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Begriindung
zum Bebauungsplan ,,JImmberg III*, Ortschaft Winkel

A) Allgemeines

AnlalB} der Planung

Das Gebiet zwischen dem Schiferweg und dem Allerkanal im westlichen Teil der Ortschaft
Winkel weist eine lockere Bebauung auf, die im wesentlichen aus Einfamilienh&usern und
kleineren Wochenendhiusern besteht. Bis zur Gebietsreform im Jahre 1974 gehorte dieser
Bereich, der damals noch weitestgehend den Charakter eines Wochenendhausgebietes hatte,
zur Gemeinde Vollbiittel. Aus dieser Zeit resultiert die sparsame ErschlieBung mit zum Teil
nur einspurig befahrbaren, unbefestigten Stichwegen. Frithere Bestrebungen zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit groRziigig bemessenen Verkehrsflichen wurden nicht weiterge-
fithrt, da seinerzeit u. a. Bedenken hinsichtlich der Abwasserentsorgung vorlagen. Ein Bebau-
ungsplan mit rechtsverbindlichen Festsetzungen tiber den geplanten Ausbau Offentlicher Ver-
kehrsflichen und iiber Details zur baulichen Nutzung liegt daher bislang nicht vor.

Mittlerweile wurden zahlreiche Grundstiicke mit Einfamilienhdusern unterschiedlicher Grofie
bebaut, wobei sich der Charakter einer Waldsiedlung mit relativ groen Grundstiicken aller-
dings weiterhin erhalten hat. Problematisch ist jedoch der im wesentlichen unverédnderte Aus-
bauzustand der schmalen ErschlieBungswege; es fehlt insbesondere an Ausweichméoglichkei-
ten fiir entgegenkommende Fahrzeuge und an ausreichend dimensionierten Wendemdglich-
keiten, z. B. fiir Lieferwagen und Rettungsfahrzeuge. Besonders kritisch ist die bisherige Er-
schliefung hinsichtlich des Brandschutzes zu beurteilen. So konnen beispielsweise im Falle
eines Brandes Zu- und Abfahrten benachbarter Grundstiicke ,,blockiert sein.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen die bendtigten Fléchen fiir eine verbes-
serte ErschlieBung gesichert werden. Weiterhin soll durch entsprechende Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung eine dauerhafte Wahrung der besonderen Wohnqualitét sicherge-

stellt werden.

Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siidwesten der Ortschaft Winkel. Begrenzt
wird er im Westen und Norden durch den Schiferweg, im Osten durch den Allerkanal und im
Siiden durch die ICE-Strecke Hannover - Berlin. Der gesamte Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist iiberwiegend mit Kiefern bewaldet. Nur die bereits bebauten Grundstiicke sind
teilweise gerodet worden, so da der Charakter einer Waldsiedlung entstanden ist.

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifthorn ist im Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersachsen (1994) und im
Regionalen Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes Grofraum Braunschweig (1995)

als Mittelzentrum ausgewiesen.



Die Bereiche um die Ortschaft Winkel sind als Vorsorgegebiete bzw. Vorranggebiete fiir Na-
tur und Landschaft und als Vorranggebiete fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft aus-

gewiesen.

Inhalt des Fléichennutzungsplanes

Der Flichennutzungsplan der Stadt Gifhorn wurde 1978 wirksam. Bereits in dieser Fassung
des Flachennutzungsplanes war der iiberwiegende Teil des Geltungsbereiches dieses Bebau-
ungsplanes als ,,Allgemeines Wohngebiet* mit einer durchschnittlichen GeschoBflachenzahl
von 0,1 dargestellt. Der siidliche Bereich war in dieser Flichennutzungsplanfassung als ,,Fla-
che fiir Bahnanlagen® dargestellt.

Zwischenzeitlich sind diese Flichen von der Bahn verduBert worden. Die Stadt
Gifhorn hat fiir diese Flichen die Entwidmung als Bahnflichen beantragt; dieses Verfahren ist
aber bisher noch nicht zum Abschlul gebracht worden.

Fiir die gesamte Ortschaft Winkel wird derzeit die 78. Anderung des Flichennutzungsplanes
durchgefiihrt, in der u. a. diese Fléche fiir Bahnanlagen in ,, Wohnbaufliche* gedndert wird.

Stidtebauliche Zielvorstellungen

Die Stadt Gifhorn beabsichtigt, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Jmmberg III* die
lockere Bebauung, die bisher in diesem Gebiet vorherrschte, zu sichern und dadurch den Cha-
rakter einer Waldsiedlung zu wahren. Weiterhin soll die ErschlieBung des Gebietes gesichert
und verbessert werden, wobei insbesondere Ausweichmdglichkeiten und ausreichend dimen-
sionierte Wendeanlagen fiir Rettungsfahrzeuge geschaffen werden sollen.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist im gesamten Planbereich ,,Allgemeines Wohngebiet* ge-
miB § 4 BauNVO entsprechend der vorhandenen Nutzung festgesetzt.

Die besondere stidtebauliche Situation der Ortschaft Winkel und zur Erhaltung der geringen
baulichen Dichte ist als MaB der baulichen Nutzung die Grundfléchenzahl und die Geschof-
flichenzahl auf 0,1 bei eingeschossiger, offener Bauweise festgesetzt worden. Die Mindest-
grundstiicksgroBe ist auf 2.500 m? festgesetzt. Grundstiicksteilungen sind durch die Novellie-
rung des Baugesetzbuches genehmigungsfrei, somit besteht fiir dieses Gebiet das Risiko, daBl
ohne EinfluBmoglichkeiten fiir die Stadt Gifhorn Grundstiicke geteilt werden, um dort zu ei-
nem spiteren Zeitpunkt Bauvorhaben zu realisieren, die den stidtebaulichen Zielen wider-
sprechen. Um dieses zu verhindern, soll fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes eine
Satzung zur Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen gemal § 19 Abs. 1 BauGB auf-
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gestellt werden. Weiterhin sind aus diesem Grund nur Finzelhduser zuldssig. Um diese gerin-
ge bauliche Dichte weiterhin zu verdeutlichen, sind pro Wohngeb#ude maximal 2 Wohnungen
zulissig. Die Gebzudeldnge ist auf maximal 20,0 m festgesetzt worden. Die Hohe der bauli-
chen Anlagen ist auf maximal 9,0 m festgesetzt, damit sich die Gebiude dem vorhandenen
Baumbestand unterordnen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind strafien-
begleitend sehr weitrdumig gefait worden, so daB3 bei der geringen Ausnutzbarkeit der groflen
Grundstiicke individuell der Standort der Gebiude entschieden werden kann. Durch den fest-
gesetzten Abstand zu den Verkehrsflachen soll der Waldcharakter des Gebietes erhalten blei-
ben.

Diese besondere stidtebauliche Situation wird weiterhin dadurch geprigt, dal auf den sehr
grofen Grundstiicken vereinzelt Hobby-Pferdehaltung betrieben wird. Die dafiir erforderli-
chen Stille oder Unterstinde ordnen sich als Nebenanlagen der Hauptnutzung, dem Wohnen,
unter. Im nachbarschaftlichen Einvernehmen ist diese bereits vorhandene, genehmigte Nut-
zung unter dem Aspekt der gegenseitigen Riicksichtnahme im Rahmen des Bestandsschutzes
weiterhin zuldssig. Eine planungsrechtliche Regelung der Pferdehaltung in einem vorhande-
nen Wohngebiet sieht die Baunutzungsverordnung nicht vor. Danach kann eine Grofitierhal-
tung auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden.

Verkehr

Das Plangebiet ist zum Teil bereits bebaut, und die ErschlieBung wird teilweise durch die vor-
handenen StraBen und Wegeflichen sichergestellt. Es ist beabsichtigt, durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan die Erschliefung zu verbessern. Die Straflen ,,Krahenwin-
kel“, , Rebhuhnweg® im 6stlichen Bereich und ,,Schnepfenweg sind derzeit Wegeparzellen
ohne ausreichend dimensionierte Wendemdoglichkeiten. Dieses ist insbesondere fiir Lieferwa-
gen und Rettungsfahrzeuge problematisch. Besonders kritisch ist diese ErschlieBung hinsicht-
lich des Brandschutzes zu beurteilen.

Um diese Situation zu verbessern bzw. um den ordnungs- und sicherheitstechnischen Richtli-
nien Rechnung zu tragen, sind im Bebauungsplan weitere Verkehrsflachen festgesetzt worden,
die die einzelnen Sackgassen zu einem RingstraBensystem verbinden.

Es ist zum einen eine Verbindung vom ,,Krihenwinkel“ zu der vorhandenen Wendemdoglich-
keit im ,,Rebhuhnweg® und zum anderen eine Wegeverbindung vom ,,Rebhuhnweg® zum
,Schnepfenweg“ festgesetzt. Weiterhin ist eine Wegeverbindung vom »Schnepfenweg zum
,Fasanenweg® festgesetzt worden, wobei diese Verkehrsfliche nur im nordlichen und siidli-
chen Teilbereich fiir den Kfz.-Verkehr freigegeben werden soll. Der mittlere Bereich soll le-
diglich fiir FuBgénger und Radfahrer und im Bedarfsfall fiir Rettungsfahrzeuge zuginglich
sein.

Im &stlichen Bereich des ,,Rebhuhnweges® ist eine Aufweitung der dffentlichen Verkehrsfld-
che vorgesehen, die die Mindestanforderungen einer Wendeanlage besitzt.

Die ErschlieBung der siidlichen Grundstiicke des Plangebietes erfolgt von der StraBle
_Fohlentrift“. Im 6stlichen Bereich ist bereits eine Wegefléche vorhanden, die jedoch im Zuge
der ErschlieBung der neu zu bildenden Grundstiicke nach Siiden verlegt werden soll.

Von der StraBe ,,Fohlentrift* ist eine fuBliufige Verbindung zum Schéferweg geplant.
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Die Wege ,,Habichtsweg* und ,,Reiherweg® sind Privatwege. Planungsrechtlich bestehen kei-
ne Griinde, diese Wegeflichen in 6ffentliche Verkehrsflachen zu dndern. Diese Fldchen sind
daher als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit bzw. der zustdndigen
Ver- und Entsorgungstriger festgesetzt. Um hier im Bedarfsfall auch eine ausreichend dimen-
sionierte Wendeanlage realisieren zu kénnen, sind im Bebauungsplan Flidchen entsprechend
festgesetzt worden.

In westlicher Verldngerung des Krihenwinkel ist eine fuBlédufige Verbindung zum Allerkanal,
die im weiteren Verlauf mit einer Briicke iiber den Allerkanal und weiter zur Strafle ,,Briik-
kenkamp* fiihrt, vorgesehen. Die Festsetzung stellt derzeit lediglich eine Flachensicherung
dar. Zum gegenwirtigen Zeitpunkt ist nicht absehbar, wann eine solche Briicke realisiert wird.
Aus stidtebaulichen Griinden ist jedoch ein fuBldufige Verbindung an dieser Stelle sinnvoll.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt nérdlich der ICE-Strecke Hannover - Berlin. Im Planfeststellungsbe-
schluB fiir den Ausbau der ICE-Strecke war urspriinglich eine Schallschutzwand mit einer
Hohe von 2 m iiber SOK festgelegt worden; im Ergebnis eines Vergleichs vor dem Bundes-
verwaltungsgericht wurde die Hohe auf 3 m veréndert. Die Wand befindet sich nordlich der
Bahnanlagen, sie reicht in ostlicher Richtung bis an die Umgehungsstrafie und hat in westli-
cher Richtung eine Uberstandslange (Wandende westlich vom Schéferweg) von ca. 150 m.

Um die immissionsschutzrechtliche Situation in diesem Gebiet hinreichend beurteilen zu
konnen, ist vom Ingenieurbiiro Bonk-Maire-Hoppmann eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Untersuchung ist als Anlage dieser Begriindung
beigefiigt.

Fiir den Bebauungsplan ergeben sich aufgrund der schalltechnischen Untersuchung folgende
Festsetzungen: Das gesamte Plangebiet wird in drei ,,Zonen® unterteilt.

Im nordlichen Planbereich, bis zur siidlichen Bebauung des Schnepfenweges, sind keine Fest-
setzungen beziiglich des Schallschutzes erforderlich, da der Orientierungswert 45 dB(A) nicht
iiberschritten wird.

In dem siidlich angrenzenden Bereich, bis zur Nordseite des Fasanenweges, ist
Zone 1 festgesetzt. In diesem Bereich wird der empfohlene Richtwert im Inneren von Schlaf-
rdumen nur bei geschlossenen Fenstern eingehalten. Aus diesem Grunde sind die Fenster von
Schlaf- oder Kinderzimmern an der Siidseite mit Schallddmmliiftern auszustatten.

In der Zone 2, nérdlich der StraBe ,,Fohlentrift“, sind die Fenster von Schlaf- oder Kinder-
zimmern an den Siid-, Ost- und Westseiten mit Schallddmmliiftern auszustatten, da aufgrund
des geringen Abstandes der Bahnlinie zur Grundstiicksgrenze erhohte Anforderungen an das
Schalldimm-Maf zu beachten sind.



Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfaBt eine locker bebaute Wohnsiedlung am Rande der Ortslage Winkel,
einschlieBlich eines Bereiches an der Bahntrasse, der bisher dem Eisenbahnverkehr gewidmet
war und so auch im F-Plan dargestellt worden ist. Entsprechend dem sandigen, trockenen
Standort in der oberen Aller-Niederung ist das Gebiet mehr oder weniger dicht mit Kiefern
bewachsen, wie es fiir die Ortschaft Winkel typisch ist.

Der Bereich des Bebauungsplanes ist bereits vollstindig in Wohngrundstiicke parzelliert und
auch iiberwiegend bebaut. Je nach Planungswillen und -empfinden der Eigentiimer sind die
Grundstiicke mal intensiv gértnerisch gestaltet und mal im urspriinglich vorgefundenen Zu-
stand belassen worden. Es finden sich daher Grundstiicke, die noch vollstédndig mit Bdumen
bestanden sind, Grundstiicke die mehr oder weniger ausgelichtet worden sind und Grundstiik-
ke ohne Baumbestand.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten, Biotope nach
§ 28a NNatG oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Schutzgut Arten und Biotope

Dominierend und charakteristisch fiir das Plangebiet ist die Wald-Kiefer (Pinus sylvestris).
Daneben finden sich Eichen- und Birkenbestinde. Der Unterbau, der meist nur auf den unbe-
bauten Grundstiicken vorhanden ist, wird insbesondere von Vogelbeere, Hasel und Ahorn
gebildet. Insgesamt ist jedoch festzustellen, dal die 6kologischen Verhiltnisse aufgrund der
sehr unterschiedlich angelegten Hausgérten sehr inhomogen sind. Unter Anwendung der
,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung® (Herausgeber: Niedersichsisches Landesamt fiir Okologie) ist diesen Hausgérten eine
Wertstufe) von 2 bis 3 je nach Gestaltung zuzuordnen. Die Wertstufe der noch baumbestan-
denen und unbebauten Grundstiicke liegt aufgrund der waldzhnlichen Struktur bei 2.

Bewertungsstufen

Wertstufe 1 = Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 2 = Bereich mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 3 = Bereich mit geringer Bedeutung filir den Naturschutz

Ein zusammenhiingender gréferer Waldbereich von ca. 18.000 gm, groBtenteils aus Kiefer
und Birke, liegt direkt an der Bahntrasse und weist aufgrund des vergleichsweise ungestorten
Zustandes einen hoheren Skologischen Wert auf als meisten der Hausgérten. Insofern ist die-
sem Teil des Plangebietes wie einigen der bewaldeten, unbebauten Grundstiicken eine Wert-
stufe von 2 beizumessen.

Schutzgut Boden

Im groften Teil des Plangebietes ist der urspriingliche Boden zum Teil versiegelt und mehr
oder weniger stark girtnerisch umgestaltet. Wegen der inhomogenen Struktur der B6den im
Plangebiet erscheint es wenig sinnvoll, eine Wertstufe zu benennen. Auch der Boden des zu-
sammenhingenden Waldbereiches an der Bahntrasse ist nicht im urspriinglichen Zustand.
Gelindekanten am Rande des Bereichs weisen darauf hin, daB hier vor geraumer Zeit Boden



entnommen worden ist. Aufgrund seiner Funktion zur Grundwasserneubildung wird die Wert-
stufe 2 angenommen.

Schutzgut Wasser

Oberflichengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nach dem Landschaftsplan Githorn
wird die Grundwasserneubildungsrate im besiedelten Bereich des Plangebietes bereits durch
einen Versiegelungsgrad von 40 - 60 Grad beeintréichtigt. Lediglich dem unbebauten Bereich
an der Bahntrasse kommt eine hohe Grundwasserneubildungsrate von iiber 250 mm/a zu.

Schutzgut Luft

Die Luftqualitit und das Kleinklima im Plangebiet wird durch die hohe Anzahl von Geholzen
in positiver Weise gefordert. Fiir den Naturhaushalt insgesamt hat der Bereich jedoch keine
grundlegende oder entscheidende Bedeutung.

Landschaftsbild

Die Gebdude vermitteln im Zusg!mmenhang mit dem ausgepridgten Baumbestand den Ein-
druck einer Waldsiedlung. Der Ubergang von freier Landschaft zur bebauten Ortschaft ist
dadurch flieBend und harmonisch.

Auswirkungen des Planvorhabens auf Natur und Landschaft

Im Plangebiet bestehen bereits Baurechte nach § 34 BauGB. Aufgrund dieser Baurechte ist
mittelfristig eine vollstindige Bebauung der noch freien Grundstiicke zu erwarten. Die daraus
resultierenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind insbesonde-
re Eingriffe in den Baumbestand sowie Bodenversiegelungen. Durch die vorliegende Bauleit-
planung werden keine weitergehenden Baurechte geschaffen, sondern lediglich die bestehen-
den abgesichert. Natur und Landschaft werden daher durch die Planung nicht tiber das bisher
baurechtlich zuldssige MaB an Bautitigkeit belastet oder beeintréchtigt.

Ausgenommen hiervon ist eine ca. 18.000 qm grofe Fliche an der Bahntrasse, die planungs-
rechtlich bisher dem Aufenbereich zuzuordnen war. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes werden dort neue Baurechte geschaffen, die zu erheblichen und nachhaltigen Beeintréch-
tigungen von Natur und Landschaft fiihren kénnen.

Demzufolge liegt gemiB § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ein Eingriff in Natur und
Landschaft vor. Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz der Eingriffsfolgen ist
gemiB § 8 a BNatSchG nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (Ein-
griffsregelung).

Von den erheblichen Beeintrichtigungen sind insbesondere die Schutzgiiter ,,Arten und Bio-
tope* und ,,Boden‘ betroffen.

Schutzgut Arten und Biotope

Der Bau von Einfamilienhdusern einschlieBlich der AuBenanlagen, Zufahrten und Einstell-
plitzen hat zwangsléufig die teilweise Rodung des dortigen Waldbiotops zur Folge. Der Um-
fang der zulissigen Rodung wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6 und 7 geregelt. Auch
wenn dadurch rund 40-60 % des Geholzbestandes erhalten werden kann, so wird dennoch die
Funktion eines Waldbiotops in diesem Bereich deutlich eingeschrinkt werden. Durch die
baulichen Anlagen und durch die Errichtung von Einfriedungen wird die Ruhe und Zugéng-



lichkeit des Waldbereiches erheblich eingeschrénkt. Gleichwohl wird ein Restbestand an Le-
bensraumqualitit erhalten werden konnen, so daB nach Durchfiihrung aller Baumafnahmen
noch eine Wertstufe von 2,5 anzunehmen ist.

Schutzgut Boden

Unter Beriicksichtigung der tiberbaubaren Fléche von rd. 18.000 gm und einer Grundflachen-
zahl von 0,1 ist mit einem Bodenverlust von 1.800 gm durch Versiegelung zu rechnen. Fiir die
ErschlieBungsstraBe ist weiterhin die Versiegelung von ca. 1.700 gm Bodenflidche erforder-
lich, so daB insgesamt die Versiegelung und damit der Verlust von ca. 3.500 gm Bodenfldche
zu erwarten ist.

Die Schutzgiiter Wasser, Luft und Landschaftsbild werden durch die Folgen der vorliegenden
Planung nicht erheblich beeintréchtigt.

Vermeidung von Beeintridchtigungen

Durch die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,1, die festgesetzte Grundstiicksmindestgrofie
und die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7 wird der Charakter der bisher zuldssigen Bau-
nutzung gewahrt und der Eingriff auf ein Mindestmal} beschrénkt. Ebenfalls werden Erschlie-
Bungsmafnahmen nur im unbedingt erforderlichen Umfang planerisch festgesetzt.

Ausgleich

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist geméB § 1 a (3) Satz 4 BauGB nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig wa-
ren. Diese Vorschrift trifft auf den weitaus groBten Teil des Plangebiets zu, da dort Baurechte
bereits bestehen und durch § 34 BauGB nzher geregelt werden. Art und Maf der bisher zulds-
sigen baulichen Nutzung werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht erweitert.

Fiir den ca. 18.000 gm groBen Bereich an der Bahntrasse, der bisher nach § 35 BauGB zu be-
urteilen war, werden hingegen neue Baurechte geschaffen, die zu Eingriffen in Natur und
Landschaft fiihren. Unter Beriicksichtigung der oben néher beschriebenen Beeintrdchtigungen
wird fiir den Funktionsverlust des Bereiches als Wald eine ca. 9.000 qm groBe Forstfléche
okologisch aufgewertet. Es handelt sich dabei um eine stédtische Fliche (Gemarkung
Wilsche, Flur 5, Flurstiick 1; s. Anlage), die mit einer 30-40 Jahre alten Kiefernmonokultur
bestanden ist. Das Geholz hat wegen der fehlenden Artenvielfalt in Hinblick auf das Schutz-
gut ,,Arten und Biotope‘ nur eine geringe okologische Wertigkeit (Wertstufe 3).

Die AusgleichsmaBnahme wird dergestalt durchgefiihrt, daf zunichst der Kiefernbestand
deutlich ausgelichtet und danach die Fléche mit standortheimischen Gehélzen erneut aufge-
forstet wird. Pro Hektar werden dabei 2.000 Buchen und 500 heimische Straucher und Gehol-
ze II. Ordnung verwendet.

Durch diese MaBnahme wird die Artenvielfalt erhoht und infolgedessen die 6kologische Qua-
litsit erheblich gesteigert. Auf Grundlage der ,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwen-
dung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® wird daraus eine Wertsteigerung von 1,5
Stufen abgeleitet.

Wie dargelegt, wird fiir die Eingriffsfliche ein Wertverlust von etwa 0,5 Wertstufen ange-
nommen. Unter Berticksichtigung von Wertverlust und Wertsteigerung hilt die Stadt Githorn
ein Verhiltnis von Eingriffsfliche zu Ausgleichsfliche von 1 : 0,5 fiir angemessen. Um die
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beeintrichtigte Waldfunktion im Bereich an der Bahntrasse auszugleichen, werden daher
9.000 gm Waldfldche in der oben beschriebenen Art und Weise umgebaut.

Die zu erwartende Bodenversiegelung im 18.000 gm grofien Bereich an der Bahntrasse von
ca. 3.500 gm wird entsprechend den bereits genannten ,,Hinweisen .....“ im Verhéltnis 1 : 0,3
ebenfalls durch einen 6kologischen Waldumbau ausgeglichen. Zusétzlich zu den oben ge-
nannten 9.000 gqm werden daher rd. 1.000 qm Ausgleichsfliche zur Kompensation des Ein-
griffs herangezogen.

Die AusgleichsmaBnahme wird von der Stadt Gifhorn auf Kosten der Vorhabentréger ausge-
fithrt. Die Kosteniibernahme wird durch eine vertragliche Vereinbarung geregelt.

Bilanz zur Eingriffsregelung

Schutzgut GroBe und Wert der | Voraussichtliche Ausgleichsmafinahmen
‘ ' betroffenen Bereiche Beeintrichtigungen
Arten und 1,8 ha Wald Rodung von etwa Entwicklung von
Biotope Wertstufe 2 0,7 - 1,1 ha Wald 0,9 ha Wald
Wertstufe 2,5 vorher Wertstufe 3
nachher Wertstufe 2
Boden 1,8 ha Waldboden Versiegelung von ca. | Entwicklung von ca
Wertstufe 2 0,17 ha Oberfldche 0,1 ha Wald
Wertstufe 3 vorher Wertstufe 3
nachher Wertstufe 2
Spielplitze

Die Errichtung eines Kinderspielplatzes wird gem. § 5 Abs. 1 Nr. 3 Nieders. Spielplatzgesetz
in diesem Bereich nicht fiir notwendig erachtet. Die Freiflédchen in und um das Plangebiet sind
austeichend, um den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Kinder ausreichend Rechnung zu
tragen.

Altlasten

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte iiber eventuelle Verdachtsflédchen von Altlasten
im Geltungsbereich des Planes oder seiner ndheren Umgebung vor




Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der zustindigen Betreiber sind teilweise im Plangebiet
oder in unmittelbarer Nihe des Plangebietes vorhanden und konnen entsprechend erweitert
werden. Das anfallende Oberflichenwasser wird auf den jeweiligen Grundstiicken versickert.
Laut Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Gifhorn sind die Vorgaben der EAE 85/95
unter Beriicksichtigung eines 3-achsigen Miillfahrzeuges (Fahrkurve 3) zu beachten.

Anwohner von StraBen, die diese Anforderungen nicht erfiillen, haben ihre Miillbehilter
rechtzeitig am Tage der Abfuhr an der néchsten Stralle, die die Voraussetzungen erfiillt, be-
reitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick zurtickzuholen.

Kreisarchiologie

Nach den Unterlagen und Wissen der Kreisarchéologie Gifhorn sind in dem geplanten Bereich
keine Bodendenkmale bekannt, so daB3 keine Bedenken bestehen.

Es ist aber nicht auszuschlieflen, daBl bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auftreten,
die dann unverziiglich der Kreisarchdologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiir Archéo-
logische Denkmalpflege gemeldet werden miissen (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Moglicherweise
auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unveréndert zu lassen und vor
Schaden zu schiitzen (§ 15 Abs. 2 NDSchG).

Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist weitgehend abgeschlossen. Die im Bebauungsplan fest-
gesetzten VerbindungsstraBen fiir die notwendigen Straen- und TiefbaumaBnahmen werden
von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt.

Bodenordnende Malinahmen

Die Durchfiihrung bodenordnender MafBinahmen ist nicht erforderlich.

Kosten / Finanzierung

Die Kosten fiir die notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen im Zuge der Ringstraenbildung
werden von der Stadt getragen.



Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: ca. 23,69 ha
Wohneinheiten (neu) ca. 50
Offentliche Verkehrsfliche: ca.2,34 ha

Githorn, den 13.12.1999
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1. Problemstellung

Auf der Grundlage der berechneten Isophonenpléne wurden vom Amt fir
Stadtplanung und Umwelt eine Zonierung des B-Plan-Gebietes vorge-
nommen. Die Zielstellung dieser Ergénzuhg besteht darin, die passiven
SchallschutzmaRnahmen fir die einzelnen Zonen vertiefend zu diskutie-

ren und Vorschlage firr textliche Festsetzungen zu unterbreiten.

Die Zonen sind der Anlage 1 zu entnehmen.

2. ﬁGrundséitze der Bemessung passiver Schallschutz-

mafnahmen nach DIN 4109

Passive SchallschutzmaRnahmen beziehen sich auf die GrundriRgestal-
tung, die Bemessung der Schalldammung der AuRenwande, einschlief3-
lich der Fenster und AuRentiiren und den Einsatz von Liiftungselemen-

ten.

Grundsatzlich ist es wiinschenswert, daB je Gebdude mindestens ein
Schlafraum zur larmabgewandten (nordlichen Seite) vorgesehen wird, in
dem ein ungestértes Schiafen bei offenem Fenster méglich ist. Fur die
restlichen Gebadudeseiten sind je nach Pegelbereich Anforderungen an

die AuRenwand zu bericksichtigen.

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®,
Ausgabe Nov. 1989, enthélt Anforderungen an den Schallschutz mit dem
Ziel, Personen in Aufenthaltsraumen vor unzumutbaren Belastigungen,

u.a. durch Verkehrslarm, zu schitzen.

Im Rahmen von Bauleitplanungen erfolgt die Bemessung passiver
SchallschutzmaRnahmen in der Regel nach dieser Norm; gegebenenfalls
ist erganzend die VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fenstern und

deren Zusatzeinrichtungen® zu beachten.
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Die nach DDIN 18005, Teil I, ,Schallschutz im Stadtebau, Berechnungs-
verfahren“ ermittelten Beurteilungspegel fiur den Tag (06.00 bis
22.00 Uhr) bilden die Grundlage fur die Einstufung in ,Larm-
pegelbereiche* (LPB). Da im vorliegenden Fall die Beurteilungspegel fur
den Nachtzeitraum hoéher sind, bilden diese Werte die Berechnungs-

grundlage.

Der ,Larmpegelbereich” ergibt sich fur Verkehrslarm aus dem berechne-
ten, aufgerundeten Beurteilungspegel zuzilglich 3 dB (A) (sogenannter

,mafRgeblicher AuBenlarmpegel”, MAP).

DIN 4109 beriicksichtigt pauschale Annahmen tber anzustrebende In-
nenpegel und das Absorptionsverhalten des betroffenen, schutzwiirdigen
Raum%s_,. Die Norm legt Bezug nehmend auf die ,Raumart* (Nutzungsart,
Schutszerigkeit) bestimmte SchallddmmaRe fir das Gesamtaulen-
bauteil in Abhangigkeit vom ,Larmpegelbereich” fest. Die folgenden re-
sultierenden Schalldédmmalke der Gesamtaulenbauteile sind einzuhalten
(Tabelle 1):

‘Tabelle 1
Anforderungen an die Luftschalldimmung von AuBenbauteilen, in
dB (Tabelle 8 der DIN 41 09)

Larmpegel-:’- 1,‘3"&59:?«.. licher . | Aufenthaltsraume in Wohnungen, Bﬁré
' gel Ubernachtungsraume in Beherber- |oouwa
: 9ungsstétten, Unterrichtsrﬁumeo a\ B TR

bereich

1 bis 55 30 =

] 56 bis 60 30 ' 30
i 61 bis 65 - 35 35
v 66 bis 70 ' 40 35
\ 71 bis 75 ' 45 40

A 76 bis 80 50 45
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In Tabelle 2 sind die aus den berechneten Beurteilungspegeln abgelei-
teten maRgeblichen AuRenlarmpegel eingetragen. Hierbei ist zu beach-
ten, daR die dargestellten Rasterlarmkarten fur das Erdgeschol’ berech-
net sind. Im ObergeschoR ergeben sich etwas héhere Beurteilungspegel.

In den Zonen 1 und 2 ist diese Differenz sehr gering [<0,5 dB (A)] und
praktisch vernachlassigbar. In Zone 3 betragt die Pegeldifferenz
0,4..1,2dB (A), in Zone 4 ca. 1..2 dB (A), vergleiche Ergebnistabelle,
Seite 14 des Gutachtens.

3. Hinweise zum passiven Schallschutz

In Tabelle 2 sind die Larmpegelbereiche und die erforderlichen Schall-

dammafe fur die einzelnen Zonen eingetragen.

Tabelle 2 .
Larmpegelbereiche und erforderliches SchallddmmaB der AuBen-
wand
Zone ! Lﬁ_rm_pegelbereigh 9 | Erforderliches Schallddmmaf
s el i3 K der AuBenwand, in dB
" | - 30
2 | 30
3 i 30
4 m? 30/35
L Die h6here Anforderung ergibt sich fir eine Bebauung bzw. fir Geb&udeseiten

nahe der stdlichen Grundstiicksgrenze Fohlentrift, Abstand zur Grundstiicks-
grenze ca. 10 m, entsprechend den Berechnungspunkten des schalltechnischen

Gutachtens.

Hinsichtlich der Bewertung der Immissionen bzw. der erforderlichen

SchallschutzmaBnahmen werden folgende Hinweise gegeben:
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Zonen 1 und 2:

Fur die Zonen 1 und 2 sind keine Festsetzungen beziglich der Schall-

dammung der AuBenbauteile erforderlich.

Mindestens ein ruhebediirftiger Raum (Schlafzimmer oder Kinderzimmer)

ist nach Norden auszurichten.
Begriindung:

Da der Orientierungswert 45 dB (A) Uberschritten ist [max. 5 dB (A)],
sollte durch Grundrifgestaltung mindestens ein ruhiger Raum geschaffen

werden.

Zone 3:

Fir Zone 3 sind keine Festsetzungen beziiglich der Schalldammung der

Auflenbauteile erforderlich.

Mindestens ein ruhebedurftiger Raum (Schlafzimmer oder Kinderzimmer)

ist nach Norden auszurichten.

Die Fenster von Schlaf- oder Kinderzimmern an der Siidseite sind mit
Schalldammluftern auszustatten, um bei geschlossenen Fenstern ein

ungestértés Schlafen zu ermdéglichen.
Begriindung:

Nur bei geschlossenem Fenster wird der nach VDI 2719 empfohlene
Richtwert von 25...30 dB (A) im Innern von Schlafrdumen eingehalten.

Die Schalldéammllfter gewahrleisten einen ausreichenden Luftwechsel.
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Zone 4:

Die Baugrenze soll mindestens 20 m von der sidlichen Grundstiicks-

grenze verlaufen.

Dann sind keine Festsetzungen beziiglich der Schallddmmung der

AulBienbauteile erforderlich.

Mindestens ein ruhebedirftiger Raum (Schilaf- oder Kinderzimmer) ist

nach Norden auszurichten.

Die Fenster von Schlaf- oder Kinderzimmern an der Sid-, Ost- und
Westseite sind mit Schalldammliftern auszustatten, um bei geschlosse-

nen Fenstern ein ungestértes Schlafen zu erméglichen.

Begn'in&ung:

Bei geringerem Abstand zur Grundstiicksgrenze ergibt sich der Larmpe-
gelbereich lil, woraus sich eine erhthte Anforderung an das Schalldam-

maR der AuRenwand ableitet.

Die o. g. Festlegung der Baugrenze minimiert auch das Risiko von Er-
schutterungswahrnehmungen; bei geringeren Abstanden sind Wahr-
nehmungen oberhalb der Fiihlschwelle sehr wahrscheinlich.

Hinweis:

Das bei Larmpegelbereich | und Il erforderliche SchallddmmaR der Au-
RBenwand von 30 dB wird durch die heute iblichen Bauweisen, ein-

schlielich Warmeisolierverglasung, in der Regel erfillt.

4 o

Dr.-Ing. Maire Dr.-Ing. Lehmann
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