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1) Bebauungsplan

A) Allgemeines

1. Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Im Sinne der raumordnerischen Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums ist die Stadt Gif-
horn bestrebt, ausreichend Wohnraum fiir die Bevdlkerung zur Verfiigung zu stellen. Neben
der Entwicklung von Wohnbebauung in der Kernstadt, welche vordringlich die Versorgungs-
einrichtungen fiir das Mittelzentrums zur Verfigung stellt, soll der Nachfrage nach neuen
Wohnbaugebieten auch in den Ortschaften nachgekommen werden.

Die Anlage eines neuen Wohngebiets in der Ortschaft Wilsche, das nach dem aktuellen Par-
zellierungsplan Raum fir rd. 11 Wohngrundstiicke fir Einzel- und Doppelhauser sowie rd. 6
Wohnungen in Geschosswohnungsbau liefert, bericksichtigt auch den besonderen Ausstat-
tungsgrad von Wilsche mit der Astrid-Lindgren-Schule (Grundschule) und der Kindertages-
stdtte Villa Kunterbunt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die StraRe "Kleine Flage".

Die grundsatzliche Standortdiskussion zur Entwicklung des Baugebiets an dieser Stelle wird
auf Ebene der zugehérigen 118. Anderung des Flachennutzungsplans gefiihrt.

Die erneute Auslegung wurde erforderlich, um die Fliche fiir die Errichtung der Mehrfamili-
enhduser (WA 3) vom Stidosten in den Nordosten des Plangebietes zu verlegen. Die Lage
wird als sozialvertréglicher und in der Realisierung besser umsetzbar erachtet. Die Flichen-
grofle bleibt weitgehend identisch; insofern wird die Eingriffsbilanzierung unverandert (iber-
nommen. Mit der Verschiebung einhergehend wurde die Wendeanlage gespiegelt, um eine
direkte Anbindung der Fldche an die 6ffentliche Verkehrsfliche zu erreichen. Gleichfalls
wurde die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nach Osten verschoben, um eine
sinnvolle Parzellierung sicherstellen zu kénnen.

Begleitend zur Planaufstellung hat die Stadt gem. § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine
Umweltprifung durchgefiihrt, die ihren Niederschlag im nachfolgenden, in die Begriindung
integrierten Umweltbericht gefunden hat.

Innerhalb des Umweltberichts ist auch die fir die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemaR § 1a Abs. 3 BauGB durchzufiihrende Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ergebnisorientiert dargestellt. Aufbauend auf das Ergebnis
der Eingriffsregelung wird die Stadt neben naturrdumlichen EntwicklungsmaRnahmen inner-
halb des Plangebiets auch auf externe MaRnahmen zuruckgreifen.

Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen einer Erfassung des Biotopbestandes sowie
die Belange des speziellen Artenschutzes im April/ Juli 2016 Uberpraftl). Dabei wurden keine
streng geschiitzten oder geféhrdeten Tierarten wie Feldhamster oder Feldlerche angetrof-
fen. Weitere geschiitzte Tierarten sind in der gegenwartigen Ausprdgung des Planungsge-
biets nicht beobachtet worden und deren Vorkommen ist auch als kaum wahrscheinlich ein-
zustufen.

D] Biodata GbR: Bebauungsplan Nr. 23 "Berghop-Ost", Erfassung des Biotopbestandes und Fachbeitrag
zum Artenschutz, Braunschweig, September 2016
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Unterschiedliche Auswirkungen auf die Belange und Bediirfnisse verschiedener Bevélke-
rungsgruppen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB bereitet der Bebauungsplan nicht vor.
Partizipationsmaglichkeiten sind im Rahmen des Aufstellungsverfahrens mit zwei Offentlich-

keitsbeteiligungsverfahren gegeben.

Fir die Bauleitplanung bilden folgende Gesetze die Grundlage:
a)  Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. 15. 3634),
b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

c) Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

d)  Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (N KomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 02. Mirz 2017 (Nds. GVBI. S. 48)

e)  Niederséchsische Bauordnung (NBauO)

in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch § 4 des
Gesetzes vom 25. September 2017 (Nds. GVBI. S. 338)

f) Gesetz Uber Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. September 2017 (BGBI. I S. 3370)

g) Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19, Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104)

h)  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15. September 2017 (BGBI. 1 S. 3434)

i) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. Juli 2017 (BGBI 1 S. 2771)

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Die liberplante Flache in der Ortschaft Wilsche befindet sich im Osten der Ortslage. In einem
ersten Abschnitt sollen hier Bau- und ErschlieRungsflichen in einer GroBenordnung von rd.
1,08 ha entstehen. Langfristig wird eine weitere Baulandentwicklung in éstlicher Richtung
mit Anbindung an die Gamsener StraRe gesehen. Der erste Abschnitt wird im Norden von
der ehemaligen Bahntrasse der Allertalbahn, im Westen von dem Friedhof und im Siiden von
der Siedlung Am Hahnenberg begrenzt. Bei dem Planbereich und der &stlich angrenzenden
Flache handelt es sich um Fldchen der Landwirtschaft. Der nordlich angrenzende Abschnitt
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der stillgelegten Bundesbahntrasse zwischen Gifhorn, Dragen und Muden ist gem. § 28
NNatG mit Satzung von 01.10.1988 als geschiitzter Landschaftsbestandteil festgelegt wor-

den.

Das Plangebiet umfasst fast ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Siidwes-
ten wird zur Sicherstellung der ErschlieBung (iber die StraRe "Kleine Flage" ein geringfuigiger
Bereich des Friedhofes in Anspruch genommen. Der nordlich verlaufende Feldweg ist auf
seiner Siidseite mit maRig alten Laubbdumen (liberwiegend Stiel-Eichen) bestanden, welche
sich auBerhalb des Geltungsbereiches befinden. Entlang der ehemaligen Eisenbahntrasse im
Norden staut sich infolge von Bodenverdichtung stellenweise Oberflichenwasser, wodurch
sich kleinere Tiimpel zwischen vereinzeltem Gehélzbewuchs gebildet haben. Weiterhin wird
die Boschung der Trasse anndhernd vollstiandig von jlingeren bis maRig alten Bdumen sowie
Strduchern bewachsen.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn liegt im Siiden des gleichnamigen Landkreises, eingebettet in das Stidte-
dreieck der Oberzentren Braunschweig-Wolfsburg-Celle. Das Gebiet der Stadt erstreckt sich
tber rd. 10,5 ha. Zurzeit leben in Gifhorn rd. 42.800 Einwohner (Stand: 31.12.2017).

Nordlich des Stadtgebietes grenzen die Gemeinden Ummern, Wesendorf, Wagenhoff und
Wahrenholz, éstlich die Gemeinde Sassenburg, siidlich die Gemeinden Calberlah, Isenbiittel
und Ribbesbittel und westlich die Gemeinden Leiferde und Miiden (Aller) an (alle im Land-
kreis Gifhorn). Die Stadt Gifhorn liegt verkehrsgiinstig am Kreuzpunkt der BundesstraRen B4
(Lineburg — Braunschweig) und B188 (Hannover — Wolfsburg), womit eine gute regionale
Anbindung an das Verkehrsnetz gesichert ist. Uberregionale Anbindung erreicht die Stadt
Gifhorn darliber hinaus iiber die Anschlusspunkte an die A2 (Ruhrgebiet — Berlin) in Braun-
schweig oder siidlich von Wolfsburg sowie an die A39 (A2 — Wolfsburg) in Wolfsburg. Natur-
raumlich gesehen liegt die Stadt Gifhorn im Ubergang vom Weser-Aller-Flachland zur Liine-
burger Heide.

Flr die Stadt Gifhorn gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)?). Das
Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentralértlichen Gliederung die Ober-
und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die zentralen Orte, die
im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und Versorgungsstrukturen zu
sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In der Funktion eines Mittelzentrums (2.2.03) hat die
Stadt Githorn zentralértliche Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf vorzu-
halten (2.2.05). Zusatzlich sind fur die Niederungen der Fliisse Aller und Ise sowie fiir die Gif-
horner Heide und die Fahle Heide im Stidwesten des Stadtgebietes Vorranggebiete Natura
2000 (3.1.3) erfasst.

Als Mitglied des Regionalverbandes GroRraum Braunschweig gilt fiir die Stadt Gifhorn das
Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fiir den GroBraum Braunschweig (RROP)3). In dem
Groflraum Braunschweig sollen u. a. die Siedlungs- und Freiraumfunktion sowie die Ver-
kehrsinfrastruktur gesichert und entwickelt werden. Dabei ist die Siedlungsentwicklung vor-
rangig auf das zentralédrtliche System — dem System der dezentralen Konzentration folgend —
auszurichten, u. a. mit der Aufgabe fiir die Stadt in ihrer Funktion als Schwerpunktraum der

2) Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008, zuletzt gedndert 2017
3) Zweckverband Grofiraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den GroRraum

Braunschweig
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Siedlungsentwicklung zentrale Einrichtungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf vor-
zuhalten. Die Stadt Gifhorn ist im RROP als "Standort mit den besonderen Entwicklungsauf-
gaben Erholung und Tourismus (1l 2.4)" gekennzeichnet. "Fiir die Festlegung [...] steht die
infrastrukturelle Ausstattung der Standorte im Vordergrund" (Ill 2.4).

Uberregional gesehen ist die Stadt Gifhorn Bestandteil der Metropolregion Hannover-
Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg.

Durch das Stadtgebiet verlaufen die Bahntrassen Hannover — Wolfsburg (elektrifiziert) und
Uelzen — Braunschweig (nicht elektrifiziert). Die nachstgelegenen Bahnhofe zur Einbindung
in das Fernverkehrsnetz befinden sich in Hannover, Braunschweig und in Wolfsburg.

Die Ortschaft Wilsche mit ihren rd. 1.950 Einwohnern ist durch Buslinien des OPNV mit den
umliegenden Gemeinden vernetzt. Der nichste Haltepunkt fiir den Nahverkehr befindet sich
fir die Buslinie 103 an der MiihlenstraRe in rd. 400 m Entfernung

Die Flache ist im RROP als Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung (Einzugsgebiet des
Wasserwerkes Gifhorn, Trinkwasserschutzgebiet 111/ b) sowie Yorbehaltsgebiete fiir die
Landwirtschaft — aufgrund der besonderen Funktion der Landwirtschaft — gekennzeichnet.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn sieht eine bauliche Entwicklung in der Ortschaft Wil-
sche aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten ausschlieRlich in éstlicher Richtung. Dieser Ent-
wicklung folgt auch die 118. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gifhorn, welche
diese Entwicklung in einem ersten Schritt vorbereitet. Die Stadt erachtet es fiir angemessen,
an diesen Stellen von den Grundsatzen der Raumordnung abzuweichen, zugunsten einer ge-
planten Baulandentwicklung in der Ortschaft Wilsche.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan fur die Stadt Gifhorn wurde 1978 neu aufgestellt. In seiner heute
wirksamen Fassung ist das Plangebiet als Fliche fir die Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund
der geplanten wohnbaulichen Nutzung ist das Vorhaben nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Damit die vorliegende Planung dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs, 2 BauGB
Rechnung trdgt, wird der Flachennutzungsplan parallel zum vorliegenden Planverfahren mit
seiner 118. Anderung an die Planungsintention angepasst.

S. Fachplanungen

a) Llandschaftsplanerischer Fachbeitrag

Fir die Ermittlung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Gutachten®) erstellt, wel-
ches die vorhandenen Biotoptypen erfasst, das Vorkommen von Végeln sowie Amphibien
untersucht resp. im Rahmen einer Potentialabschatzung bewertet. Fiir die Erfassung erfolg-
ten drei Begehungen von April bis Juli 2016. Das Plangebiet wird ackerbaulich genutzt. Im
Bereich der ehemaligen Bahntrasse auRerhalb des Geltungsbereiches bilden sich zwischen
lickigem Geholzbewuchs immer wieder kleinere Timpel aus. Hinweise auf die Nutzung als
Laichgewasser flir Lurche oder Larvalhabitate fiir Libellen haben sich nicht ergeben. Dieses
ist voraussichtlich auf die phasenweise Austrocknung zuriickzufiihren. In dem als geschiitz-
ten Landschaftshestandteil festgelegten Béschungsbereichen des Bahneinschnittes sowie

1 Biodata GbR: Bebauungsplan Nr. 23 "Berghop- Ost", Erfassung des Biotopbestandes und Fachbeitrag

zum Artenschutz, Braunschweig, September 2016
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den Geholzen entlang des Feldweges wurden keine geeigneten Héhlen flir Hohlenbriter
festgestellt.

Artenschutzrechtlich relevante Farn- und Bliihpflanzen kommen innerhalb des Geltungsbe-
reiches nicht vor.

Bei den Begehungen wurden keine Brutvorkommen von Arten der offenen Feldflur festge-
stelit. Offenlandarten wie z. B. die Feldlerche wurden nicht angetroffen.

Fur Fledermdause existieren im Plangeltungsbereich keine Quartiere. Das Plangebiet bietet
als Jagdhabitat ein geringes Nahrungsangebot. Feldhamstervorkommen sind aufgrund der
anstehenden Bodenarten nicht zu erwarten.

Im Ergebnis kommt der Fachbeitrag zu der Aussage, dass ein VerstoR gegen § 44 BNatSchG
nicht vorliegt. Aus Vorsorgegriinden sollten Bauarbeiten im Nahbereich des nérdlich angren-
zenden Gehdlzbestandes auBerhalb der Reproduktionsphase der meisten Tierarten (Mitte
Marz bis Ende Juli) durchgefithrt werden.

b) Baugrunduntersuchung

Entsprechend dem vorliegenden Baugrundgutachten®) stehen im gesamten Planbereich un-
ter der Oberbodenschicht Sande in einer Tiefe von 1,80 m bis 2,50 m, gefolgt von Geschie-
bemergelschichten in unterschiedlichen Stirken an. Der Grundwasserstand im Oktober 2015
war in Tiefen von rd. 2,70 bis rd. 3,00 m unter der Gelindeoberkante (u. GOK) anzutreffen.
Bei ergiebigen Niederschldgen sind auch Grundwasserstinde von bis zu 0,5 m oberhalb der
gemessenen nicht auszuschlieRBen. Aufgrund der vorhandenen Baugrundverhiltnisse ist eine
Versickerung technisch méglich.

Gebaudegriindungen fiir nicht unterkellerte Gebiude sind als Flachgriindungen mdglich. Bei
einer Unterkellerung ist aufgrund der Grundwasserstinde das Bauwerk gegen driickendes
Wasser (WeiBe Wanne) zu sichern. Hierbei sind aufgrund der unterschiedlichen Boden-
schichten die aufnehmbaren Sohldriicke bzw. Bemessungswerte des Sohlwiderstandes im
Einzelfall zu betrachten. Die Bodenverhiltnisse sowie die Grundwasserstinde sind bei simt-
lichen TiefbaumaBnahmen zu beriicksichtigen.

c) Schallgutachten

In Zusammenhang mit der langfristig geplanten Baulandentwicklung im Bereich Wilsche-Ost
wurde ein Schallgutachten®) erstellt, welches die Betrachtung des Verkehrslarmes der K33
auf das Plangebiet sowie die zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet auf die umliegenden
schutzbedlrftigen Nutzungen betrachtet. Unter Beriicksichtigung der 16. BImSchV kommt
das Gutachten zu der Aussage, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Umfeld durch die Verkehre dem
vorliegenden Planbereich sicher eingehalten resp. unterschritten werden. Aufgrund der Ent-
fernung des Planbereiches zur K 33 werden keine zusétzlichen SchallschutzmaRnahmen fiir
das geplante Baugebiet notwendig. Diese sind erst ab einem Abstand von weniger als rd.

40 m zur KreisstraBe zu prifen.

%) bsp Ingenieure: ErschlieRung Baugebiet "Berghop”, Wilsche, Baugrunderkundung und Baugrundgut-
achten, Braunschweig, 17.11.2015
%) DEKRA Automobil GmbH: Schallimmissionsprognose zum Verkehrslirm im Rahmen der geplanten

Ausweisung eines Wohngebietes "Berghop Ost" in Gifhorn, Hamburg, 18.10.2016
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6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Fir den Planbereich besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

7. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Mit der vorliegenden Planung soll der aktuellen, hohen Nachfrage an Wohnbauflachen in
Gifhorn in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Dabei wird die Ortschaft Wil-
sche in dstlicher Richtung entwickelt. Dadurch wird rd. 1 ha neue Baufliche bereitgestellt.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung wird die zuldssige Art der baulichen Nutzung gem. § 4
BauNVO als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier sollen groRtenteils Einfamilienhiuser
und Doppelhduser in eingeschossiger Bauweise entstehen.

Um dieses Ziel zu férdern und Stérwirkungen auf die angrenzende Nachbarschaft auszu-
schlieBen, werden nur die allgemein zuléssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zugelas-
sen. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden entspre-
chend § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Im Sinne der gewdhlten Positivliste fur die Art der
baulichen Nutzung werden freie Berufe gem. § 13 BauNVO, welche den vorhandenen Ge-
bietscharakter nicht wesentlich storen, ebenfalls als zuldssig definiert.

Der Bebauungsplan unterteilt das Wohngebiet in das WA 1, WA 2 und WA 3. Die Flichen des
WA 3 sollen dem o6ffentlich geférderten Wohnungsbau zur Verfugung stehen; um dieses Ziel
zu ermdglichen, wird hier eine Zweigeschossigkeit zugelassen. In dem WA 2 werden durch die
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ohne weitere Regelungen zur Héhe samtliche Bau- resp.
Dachformen zugelassen. Im Ubergang zu der bestehenden Bebauung "Kleine Flage" sowie des
Friedhofes soll der eingeschossige Baustil in dem WA 1 fortgefiihrt werden. Dieser soll neben
eingeschossigen Baukorpern ausschlieRlich Gebiude mit den dorftypischen geneigten Da-
chern erméglichen. Flachdachbauten mit "Dachgeschoss" sind hier nicht zugelassen. Geregelt
wird dieses durch die Festsetzung der Eingeschossigkeit, einer Traufhdhe von 4,25 m sowie
der Dachform in der 6rtiichen Bauvorschrift.

Um zusatzlich die Héhenentwicklung des Baugebietes sowohl von auRen als auch innerhalb
des Baugebietes weiter zu regeln, erfolgt eine Hohenbeschrankung fiir die Anlage des Erdge-
schossfullbodens.

Die Grundflachenzahl wurde fiir einen GroRteil der Fliche mit 0,3 gewahlt, damit ein ausrei-
chend durchgriintes Baugebiet entsteht. Garagen und Carports sowie Nebenanlagen durfen
nur innerhalb der Gberbaubaren Fliche errichtet werden, damit das Baugebiet nicht im
raumlichen Erscheinungsbild von Nebenanlagen und Garagen sondern durch die Hauptbau-
kérper gepragt wird. Weiterhin bildet diese Festsetzung auch die siidlich angrenzende, lo-
ckere Wohnhausbebauung ab. Im Nordosten wird ein Grundstiick fiir den 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau vorbereitet (WA 3). Um einer effizienten Grundstiicksausnutzung in
diesem Bereich gerecht zu werden, wird die GRZ hier zu 0,4 festgelegt.



Die Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2BauNVO lassen eine Uberschreitung der Grundflichen-
zahl u. a. flir Stellplatze mit ihren Zufahrten um bis zu 50 vom Hundert zu. Damit wird eine
Versiegelung von bis zu 45 % auf den Fliachen der Einfamilien- und Doppelhiuser bzw. 60 % im
Bereich des Mehrfamilienhauses erméglicht.

Um die Ausnutzbarkeit der mit der offenen Bauweise verbundenen Gehdudeldangen bis zu
50 m weiter Einzuschrdnken, und die Errichtung von Kettenhausern etc. im Sinne der Planin-
tention zu verhindern, erfolgt zugleich die Beschrankung von zwei Wohnungen je Einzelhaus
sowie von einer Wohnung je Doppelhaushilfte.

Zur Erzielung der gewlinschten Durchgriinung des Baugebietes und der Verhinderung von zu
kleinen Parzellen, wird eine MindestgréRe fiir Einzelhaus-Grundstiicke mit 750 m? sowie
Grundstiicke fiir Doppelhaushdlften mit 400 m? festgesetzt.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO werden iiber Baugrenzen be-
stimmt. Dabei wird von einem Mindestabstand von 3 m gem. § 5 Abs. 2 NBauO ausgegan-
gen. Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen wird die Baugrenze zur Erzielung einer abgeruick-
ten Bebauung mit 5 m festgesetzt. Zur Feldflur im Osten wird ebenfalls ein erhéhter Abstand
von bis zu 8 m, zum Friedhof 6 m, gewahlt zur Abstandshaltung, resp. um die Baukérper in
einem gleichmdRigen Abstand zu den westlichen und éstlichen Grundstiicksgrenzen entste-
hen zu lassen.

Ein Anschluss an den nicht ausgebauten Feldweg im Norden ist nicht vorgesehen und auch
nicht geplant; hier wird zur Sicherung -u.a. auch des den Feldweg begleitenden Gehélzbe-
standes- ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Ein Anschluss an die Niederschlagswasserkanalisation kann durch die ausschlieRlich fiir die
StraRenentwdsserung vorhandenen Kanile nicht erfolgen. Eine Versickerungsfahigkeit der
anstehenden Bodenschichten ist aufgrund der vorherrschenden Sand-/ Kiesschichten gege-
ben. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu dem Umgang mit dem Niederschlagwasser
sowohl auf den Baugrundstiicken als auch in den &éffentlichen Verkehrsflichen. Die Verkehrs-
flachen sind mit einer Breite von mind. 9,00 m ausreichend dimensioniert, so dass die Anlage
eines Versickerungsstreifens in einer Breite von rd. 3,00 m erméoglicht wird, bei einer verblei-
benden StraBenbreite von rd. 6,00 m. Um sicherzustellen, dass aufgrund der erforderlichen
Zuwegungen von der offentlichen Verkehrsflache zu den Baugrundstiicken ausreichend Si-
ckerflachen in den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen zur Verfiigung stehen, werden die
Breiten der Zufahrten geregelt. Fiir Einzelhausbaugrundstiicke werden diese auf 4,00 m, fiir
Doppelhaushalften auf 3,00 m begrenzt. Fiir die Bauflichen erfolgen dezidiertere Festsetzun-
gen flir den Umgang mit dem Niederschlagwasser aufgrund des Schutzes des Grundwassers
im Bereich des Einzugsbereiches des Wasserwerkes Gifhorn.

Aufgrund eines gewlinschten einheitlichen Erscheinungshildes des Plangebietes werden in der
ortlichen Bauvorschrift (OBV) Dachformen, Dachfarben und Einfriedungen geregelt. Da der
Bebauungsplan neben der traditionellen, vorherrschenden Bauweise auch in Teilbereichen
neue Baustile zulasst, werden die maRgeblich in den éffentlichen Raum hineinwirkenden Ge-
staltungselemente so geregelt, dass ein einheitliches, ruhiges Baugebiet beibehalten wird.

2. Verkehr

Der Planbereich wird durch eine Anbindung an die StraRe "Kleine Flage" erschlossen. Hierfiir
wurde bereits in der StraRe "Kleine Flage" ein Teilabschnitt fiir eine zukiinftige ErschlieBung
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freigehalten. Es wird die Inanspruchnahme eines geringen Teilbereiches des Friedhofsgeldn-
des erforderlich, um eine verkehrliche Anbindung sicherzustellen.

Eine ErschlieRung liber den nérdlich angrenzenden Feldweg kommt aufgrund der Unwirt-
schaftlichkeit nicht in Frage. Die bestehende StraRe "Kleine Flage" kann die Verkehre aus
dem geplanten Baugebiet aufnehmen. Langfristig ist eine weitere Entwicklung von Baufli-
chen in éstlicher Richtung mit Anschluss an die KreisstraRe geplant. Mit erfolgtem Anschluss
an die Kreisstrale und einer groBeren Anzahl an Bauplitzen wird aufgrund der Verkehre zu
priifen sein, inwiefern die geplante ErschlieRung im Siidwesten des Planbereiches "Berghop
Ost" nur noch von Rettungsfahrzeugen, FuBgangern und Radfahrern genutzt werden kann,
um hier eine Beschrdnkung der Belastung der StraRe "Kleine Flage" herbeizufiihren und zu-
gleich mogliche Schleichverkehre zu verhindern.

Innerhalb des Plangebiets wird eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende ErschlieBungsstraRe
ausgebaut. Zugleich erfolgt liber eine West-Ost-Trasse die Anbindung an die StraRe "Kleine
Flage", welche ebenfalls der weiteren Baulandentwicklung im Osten dient. Die Erschlie-
RungsstraBe des Baugebietes miindet in eine sparsame Wendeanlage.

Die fur die geplante Nutzung erforderlichen Stellplitze gem. § 47 Abs. 1 NBauO werden im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sein.

3. Griinflachen / Spielplitze / Waldflichen

Grinflachen werden vordringlich in den Verkehrsflichen in der Funktion von Versicke-
rungsmulden entstehen. Hierfiir vorgesehen sind mindestens 3 m breite, die Fahrbahn be-
gleitenden Muldenflachen, welche mit Scherrasen begriint werden. Zusatzlich ist die An-
pflanzung von Einzelbdumen zur stddtebaulichen Eingriinung innerhalb dieser Flichen vor-
gesehen. Im Siiden ist in Ergdnzung der geplanten Versickerungsfliche ein rd. 2 m breiter
Streifen als offentliche Grinfliche festgesetzt, welcher sowohl in Erginzung der Grinflichen
der Versickerungsbereiche als auch als Abstandsflache zu dem siidlich angrenzenden Ge-
baude gesehen werden kann. Weitergehende Festsetzungen werden fiir diese Fliache nicht
getroffen. Zusdtzliche Grinflachen werden auf den privaten Grundstiicken entstehen. Im
Sinne einer zurlickhaltenden Reglementierung bei der Nutzung der Wohngrundstiicke und
insbesondere auch wegen der geplanten weiteren Entwicklung der Bauflichen in dstlicher
Richtung zu den landwirtschaftlich bewirtschafteten Fldchen, bestimmt der Bebauungsplan
keine geschlossene Randeingriinung zur offenen Feldflur.

Spielplatzflaichen oder Waldbelange sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen. Es
wird kein Spielplatz fir das Plangebiet neu angelegt.

4. Belange der Landwirtschaft

Das Neubaugebiet mit einer Fldche von rd. 1,08 ha wird derzeit fast ginzlich landwirtschaft-
lich genutzt. Die éstlich und siidostlich angrenzenden Flichen werden landwirtschaftlich ge-
nutzt. Es sind keine Konflikte mit der Feldbewirtschaftung zu erwarten, die besondere Ab-
stande oder MaRnahmen zum Schutz der unterschiedlichen Belange begriinden werden.
Vielmehr sollte jedem Bauwilligen bewusst sein, dass landwirtschaftliche Flichen ein Wirt-
schaftsgut darstellen, das mit Hilfe groRer Maschinen bearbeitet wird, wobei Stiube und
Larm entstehen, die wetterabhdngig und jahreszeitlich bedingt auch in sonst Gblichen Ruhe-

zeiten (nachts, Sonn- und Feiertagen) anfallen kénnen und im tGblichen Rahmen hinzuneh-
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men sind. Gleichfalls findet eine Feldberegnung auf den angrenzenden Flichen statt. Erfah-
rungsgemaR fithren diese jedoch nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der wohnbau-
lichen Nutzung des Plangebiets, resp. muss auch im Bestand bereits Riicksicht genommen
werden auf die Bebauung entlang der StraRe "Kleine Flage".

Aufgrund der Entwicklungsabsicht der Stadt wird auf langfristige Sicht auch 6stlich des vor-
liegenden Planbereiches Bauland entstehen, so dass eine direkte Nachbarschaft zu landwirt-
schaftlichen Flachen dann nicht mehr gegeben ist.

Die StralRe "Kleine Flage" sowie die einmiindende neue ErschlieBungsstraRe werden zukinf-
tig fiir eine uneingeschrénkte ErschlieRungsfunktion fiir angrenzende landwirtschaftliche
Flachen nicht mehr zur Verfiigung stehen. Dieses kann fiir landwirtschaftliche GroRgerate
aufgrund der Fahrbahngeometrie nicht mehr gewdhrleistet werden. Die ErschlieRung ist wei-
terhin tber den Feldweg im Norden sowie die KreisstraRe weiter siidlich sichergestellt.

5. Ver- und Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben
ihre Millbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spétestens bis 6.00 Uhr) im Bereich
der offentlichen StraRe, wo die Schwerlastfahrzeuge der Millabfuhr ungehindert an- und
abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick
zuriickzuholen.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Gebietes sind zum Teil bereits in der StraRe
"Kleine Flage" vorhanden. Veranderungen von Hausanschliissen oder Verlegungen von Anla-
gen und Leitungen auf dem Geldnde sind zwischen den Bauherrn und den Ver- und Entsor-
gungstragern abzustimmen. Die im Stralenbereich vorhandenen Kanile dienen ausschlieR-
lich der Entwdsserung der StraBenbereiche. Firr Privatgrundstiicke ist das Niederschlagswas-
ser aufgrund von fehlender Kanalisation zu versickern. Fiir das anfallende Niederschlag- und
Schmutzwasser ist ein Konzept mit Nachweis erforderlich, da die vorhandenen Kanile fiir die
StraBenentwdsserung mehr aufnehmen kénnen. Die grundsétzliche Versickerungsfahigkeit
ist entsprechend des Baugrundgutachtens gegeben. Zur Entwasserung der StraRe ist ein seit-
licher Griinstreifen in 3,0 m Breite vorgesehen. Fiir die Versickerung/Einleitung in ein Ober-
flachengewdsser/Grundwasser von gefasstem Regenwasser (Regenrinne mit Fallrohren,
Gossensteine mit punktuellem Durchlass etc.) ist ein Antrag auf Versickerung/ Einleitung in
ein Oberflachengewdsser nach §8 WHG zu stellen.

Fir den rechtzeitigen Aushau des Telekommunikationsnetzes und weiterer Netze sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen so frith wie moglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, den jeweiligen Tragern schriftlich angezeigt werden.
Der LSW Netz GmbH & Co. KG sind rechtzeitig Angaben tiber die Anzahl der Wohneinheiten
sowie Uber die hendtigte Leistung zukommen zu lassen. Entlang des Feldweges im Norden
des Planbereiches sind Leitungen der LSW Netz GmbH & Co. KG vorhanden. Diese sind be-
sonders zu beriicksichtigen.

6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz

Im Plangebiet sind keine Altlasten vorhanden.
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Entsprechend der Stellungnahme der LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, kann eine Kampfmittelfreiheit nicht bestatigt werden. Bisher gibt es keine konkreten
Anhaitspunkte, dass das Plangebiet von Kriegseinwirkungen betroffen sein kdnnte. Da ein
Vorkommen jedoch nicht abschlieRend ausgeschlossen werden kann, wird empfohlen vor
Baubeginn eine Luftbildauswertung zu veranlassen, resp. bei Auffinden von Kampfmitteln den
zustandigen Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen im Norden kénnen betriebsbe-
dingt Stdube, Gerliche und Geridusche ausgehen. ErfahrungsgemaR fiihren diese jedoch nicht
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der wohnbaulichen Nutzung des Plangebiets.

Aus der Prognose der Schallimmissionen’) geht hervor, dass die zu erwartenden Geriu-
schimmissionen durch das und auf das Plangebiet die einzuhaltenden Orientierungswerte
nicht libersteigen.

7. Sonstige Hinweise

a) Vorbeugender Brandschutz

Die erforderlichen MaRnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind im Baugenehmi-
gungsverfahren mit dem zusténdigen Brandschutzpriifer und der Orts-Feuerwehr abzustim-

men.

b) Trinkwasserschutzzone

Die vorgesehene Flache liegt im Einzugsgebiet der Wassererfassung des Wasserwerkes Gif-
horn und entsprechend des Antrages der Stadt Gifhorn in der zukiinftigen Trinkwasser-
schutzzone (Schutzzone Il B). Mit Festsetzung der Schutzzonen bzw. mit dem Erlass der
Schutzzonenverordnung sind bestimmte Handlungen oder MaRnahmen nur noch beschrinkt
zuldssig oder sogar verboten.

Beim Bau von Abwasserleitungen ist das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom November 2016 sowie
das Merkblatt ATV-M 146 — Ausfiihrungsbeispiele zum o. g. Arbeitsblatt vom Mai 2004 — zu
beriicksichtigen. Letztgenannte wird z. Zt. iiberarbeitet (Gelbdruck DWA-M 146 vom Juli
2017).

Der Bau und Betrieb von Erdwarmesonden oder vergleichbaren Anlagen ist nur unter be-
stimmten Voraussetzungen méglich (Auskunft erteilt der Fachbereich Umwelt des Landkrei-

ses Gifhorn).

Beim Bau von StraRen bzw. Park- und Standfldchen ist die Richtlinie fiir bautechnische MaR-
nahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten — Ausgabe 1982 — (RiStWag) in der z. Zt.
geltenden Fassung zu berlicksichtigen.

¢) Denkmalschutz

Fur den Bereich sind keine Baudenkmale oder Bodendenkmale bekannt.

Es ist aber nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten,
die dann unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem ehrenamtlichen Beauf-
tragten fir Archdologische Denkmalpflege gemeldet werden miissen (& 14 Abs. 1 NDSchG).
Méglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverindert
zu belassen und vor Schdaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

7) DEKRA Automobil GmbH: Schallimmissionsprognose zum Verkehrsldrm im Rahmen der geplanten
Ausweisung eines Wohngebietes "Berghop Ost" in Gifhorn, Hamburg, 18.10.2016
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8. Nachrichtlich iibernommene Darstellungen

-keine-



C) Umweltbericht

1. Einleitung
a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes Bereitstellung von Wohnbaufliche

Die vorliegende Planung hat das Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaf-
fung zusatzlicher Bauplitze fiir Wohnbebauung vorzubereiten, um so die gemeindliche Auf-
gabe zur Bereitstellung von Wohnbaufliche sicherzustellen. Es sollen nach dem aktuellen
Parzellierungsplan rd. 11 Grundstiicke fiir Einzel- und Doppelhiuser sowie rd. 6 Wohnungen
in Geschosswohnungsbau erméglicht werden.

Die vorliegende Planung tiberplant insgesamt eine Flache von rd. 1,08 ha. Die Flachennut-
zungen gemaR der Planung stellen sich dabei wie folgt dar:

e Allgemeines Wohngebiet rd. 0,89 ha
¢ StraBenverkehrsflichen rd. 0,18 ha
»  Offentliche Grinfliche rd. 0,01 ha

Aufinsgesamt rd. 0,89 ha setzt der Bebauungsplan Bauflichen fest. Mit Blick auf die gewahl-
te Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bzw. 0,4 inkl. der Uberschreitung durch Stellplatze und
ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 % sind hier Versiegelungen auf einer Fliche
von rd. 0,414 ha méglich. Zusatzlich wird StraRenverkehrsfliche von etwa 0,18 ha festge-
setzt. In die StraBenverkehrsflichen werden Griinflichen als Sickermulden integriert.

Insgesamt betrachtet sind besondere negative Auswirkungen durch die Planung nicht zu
erwarten. Allerdings wird es zu erheblichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden bei
der Umsetzung der Planung durch zusatzliche Versiegelungen kommen.

b) Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt bericksichtigt bei der vorliegenden Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschldgigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

*  Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft8)
* Schutz und Vermeidung vor/von schadlichen Umweltein- oder -auswirkungen?) 1°)
* nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion?)

Konkrete Ziele und BewertungsmaRstibe wurden aus den umweltbezogenen Darstellungen
und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2008'?), des Landschaftsrah-
menplans*?) des Landkreises Gifhorn, des Landschaftsplans'®) und des Flachennutzungsplans
der Stadt Gifhorn abgeleitet und im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 18 BNatSchG beriicksich-
tigt.

Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und Land-
schaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplans gegentibergestellt. Aufgrund der fur verschiedene Schutzgliter zu erwartenden

&) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

%) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

10y DIN 18005

L) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

12) Zweckverband Grofraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den Grofiraum
Braunschweig, in der aktuellen Fassung

12 Planungsgruppe Okologie und Umwelt: Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1994

g Landschaftsplan, Stadt Gifhorn, 1995
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erheblichen Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan oder extern AusgleichsmaRnahmen
zu realisieren.

Methodik
Grundsatzlich sind zwei Bewertungsmethoden zu unterscheiden:

- Die naturschutzfachliche Bewertung des Bestandes hinsichtlich der Bedeutung flr die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild

- Die Bewertung der Umweltauswirkungen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit

Die Untersuchungen der Umwelterheblichkeit beschranken sich in der Hauptsache auf das

Plangebiet selbst. Hierbei werden die értlichen Gegebenheiten ausgewertet. Inhaltlich wur-

den die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB untersucht.

Verwendete Technische Verfahren und Bewertungsmodelle:

Die Stadt hat die Erstellung eines artenrechtlichen sowie eines schalltechnischen Gutachtens
in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse bei der Planung beriicksichtigt werden. Gleichfalls
flieRen die Ergebnisse von Baugrunderkundung und Baugrundgutachten in die Planentschei-
dungen ein.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes wurde im Rahmen der
Umweltpriifung das "NLO- Modell" (Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung des Niedersichsischen Landesamtes fiir Okologie) an-
gewandt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltpriifung wurden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach den
Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaft sowie
Kultur- und sonstige Sachgliter untersucht und die Auswirkungen der Planung auf die

Schutzgiiter im Umweltbericht ermittelt.
Die Priifung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Gbergeordneter

Planungen und Fachgutachten.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fiir einzelne Schutzgiiter Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Methodik:

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

¢~ das Regionale Raumordnungsprogramm

die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Gifhorn?S)

Landschaftsplan der Stadt Gifhornt)

Bodeniibersichtskarten

das Kartenwerk des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und
Naturschutz (NLWKN)

ausgewertet.

o

0

13) Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1994

16) Landschaftsplan, Stadt Gifhorn, 1995
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Erganzend werden Erkenntnisse aus Ortsbegehungen beriicksichtigt.

Bezlglich der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Kultur- und sonstige
Sachgliter werden, sofern vorhanden, Aussagen zu Schall, Verkehr, Erholung, Kultur etc. zu-
grunde gelegt.

Im Folgenden wird die Bestandssituation fur die untersuchungsrelevanten Schutzgiiter sowie
die sich ergebenen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern ndher betrachtet.

Die Biotopkartierung erfolgt auf Basis des Kartierschliissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen
(Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, O. von Drachenfels,

Stand: Mdrz 2011. Die jeweilige Bewertung der Schutzguter, die Beurteilung des Eingriffes
sowie die Bemessung der KompensationsmaRnahmen werden auf Basis der naturschutzfach-
lichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Informations-
dienst Naturschutz Niedersachsen 1/1994 in Verbindung mit den Aktualisierungen von
1/2006 und 1/2012) vorgenommen. Die Bewertungsstufen sind von 1 - 3 zu treffen (Wert-
stufe 1 = von besonderer Bedeutung, Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung, Wertstufe 3
= von geringer Bedeutung). Die Bewertung des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten erfolgt nach der Wertstufenskala nach Bierhals, O. von Drachenfels und Rasper (Informa-
tionsdienst Naturschutz Niedersachsen 4/2004). Hierbei beinhaltet die Bewertungsskala die
Stufen | -V (Wertstufe | = von geringer Bedeutung, Wertstufe Il = von allgemeiner bis gerin-
ger Bedeutung, Wertstufe 11l = von allgemeiner Bedeutung, Wertstufe IV = von besonderer
bis allgemeiner Bedeutung, Wertstufe V = von besonderer Bedeutung).

a) Arten und Lebensgemeinschaften

Kriterium fir die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnihe des Biotops und das
potentielle Vorkommen gefihrdeter Arten dar.

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende Quellen:

tr Landschaftsplan der Stadt Gifhorn

= MAP-Server NLWKN

= Biotoptypen

7 Erfassung des Biotopbestandes und Fachbeitrag zum Artenschutz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,08 ha. Ein lberwiegender Teil des Plangebietes
wird landwirtschaftlich genutzt. An der Westseite grenzt das Plangebiet an einen Gehdlzar-
men Friedhof (PFA) an. Im Siiden befindet sich ein locker bebautes Einzelhausgebiet (OEL).
Ostlich befinden sich weitere Ackerflichen und entlang der nordlichen Grenze verliuft ein
Wirtschaftsweg (OVW). Dessen Rain ist mit einer Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte
(URF) bewachsen, die sich aus wenigen Grasarten des Wirtschaftsgriinlandes und einzelnen
Krautern zusammensetzt. Stellenweise hat sich auch eine Brennesselflur (UHB) entwickelt.
Abschnittsweise ist der Rain zudem mit maRig alten Laubbaumen, Uberwiegend Stiel-Eiche
bestanden, die als Baumreihe (HBA) aufgenommen wurden. Zerstreut ist Strauchunterwuchs
(Eingriffeliger Weidorn und Spate Traubenkirsche) vorhanden.

Fauna:

Aufgrund der langjdhrigen Nutzungsstrukturen als Ackerbauland weist das Plangebiet fir
groBe Teile der Tierwelt keine besondere Bedeutung auf. Ackerbegleitflora kommt lediglich
an den AuBenrandern der Acker vor, weist jedoch nur hiufig vorkommende und weit ver-
breitete Arten vor.
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Grundsatzlich gehért der Landkreis Gifhorn mit seinen typischen Béden zum potentiellen
Verbreitungsgebiet des Feldhamsters. Da der natiirlicherseits anstehende Boden die Anlage
von unterirdischen Bauten durch Tiere dieser Art nicht zuldsst, ist mit einem Vorkommen
des Feldhamsters im Plangebiet nicht zu rechnen. Aus gleichem Grund ist auch ein Vorkom-
men des Maulwurfes nahezu ausgeschlossen.

Der im September 2016 ausgearbeitete Fachbeitrag zum Artenschutz besagt, dass nicht von
einem Lebensraum fiir besonders geschiitzte bzw. gefihrdete Arten wie Reptilien, Amphi-
bien, Heuschrecken und Tagfalter sowie von Fledermausquartieren auszugehen ist. Fur die
Fledermause besteht die potentielle Annahme, dass die Randzonen der Gehélzbereiche als
Jagdrevier fungieren. Die Flache dient dementsprechend als Nahrungshabitat jedoch nicht
als Quartiermdglichkeit. Da angrenzend an den Planungsraum groRflichige Ackerflichen
bestehen, ist davon auszugehen, dass geniigend Ausweichraum zur Verfiigung steht.

Die auf dem Geldnde der ehemaligen Trasse vorhandenen Kleingewisser weisen ebenfalls
keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung als Laichgewdsser fiir Lurche oder Larvalhabitat fiir
Libellen auf, was moglicherweise auf die phasenweise Austrocknung zurlickzufithren ist.

Weiter kdnnen in der Feldflur keine Brutvégel wie z. B. die Feldlerchen festgestellt werden.
Somit kommt der Fachbeitrag zum Artenschutz zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Struk-

turarmut sowie des relativ hohen Stérungspotentials von bedeutsamen Brutvogelvorkom-

men nicht auszugehen ist.

Auch der Kartenserver des Niedersichsischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie und Klima-
schutz hat keine Hinweise auf groRrdumige Schutzprogramme (LSG, NSG, FFH usw.) ergeben.
Lediglich die sich nérdlich des Plangebietes befindende ehemalige Bahntrasse, die mit liicki-
gem Gehdlzbewuchs sowie einem dichten Bestand aus jiingeren bis maRig alten Baumen
und Strduchern bestanden wird, stellt einen geschiitzten Landschaftsbestandteil dar. Der
Bereich wird jedoch durch die Planung nicht beriihrt. Das nichstgelegene FFH-Schutzgebiet
"Aller {(mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker" befindet sich in ausreichender raumlicher
Distanz zum Plangebiet westlich der gesamten Ortslage Wilsche. Ungeachtet dessen gilt das
Artenschutzrecht unmittelbar.

Bewertung

Beziiglich des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften hat das Plangebiet lediglich eine
geringe Bedeutung. Dies ist auf die vorhandenen Nutzungen und die damit verbundenen
Uberformungen und Stérungen zuriickzufiihren.

Diese Einschatzung deckt sich auch mit den Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Gif-
horn, der das Plangebiet beziiglich der Bedeutung der Biotoptypen fiir den Arten- und Bio-
topschutz als gering bewertet. Auf Basis der Erfassung des Biotopbestandes und Fachbeitra-
ges zum Artenschutz ist der Bereich als von geringer Bedeutung einzustufen.

Es werden im Bereich der Neuversiegelungen Beeintrachtigungen durch den Verlust von
Teillebensraumen vorbereitet. Diese sind als erheblich zu bewerten, da der Lebensraum fiir
Arten und Lebensgemeinschaften unwiederbringlich verloren geht. Es erfolgt eine Kompen-
sation durch die Schaffung von Ersatzlebensrdumen auf externen Flichen — innerhalb des
gemeindeeigenen Flaichenpools -, der im Zuge der 92. Anderung des Flaichennutzungsplanes
beschrieben wurde. Im Rahmen dieser MaRnahme wird eine Sand-Zwergstrauchheide ent-

wickelt.
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Biotop Bestand Wertstufe Fliche ha
Strauch-Baumhecke (HFM) auf Gehdlzarmen Fried- i 0,0055
hof (PFA)

Sandacker (AS) | 1,0745
Plangebiet 1,08
Biotop Planung Wertstufe Fldche ha
Versiegelbare Wohnfliche | 0,414
Hausgdrten (PZH) ] 0,477
Artenarmer Scherrasen (GRA) 0,01
StraBBe/Wege (OVS/OVW) ! 0,18
Plangebiet 1,08

b) Boden

Kriterium flir die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Natiirlichkeitsgrad dar.
Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende Quellen:

Bodeniibersichtskarte 1 ; 50.000
Landschaftsplan Stadt Gifhorn

Im Bereich des Plangebiets wird der natiirliche Boden gemaR der digitalen Bodeniibersichts-
karte 1:50.000 durch Podsol bestimmt. Diese Bodentypen besitzen ein geringes Wasser-
speichervermégen und eine geringe Austausch- und Pufferkapazitat. Sie sind stark erosions-
gefdhrdet.

Die Fldche ist Bestandteil der Landschaftseinheit der Allerdiinen: Sie ist ebenfalls Bestandteil
der BodengroRlandschaft der Geestplatten und Endmorinen.

Erkenntnisse zu Belastungen des Bodens in den Planbereichen liegen der Stadt nicht vor. Die
Inanspruchnahme der Flachen verursacht zwar Versiegelungen des Bodens, eine besondere
Gefahr von Bodeneintrdgen bereitet die geplante Nutzung jedoch nicht vor. Wesentliche
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden werden durch die geplante Bebauung mit den
verbundenen Versiegelungen entstehen.

Der neu uberplante Bereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die Bodenwertzahl liegt bei 22 und die Ackerzahl bei 24, sodass von einer niedrigen Ertrags-
fahigkeit zu sprechen ist. Die natiirlichen Bodenverhaltnisse im Planbereich sind aufgrund
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als iiberprigt zu werten. Damit sind hier auch
die nattirlichen Funktionen (iberpragt worden. Dementsprechend sind die natiirlichen Bo-
deneigenschaften (Lebensraum, Puffer- und Filtereigenschaften) stark iberformt. Weiterhin
hat der Boden gem. des Landschaftsplanes eine sehr hohe Empfindlichkeit gegentliber Win-
derosion, ist jedoch unempfindlich gegeniiber Wassererosion.

Es besteht kein Kampfmittelverdacht fiir den Planbereich.
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Bewertung

Auf dem vorliegenden Planbereich werden auf rd. 0,414 ha neue Versiegelungen planerisch
vorbereitet. Fiir die ErschlieBung des neuen Baugebiets werden rd. 0,18 ha fiir StraRenver-
kehrsflachen in Anspruch genommen. Etwa 0,01 ha werden mit einem privaten Griinstreifen
entlang der bestehenden Bebauung und der geplanten ErschlieBungsstralle im Siiden beplant.
Durch die Errichtung der geplanten baulichen Anlagen wird der natiirliche Boden in Teilberei-
chen durch mineralische Substrate ersetzt werden. Entsprechend werden die natiirlichen
Funktionen und Werte in diesem Bereich durch die maximale Versiegelung und die Nutzung
stark lberpragt. Somit werden auch die natiirlichen Bodeneigenschaften auf den Bau- und
Verkehrsflachen insgesamt auf maximal rd. 0,594 ha stark {iberformt.

Fur die vorbereiteten neuversiegelten Bereiche ist von einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzguts auszugehen, da die Funktionen des Bodens weitestgehend beseitigt werden. Die
unversiegelten Fldchen sind als wenig beeintrichtigt anzusehen.

Im Hinblick auf das Schutzgut besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung. Der Land-
schaftsplan fir Stadt Gifhorn kennzeichnet den Planbereich als trockenen, z. T. sehr trocke-
nen, Podsole-Bereich.

Aufgrund der oben aufgefiihrten Bestandssituation und den genannten Beeintrdchtigungen
wird das Schutzgut insgesamt als beeintrichtigt gewertet.

c) Wasser

Kriterium fir die Beurteilung des Schutzgutes ist der Naturlichkeitsgrad.

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende Quellen:
= Landschaftsplan Landkreis Gifhorn

= Hydrogeologische Karten

Oberflachengewasser sind im Plangebiet sowie der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Grundwasser:

Im Rahmen des Planvollzuges wurde ein Baugrundgutachten erstellt. Die Tiefe des Grund-
wasserstandes liegt bei 2,70 m unter Geldnde. Es ist bei jahreszeitlichen und langjahrigen
Schwankungen mit einem Anstieg des Grundwassers bis zu 0,5 m zu rechnen.

Entsprechend den hydrogeologischen Karten des LBEG wird die Grundwasserneubildung mit
151 -200 mm/ a angegeben.

Wasserschutzgebiete, Quellen, Oberflichengewésser etc. sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Der Landschaftsplan stuft die Beeintrichtigung des Retentionsvermaogens durch die land-
wirtschaftliche Nutzung als sehr hoch ein.

Mdogliche Beeintrachtigungen der Grundwassersituation sind durch die hiermit planungs-
rechtlich vorbereitete Versiegelung zu erwarten.

Niederschlagswasser:

Im Plangebiet ist das Niederschlagswasser sowohl auf den Baugrundstiicken als auch in den
offentlichen Verkehrsflichen zu versickern. Eine Versickerungsfihigkeit der anstehenden
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Bodenschichten ist aufgrund der vorherrschenden Sand-/ Kiesschichten gegeben. Der Be-
bauungsplan trifft hierzu die notwenigen Festsetzungen.

Bewertung

Mit der vorliegenden Planung wird eine Neuversiegelung auf einer Fliche von maximal
0,594 ha vorbereitet. Diese Flachen stehen im Zuge der Planung dem Naturhaushalt nicht
mehr zur Verfiigung. Hierdurch werden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser fiir die
Grundwassersituation und eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch Ver-
siegelung neu vorbereitet. Im Bereich der nicht tiberbauten Freianlagen in Form von Haus-
garten sowie dem Grinstreifen wird das Schutzgut wenig beeintrachtigt.

d) Luft/Klima
Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet der Nattirlichkeitsgrad.
Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende Quellen:

~ Landschaftsplan Stadt Gifhorn

GroRklimatisch betrachtet liegt der gesamte Landkreis Gifhorn gemiR Aussage des Land-
schaftsplanes im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen Klima Nordwestdeutschlands
und dem kontinentalen Klima Mitteldeutschlands.

Das ortliche Klima wird durch die Auspragung der natiirlichen und baulichen Umwelt beein-
flusst. Fiir den Aspekt Klimaausgleich ist von Bedeutung, inwieweit Landschaftsraume eine
ausgleichende Wirkung auf klimatisch belastete Bebauungsgebiete ausiiben. Eine solche
Funktion erfullt das Plangebiet aufgrund seiner Lage am Rand des Siedlungsbereiches nur
eingeschrankt. Beeintrachtigungen des Natlirlichkeitsgrades bestehen iiber die globale Luft-
verschmutzung hinaus im Grundsatz durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Nutzflachen und durch das Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden StadtstraRen.

Besondere klimatische Funktionen gehen von dem Planbereich in der Bestandssituation
nicht aus. Es gilt fir das Plangebiet das Klima an der bebauten Ortsrandlage.

Bewertung

Aufgrund der derzeitigen und geplanten Nutzungen ist das Schutzgut Luft/Klima als maRig
beeintrachtigt zu bewerten. Es werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans neue
Versiegelungen erméglicht, womit der Anteil an wiarmespeichernden Oberflichen erhéht
wird. Das Verkehrsaufkommen wird sich voraussichtlich im geringen Umfang und damit auch
die Belastung des lokalen Klimas minimal erhéhen.

Insgesamt ist aufgrund der Art des Vorhabens fiir die Ortslage ein klimackologischer Belas-
tungsraum nicht zu erwarten. Kleinklimatisch wird das Schutzgut Luft/Klima lediglich im Be-
reich der neu versiegelten Fldchen beeintrachtigt.
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e) Landschaft

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die naturraumtypische Vielfalt und Eigen-
art.

Die Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende Quel-
len:

= Landschaftsplan Stadt Gifhorn

Unter dem Begriff Landschaftshild kénnen die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Schonheit
zusammengefasst werden. Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine absolute GroRe,
sondern ein Bild, das sich der Mensch individuell von seiner Landschaft macht. Hierbei flie-
RBen verschiedene Einfliisse ein, die er erlebt und denen er unterworfen ist. Weiterhin ist die
Bewertung eines Landschaftshildes vom Werteverstandnis der Gesellschaft abhdngig und ist
somit auch dem Wertewandel der Gesellschaft ausgesetzt. Gegenstand der Erfassung und
Bewertung des Landschaftsbildes ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Na-
tur und Landschaft. Hierzu gehéren die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Naturnihe. Der
Begriff Schénheit kann nicht ausreichend definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nut-
zergruppe ein unterschiedliches Schénheitsempfinden besitzt und das Schonheitsideal sich
im Wandel der Zeit verandert.

Landschaftsbildrelevant sind inshesondere alle naturraumtypischen Erscheinungen von
Oberflachenauspragung, Vegetation, Nutzung und Bebauung.

Der Landschaftsplan bewertet die Landschaftsbildeinheit des Plangebietes als von geringer
bis mittlerer Bedeutung. Eine Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Nordlich an das Plange-
biet angrenzend befindet sich jedoch eine ehemalige Bahntrasse mit Gehélzstrukturen und
damit pragendem Charakter fiir das Landschaftsbild. Der Bereich wird jedoch von der Pla-

nung nicht betroffen.

Bewertung

Die sich nordlich des Plangebietes befindende ehemalige Bahntrasse hat einen pragenden
Einfluss auf das Landschaftsbild und ist ein geschiitzter Landschaftsbestandteil. Da der Gel-
tungsbereich die Bahntrasse nicht umfasst, wird der dortige Baum- und Gehélzbestand dem-
entsprechend nicht beeintrachtigt. Da es sich bei der Planung um einen landschaftlich ge-
kammerten Bereich handelt, werden von der Bebauung keine Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Landschaftsbild erwartet.

Die von der Versiegelung betroffene Fliache ist lediglich die Ackerbaufliache, die durch die ge-
gliederte, intensive ackerbauliche Nutzung nur eine geringe Bedeutung fiir das Landschafts-
bild hat.

f) Mensch

Das Plangebiet wird derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt und hat keine Bedeu-
tung fir die Bevolkerung. Es besteht praktisch — mangels Zuganglichkeit und Erlebniswert —
keine Erholungsfunktion.

Das im Oktober 2016 erstellte Schallgutachten'?), welches die Betrachtung des Verkehrslar-

mes der K 33 auf das Plangebiet sowie die zusitzlichen Verkehre aus dem Plangebiet auf die
umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen betrachtet, kommt zu der Aussage, dass die Ori-

7 DEKRA Automobil GmbH, Schallimmissionsprognose zum Verkehrsldrm im Rahmen der geplanten
Ausweisung eines Wohngebietes "Berghop Ost" in Gifhorn, Hamburg, 18.10.2016
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entierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Um-
feld durch die Verkehre des mit dem vorliegenden Bebauungsplanes erfassten Bereiches

sicher eingehalten resp. unterschritten werden. Aufgrund der Entfernung des Planbereiches
zur Kreisstralle 33 werden keine zusatzlichen SchallschutzmaRnahmen fiir das geplante Bau-
gebiet notwendig. Diese sind erst ab einem Abstand von weniger als rd. 40 m zur Kreisstrale

zu priifen.
Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut ist das Plangebiet ohne Bedeutung.

g) Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet ist ackerbaulich genutzt. Im Bestand sind hier weder Kulturdenkmale oder
sonstige wertvolle Sachgliter vorhanden.

Bewertung

Das Plangebiet ist fiir den Belang von allgemeiner Bedeutung.

h) Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes werden die "Naturschutz-
fachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung", herausge-
geben vom Niedersdchsischen Landesamt fiir Okologie, angewandt. Das NLO-Modell geht
von folgenden Grundsatzen aus:

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wertstufen zu
den einzelnen Biotoptypen und Flichen. Es wird davon ausgegangen, dass jeder Biotoptyp
einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes aufweist, der zu der
Flache in Beziehung gesetzt werden kann. Fiir die Schutzgiter

*  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

e Schutzgut Boden

® Schutzgut Wasser

e Schutzgut Klima/ Luft

¢ Schutzgut Landschaftsbild

e Mensch

werden einzeln Wertstufen bestimmt. In der Regel kann die Bewertung des Biotoptyps'®) als
MaRstab fiir alle Schutzgiiter angenommen werden, da enge Wechselbeziehungen beste-

hen. Sowohl Eingriffe als auch Aufwertungen wirken sich auf alle Schutzgliter aus. Das
Schutzgut Boden ist in jedem Fall gesondert zu betrachten und auszugleichen.

Die Biotopkartierung erfolgt auf Basis des Kartierschlissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen
(Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/4, O. von Drachenfels, Stand

Marz 2011. Die jeweilige Bewertung der Schutzgiiter, die Beurteilung des Eingriffes sowie die
Bemessung der KompensationsmaBnahmen werden auf Basis der naturschutzfachlichen

'8 Drachenfels: Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen; Informationsdienst Naturschutz Nieder-
sachsen, 1/2012
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Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Informationsdienst
Naturschutz Niedersachsen 1/1994 in Verbindung mit den Aktualisierungen von 1/2006 und
1/2012) vorgenommen. Die Bewertung des Schutzgutes Arten- und Lebensgemeinschaften
erfolgt nach der Wertstufenskala nach Bierhals, O. von Drachenfels und Rasper (Informati-
onsdienst Naturschutz Niedersachsen 4/2004).

Die Bewertung erfolgt durch die Zuordnung der einzelnen Teilflichen zu den jeweiligen
Wertstufen fuir die verschiedenen Schutzgiiter und die Ermittlung der entsprechenden Fl&-
chengréfRen.

Die vergleichsweise komplexe und auch fiir andere Schutzgiiter relevante Bewertung der
Biotoptypen ist in den Tabellen unter 2 a fiir die Planung enthalten. GemaR Modell sind Bio-
tope der Wertstufen | und Il in der Betrachtung zu vernachldssigen.

Ein Eingriff liegt im Regelfall vor, wenn:

- Biotoptypen der Wertstufen V-Iil oder Vorkommen von Pflanzen- oder Tierarten von
besonderer bis aligemeiner Bedeutung beeintrdchtigt werden (Schutzgut Arten und Bio-
tope).

- Boden mit besonderen Werten oder Béden mit gefihrdeter oder beeintrachtigter Funk-
tionsfahigkeit beeintrachtigt werden (Schutzgut Béden).

Bereiche mit besonderer oder beeintrichtigter Funktionsfahigkeit/hoher Wasser- und
Stoffretention beeintrachtigt werden (Schutzgut Wasser).
- Gebiete von besonderer Bedeutung beeintrachtigt werden (Schutzgut Landschaftsbild).

Die Ermittlung der erheblichen Beeintrichtigungen erfolgt durch die Gegeniiberstellung der
durch die Planung eintreffenden Auswirkungen auf die festgestellten Wert- und Funktions-
elemente der einzelnen Schutzgiiter.

Fir die erhebliche Beeintrdchtigung von Biotopen der Wertstufe V - Il ist die Entwicklung
moglichst der gleichen Biotoptypen in gleicher Auspragung erforderlich. Hierfiir sind soweit
moglich Fldchen mit Biotoptypen der Wertstufen | und Il zu verwenden. Lassen sich Bio-
toptypen der Wertstufe V und IV in der entsprechenden Auspragung mittelfristig (bis

25 Jahre) nicht wiederherstellen, vergroRert sich der Flichenbedarf im Verhiltnis 1 : 2 bei
schwer regenerierbaren Biotopen. Bei kaum bzw. nicht regenerierbaren Biotopen vergréRert
sich der Flachenbedarf im Verhaltnis 1 : 3.

Bei der Versiegelung von Boden mit hesonderen Werten sind unabhangig vom Versiege-
lungsgrad KompensationsmaRnahmen im Verhaltnis 1 : 1 durchzufiihren. Bei den ubrigen
Boden (allgemeiner Bedeutung) gilt das Verhaltnis 1 : 0,5. Fiir die Kompensation wird vor-
rangig die Entsiegelung von Flachen erforderlich. Soweit keine entsprechenden Entsiege-
lungsméglichkeiten bestehen, konnen alternativ auch Flichen der intensiven Landwirtschaft
genutzt und entsprechend entwickelt werden.

Die KompensationsmaBnahmen fiir erhebliche Beeintrachtigungen durch Bodenversiegelung
sind auf den Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Arten und Biotope nicht anrechenbar.
Da bereits die Zerstdrung eines Biotops kompensationspflichtig ist, missen die zusitzlichen
Beeintrachtigungen, die mit der Versiegelung von Boden einhergehen, zuséatzlich kompen-
siert werden.?)

19) Aktualisierung "Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung"; Breuer, Wh.; in: Beitriage zur Eingriffsregelung V, Informationsdienst Naturschutz Niedersach-

sen, Heft 1/2006
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Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass die vorliegen-
de Planung die vollstandige Beseitigung der heutigen Biotopstrukturen innerhalb des Gel-
tungsbereiches bewirken wird.

Das von vollstandiger Beseitigung betroffene flichenhafte Biotop (Sandacker) ist der Wert-
stufen | zugeordnet. Beziiglich der ErschlieRungsflache wird ein Teilstiick von circa 55 m? der
Strauch-Baumhecke (HFM) auf dem westlich angrenzenden Gehélzarmen Friedhof (PFA)
entnommen.

Fur die Schutzgiiter Klima/Luft und Landschaftsbild ergibt sich kein zusatzlicher Kompensati-
onsbedarf,
Der Kompensationsbedarf bzgl. des Schutzgutes Wasser wird mit der AusgleichsmaRnahme

fur das Schutzgut Boden erreicht. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden auf
ein nicht erhebliches MaR reduziert, indem die Versickerung im Plangebiet erfolgt.

Flr Bodenversiegelungen auf ca. 0,594 ha ist nach dem Kompensationsmodell ein zusatzli-
cher Ausgleich mit dem Faktor 0,5 erforderlich:

Der Ausgleichshedarf betrdgt 0,594 ha x 0,5 0,297 ha

Tabelle C Rechnerische Bilanz Stand: 04.08.2017

Eingriff

Biotopt Wertstufe Betroffene FI3- | Wertpunkteverlust
PtYP Vorher Nachher | che [ha]

Strauch-Baumhecke

(HFM) auf Geholz- I ! 0,0055 0,011

armen Friedhof

(PFA)

Sandacker (AS) [ I 1,0776 keiner

Im Zuge der Planung wird ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 bzw. 0,4 fest-
gesetzt und eine StraBenverkehrsfliche neuangelegt. Damit werden Versiegelungen von
maximal 0,594 ha méglich. Durch die Versiegelungen werden erhebliche Beeintrdchtigungen
flr das Schutzgut Boden vorbereitet, die entsprechend auszugleichen sind.

In der Bilanzierung wird ein Defizit von — 0,308 ha ermittelt. Dies ergibt sich aus dem Wert
0,011 ha bzgl. des zu kompensierenden Eingriffes im Biotoptyp der Strauch-Baumhecke
(HFM) sowie der 0,297 ha bezogen auf der grundlegenden Bodenversiegelung.

Es werden im Bereich der Neuversiegelungen Beeintrachtigungen durch den Verlust von
Teillebensrdumen vorbereitet. Diese sind als erheblich zu bewerten, da der Lebensraum fiir
Arten und Lebensgemeinschaften unwiederbringlich verloren geht. Die Kompensation des
ermittelten Defizits kann aufgrund der angestrebten Nutzungen nicht im Plangebiet erfol-
gen. Der externe Ausgleich erfolgt innerhalb des gemeindeeigenen Flachenpools, der im Zu-
ge der 92. Anderung des Flachennutzungsplanes beschrieben wurde. Im Rahmen dieser
MaRnahme wird eine Sand-Zwergstrauchheide entwickelt.
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Vermeidung, Minimierung, Kompensation

- Vermeidung / Minimierung

Im Grundsatz wurde dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot im Rahmen der vorliegen-
den Planung dadurch Rechnung getragen, dass mit dem Plangebiet ein Bereich gewahlt wur-
de, der am Rand und damit unmittelbar an der bebauten Ortslage liegt und keine auRerhalb
oder isoliert gelegenen Flachen iiberplant. Die tatsichlich zur Bebauung vorgesehenen Fli-
chen sind zudem von geringerer Bedeutung fur den Naturhaushalt als beispielsweise Wie-
senflachen oder Gehélzbereiche.

Um die Ziele des Bebauungsplans zu erreichen, kann eine Inanspruchnahme bisher unbebau-
ter Flachen nicht vermieden werden. Da ein Eingriff bei der Realisierung des vorliegenden
Bebauungsplans unvermeidbar ist, sind die Auswirkungen des Eingriffs zu minimieren und
kompensieren.

Um dem Minimierungsgebot Rechnung zu tragen, werden folgende MaRnahmen durchge-
flhrt:

* Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wird fir das Vorhaben ein vorwiegend ackerwirt-
schaftlich intensiv genutzter Raum beansprucht. Weniger beeintrachtigte Bereiche kon-
nen hierdurch erhalten werden.

* Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 bzw. 0,4 und einem Minimum an Erschlie-
Bungsflache wird die Beeintrachtigung der naturrdumlichen Schutzgiiter, welche im Be-
reich der Neuversiegelungen auftreten, auf ein vertrigliches MaR reduziert.

* Esist geplant, das anfallende, Niederschlagswasser vollsténdig innerhalb des Plangebie-
tes auf den privaten Grundstiicken versickern zu lassen, um die Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser, im Bereich des Grundwassers, zu minimieren.

- Kompensation

Aufgrund der fiir das Plangebiet vorgesehenen Nutzungsstruktur werden weite Teile des
Areals in Anspruch genommen. Die erforderlichen KompensationsmaRnahmen kénnen da-
her nicht volistandig innerhalb des Plangebietes durchgefiihrt werden und werden deshalb
extern ausgeglichen.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wurde im Rahmen der
Umweltpriifung das "NLO- Modell" (Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung des Niedersichsischen Landesamtes fiir Okologie) an-
gewandt.

Ein Ausgleich ist erreicht, wenn der durch die Planung erzeugte Flachenverlust an anderer
Stelle kompensiert wird.

KompensationsmaRnahmen besitzen in der Regel eine Mehrfachwirkung. Mit der Kompen-
sation eines Schutzgutes bzw. mit ein und derselben KompensationsmaRnahme wird haufig
auch eine Kompensation weiterer Schutzgiiter erreicht (addquat zu den Auswirkungen des
Eingriffs).

Das bedeutet, dass die fir die vorliegende Planung geplante Kompensation des Schutzgutes
Boden auch eine Kompensation des Schutzgutes Wasser erreicht wird.



Wertvolle Biotoptypen oder Landschaftsbereiche werden durch die Planung nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht beansprucht. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich dafiir wird somit

nicht notwendig.

Eine Kompensation fir die Schutzgliter Mensch sowie Kultur- und Sachglter ist nicht erfor-
derlich.

Fir den erforderlichen Ausgleich ist eine externe Fliche in einer GroRe von 0,308 ha um

mindestens eine Wertstufe aufzuwerten.
Der externe Ausgleich erfolgt innerhalb des gemeindeeigenen Flachenpools, der im Zuge der
92. Anderung des Flachennutzungsplanes beschrieben wurde. Im Rahmen dieser Malnahme

wird eine Sand-Zwergstrauchheide entwickelt.
Da die Stadt einen direkten Zugriff auf diese externen Ausgleichsflache hat, werden die ge-
planten MaRnahmen mittels einer Selbstverpflichtung vor Satzungsbeschluss gesichert.

Nach Durchfiihrung der vereinbarten Manahmen werden keine Kompensationsdefizite
verbleiben.

Bodenschutz und Grundwasser

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsétzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdober-
fliche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung (z.B. Bei-
mengen von Baurlickstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken) oder Vergeudung
(z.B. Auffiillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen
ist. Diesem Erfordernis ist bei der Realisierung Rechnung zu tragen.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnbaugebiets und der damit einhergehenden
Siedlungserweiterung, wird der bisherige freie AuRenbereich dauerhaft tberformt. Es wird
damit ein Verlust des Landschaftraumes verursacht und erhebliche Versiegelungen vorberei-
tet.

Wird auf die Planung verzichtet, stehen in den Ortsteilen der Stadt kiinftig nicht ausreichend
Wohnbauentwicklungsflachen zur Verfiigung.

q, Anderweitige Planungsméglichkeiten

Mit der Erweiterung des Ortsteils Wilsche wird der gemeindlichen Aufgabe der Stadt Gifhorn
Bauland zur Verfligung zu stellen gefolgt.

Bei Verzicht der Planung an der gewahlten Stelle wiirde die Planung auf einer anderen Fia-
che der Ortschaft umzusetzen sein und somit lediglich eine Verlagerung der Eingriffe brin-
gen.
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5. Zusatzliche Angaben
a) Beschreibung der technischen Verfahren/Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen
(Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan Regionales Raumordnungsprogramm) sowie stid-
tebauliche Planungen (Flichennutzungsplan) in Bezug auf das Vorhaben ausgewertet.

Schwierigkeiten haben sich insgesamt bei der Erstellung des Umweltberichtes nicht ergeben.

Die Bewertung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen der Schutzgiiter des Naturschutzes
erfolgte anhand eines standardisierten Bewertungsverfahrens. Generell besteht hier die
Mdéglichkeit, dass so ein Verfahren, einzelne, besondere Gegebenheiten eines Plangebietes
nicht vollstdndig in ihrer Bedeutung erfasst.

b) Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Stadt in Ergén-
zung der behordlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfestsetzungen des
Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-Ort-Begehungen nach der
vollstandigen Planrealisierung priifen, da erst dann die nutzungsbedingten Auswirkungen auf
die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt der Bauaufsichtsbehérde. Im
Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Stadt auf Mitteilungen der
Fachbehérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf maogliche Hinweise von Biirgern zurlickgreifen
und reagieren.

¢) Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan hat das Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein neues
Wohngebiet in der Ortschaft Wilsche zu schaffen, das zur Deckung des nachgefragten Woh-
nungsbedarfs in der Ortschaft dient. Auf insgesamt rd. 1,08 ha setzt der Bebauungsplan all-
gemeine Wohngebiete (WA) auf rd. 0,88 ha, éffentliche Griinflichen auf 0,01 ha sowie Stra-
Renverkehrsflachen auf insgesamt rd. 0,18 ha fest.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die Neuversiegelungen durch Grundfli-
chenzahlen (GRZ) von 0,3 bis 0,4 zuzuglich der zulassigen Uberschreitungen gemaR & 19
Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)auf 0,42 ha beschrankt. Der Bebauungsplan berei-
tet somit eine Gesamtversiegelung zuziiglich der StraRenflichen auf rd. 0,58 ha innerhalb
der aktuell als Acker genutzten Fliachen vor.

Fir den Ausgleich nicht im Planbereich zu ersetzender Beeintrachtigungen greift die Stadt
auf ihren "Flachenpool” gem. § 1a Abs. 3 BauGB zuriick und trifft eine entsprechende Selbst-
verpflichtung. Der Umfang des externen Ausgleichs von rd. 0,58 ha wurde auf Grundlage des
sog. NLO-Modells ermittelt.

GemaR & 2 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Um-
weltprifung durchzufithren. Die Umweltpriifung bezieht sich u. a. auf das, was nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Ge-
genstand der Prifung waren die Schutzgiiter Naturschutz und Landschaftshild, Mensch, Kul-
tur- und Sachgiiter sowie der Bodenschutz.
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Die flr die Belange des Natur und Landschaftsschutzes durchgefiihrte Abhandlung der Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz kommt zu dem Ergebnis, dass negative
Einfliisse durch den Bebauungsplan auf die einzelnen naturriumlichen Schutzgliter wie Bo-
den, und Biotopstrukturen planungsrechtlich vorbereitet werden. Dabei werden nur ein Teil
der Eingriffe im Planbereich selber ausgeglichen. Zur vollstandigen Abgeltung des verblei-
benden Eingriffs greift die Stadt daher auf ihren Flachenpool zurlick, so dass die erheblichen
Beeintrachtigungen auf die naturraumlichen Schutzguter im Sinne der Priifkriterien der Um-
weltpriifung und des verwendeten Bilanzierungsmodells auf ein nicht erhebliches MaR redu-
ziert werden. Das Niederschlagswasser wird vor Ort einer Versickerung zugefihrt.

Unter Berticksichtigung der umweltschiitzenden Belange in der Abwégung wurde auf Grund-
lage des beabsichtigten Vorhabens ein Schallgutachten sowie eine artenschutzrechtliche
Untersuchung erstellt. Das Schallgutachten?) betrachtete die Beeintrachtigung des Plange-
bietes aufgrund der Verkehre der siidlich verlaufenden KreisstraRe sowie die zusatzlichen
Verkehre aus dem Plangebiet auf die umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen. Im Ergeb-
nis kommt das Gutachten zu der Aussage, dass die Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Gebiet und im Umfeld durch die
Verkehre des neuen Baugebietes sicher eingehalten resp. unterschritten werden.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Gutachtens?!) wurde vordringlich das Vorkommen
von Brutvégeln, Flederm&usen, Feldhamsten sowie Amphibien untersucht resp. im Rahmen
einer Potentialabschitzung bewertet. Bei den Begehungen wurden keine streng geschiitzten
Arten festgestellt. Offenlandarten wie z. B. die Feldlerche wurden nicht angetroffen. Fiir Fle-
dermduse existieren im Plangeltungsbereich keine Quartiere. Er bietet als Jagdhabitat eine
untergeordnete Rolle. Feldhamstervorkommen sind aufgrund der anstehenden Bodenarten
nicht zu erwarten.

Beeintrdchtigungen fir Kulturdenkmale wurden nicht ermittelt.

Das Wohnen (Schutzgut Mensch) negativ beeinflussende Bedingungen z.B. durch Verkehrs-
larm liegen nicht vor. Besondere Festsetzungen wurden diesbeziiglich nicht erforderlich.

Besondere Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden bereitet die Ausweisung von Wohnge-
bieten nicht vor. Hier sind Hinweise der Fachbehérden zum schonenden Umgang mit dem
Schutzgut, bspw. durch ein Bodenmanagement, in den Umweltbericht aufgenommen wor-
den.

D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieRung

Die ErschlieBung des Planbereiches erfolgt Giber einen Ausbau der Anbindung an die StraRe
"Kleine Flage" und das Anlegen der ErschlieRungsstralen im Baugebiet selbst. Die Erschlie-
Bung wird mittels eines stadtebaulichen Vertrags gesichert.

20 DEKRA Automobil GmbH, Schallimmissionsprognose zum Verkehrslarm im Rahmen der geplanten
Ausweisung eines Wohngebietes "Berghop Ost" in Gifhorn, Hamburg, 18.10.2016
) Biodata GbR: Bebauungsplan Nr. 23 "Berghop- Ost", Erfassung des Biotopbestandes und Fachbeitrag

zum Artenschutz, Braunschweig, September 2016
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2. Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage bildet,
werden nicht erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

Der Stadt entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplans Kosten fur die ErschlieRung,
die jedoch durch einen ErschlieBungsbeitrag auf die zukinftigen Eigentimer umverteilt wer-

den.

E) Flichenbilanz

Plangebiet: 10.805 m?
Bisherige Nutzung:

Acker (AS) 10.755 m*?
Friedhofsgelidnde 50 m?
Geplante Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet 8.862 m?
offentliche Griinfliche 88 m?
Verkehrsflachen 1.855 m?
geplante neue Wohneinheiten ca.l7

) Ortliche Bauvorschrift (OBV)

§1  Geltungsbereich / Allgemeines

Da die kiinftige Wohnbebauung den neuen Ortsrand von Wilsche bildet und damit sie sich in
die Umgebung einfiigt, erlisst die Stadt fur die Neubebauung innerhalb des
Geltungsbereiches eine 6rtliche Bauvorschrift.

Der Geltungsbereich erfasst die von der Planaufstellung betroffenen Wohnbaugebiete, um
einen gestalterischen Rahmen vorzugeben.

Die ortliche Bauvorschrift gilt fur alle baulichen Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
damit auch solche Gebaude und Anlagen eingeschlossen sind, fiir die keine Genehmigungs-
bzw. Anzeigepflicht besteht.

§ 2/3 Dicher

In den Uberwiegend durch Wohngebiude gepragten Bereichen der Ortslage Wilsche sind bei
den Hauptgebduden geneigte Diicher, vordringlich Satteldiacher, Walm- und Kriippelwalm-
dacher typisch. Diese sind im Ubergang zum Friedhof in dem WA 1 ausschlieRlich zuldssig,
um gerade im Nahbereich des Friedhofes dieses Ortshild aufrecht zu erhalten. Alle anderen
Dachformen, wie z.B. ein beidseitig geneigtes Pultdach oder ein sogenanntes Toskanahaus
sind in den WA 2 und 3 zuldssig. Diese Gehiete werden nicht eingeschrdnkt, gerade auch
unter dem Aspekt einer weiteren Baulandentwickiung in 8stlicher Richtung. Die Vorschrift
zur Gestaltung der Dachformen stellt sicher, dass das Ortsbild gerade im WA 1 nicht durch
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Formenvielfalt und ortsuntypische Gestaltung von Dachformen (z. B. flachgeneigte oder
Flachddcher) verunstaltet wird bzw. uneinheitlich und unruhig wirkt.

Neben den Dachformen hat auch die Farbgestaltung der Dicher Einfluss auf das Ortsbild.
Der Glanzgrad wird hier nicht als Kriterium angesetzt. Durch diese Vorschrift soll der Harmo-
nie traditioneller Materialien und Farben im Ortsbild Rechnung getragen werden. Allerdings
werden im Hinblick auf eine Forderung regenerativer Energien Solar- und Photovoltaikanla-
gen zugelassen. Inshesondere ist hier beabsichtigt, ausgefallene und im landlichen Raum
storend wirkende Farbgebung (wie z. B. tirkise, gelbe oder blaue Dacher auszuschlieRen)
insbesondere im Hinblick auf die Ortsrandlage und die zu erwartende Bebauung.

§4 Einfriedungen

Neben den stadtebaulichen Eigenheiten und dem Charakter der Einzelgebdude pragen das

Gebdudeumfeld und der StraBenraum das Erscheinungsbild eines Ortes. Durch diese Gestal-
tungsvorschrift sollen die Vorbereiche der Geb&ude im Plangebiet so gestaltet werden, dass
sie sich in die Umgebung einpassen und den besonderen Charakter des Gebietes unterstiit-

zen
§5 Ordnungswidrigkeiten

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersichsische Bauordnung
(NBauO) § 80 Abs. 3 begriindet.

Blrgernfeister
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