend der Bau-
zeit konnen sich durch den Betrieb von Baumaschinen kurzzeitig héhere Larmimmissionen
ergeben. Zudem werden wahrend der Bauphase der Baubetrieb und die Baustelle visuell
wahrnehmbar sein. Der nordlich verlaufende Radwanderweg wird durch das Bauvorhaben
nicht eingeschrankt.
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Von der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzung werden Gerausche auf die benachbarten
Baugebiete einwirken (Verkehr, Gartenbearbeitung, Gesprache etc.). Diese halten sich je-
doch in dem fiir Wohngebiete iiblichen Rahmen. Durch die Nutzung der geplanten Kinderta-
gesstatte sind keine wesentlichen Belastungen fiir die bestehenden und kiinftigen Wohn-
grundstiicke zu erwarten. Der Zu- und Abfahrtverkehr kann direkt vom Lehmweg aus erfol-
gen, sodass er das Wohngebiet nicht beriihrt. Von den AuBenflachen der geplanten Kinder-
tagesstatte ausgehender Kinderlarm ergibt sich nur zu einem geringen Teil der Betreuungs-
zeit, die sich auf die Wochentage montags bis freitags von 8 Uhr bis ca. 17 Uhr beschrankt.
Gerauscheinwirkungen, die sich durch spielende Kinder ergeben kénnen, sind zudem im Re-
gelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen und werden als sozialaddquat eingestuft.

Das Plangebiet selbst ist relativ hohen Schallbelastungen aus dem Verkehr auf den Hauptver-
kehrsstraBen ausgesetzt. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, ist
die Errichtung einer Schallschutzanlage parallel zur Osttangente (K 114) vorgesehen; an den
Gebduden sind passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich, um die Innenrdume abzuschir-
men.

Beeintrachtigungen durch schwere Unfille oder Katastrophen im Sinne der 50. BiImSchV sind
durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und Flachen fiir den Gemeinbedarf nicht zu er-
warten.

Mit dem geplanten Vorhaben ergeben sich bei Durchfiihrung der erforderlichen Schall-
schutzmaRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch. Viel-
mehr wird dem Wohnraum- und Infrastrukturbedarf entsprochen.

i) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter (Denkmale oder archaologische Bodendenkmale) sind innerhalb des Plangebie-
tes nicht bekannt. Sonstige Sachgiiter bestehen in einem Wohnhaus mit Nebengebauden
sowie diversen baulichen Anlagen zur Freizeitnutzung der Parzellen im norddstlichen Teil des
Plangebietes.

Bewertung, Auswirkungen der Planung

In den Bebauungsplan wurde ein Hinweis aufgenommen, dass die Untere Denkmalschutzbe-
horde vor Beginn der Erdarbeiten einzubeziehen ist, um ggf. Bodenfunde zu bergen oder zu
dokumentieren. Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter sind nicht zu
erwarten.

i) Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige der einzelnen Schutzgiiter (Wechselwirkun-

gen)
Beeintrachtigungen des Schutzgutes => Wirkung auf das Schutzgut
Boden und Wasser Tiere und Pflanzen

'_Ul:-:erbauen, Versiegeln, Aufschiitten, | Verlust, Veranderung, Stérung von Lebensraumen oder Teillebensrau-
Abgraben, Einbringen von Fremdma- | men

terialien innerhalb des geplanten Landschaft
Allgemeinen Wohngebietes, der Verstirkte technische Uberpréagung eines bereits vorbelasteten Kultur-
Gemeinbedarfsfliche und der Stra- | landschaftsbereiches
Renverkehrsfliche Klima/Luft
Aufwarmung, Verstarkung der Staubentwicklung
Landschaft Mensch

Verstarkte technische Uberpragung | Weitere Einschrankung des Landschaftserlebens
des Landschaftsraumes, Immissions-
belastungen
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k.) MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Klima

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Bau- und Natur-
schutzrecht sind durch § 18 BNatSchG miteinander verkniipft. Im Rahmen der Abwagung
sind durch Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz gemaR § 1 a Abs.
2 und Abs. 3 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich zu erwartender Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu beriicksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 14 BNatSchG sind Verdnderungen der Ge-
stalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Es gilt der Grundsatz, dass Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt nétig beeintrachtigen diirfen (§ 15 BNatSchG).

Diesem Grundsatz wird Rechnung getragen, indem ein Standort gewahlit wurde,
- der sich am Siedlungsrand anschlieft,
- der bereits durch umliegenden bauliche Anlagen vorbelastet ist,
- der als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere nur eine geringe bis mittlere Bedeutung
besitzt,
- der zur freien Landschaft bereits gut eingegriint wird,
- der intensiv landwirtschaftlich genutzt wird,
- der bereits ausgebaute Wege nutzt.

Im Bebauungsplan festgesetzte MaRnahmen:
- Erhalt des Grabenverlaufs im Plangebiet,
- Erhalt des Baumbestandes in den o6ffentlichen Griinflichen,
- Schaffung von Griinstrukturen im Plangebiet,
- Anpflanzung von Einzelbdumen in den StraRenverkehrsflachen,
- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet,
- Begrenzung der baulichen Anlagen auf max. 2 Vollgeschosse,
- Reduzierung des Versiegelungsgrades in den WA 2 - 4, max. GRZ von 0,3,
- Schallschutzmafnahmen gegeniiber dem Larm aus dem Verkehr.

Schutzgut / Wirkfaktor Beeintrachtigungen

Schutzgut Boden

Uberbauung / Versiegelung von Boden Baubedingt:

(Allg. Wohngebiet, Gemeinbedarfsflache, Die Bauarbeiten (Lagerung von Baumaterialien, Baustellen-
StraBenverkehrsflachen) verkehr) fihren zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen

durch Verdichtungen. Nach Bauende sind Bodenverdichtun-
gen durch Lockerung des Bodens zu minimieren.
=» Keine dauerhaften erheblichen Beeintrdchtigungen

Anlagenbedingt:
Durch die Versiegelung und Bebauung entsteht ein Verlust /

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen von Béden
= FErhebliche Beeintrdchtigung

47




Schutzgut Wasser

Uberbauung von Flichen
(Allg. Wohngebiet, Gemeinbedarfsfliche,
Straenverkehrsflichen)

Wahrend der Bauphase konnten aufgrund von hohen

Grundwasserstanden temporar Grundwasserabsenkungen
erfolgen.
= Keine dauerhafte erhebliche Beeintrichtigung

Anlagenbedingt:

Geringe Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet; Versi-
ckerung im Plangebiet moglich
= Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Schutzgut Klima/Luft

Uberbauung von unbebauten Flichen
(Allg. Wohngebiet, Gemeinbedarfsflache,
StraBenverkehrsflachen)

Baubedingt:
Wihrend der Bauphase konnten sich geringfiigig hchere

Immissionsbelastungen durch Baumaschinen ergeben.
=» Keine dauerhaften erheblichen Beeintrichtigungen

Anlagenbedingt:
Angrenzend groRraumige Frisch- u. Kaltluftentstehungsge-

biete vorhanden.
=» Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Inanspruchnahme / Uberbauung von Vegeta-

tionsflaichen
(Allg. Wohngebiet, Gemeinbedarfsfliche,
StraBenverkehrsflachen)

Baubedingt:
Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und dem Fehlen

von wertvollen Okosystemen sind baubedingte Beeintréichti-
gungen nicht zu erwarten.
=» Keine erhebliche Beeintréiichtigung

Anlagenbedingt:
Durch das Vorhaben werden vorwiegend landwirtschaftliche

Ackerflachen tiberbaut; dennoch geringfiigige Beseitigung
von Gehdolzstrukturen, Beseitigung von Halbruderale Gras- u.
Staudenflur; Brutplatzverlust Dorngrasmiicke und Goldam-
mer

=» Erhebliche Beeintréichtigung

Schutzgut Landschaft

Uberbauung von Freiflichen
(Allg. Wohngebiet, Gemeinbedarfsfliche,
StraRenverkehrsflachen)

Baubedingt:
Wahrend der Bauphase sind der Baubetrieb und die Baustel-
le visuell wahrnehmbar und stellen eine temporare Beein-
trachtigung dar.

=» Keine dauerhafte erheblichen Beeintrdchtigungen

Anlagenbedingt:

Der Siedlungsrand weist nur eine geringe Bedeutung auf.

Durch die vorhandenen Gehdlzstrukturen werden sich die

geplanten baulichen Anlagen in die Umgebung einfiigen.

Ausreichende Eingriinung zur freien Landschaft vorhanden.
=» Keine erhebliche Beeintrdchtigung

Schutzgut Mensch

Planung von Wohngebieten, Gemeinbedarfs-
flache und StraRenverkehrsflachen

Baubedingt:
Wahrend der Bauphase sind der Baubetrieb und die Baustel-

le visuell wahrnehmbar.
=» Keine dauerhaften erheblichen Beeintrédchtigungen

Anlagenbedingt:
Es werden zusatzliche bauliche Anlagen in der Stadt entste-

hen. Wohnnutzungen sind durch Larmschutzanlage und
passive SchallschutzmaBnahmen zu schiitzen.
=» Keine erhebliche Beeintréichtigung
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Die aufgrund der Planung zu erwartenden oben beschriebenen erheblichen Beeintrachti-

gungen

- des Schutzgutes Boden (durch Abgrabung, Uberbauung, Uberschiittung, Versiegelung
und Einbringen von Fremdmaterialien) und

- des Schutzgutes Pflanzen/Tiere (durch Beseitigungen von Halbruderale Gras- u. Stau-
denfluren und geringfligige Gehélzbestanden -> dadurch Brutplatzverlust Dorngras-

miicke und Goldammer)

sind Eingriffe im Sinne von § 14 BNatSchG. Sie sind durch geeignete MaRnahmen ausgleich-
bar. Die Ausgleichsermittlung und die Beschreibung der AusgleichsmaRnahmen erfolgt im

anschlieRenden Abschnitt.

Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Der sich aufgrund der Planung ergebende Ausgleichsbedarf wird unter Beriicksichtigung der
vom Niedersdchsischen Stadtetag ausgegebenen ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaRBnahmen in der Bauleitplanung” (aktualisierte Fassung, 9. Auflage;

Niedersachsischer Stadtetag, 2013) berechnet.

Das Plangebiet besitzt eine FlichengroRe von insgesamt 8,84 ha (88.410 m?). Im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 1) ist eine maximale Versiegelung von 60 % zuldssig. In den weiteren All-

gemeinen Wohngebieten (WA 2 - 4) ist eine maximale Versiegelung von 45 % zuldssig. In der
Gemeinbedarfsflache ist eine maximale Versiegelung von 60 % zuldssig.

Ist-Zustand Flaiche (m?) | Wertfaktor | Flichenwert
Sandacker (AS) 69.070 69.070
Ziergebusch aus Uberwiegend nicht heimischen

Geholzarten (BZN) 145 290
Nahrstoffreicher Graben / Halbruderale Gras-

und Staudenflur mittlerer Standorte (FGR/UHM) 535 1.605

i

:

Artenreicher Scherrasen / Sonstiger Einzelbaum
(GRR/HBE)

205

615

Sonstige Baumgruppe / Halbruderale Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte (HBE/ UHM)

|
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[y

Kirche/Kloster (ONK) 85
Parkplatz (OVP) 155
StralRe (OVS) 440

!

=
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o|o|o i
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Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer

Standorte (UHM) 20 3 60
Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener
Standorte / Sonstiger Einzelbaum (UHT/ HBE) 200 3 600




Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener

Standorte / Sonstiger Einzelbaum (UHT) 910 3 2.730
Gesamt 74.590 80.887,5
(7,46 ha)

Planung (Ausgleichsberechnung) Fliche (m?) | Wertfaktor | Flichenwert

Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte (5.359) 0 0

versiegelbare Flache, max. 60 % 3.215
davon Gemeinbedarfsflidche (nicht versiegel- 2.144 1 2.144
bare Fidche, Aufienanlagen)

Allgemeines Wohngebiet WA 1 (4.223) 0 0

versiegelbare Flache, max. 60 % 2.534
davon Allgemeines Wohngebiet WA 1 (nicht 1.689 1 1.689
versiegelbare Fldche, Hausgarten)

Allgemeines Wohngebiet WA 2, WA 3 und WA 4 (44.134) 0 0

versiegelbare Flache, max. 45 % (19.860)

versiegelbare Flache, abzuglich Larmschutzwand 19.520
davon Larmschutzwand 340 0 0
davon Allgemeines Wohngebiet WA 2, WA 3 30.334 1 30.334
und WA 4 (nicht versiegelbare Fldche, Haus-
garten)

| Flachen fur Versorgungsanlagen, hier Elektrizitat 72 0 0

StraRenverkehrsflaiche (12.565)

12.465 0 0
davon Anpflanzung von EinzelbGumen: 100 2 200
10 Bdume (1 Baum/10m?)

FuRR- und Radweg 721 0 0

Offentliche Griinflache, hier Ballspiel- und Reten- 2.582 1 2.582

tionswiese

Offentliche Griinflache, hier Parkanlage 667 3 2.001

Offentliche Griinfliche, hier Griinanlage/ (3.077)

Griinverbindung 2.677 3 8.031
davon Fuf3- und Radwegeverbindung (3m 1.400 0 0
Breite zuldssig)

Anpflanzung 1 Baum pro Baugrundstiick 770 2 1.540

(Baum/10m?) ca. 77 Baugrundstiicke

Offentliche Griinfliche (1.592)

Offentl. Griinfliche abziiglich Lirmschutzwand 1.306 1 1.306
davon Ldrmschutzwand 285 0 0
Gesamt 74.590 49.827

(7,46 ha)
Differenz: | -31.060,5

Ausgleichsbedarf: Der Ausgleichsbedarf wird im stadtischen Ausgleichsflachenpool
Zwergstrauch-Heide und Wald” in Wilsche und im Clausmoor auf den Flurstiicken 13 und
14 der Flur 44 in der Gemarkung Gifhorn vollstandig erbracht.

Schutzgut Pflanzen

Mit dem geplanten Vorhaben ist die Beseitigung von Einzelbdumen (HBE) im Norden entlang
des Lehmweges moglich. Betroffen sind dabei insgesamt 16 Baume und eine halbruderale
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Gras- und Staudenflur (UHT) von ca. 200 m?. Zudem sind entlang des 6stlichen Weges durch
die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke vereinzelt Gehdlzbestand vom Vorhaben
betroffen. Um diese Beeintrachtigung so gering wie méglich zu halten, ist bei der nachfol-
genden ErschlieBungsplanung darauf zu achten, dass insbesondere liickige Bestande in der
Baumreihe zur ErschlieRung in Anspruch genommen werden. Dennoch ist ein vollstindiger
Erhalt des Baumbestandes in den Zufahrtsbereichen nicht moglich und Ersatz zu leisten. Ein
GroRteil des Bestandes wird als zu erhalten festgesetzt.

Im zukiinftigen StraBenraum ist die Neuanpflanzung von 10 Baumen vorgesehen. Des Weite-
ren soll je Baugrundstiick ein standortgerechter, heimischer Laubbaum angepflanzt werden.
Diese MaRnahmen kompensieren die entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen fiir das
Schutzgut Pflanzen deutlich. Fiir jeden anzupflanzenden Baum kénnen 10 m? Ausgleichsfla-
che angerechnet werden.

Schutzgut Tiere

Mit der Schaffung eines neuen Wohngebietes wird der Lebensraum fiir Halboffenlandarten
reduziert. Bei den durchgefiihrten Untersuchungen der Avifauna wurden neben Arten des
Siedlungsbereiches auch Arten des Halboffenlandes nachgewiesen. Im Plangebiet konnten
die Brutvogelarten Goldammer und Dorngrasmiicke, entlang der beidseitigen Baumreihe
festgestellt werden. Mit der Uberplanung des Plangebietes als Wohngebiet ist mit einem
Wegfall der nachgewiesen Revieren der Dorngrasmiicke und der Goldammer aufgrund der
Verdanderung der Habitatstruktur zu rechnen. Diese Reviere konnen jedoch mit geeigneten
MaRnahmen im nahgelegenen Umfeld des Plangebietes neu geschaffen werden. Zur Kom-
pensation der entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere sind im Clausmoor
auf den stadtischen Flurstiicken 13 und 14 der Flur 44 in der Gemarkung Gifhorn folgende
geeignete MaRnahmen vorgesehen, um fiir die genannten Arten neue Reviermoglichkeiten
zu schaffen. Mit den vorgesehenen MaRnahmen auf den Flurstiicken 13 und 14 kénnen
5.000 Werteinheiten angerechnet werden. Insgesamt ist eine Fliche von ca. 170 m Lange
und ca. 30 m Breite fiir Gebischgruppen und Brache-/Blihstreifen vorgesehen. Die genaue
Ausgestaltung erfolgt im Rahmen der Umsetzung der MaRnahme und wird mit der Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt.

Pflanzung einzelner Gebiischgruppen
Auf den o.g. Flurstiicken sind im Norden, angrenzend an den vorhandenen Gehdlzbestand, in
einer Breite von ca. 5 m einzelne Geblschgruppen mit standortgerechten, einheimischen
Gehdlzen zu bepflanzen. Bei der Anpflanzung sind folgende Arten zu verwenden:

- WeiRdorn (Crataegus spec.) VStr., 4 Tr., H 60 - 100 cm,

- Faulbaum (Frangula alnus) Hochstamm, StU. 12 - 14 cm,

- Hunds-Rose (Rosa canina) VStr., 4 Tr., H 60 - 100 cm,

- Gew. Schneeball (Viburnum opulus), VStr., 4 Tr., H 60 - 100 cm.

Pflanzverband: Reihen- und Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m auf Liicke. Alle Straucharten sind zu
gleichen Anteilen in Gruppen von 3 - 7 Exemplaren zu pflanzen.

Umsetzung: Die Anpflanzung erfolgt durch die Stadt Gifhorn in der ersten Pflanzperiode (No-
vember bis April) nach Rechtskraft des Bebauungsplanes. Die Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten. Ausfdlle von mehr als 10 % sind unverziiglich in der folgenden Pflanzperiode
gleichartig zu ersetzen.
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Anlage eines Brache-/Bliihstreifens

Sudlich an die vorgesehenen Anpflanzungen von Gebiischgruppen ist die Anlage eines ca.

25 m breiten Bliih- oder Brachestreifens vorgesehen. Um einen Bliih-/Brachestreifen auf den
Flurstiicken anlegen zu kdnnen, ist der Boden zunachst einmal aufzulockern. Die bestehende
Grasnarbe ist auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.04. bis 15.07.) zu frasen und anschlieRend
mit einer Einsaat eines Bliihstreifens (z.B. eine Mischung fiir magere Standorte (Nr. 5) der Fa.
Rieger-Hofmann GmbH) fachgerecht herzustellen.

AnschlieRend ist der 10 m breite Brachestreifen sich zu einer Selbstbegriinung zu tiberlassen
aber dauerhaft durch PflegemaRnahmen zu erhalten. Dies bedeutet, dass die Vegetation
Uber den Winter nicht abgeschlegelt werden darf, sondern erst vor Beginn der Brutzeit (Ende
Februar/Anfang Marz) eine Grubberung erfolgen muss, um das Aufkommen von Gehdlzen zu
verhindern. Die Umsetzung der MaRnahme erfolgt in der folgenden Bewirtschaftungsperio-
de nach Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Solche als Brachen bewirtschafteten Flachen dienen auch der Kompensation des Verlustes
an Nahrungsflachen fiir Arten des Halboffenlandes sowie der Greifvogel.

Der weitere Ausgleichsbedarf fiir die mit dem geplanten Vorhaben im Plangebiet verbunde-
nen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Pflanzen erfolgen zum Teil
innerhalb des Plangebietes durch die Schaffung von Griinflachen / Griinverbindungen mit
der Erganzung der vorhandenen Baumreihen sowie Anpflanzung von Einzelbdumen auf den
Grundstiicken und StraBenverkehrsfliche. Der wesentliche Anteil zur Deckung des Aus-
gleichsbedarfes erfolgt jedoch auBerhalb des Plangebietes auf dem stadtischen Ausgleichs-
flachenpool ,,Wilsche”.

Der Ausgleichsflichenpool befindet sich auf dem ehemaligen Ubungsgelinde des Bundes-
grenzschutzes. Aufgrund der veranderten Aufgaben der Bundesgrenzschutzeinheit am
Standort Gifhorn wurde dieses Geldande aufgegeben und verduRRert. Im Zuge des Verkaufs
der BGS-Liegenschaft hat die Stadt Gifhorn das Nutzungsrecht fiir einen Teilbereich von 28
Hektar erworben, um hier konzentriert naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen im
Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufiihren. Zur dauerhaften Absicherung der Ausgleichs-
maRnahmen wurde mit dem jetzigen Eigentiimer eine entsprechende unbefristete vertragli-
che Regelung getroffen und das Nutzungsrecht als unbefristete Dienstbarkeit zu Gunsten der
Stadt Gifhorn im Grundbuch vermerkt.

In der 92. Anderung des Flaichennutzungsplanes ist der Ausgleichsflachenpool planungs-
rechtlich dargestellt und erlautert. Das Konzept ist auf die Entwicklung des Biotoptyps einer
Sand-Zwergstrauchheide (HC) ausgerichtet. Dieser Lebensraum weist eine artenreiche und
vielfaltige Struktur auf und ist typisch fiir den dort vorhandenen nahrstoffarmen (mageren),
sandigen und vorwiegend trockenen Boden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 106 ,Lehmweg Siid“ wird eine Teil-
flaiche des Ausgleichsflaichenpools mit einer GroRe von ca. 26.060 Werteinheiten mit dem
oben genannten Entwicklungsziel hergerichtet. Demzufolge werden zur Erreichung des Aus-
gleichsdefizites die Flurstiicke 10 und 11/1 der Flur 8 sowie die Flurstiicke 2/1 und 2/2 der
Flur 7 in der Gemarkung Wilsche in Anspruch genommen.

Nach der Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen gelten die entstehenden erheblichen
Beeintrachtigungen als vollstandig kompensiert.
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1) Ergebnis der Umweltprifung

Unter der Voraussetzung der Durchfiihrung von Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen
sowie von SchallschutzmaRRnahmen sind nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der Pla-
nung als Ergebnis der Umweltprifung nicht zu erwarten.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Verwirklichung des Vorhabens wiirde das Plangebiet weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Die Wohn- und Freizeitnutzung auf den Grundstiicken im nordostlichen Teil
des Plangebietes wiirde sich nicht verandern.

4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Um den hohen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken decken zu kénnen, wurde der Kernstadtbe-
reich von Gifhorn auf geeignete Bauflachen hin tberpriift. Ziel der Stadt Gifhorn ist es, neue
Wohnbaugrundstiicke so weit wie moglich in der Nahe des Stadtkerns mit seinen umfangrei-
chen Infrastruktureinrichtungen festzusetzen.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind Alternativflichen im Stadtgebiet grundsatzlich vor-
handen. Aus 6kologischer und landschaftsplanerischer Sicht wird jedoch der zwischen dem
Lehmweg und dem |. Koppelweg gelegenen Flache der Vorzug gegeben, weil die Umweltbe-
eintrachtigungen im Vergleich geringer ausfallen. Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn ist
die Osttangente (K 114) als Begrenzung der Siedlungsentwicklung dargestellt. Damit wird
zum Ausdruck gebracht, dass der noch freie Raum zwischen dem bestehenden Siedlungs-
rand und der Osttangente fiir eine Erweiterung nutzbar sein soll. Die vorliegende Planung
kommt dieser Empfehlung nach.

Stadtebaulich bietet die Flache zwischen dem Lehmweg und dem I. Koppelweg den Vorzug,
dass eine sehr gunstige Infrastruktur vorliegt. Einkaufsmoglichkeiten und Schulen sind in
unmittelbarer Ndhe vorhanden, zudem ist das Baugebiet an den OPNV angeschlossen und
hat mit der Osttangente eine direkte Verbindung nach Wolfsburg und zu dem VW-Werk. Die
Moglichkeit zur Bereitstellung von Bauland in den Ortschaften wurde untersucht und zu-
gunsten der gewahlten Flache aufgrund der besseren Zuordnung zu den Infrastruktureinrich-
tungen verworfen.

Zundchst war die Siedlungsentwicklung auf den Bereich zwischen den bereits vorhandenen
Wohnsiedlungen und dem zwischen dem Lehmweg und dem |. Koppelweg verlaufenden
unbefestigten Weg beschrankt. Ziel der Planung war von Beginn an die Entwicklung eines
allgemeinen Wohngebietes, um den hohen Bedarf an Baugrundstiicken decken zu kénnen,
und der Bau einer dringend benétigten Kindertagesstatte. Ein Anteil von mindestens 20 %
der im Plangebiet geplanten Wohneinheiten sollte fiir den sozialen Wohnungsbau zur Verfii-
gung gestellt werden.

Fiir die ErschlieBung der Flachen wurden mehrere Varianten erarbeitet und Bebauungskon-
zepte aufgestellt. Grundlegend war dabei, dass der unbefestigte Weg als Griinflache und
Verbindungsweg fiir FuRganger und Fahrradfahrer erhalten und um weitere Griinflachen in
der Mitte des Plangebietes erweitert werden sollte, das anfallende Oberflichenwasser sollte
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weiterhin vor Ort versickert werden. Auch der Gehdlzbestand, der sich im nérdlichen Teil der
Ackerflachen befindet, sollte im Rahmen einer Griinflache erhalten werden.

Im Verlauf der Vorentwurfsplanungen wurde von einigen Grundstiickseigentiimern Ostlich
des unbefestigten Weges der Wunsch geauBert, ihre Grundstiicke ebenfalls fiir Wohnzwecke
zu nutzen. Nach eingehender Beratung wurde seitens der Stadt Gifhorn der Beschluss ge-
fasst, den gesamten Bereich zwischen den bestehenden Wohnsiedlungen und dem an der

K 114 vorhandenen Gehdlzstreifen fiir die Wohnnutzung zu erschlieBen, um weitere Bau-
grundstiicke zur Verfligung stellen zu kénnen und das Siedlungsgebiet in diesem Bereich
abzurunden und abzuschlieRen.

Fiir die vergroRerte Flache wurden neue ErschlieBungs- und Bebauungskonzepte aufgestellt,
wobei die Ausweisung von Griinflichen und -verbindungen sowie die Versickerung des Ober-
flachenwassers innerhalb des Plangebietes weiterverfolgt werden. In Teilen des Plangebietes
soll staatlich geforderter Wohnraum geschaffen werden. Zusatzlich sollen in einem Teilbe-
reich des Baugebietes die Voraussetzung fiir den Bau von Passivhadusern geschaffen werden.
Da das Wohngebiet ndher an die KreisstralRe heranriickt, ist nun eine Larmschutzanlage pa-
rallel zur K 114 fiir eine bessere Nutzbarkeit der 6stlichen Grundstiicksflachen erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 106 ,Lehmweg Siid“ schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir
die Umsetzung der im Plangebiet verfolgten Ziele.

5. Zusatzliche Angaben

a.) Erlauterungen und Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltpriifung
Bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben haben sich keine aktuellen Probleme
ergeben.

Angewendete Verfahren
Die Biotoptypenkartierung und faunistischen Untersuchungen erfolgten auf der Grundlage
von Ortsbesichtigungen.

Fiir die Berechnung der zu erwartenden Schallimmissionen wurden technische Rechenver-
fahren im Rahmen des Schallgutachtens angewendet. Das Gutachten ist fiir den Umweltbe-
richt angewendet worden.

b.) MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen nach Durchfiihrung des
Bebauungsplanes (Monitoring)

e Uberpriifung der umgesetzten Anpflanzungen von einem Baum pro Baugrundstiick und
Anpflanzung in der StraBenverkehrsflache zu Beginn der Vegetationsperiode und im 3.
Jahr nach Anpflanzung. Als angewachsen gilt ein Gehdlz, wenn ein erkennbarer Austrieb
stattgefunden hat. Die Uberpriifung wird nach 7 Jahren zum letzten Mal durchgefiihrt
und dokumentiert. Die Ergebnisse der Uberpriifung sind als Protokoll und Fotodoku-
mentation bei der Stadt Gifhorn zu hinterlegen.

e Flachen zum Ausgleich von Bodenbeeintrachtigungen im Ausgleichsflaichenpool , Wil-
sche” (Flurstiicke 10, 11/1 der Flur 8 sowie die Flurstiicke 2/1, 2/2 der Flur 7 in der Ge-
markung Wilsche) und im Clausmoor, Flurstiicke 13 und 14 der Flur 44 in der Gemar-
kung Gifhorn werden visuell kontrolliert, ob die Art und Weise der tatsachlichen Umset-
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zung und Entwicklung mit der Planung tibereinstimmt. Die Kontrolle erfolgt regelmaRig,
das heiBt erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Planes und danach in Abstanden von
drei Jahren

c.) Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Lehmweg Siid” sollen die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung geschaffen werden.
Im Plangebiet méchte die Stadt Gifhorn kommunales Wohnbauland anbieten, auf den bau-
lich bereits genutzten Grundstiicken im nordostlichen Teil des Plangebietes sollen zukiinftig
auch Wohngebaude errichtet werden dirfen. In einigen Teilflichen des Wohngebietes soll
preiswerter Wohnraum mit staatlicher Férderung entstehen; des Weiteren sollen im stdli-
chen Teil des Plangebietes die Voraussetzungen fiir den Bau von Passivhausern geschaffen
werden. Art und MaR der baulichen Nutzung werden an den Gebaudebestand in den west-
lich angrenzenden Wohngebieten angepasst.

AuRerdem wird fiir den verdichtet bebauten Bereich des 6stlichen Stadtrandes eine weitere
Kindertagesstatte bendtigt, die am Lehmweg errichtet werden soll.

Durch die Verkehrsbelastungen auf dem Lehmweg, der Osttangente (K 114) und dem |. Kop-
pelweg sind im Plangebiet relativ hohe Vorbelastungen durch Schallimmissionen zu ver-
zeichnen. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, sind eine Larm-
schutzanlage am ostlichen Rand des Plangebietes und passive SchallschutzmaBnahmen an
den Gebduden erforderlich.

Waihrend der Bauzeit konnen sich durch den Betrieb von Baumaschinen kurzzeitig hohere
Larmimmissionen ergeben, zudem werden Baubetrieb und die Baustelle visuell wahrnehm-
bar sein. Von der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzung und der Nutzung der geplanten
Kindertagesstatte sind keine wesentlichen Belastungen fiir die bestehenden und kiinftigen
Wohngrundstiicke zu erwarten.

Beeintrachtigungen durch schwere Unfille oder Katastrophen im Sinne der 50. BImSchV sind
durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und Flachen fiir den Gemeinbedarf nicht zu er-
warten.

Die im Plangebiet vorhandenen Griinstrukturen (der zwischen dem Lehmweg und dem |.
Koppelweg verlaufende von Baumen und Strauchern gesdumte Weg und das Gehdlz im
nordlichen Teil des Plangebietes) werden erhalten und durch Ballspiel- und Retentionswie-
sen in der Mitte des Plangebietes erganzt. Das anfallende Niederschlagswasser soll im Plan-
gebiet versickert werden.

Das Plangebiet hat keine besonderen Erholungsfunktionen. Der zwischen dem Lehmweg und
dem I. Koppelweg verlaufende unbefestigte, von Baumen und Strauchern gesaumte Weg
dient eher der Feierabenderholung. Die Nutzung dieses Weges wird planungsrechtlich abge-
sichert. Der nordlich des Plangebietes verlaufende Radwanderweg wird durch die geplanten
baulichen Nutzungen nicht eingeschrankt.

Kulturgiiter sind innerhalb des Plandnderungsgebietes nicht bekannt. Sonstige Sachgiiter
bestehen in einem Wohnhaus mit Nebengebduden sowie diversen baulichen Anlagen zur
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Freizeitnutzung der Parzellen im norddstlichen Teil des Plangebietes. Nachteilige Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet beinhaltet vorwiegend ackerbaulich genutzte Flachen. Im norddstlichen Be-
reich des Plangebietes sind bereits vereinzelt Bebauungen fiir Wohnzwecke und Dauerklein-
garten vorhanden. In Nord-Siid Richtung verlduft durch das Plangebiet ein unbefestigter
landwirtschaftlicher Weg, welcher beidseitig von einer Baumreihe gesaumt wird. Teilweise
beinhalten diese Baumreihen liickige Bestande. Des Weiteren durchquert inmitten des Plan-
gebietes ein Graben den zu tberplanenden Bereich. Im Norden entlang des Lehmweges sind
Einzelbaume im StraBenraum vorhanden. Mit einer ErschlieRung des Plangebietes sind Bau-
me vom Vorhaben betroffen. Des Weiteren ist in diesem Bereich ein FuBweg fiir die Er-
schlieBung des neuen Baugebietes geplant. Mit der Realisierung dieses FuBweges ist aller
Voraussicht weiterer Baumbestand betroffen. Die weiteren Gehdlzstrukturen im Plangebiet
befinden sich zukinftig in 6ffentlichen Griinflaichen und sollen weitestgehend bestehen blei-
ben. Die beidseitige Baumreihe soll durch Neuanpflanzungen erganzt werden, sodass zu-
kiinftig eine geschlossene Baumreihe vorhanden ist. Eine ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicke ist jedoch zu gewahrleisten. Dementsprechend ist bei der nachfolgenden Er-
schlieBungsplanung darauf zu achten, dass insbesondere liickige Stellen in der Baumreihe
zur ErschlieRung in Anspruch genommen werden. Dennoch ist ein vollstandiger Erhalt des
Baumbestandes in den Zufahrtsbereichen nicht méglich und Ersatz zu leisten. Zur Minimie-
rung der entstehenden Beeintrachtigungen und um eine ausreichende Durchgriinung des
Plangebietes sicherzustellen, sind neben den Anpflanzungen im StraBenraum auch auf den
jeweiligen Baugrundstiicken Anpflanzungen von Baumen vorgesehen.

Mit der Beseitigung von Gehdélzen und der Uberplanung von Gras- und Staudenfluren erge-
ben sich erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen. Mit der Uberplanung
des Plangebietes als Wohngebiet ist mit einem Wegfall der nachgewiesen Reviere der Dorn-
grasmiicke und der Goldammer aufgrund der Veranderung der Habitatstruktur zu rechnen.
Daraus resultieren Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Tiere. Weitere erhebliche Beein-
trachtigungen ergeben sich mit der Versiegelung und Uberbauung von Boden. Weitere er-
hebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Die genannten erheblichen Beeintrach-
tigungen konnen jedoch durch geeignete AusgleichmaRnahmen vollstandig kompensiert
werden.

Nach Durchfiihrung der KompensationsmaBnahmen gelten die erheblichen Beeintrachtigun-
gen der Schutzgiiter Boden und Pflanzen als vollstandig ausgeglichen.

Unter der Voraussetzung der Durchfihrung von Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen
sowie von SchallschutzmaRBnahmen sind nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der Pla-
nung als Ergebnis der Umweltpriifung nicht zu erwarten.

6. Quellenverzeichnis
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Gesetze, Richtlinien und Verordnungen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634).

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11. 2017
(BGBI. 15. 3786).
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PlanzV - Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057).

BNatSchG - Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom
29.07.2009, BGBI. | S. 2542, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes am 15.09.2017
(BGBI. 1S. 3434).

NAGBNatSchG - Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom
19.02.2010 (Nds. GVBI. 2010, 104).

BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) - Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche und Erschitterungen und dhnliche
Vorgange vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

D) Realisierung der Planung

1. Durchfithrung der ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebietes ist durch die Gifhorner Grundstiicks- und ErschlieBungsge-
sellschaft mbH (GEG), eine 100%ige Tochtergesellschaft der Stadt Gifhorn, vorgesehen.

2. Bodenordnende MaBnahmen

Der iberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Eigentum der GEG. Die in das Plan-
gebiet mit einbezogenen, privat genutzten Wohn- und Freizeitgrundstiicke konnen je nach
Bedarf durch die Grundstiickseigentimer bebaut werden, die ErschlieRung wird durch die
offentlichen StraRen gesichert. Bodenordnende MaRnahmen sind nach derzeitigem Stand
der Planung nicht erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

Fir die Durchfiihrung der Planung fallen Kosten fiir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen
und die Herrichtung der Baugrundstiicke an. Die Kosten werden von der Gifhorner Grund-
stiicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH (GEG) getragen, auf die Stadt Gifhorn entfallen
keine Aufwendungen.

Die Kindertagesstatte wird von der Stadt Gifhorn errichtet werden. Die dafiir erforderlichen
finanziellen Mittel werden zu gegebener Zeit im Haushalt der Stadt Gifhorn bereitgestelit.
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E) Fldchenbilanz

Plangebiet: 8,84 hal

Bisherige Nutzung:

Wohn- und Freizeitnutzung 0,97 ha
Kirchengrundstiick 0,02 ha
StraRenverkehrsflache 0,09 ha
Ackerland 6,89 ha
Intensivgriinland 0,17 ha
Geholzgruppe 0,05 ha
Unbefestigte Wegeflachen 0,59 ha
Graben 0,06 ha

Geplante Festsetzungen:

Wohngebiet (WA) 4,84 ha
Flache fir den Gemeinbedarf — Kindertagesstatte 0,53 ha
Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,01 ha
StraBenverkehrsflachen vorhanden 0,08 ha
StraBenverkehrsflaichen neu 1,25 ha

davon befestigte Flachen 0,87 ha

davon Versickerungsflachen 0,31 ha
Verkehrsfl. bes. Zweckbestimmung (FuR- und Radweg) 0,07 ha
offentliche Griinflache , Parkanlage” 0,07 ha
offentliche Griinflaichen ,Grinanlage / Grinverbindung” 0,27 ha
offentliche Griinflache ,Ballspiel- und Retentionswiesen” 0,26 ha
Sonstige Griinflache am slid6stlichen Rand des Plangebietes 0,16 ha
geplante neue Wohneinheiten ca. 110

YRechnerische Abweichungen beruhen auf Rundungsdifferenzen.

I1) Ortliche Bauvorschrift (OBV)

Fiir das Bebauungsplangebiet wird eine ortliche Bauvorschrift erlassen, um durch die Vor-
schrift bestimmter Farben und Materialien fiir die Dacheindeckung ein relativ ruhiges Orts-
bild und eine Anpassung an die Gebaude in den angrenzenden Baugebieten zu erreichen.
Durch die Regelung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen soll auf die Gestaltung der
Gartenbereiche positiv Einfluss genommen werden. AuRerdem soll zum Schutz des 6ffentli-
chen StraBenraumes die Hohe von Grundstiickseinfriedungen geregelt werden.

§1  Geltungsbereich / Allgemeines

Die ortliche Bauvorschrift gilt fiir die Allgemeinen Wohngebiete im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 106 ,,Lehmweg Siid“. Der sachliche Geltungsbereich dieser
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Bauvorschrift erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher, der Einfriedungen und der nicht
tberbauten Grundstiicksflachen.

Um eine einheitliche Auslegung der Farbvorgaben zu erreichen, wird als Beurteilungsgrund-
lage fiir alle in der Satzung angegebenen Farbnummern die Farbkarte RAL-840-HR benannt.

§2 Déacher

Insbesondere Dacher haben weitreichende Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild,
weil sie auch tiber weitere Entfernungen wirken. Um ein relativ ruhiges Ortsbild zu errei-
chen, sind fir geneigte Dacher relativ einheitliche Farben und Materialien zu verwenden.
Diesem Ziel dient auch die Festsetzung von geneigten Dachern im nérdlichen Teil und von
Flachdachern im stdlichen Teil des Plangebietes. Mit dieser Gliederung kann in dem Bauge-
biet einerseits eine groRe Vielfalt an Hausformen angeboten, andererseits aber auch ein ein-
heitliches Ortsbild erreicht werden.

1. Inden Allgemeinen Wohngebieten im nordlichen Teil des Plangebietes (nordlich der
Ballspiel- und Retentionswiesen) sind auf den Hauptgebauden nur geneigte Dacher mit
Neigungen zwischen 28° und 50° zuldssig.

Fir die Dacheindeckung der geneigten Dacher sind nur Dachsteine in den Farben

Naturrot bis Ziegelrot
(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 2001-Rotorange, 3016-Korallenrot und 8004-
Kupferbraun),

Braun
(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 8002-Signalbraun, 8011-Nussbraun und 8014-
Sepiabraun) und

Grau / Anthrazit

(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 7015-Schiefergrau, 7016-Anthrazitgrau, 7021-
Schwarzgrau und 7043-Verkehrsgrau B, 5004-Schwarzblau, 5008-Graublau und 5011-
Stahlblau)

zuldssig.

Diese Bestimmungen gelten natiirlich nicht fiir Solaranlagen auf den Dachern, verglaste
Flachen und mit Bepflanzung begriinte Dacher.

2. Inden Allgemeinen Wohngebieten im siidlichen Teil des Plangebietes (siidlich der Ball-
spiel- und Retentionswiesen) sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Neigung bis zu maximal 15° zuldssig.

3. Bei Doppelhdusern und Reihenhdusern ist jeweils nur eine einheitliche Ausfiihrung zu-
lassig, um ein relativ ruhiges, ausgeglichenes Ortsbild zu erreichen.

§3 Einfriedungen, Sichtschutzvorkehrungen

Die Grundsttickseinfriedungen kénnen sich massiv auf das Ortsbild und die optische Wirkung
des 6ffentlichen StraRenraumes auswirken. Nach dem Bauordnungsrecht diirfen Einfriedun-
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gen grundsatzlich bis zu einer Hohe von 2,00 m auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden.
Blickdichte Einfriedungen haben bei dieser Hohenentwicklung die gleiche Wirkung wie ein
Gebaude und engen, wenn sie direkt an der StraBengrundstiicksgrenze errichtet werden,
den 6ffentlichen Raum optisch erheblich ein. Durch den fehlenden Blick auf die Griinstruktu-
ren des Haus- bzw. Vorgartens sind derartig eingeengte StraBenraume zudem vollkommen
untypisch fir Wohnsiedlungen am Ortsrand der Stadt. Ziel der Planung ist ein durchgriintes
und aufgelockertes Erscheinungsbild des neu geschaffenen Siedlungsraumes. Um den Blick
auf die Vorgarten zu gestatten, soll deshalb die Hohe von Einfriedungen angrenzend am
StraBenverkehrsraum eingeschrankt werden.

Um eine eindeutige Auslegung der getroffenen Bauvorschriften zu erreichen, sind einige
Definitionen bezliglich der Festsetzungen hilfreich. Als Bezugshéhe fiir Einfriedungen wird
die Hohenlage der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache entlang der Grenze zum jeweiligen
Baugrundstiick zu Grunde gelegt. Angegeben ist die maximale Hohe der Einfriedungen (ein-
schlieBlich Pfosteniiberstand und Bodenabstand).

Entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind Einfriedungen nur bis zu einer Hohe
von max. 0,80 m zuldssig. Gleiches gilt fiir die anschlieBenden Grundstiicksflachen bis zur
vorderen Baugrenze, maximal jedoch bis zu einem Abstand von 5,0 m zu den StraRenver-
kehrsflachen. Durch den Blick auf den gestalteten Vorgarten soll eine Eingriinung des Stra-
Renraumes erreicht und dem Betrachter ein moglichst offener, weiter Blick gewdhrt werden.

Hinweis:

Die in der Planzeichnung festgesetzte Larmschutzanlage ist auf gesamter Lange in einer op-
tisch einheitlichen Ausfiihrung herzustellen. Sie soll moglichst auf allen Grundstiicken gleich-
zeitig und beziiglich Material und Farbgebung einheitlich hergestellt werden, um die Wirk-
samkeit des Larmschutzes gewdhrleisten zu kénnen und um ein ruhiges Ortsbild zu errei-
chen. Details werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Im stidlichen Teil des Plan-
gebietes wird sie vom ErschlieBungstrager hergestellt, auf den betroffenen Grundstiicken im
nordlichen Teil des Plangebietes sind die jeweiligen Grundstiickseigentiimer fir die Verwirk-
lichung der der Larmschutzanlage verantwortlich.

§4 Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen

Alle befestigten Fldachen (gekieste, geschotterte oder mit ahnlichen Materialien belegte Fla-
chen) sind in die Grundflachenzahl einzurechnen. Ebenso ist das Abdecken von Pflanzflachen
mit mineralischen Materialien (Kies, Schotter usw.) nicht zuldssig. Die Verwendung dieser Ma-
terialien z.B. fiir Gartenwege, Sitzplatze u.a. fihren zu einer Teilversiegelung des Bodens, so-
dass sich die Wasserdurchlassigkeit erheblich vermindert und die Flachen fiir die Regenwas-
serversickerung nur noch teilweise zur Verfiigung stehen.

§5 Ordnungswidrigkeiten

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, der dieser ortlichen Bauvor-
schrift zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe bis zu
500.000,- € geahndet werden.
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Die Ubernahme der Bestimmungen des § 80 Abs. 3 und Abs. 5 NBauO erfolgt, um Zuwider-
handlungen gegen die ortliche Bauvorschrift ahnden und die Vorschriften besser durchset-
zen zu kbnnen.

Gifhorn, 19.06.2019 DT
n &?’ 5 5
- % .
AL - 3 5
atthiasMerlich CIF\'\O

Blirgermeister

Anlagen:
1. Bebauungskonzept
2. Biotoptypenkartierung

62



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62

