URSCHRIFT

Zusammenfassende Erkidrung gemiR § 6 Abs. 5 Baugesetzbuch zum Bebauungsplan
Nr. 109 ,,Schulplatz - Konrad-Adenauer-StraRe* mit 6rtlicher Bauvorschrift (OBV)

1. Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Zur Versorgung der Bevolkerung in der Innenstadt sowie der angrenzenden Bereiche soll ein
groBflachiger Lebensmittelmarkt errichtet werden kénnen, der direkt von der Konrad-Adenauer-
Stralle als Ostlicher HaupterschlieRung angefahren sowie von Westen fulldufig ebenso direkt
aus der Innenstadt Gber die StralBe ,Schulplatz* erreicht werden kann. Auch die Belieferung kann
Uber die Konrad-Adenauer-Strae erfolgen, ohne dass WohnstraRen befahren werden missen.

Es werden Sonstige Sondergebiete SO Parkhaus und SO Einzelhandel im Sinne des § 11
BauNVO festgesetzt. Im Parkhaus sollen auch ein Imbiss und Lagerflichen fur benachbarte
Handelsbetriebe méglich sein.

Das Mal} der baulichen Nutzung erméglicht eine der Lage des Planbereiches angemessene
Bebauung. Aufgrund der Lage in der Innenstadt Gifhorns als Mittelzentrum im System der
zentralen Orte ist eine Begrenzung der Verkaufsflache oder der Verkaufssortimente nicht erfor-
derlich. Die festgesetzte Bauhohe darf aber durch untergeordnete Bauteile iberschritten werden,
weil nicht beispielsweise Treppenaufbauten oder ein sehr kleinflachiger Lifteraufsatz die
zulassige Bauhohe definieren sollen, sondern der eigentliche Hauptbaukérper. Die Grundflachen-
zahl darf im Sondergebiet — Einzelhandel durch Stellplatze und ihre Zufahrten auch tUber das
grundsatzliche MaR von 50 % hinaus bis zu einer Gesamtfliche von 5.250 m2 tiberschritten
werden, weil ein Markt einen im Verhaltnis zur Gebéudeflache erheblich héheren Bedarf an Stell-
platzen hat als ein Ubliches Grundstick. Insofern wird von der Ausnahmemaoglichkeit des § 19 (4)
Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht. Anderenfalls miisste die zulassige Grundflachenzahl
unnétig hoch festgesetzt werden, um mit der allgemeinen 50 %-Uberschreitung auskommen zu
kénnen, aber ohne dass sie in der verhaltnismaRig kleinen tiberbaubaren Flache zu verwirklichen
waére.

Die Uberbaubaren Flachen werden auf die geplanten Gebaude bezogen, um deutlich zu machen,
wie die Bebauung hier angeordnet werden soll. Das Gehrecht fur die Offentlichkeit quert die Uber-
baubare Flache fur den Einzelhandel, weil hier ein tberkragendes Dach vorgesehen ist.

Varianten zu der vorliegenden Planung bestehen nicht, da keine entsprechenden Flachen im
Innenstadtbereich dafiir zur Verfugung stehen, zumal das Parkhaus in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem Kaufhaus Schiitte errichtet werden soll.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange, Alternativenbetrachtung

Die einzelnen Umweltbelange wurden im laufenden Verfahren der Bauleitplanung ermittelt. Die
erfolgte durch die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 3 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie durch externe Gutachten und
eigene Untersuchungen.

Relevante Umweltauswirkungen beschrénken sich im Wesentlichen auf die Zunahme der Ver-
siegelung und den Verlust von Gehélzen, wobei der tatsichliche Umfang an Gehélzverlusten im




Rahmen dieser Planung noch nicht genau beziffert werden kann. Dariiber hinaus werden aller-
dings lediglich bereits jetzt intensiv genutzte Biotope in Anspruch genommen. Ein Kompen-
sationsbedarf ergibt sich aus der Zunahme der Versiegelung und aus dem - im Rahmen der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung noch genau zu beziffernden - Gehélzverlust. Dafiir
ist dann eine noch zu ermittelnde Flache dkologisch aufzuwerten.

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen sind die entfallenden Gehélze entsprechend durch
Neupflanzungen zu kompensieren. Durch die integrierte Lage wird von keinem Ubermanigen Ein-
griff in das Landschaftsbild ausgegangen.

AusgleichsmaRnahmen: Ein Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Zunahme der Versiege-
lung, dem Verlust von Siediungsgehélzen und aus dem méglichen Gehélzveriust von Einzel-
baumen an der Aller. Fur den flachigen Kompensationsbedarf ist eine Fliache in einer Gréien-
ordnung von 3.704 m?* okologisch aufzuwerten. Zudem sind die entfallenden Gehélze ent-
sprechend durch Neupflanzungen in einem Verhaltnis von 1:2 zu kompensieren. Fir den Verlust
der Einzelgehotlze werden 20 einheimische lLaubbdume innerhalb des Plangebietes neu
gepflanzt. Die externe Kompensation fur die zusétzliche Bodenversiegelung und den Biotop-
verlust wird durch ékologische AufwertungsmaRnahmen im Rahmen des Ausgleichflachenpool
"Wilsche" der Stadt Gifhorn durchgefiihrt.

3. Ergebnisse der Behrden- und f)ffentlichkeitsbeteiliung
Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher Belange:

Die Behérden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.8.2016 Uber die
aligemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes Nr. 109 informiert. Sie wurden mit Frist bis
zum 19.9.2016 gebeten, sich zu den beabsichtigten Planungen und dem vorgesehenen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweitprufung zu duBern.

Die Behorden und Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.12.2016 um
Stellungnahme bis zum 20.1.2017 gebeten sowie von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet.
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 109 erfolgte vom 21.12.2016 bis einschliel3-
lich 20.01.2017.

Wahrend dieser Zeiten haben 29 Trager offentlicher Belange ihre Stellungnahme abgegeben,
wobei 17 davon inhaltliche Anregungen duRerten.

Der Zweckverband GroBraum Braunschweig weist darauf hin, dass von dem geplanten Vor-
haben keine wesentliche Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist auf vorhandene Telekommunikationslinien hin.
Das ist durch den Vorhabentrager zu beachten. Wenn Verlegungen erforderlich werden, muss
dies in Kauf genommen werden.

Der Unterhaltungsverband Oberaller weist auf die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
hin. Die unschadliche Niederschlagswasserbeseitigung wird im Bauantrag abschlieBend dar-
gestellt und nachgewiesen.

Die Verkehrsgeselischaft Landkreis Gifhorn &uBert sich zur ErschlieBung des vorgesehenen
Parkhauses. Vorgesehen ist es, dass der Hauptverkehr von der Kurt-Schuhmacher-Strae das
Parkhaus anfahren soll. Vom Schulplatz soll lediglich eine Méglichkeit zum Einfahren gegeben
werden, um dem Fahrer, der hier ohnehin auf der Parkplatzsuche ist, eine direkte Zufahrt ein-
zurdumen und ein langwieriges Umfahren des Blocks bis zur dstlichen Einfahrt zu ersparen. Die
Vertraglichkeit wird innerhalb der Bebauungsplanung durch ein Verkehrsgutachten nach-
gewiesen.

Die Niederséchsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr weist auf die Kompen-
sationsmaBnahmen hin, was im Umweltbericht beriicksichtigt wird.



Der Landkreis Gifhorn gibt einen Hinweis zu den Verfahrens- und Formvorschriften des BauGB;
diese werden beachtet. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung wurde erarbeitet und vorgelegt. Die
Nachfrage nach Ausweichméglichkeiten fiir potenziell gefahrdete Arten wird im Umweltbericht
beantwortet, es werden dort Vogelarten der Siediungsbereiche genannt, fur die in benachbarten
Grundstiicken vergleichbare Strukturen als Niststandorte zur Verfiigung stehen.

Hinweise auf national besonders geschiitzte Arten sowie Baumschutz beinhalten gemaR Biodata
im Wesentlichen allgemeine Angaben bzw. Forderungen, die bei jedem B-Planverfahren im Land-
kreis vorgelegt werden. Spezifische Aussagen zum B-Plangebiet »Schulplatz - Konrad-
Adenauer-Strale« betreffen nur den schutzwirdigen Baumbestand und die Lage am FFH-
Gebiet, wobei der B-Plan sogar einen Ausschnitt dieses Schutzgebietes mit einbezieht. Rein
rechtlich zu trennen sind daher die Belange, die das FFH-Schutzgebiet betreffen, von denen des
allgemeinen und besonderen Biotopschutzes sowie des speziellen Artenschutzes nach den
Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes. Bei deren Beriicksichtigung ergibt sich ,auto-
matisch®, dass das von der Unteren Naturschutzbehorde mit genannte Umweltschadensgesetz
beachtet wird.

Zu Gefahren, die aus Geléndeverfullungen entstehen kénnen, liegt ein Baugrundgutachten vor.
Das Landesbergamt weist darauf hin, dass im westlichen Teil der Planungsfliche als Baugrund
kunstliche Auffillungen anstehen, die bei Bauvorhaben aufgrund ihrer wechselhaften, oft
geringen Tragféhigkeit meist besondere GrundungsmaBnahmen erfordern (z. B. Boden-
austausch, Tiefgrindung). Das ist durch den Bauherrn zu beriicksichtigen. Belange der Bebau-
ungsplanung sind nicht betroffen.

Die Koordinationsstelle der Natur- und Umweltverbinde im Landkreis Gifhorn duRert sich
zur Notwendigkeit eines Lebensmittelmarktes sowie zur Parkraumproblematik. Der Bedarf an
einem Lebensmittelmarkt in der Innenstadt wird von der Stadt sehr wohl gesehen. Derzeit wird
der Planbereich als Parkplatz genutzt. Wenn hier ein Lebensmittelmarkt gebaut wird, fallt ein
Grolteil der Parkplatzflaiche weg, wahrend weiterer Parksuchverkehr angezogen wird. In der
Summe ergibt sich daraus der Bedarf an einem Parkhaus. In gleichem Zusammenhang wurde
die Lage neben der Schule mit der Schulleitung einvernehmlich abgesprochen.

In Bezug auf Fauna und Flora wird die Inanspruchnahme von Baumstandorten angesichts der
Lage in der Innenstadt in Kauf genommen; allerdings ist entsprechender Ersatz zu leisten, der im
Umweltbericht ermittelt und festgestelit wird. Es bestehen durchaus Gestaltungsvorschlage fur
die Freibereiche des Plangebietes, die jedoch nicht im Bebauungsplan selbst zu erkennen sein
kénnen, da sie nicht Gegenstand der Festsetzungen sind. Die Freiflichenplanung wird jedoch mit
der Stadt abgestimmt und in einem stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Weitere Ersatzmanahmen, die im Zuge dieses Bebauungsplanes notwendig werden, sollten an
der Aller und in méglichst rdumlicher Nihe zur BaumaRnahme durchgefiihrt werden. Das wird
zur Kenntnis genommen und kann in weitere Uberlegungen einbezogen werden, betrifft jedoch
nicht den vorliegenden Geltungsbereich. Es soll eine Flache vori 3.704 m? zur Kompensation der
Bodenversiegelung und des Biotopverlustes im Ausgleichsflachenpool Wilsche auf dem Flursttick
11/1 der Flur 8 in der Gemarkung Wilsche ausgefihrt werden.

Die Vodafone Kabel Deutschland GmbH weist auf Leitungsausbau hin. Dies betrifft nicht die
Planinhalte.

Die LSW Netz GmbH & Co. KG weist auf den Ersatz der vorhandenen Netzstation hin.



Beteiligung der Offentlichkeit:

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung vom 24.8.2016 bis einschlieRlich 9.9.2016 sowie
wéhrend der Offentlichen Auslegung des Bebauungspianes Nr. 108 vom 21.12.2016 bis ein-
schliellich 20.01.2017 sind zwei Anregungen eingegangen.

Es bestehen Bedenken zur Geschossigkeit, Larmbelastigung, Zunahme des Stralenverkehrs,
Verkleinerung des Schulhofes, Verringerung von Griinflachen und Ableitung von Niederschlags-
wasser.

Eine zweigeschossige Bebauung wird nicht als unangemessen beurteilt. Im Bauantrag ist nach-
Zuweisen, dass eine unzuldssige Larmbelastigung fur Anwohner nicht eintreten wird. Dies gilt
auch fur die Anlieferung, die tatsachlich innerhalb eines geschlossenen Gebaudeteils stattfinden
soll. Ein Verkehrsgutachten wie auch ein Larmgutachten sind angefertigt worden und kommen
jeweils zu dem Ergebnis, dass die Planung ohne nachteilige Folgen fur den Verkehrsfluss und
die Anwohner verwirklicht werden kann. Die Planung ist mit der Schulleitung abgesprochen. Es
ist so vorgesehen, dass Oberflichenwasser durch die Stellplatzbefestigung hindurch versickern
kann.

In Bezug auf die geforderte Nachbarschaftsbeteiligung sind die gesetzlichen Anforderungen zu
erfullen; die Inhalte des Bebauungsplanes sind davon nicht betroffen.

Die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden gepriift und in die Abwiégung ein-
bezogen.
Anderungen der vorliegenden Bauleitplanung ergaben sich daraus nicht.

Burgermefster



