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A) Allgemeines

1. Anlass der Planung

Zwischen den Siedlungsbereichen ,Moorkamp“, der BGS-Siedlung und der
Bundesstralle 4 befinden sich groRere, bisher landwirtschaftlich genutzte Freiflachen.
Auf einer Teilflache, die direkt an die vorhandene Bebauung des Moorkamps
angrenzt, soll schrittweise weitere Bebauung realisiert werden. Mit dieser Planung soll
der nach wie vor anhaltenden Nachfrage nach Einfamilienhaus-Grundstiicken in
Githorn Rechnung getragen werden.

Hierfur ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn zu Uberarbeiten
und in Teilen zu &ndern sowie einen Bebauungsplan aufzustellen.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Anderungsbereiches

Das Plangebiet wird im Stden und Westen durch die bestehenden Siedlungsbereiche
,BGS-Siedlung” und ,Moorkamp"” sowie im Norden durch die ,Neubokeler Straf3e”
begrenzt. Im Osten verlauft die Plangebietsgrenze parallel zur Bundesstral3e 4 in ca.
230 m Abstand von dieser. Der Plangeltungsbereich hat eine Gréfle von ca.
75.000 m2.

Im Sldosten des Geltungsbereiches befindet sich eine ca. 5.000 m? groflle
Waldflache, die vorwiegend mit Eichen bestanden ist. Bei der westlich daran
angrenzenden Flache handelt es sich um eine Brache; die nérdlich anschlieenden
Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.

3. Raumordnung und Landesplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1995 (RROP) des Zweckverbandes
GroRraum Braunschweig weist dem Plangeltungsbereich die Zweckbestimmung
,Vvorranggebiet fir Trinkwassergewinnung® zu. Der Bereich liegt auRerdem im
vorgesehenen Wasserschutzgebiet der Zone Ill a. Entsprechend eines Muster-
vorordnungstextes der friiheren Bezirksregierung Braunschweig von 1993 sind fir
diese Zone die dort naher bezeichneten Auflagen und Verbote zu bertcksichtigen.
Nutzungen, die diesen Bestimmungen entgegenstehen, sind durch diese
Flachennutzungsplananderung nicht vorgesehen. Die nahe B4 wird als eine
Hauptverkehrsstrafle von tberregionaler Bedeutung eingestuft, die zu sichern ist.

4. Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn von 1977 ist der berwiegende
Teil des Plangebietes als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Das Waldchen im
Sudosten des Plangebietes ist als Flache fur die Forstwirtschaft dargestellt. Von
Sudosten nach Nordwesten tberquert die Richtfunktrasse 825 in einer H6he von 79 m
Uber NN den Geltungsbereich.



5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 empfiehlt die Begrenzung der
Siedlungsentwicklung entlang der Neubokeler Stra’e sowie den Erhalt und die Pflege
des Gehdlzbestandes im Sudosten des Geltungsbereiches. Der landwirtschaftliche
Begleitplan zum Landschaftsplan Gifhorn von 1998 enthdlt in seinem
landwirtschaftlichen Nutzungskonzept die Aussage: ,Flachen, die der Landwirtschaft
vorbehalten sind”.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft keine
planungsrelevanten Aussagen zum Plangebiet.

Weitere Inhalte des Landschaftsplanes und des Landschaftsrahmenplanes sind unter
C) Umweltbericht, Punkt 1 dargestellt.

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Mit dieser Flachennutzungsplananderung soll der Siedlungsbereich der BGS-Siedlung
sinnvoll erweitert werden. Damit soll weiteres Bauland in innenstadtnahen Bereichen
erschlossen und zur Verfigung gestellt werden. Das kleine Waldchen im Sidosten
des Geltungsbereiches soll in seinem Bestand erhalten und entwickelt werden.
Wohnortnahe Griunflachen sollen vorgesehen werden.

Die Beplanung der Restflaichen zwischen Moorkamp und B4 mit weiteren
Wohnbauflachen und somit die Abrundung des Siedlungsgebietes Moorkamp / BGS-
Siedlung ist bereits seit langerem von der Stadt Gifhorn als stddtebauliches Ziel
vorgesehen. Sie war jedoch bisher nicht konkret terminiert, da sie auch von dem
Grundstiickserwerb durch die Stadt Gifhorn bzw. durch die stadtische Gifhorner
Grundstlcks- und ErschlieBungsgesellschaft (GEG) abhéngig war. Der sudliche Teil
des Anderungsbereiches wurde zwischenzeitlich durch die GEG erworben und kann
somit einer Beplanung und Bebauung zugefihrt werden. Eine Variantenuntersuchung
ist somit nicht erforderlich.



B) Planungsinhalte / Darstellungen

1. Wohnbauflachen

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird als ,allgemeines Wohngebiet"
ausgewiesen. Die Wohnbauflache ragt somit bis ca. 260 m an die B 4 im Osten heran.
Innerhalb der Wohnbauflache werden die erforderlichen ErschlieBungseinrichtungen
wie z. B. Stral’en, Wege, Grinverbindungen, Spielflachen sowie Anlagen fur die
Regenwasserversickerung und —entsorgung angelegt. Zwischen Wohnbauflache und
ostlichem Plangebietsrand ist auf einer Breite von ca. 30 m die Anlage eines
offentlichen Griinzuges vorgesehen.

Mit diesen Darstellungen wird Vorsorge fiir eine spétere Siedlungsentwicklung im
Anschluss an den Moorkamp getroffen. Parallel zu dieser Flachennutzungsplan-
anderung wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der zunachst nur den sidlichen
Geltungsbereich in direktem Anschluss an die BGS-Siedlung umfasst. Hier ist die
Erstellung von ca. 14 Neubaugrundstiicken mit der erforderlichen Erschlieung von
der Potsdamer Strale aus vorgesehen.

Wann der weitere Bereich nach Norden zur Neubokeler Straf’e konkret beplant wird,
ist derzeit noch nicht festgelegt. Dies hangt von der Verfugbarkeit der betroffenen
Grundstiicke sowie von der weiteren Entwicklung auf dem Immobilienmarkt ab.

Naheres zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes sowie zur Entwasserung
allgemein wird auf der Ebene der Bebauungsplanung sowie der weiteren
Ausbauplanung geregelt.

2. Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes ist ausschlieRlich Uber die Potsdamer Strafle
vorgesehen. Diese wiederum ist (ber den Wilscher Weg gut an das uberértliche
Verkehrsnetz angebunden. Flachen fir Verkehrsanlagen werden im Fléchen-
nutzungsplan nicht konkret festgelegt, sondern werden innerhalb der Bauflachen auf
Bebauungsplanebene festgesetzt.

Zur inneren ErschlieBung des Geltungsbereiches ist die Erstellung eines
leistungsfahigen Verkehrs- und Versorgungsnetzes vorgesehen. Hierfur ist die Anlage
einer Planstralle in Verlangerung der Potsdamer StralRe geplant, die im
Geltungsbereich nach Osten entlang der vorhandenen stadtischen Wegeflache
abschwenkt. Die kinftige Wohnbebauung soll davon ausgehend im ersten
Planungsschritt ber StichstraRen nach Siden sowie bei einer spéteren, weiteren
Beplanung Uber Stichstrafen nach Norden erschlossen werden. Es ist angedacht, die
Stichstralen im Norden durch einen Ful3- und Radweg zu verbinden, der an die
Neubokeler Strafte anbindet. Ein weiterer Full- und Radweg soll eine Verknipfung mit
dem bereits bestehenden Baugebiet ,Moorkamp* herstellen.

Bei der ErschlieBung des Gebietes werden die entsprechenden Richtlinien fur den
Bau von StralRen und Entwasserungsanlagen sowie die Mullabfuhr beriicksichtigt.
Gleiches gilt fir Regelungen hinsichtlich des vorgesehenen Wasserschutzgebietes.
Details hierzu werden im Bebauungsplan bzw. in der Ausbauplanung geregelt.



3. Griinflachen

Im Sudosten des Geltungsbereiches soll die vorhandene, ca. 5.000 m* groRe
Waldflache als solche erhalten und gesichert werden. Daflr erfolgt die Darstellung
des Bereiches als ,Flache fur Wald®. Zusatzlich ist beabsichtigt, ein Verfahren nach
dem Niedersachsischen Naturschutzgesetz durchzufihren, um das Waldchen als
,Geschitzten Landschaftsbestandteil” auszuweisen.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes, der zur Zeit noch in Bearbeitung ist, werden
des weiteren Festsetzungen zur Sicherung des Baumbestandes erfolgen.

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung hatte der Landkreis Gifhorn als untere
Naturschutz- und Waldbehérde angeregt, zwischen dem Waldchen im Siidosten des
Plangebietes und der vorgesehenen, westlich daran anschlieRenden Wohnbebauung
u.a. einen Mindestabstand von 30 m einzuhalten, um den Wald in seinem Bestand zu
sichern sowie der Verkehrssicherungspflicht genlige zu tun. Diese Anregung wird,
soweit dies auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten méglich ist, bertcksichtigt.

Uber die konkreten Abstiande zwischen Wald und Wohnbebauung zur Gewahrleistung
der Verkehrssicherheit wird auf der Ebene des Bebauungsplanes im Zusammenhang
mit der verkehrlichen ErschlieBung und der Festsetzung der Uberbaubaren Fléchen
entschieden. Die Anregung des Landkreises wird dort erneut aufgegriffen.

Am ostlichen Rand der Wohnbauflache ist die Anlage einer ca. 7.000 m? grofden
offentlichen Grunflache als wohnortnahe Frei- und Erholungsflache vorgesehen, die
gleichzeitig als naturschutzrechtlicher Ausgleich fur die kinftige Wohnbebauung
dienen soll. Naheres hierzu ist unter Kapitel C) Umweltbericht dargelegt.

Im Geltungsbereich befindet sich das vorhandene Regenriickhaltebecken flr den
bereits bestehenden, westlich anschlieBenden Siedlungsbereich ,Moorkamp®. Es ist
vorgesehen, die Regenwasserentwasserung der neu geplanten Wohnbauflachen Uber
Grinstreifen bzw. Versickerungsmulden durchzufihren. Die Fladchen sollen
landschaftsgerecht gestaltet werden. Sie sollen als éffentliche Grinflichen das neue
Quartier durchziehen und zu seiner Attraktivitadtssteigerung beitragen sowie als
Spielflachen und wohnortnahe Erholungsflachen dienen. N&heres hierzu wird
ebenfalls auf Bebauungsplanebene geregeilt.

4. Belange der Landwirtschaft

Fur die Beplanung des Geltungsbereiches als Wohnbauflachen ist die Inanspruch-
nahme von landwirtschaftlichen Flachen erforderlich. Hierbei handelt es sich
groftenteils um ackerbaulich genutzte Flachen; im Siden des Geltungsbereiches
befindet sich eine Grinlandbrache.

Die Landwirtschaftkammer Hannover, Bezirksstelle Braunschweig schreibt hierzu in
einer Stellungnahme vom 18.05.05, dass landwirtschaftliche Betriebe im Umfeld des
Geltungsbereiches nicht vorhanden sind. Gegen die vorliegenden Planungen werden



keine grundsatzlichen Bedenken vorgetragen, da es sich um eine Restflache
zwischen B 4 und dem bestehenden Wohngebiet ,Moorkamp® handelt. Gegebenen-
falls vorhandene Drainagen sind jedoch — soweit fur die anschlieBenden landwirt-
schaftlichen Flachen erforderlich — zu verlegen.

Eventuell durch die benachbarte Landwirtschaft auftretende Gertiche sind im Rahmen
der gegenseitigen Ricksichtnahme von den Bewohnern des neuen Siedlungsgebietes
in der Regel hinzunehmen. Auf diese Problematik hatte die untere Abfallbehérde des
Landkreises Gifhorn hingewiesen. Emittierende Anlagen oder Betriebe sind in der
Nahe des Plangebietes nicht vorhanden.

Eine im mittleren Bereich des Plangebietes vorhandene Beregnungsanlage wurde im
Jahr 2001 stillgelegt. Eine weitere Nutzung der Anlage ist nicht vorgesehen.

In einer Entfernung von ca. 500 m von der nordwestlichen Plangebietsgrenze befindet
sich ein Beregnungsbrunnen, der per Dieselaggregat betrieben wird. Um Konflikte mit
der neu hinzukommenden Wohnbebauung zu vermeiden, wurde ein schalltechnisches
Gutachten in Auftrag gegeben. Auf dessen Grundlage werden in Abstimmung mit dem
Eigentimer der Beregnungsanlage konkrete Mafinahmen zum Schallschutz getroffen
werden, wie z. B. die (teilweise) Einhausung der Anlage oder der Ersatz der
Dieselpumpe durch ein leiseres Aggregat (z. B. Elektropumpe). Konkretes hierzu
sowie zur Handhabung von vorhandenen Drainagen wird auf Ebene des
Bebauungsplanes bzw. in der weiteren Ausbauplanung geregelt.

5. Altlasten / Immissionsschutz

Altlasten:

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte Uber eventuelle Verdachtsflachen von
Altlasten im Geltungsbereich dieses Bauleitplanes oder seiner naheren Umgebung
vor. Nach dem derzeitigen Stand des Altlastenkatasters der unteren Abfallbehérde
(Landkreis Gifhorn) befinden sich ebenfalls keine Verdachtsflachen im Plangebiet.

Immissionsschutz: ‘

Im Osten verlauft in einem Abstand von ca. 230m von der &ulersten
Geltungsgebietsgrenze die Bundesstrale 4. Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt
Gifhorn aus dem Jahr 2002 (Aktualisierung der Verkehrsprognosen und Strafen-
netzgestaltung) prognostiziert fiir den betreffenden Bereich der B 4 fiir das Jahr 2015
eine Verkehrsbelastung von ca. 19.100 Kfz pro Tag. In den Jahren 2000/2002 wurden
hier 13.200 Kfz pro Tag gezahit. Diese Daten lieferten neben weiteren die Grundlage
fur ein von der Stadt Gifhorn in Auftrag gegebenes Schalltechnisches Gutachten, das
im Juni 2005 von dem Hannoveraner Ingenieurbiro ,Bonk-Maire-Hoppmann GbR*
vorgelegt wurde.

Das Gutachten ergab, dass die Orientierungswerte der stadtebaulichen Planung (DIN
18005) fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) fur den Tageszeitraum eingehalten
bzw. unterschritten werden. Die Orientierungswerte fur nachts (45 dB(A)) werden fast
in der Halfte des Plangebietes um max. bis zu 2,5 dB(A) uberschritten. Die
Orientierungswerte sind allerdings lediglich ,Anhaltswerte fur die stadtebauliche
Planung” und l6sen keinen unmittelbaren Anspruch auf Larmminderungsmaf3nahmen
aus.



Durch passive, also bauliche MaRRnahmen kann der erforderliche Larmschutz jedoch
ebenfalls gewahrleistet werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden
daher entsprechende Schutzvorkehrungen bzw. Nutzungsregelungen festgesetzt.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation aus dem ErschlieBungsverkehr ,Moorkamp II*
ergibt sich fur die Anlieger der Potsdamer Stra3e aus dem Gutachten folgendes:

Nach den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist

festzustellen, dass durch die Mehrbelastung der Potsdamer StralRe in den hierdurch
am starksten betroffenen Immissionsorten die fir Wohngebiete malgebenden
Immissionsgrenzwerte nach §2 der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) deutlich unterschritten werden. Im Prognose-Fall werden die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fiur Wohngebiete ebenfalls sicher eingehalten.
Legt man dagegen auch hier die Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung
an, werden diese im Prognosefall fir den Nachtzeitraum in einigen Bereichen (mit
Zusatzverkehr) Uberschritten. Da die Werte jedoch nicht wesentlich Uberschritten
werden und es sich bei der Potsdamer Strale um einen bestehenden Verkehrsweg
mit entsprechender Vorbelastung handelt sind diese ggf. auftretenden Larmwert-
Uberschreitungen von den Anliegern hinzunehmen.

Nach Abwagung der unterschiedlichen Belange sind hinsichtlich des Larmschutzes
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes keine zusatzlichen Regelungen
erforderlich.

6. Nachrichtlich iibernommene Darstellungen

Quer Uber das Gebiet von Siidosten nach Nordwesten verlauft in einer Hohe von
ca. 79 m tber NN die Richtfunktrasse 825.



C) Umweltbericht

1. Inhalte und Ziele der Planung, Ziele des Umweltschutzes

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes fur Ein- und
Zweifamilienhduser. Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Gifhorn und westlich
der Bundesstrale 4 an der Neubokeler Stral’e. Es stellt die Erweiterung des
bestehenden Wohngebietes ,Moorkamp® in 8stlicher Richtung dar. Die Umsetzung der
Planung auf Bebauungsplanebene ist zunachst nur fur einen sudlichen Teilbereich
vorgesehen, der vom nérdlichen Bereich durch einen Wirtschaftsweg abgetrennt ist.

Der nordliche Teil wird mit Ausnahme einer Regenriickhalteanlage intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich hier um Ackerflachen, auf denen zurzeit
Getreide angebaut wird.

Auf der sudlichen Flache hat sich nach Stilllegung der landwirtschaftlichen Nutzung
eine brachliegende Grinlandflache entwickelt. Ostlich anschlieRend befindet sich ein
kleines Waldchen, das erhalten werden soll und als Wald dargestellt ist.

Im Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Gifthorn wird dem Plangebiet aus
Naturschutzsicht eine Grundbedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften
beigemessen. Zur Pflege- und Entwicklung der Flachen werden Bepflanzungen zum
Boden- und Immissionsschutz vorgeschlagen. Schutzbestimmungen nach Natur-
schutzrecht liegen nicht vor und sind fir das Plangebiet auch nicht vorgesehen.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn foigt der naturschutzfachlichen Bewertung des
Rahmenplanes. Es wird dabei von einer nur geringen Bedeutung der Flachen fur den
Arten- und Biotopschutz ausgegangen. Hingegen wird dem Schutzgut ,Boden® eine
hohe Bedeutung flr den Naturhaushait beigemessen, da die Bodenstruktur sowohl fiir
die Grundwasserneubildungsrate als auch fir die Wasserrtickhaltung eine hohe bzw.
sehr hohe Bedeutung hat.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung von Gifhorn wird das Plangebiet im
Landschaftsplan als ,Suchraum fiir Siedlungsentwicklungsflachen® bezeichnet und
steht damit im Einklang mit der beabsichtigten Anderung des Flachennutzungsplanes.

Im Plangebiet sind die Vorbereitungen zum zuklnftigen Wasserschutzgebiet zu

beachten, da hier die Trinkwasserschutzzone lll a ausgewiesen werden soll und
dieses Nutzungsbeschrankungen zum Schutz des Grundwassers zur Folge hat.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) wurden im Mai/Juni 2005 ermittelt.



Fiur die Erfassung und Bewertung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes und fiur die Festlegung von AusgleichsmalRnahmen wurde die
Informationsschrift ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung®, die vom Niedersachsischen Landesamt fiir Okologie
(NLO) im Jahr 1994 herausgegeben wurden, als Grundlage herangezogen. Die
Wertigkeit der einzelnen Schutzguter ist dort in die folgenden 3 Kategorien unterteilt:

Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz
Wertstufe 3. Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

(Quelle: ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung®, herausgegeben vom Niedersachsischen Landesamt fir

Okologie)

Fur die anderen Schutzglter wurde eine beschreibende Darstellung gewahlt, da eine
vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf Menschen bestehen im Plangebiet nicht, da sich dort keine Wohn-
oder Arbeitsstéatten befinden.

FOr zukinftig im Plangebiet lebende Bewohner ist der Verkehrslarm 2zu
beriicksichtigen, der von der B 4 ausgeht. Die Larmbelastung, die voraussichtlich auf
das Plangebiet einwirken wird, wurde schalltechnisch untersucht und bewertet. Aus
dem Ergebnis wurden Schutzvorkehrungen abgeleitet, die nachfolgend auf der
Bebauungsplanebene festgesetzt werden. Die DIN 18005 - Larmschutz im Stadtebau
- wird dabei zugrunde gelegt werden.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt Gber die Potsdamer Stralle, die
Uber den Wilscher Weg an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen ist. Fir die
jetzigen Anlieger bedeutet die zu erwartende Zunahme des Strallenverkehrs eine
erhdhte Immissionsbelastung durch Larm und Abgase. Das Maf} dieser Belastung ist
in urbanisierten Bereichen, wie sie im Stadtgebiet von Gifhorn vorliegen, nicht
ungewohnlich und eine nicht UbermaRige oder unzumutbare Beeintrachtigung der
Wohn- und Lebensverhaltnisse. Gutachtlich wurde dazu festgestellt, dass die
Immissionsgrenzwerte nach § 2 der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung einge-
halten werden (vergl. a. Kap. B 5).

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Anderungsbereich ist iberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Er wird von einem
Wirtschaftsweg in einen nérdlichen und einen stidlichen Bereich geteilt.
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Der nordliche Teil wird hauptsachlich ackerbaulich zum Getreideanbau genutzt. Diese
Flachen haben flur das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen® nur eine geringe Bedeutung
(Wertstufe 3). In der nordwestlichen Ecke befindet sich eine eingezaunte, naturferne
Anlage zur Regenrlickhaltung, die auch Funktionen fiir das neue Wohnbaugebiet
ubernehmen soll. Mit erheblichen Beeintrachtigungen durch die geplante
Wohnbebauung ist in diesen Bereichen nicht zu rechnen, da mit der zukinftigen
Bebauung keine Verschlechterung eintreten wird.

Siadlich des Wirtschaftsweges hat sich nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung
eine artenreiche Griinlandflache mit einer Flachengréf3e von ca. 11.000 m? entwickelt.
Es handelt sich dabei um eine halbruderale Gras- und Staudenflur mit mittlerer
Bedeutung fir den Naturhaushalt (Wertstufe 2). Mit der Dbeabsichtigten
Wohnbebauung wird diese Biotopstruktur vollstandig beseitigt. Stattdessen werden
Wohngebaude mit den zugehérigen Nebenanlagen errichtet und die Freiraume
gartnerisch gestaltet werden. Dieser dann entstehende Siedlungsbiotop hat lediglich
eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen* (Wertstufe 3), sodass
eine Verschlechterung der 6&kologischen Situation zu erwarten ist. Ostlich
anschlieBend an die Grinlandflache grenzt ein ,Eichen-Mischwald armer trockener
Standorte” mit 6kologisch hoher Bedeutung (Wertstufe 1) an. Diese Waldflache wird
als solche im Flachennutzungsplan dargestellt und erhalten.

Schutzgut Luft und Klima

GrofRklimatisch ist das Plangebiet durch die vorherrschenden Winde aus westlicher
Richtung maritim gepragt und weist relativ geringe Temperaturschwankungen auf. Es
handelt sich um einen homogenen Raum mit nur geringen Reliefunterschieden. Die
makroklimatischen Ausgangsbedingungen sind daher als einheitlich zu betrachten.

Aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung liegt ein Freilandklima vor, das
durch eine starke Amplitude der Temperaturen im Tagesgang und né&chtlicher
Abklihlung gepragt ist. Die klimatischen Ausgleichsleistungen und Frischlufttransporte
sind aufgrund der fehlenden Reliefenergie jedoch gering und nennenswerte
Kaltluftbewegungen im Austausch mit thermisch belasteten Stadtgebieten finden nicht
statt. Erhebliche Auswirkungen auf das oértliche Klima sind infolge der Planung daher
nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist wenig erlebnisreich und eher monoton. Eine
Strukturierung des Raumes wird nur durch das Waldchen im Plangebiet und durch
den Geholzbestand im sidlich angrenzenden Wohngebiet erzielt. Als landschafts-
stérendes Element wirkt die Bundesstral3e 4 dstlich des Plangebietes.

Mit der Verwirklichung der Planung werden landwirtschaftlich genutzte Fléachen in
einen Siedlungsbereich umgewandelt. Das Landschaftsbild wird sich dadurch
erheblich 4ndern, wobei jedoch eher eine Verbesserung als eine Verschlechterung
eintreten wird. Mit der Anlage von strukturierenden Griinbereichen in Teilbereichen
des Wohnbaugebietes und durch eine abschirmende Eingriinung wird sich das neue
Wohngebiet harmonisch in den Landschaftsraum einfigen. Néhere Regelungen zur
Eingriinung werden auf Bebauungsplanebene festgesetzt.
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Schutzgut Boden

Im Plangebiet herrschen Podsole auf silikatarmen Mittel- und Feinsanden als
Ausgangssubstrat der Bodenbildung vor. Die Empfindlichkeit des Bodens gegenlber
Winderosion ist hoch bis sehr hoch. Fur die Grundwasserneubildung und fir die
Wasserrlickhaltung hat der Boden aufgrund seiner Struktur eine hohe bis sehr hohe
Bedeutung.

Die landwirtschaftliche Ertragsféahigkeit ist hingegen gering, allerdings wird sie durch
KulturmafBnahmen und Anbaumethoden erheblich gesteigert.

Der Boden, der fiir das Wohngebiet in Anspruch genommen wird, ist bereits durch
bewirtschaftungsbedingte Malnahmen stark Uberprdgt und von allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturhaushalt (Wertstufe 2).

Mit der Verwirklichung der Planung wird es zu Versiegelungen durch
StralRenverkehrsflachen, Gebaude und befestigte Freiflachen kommen. Es wird
voraussichtlich ein Bodenverlust von 2,1 ha eintreten, der sich aus der dargestellten
Wohnbauflache von rd. 7 ha, einer GRZ von 0,2 und einer nach NBauO zulassigen
Uberschreitung von 50 Prozent errechnet.

Weitere Untersuchungen erfordert die besondere Fahigkeit des Bodens im Plangebiet
zur Wasserrlickhaltung und zur Grundwasserneubildung. Ein bereits in Auftrag
gegebenes hydrogeologisches Gutachten wird fiir die Aufstellung der nachfolgenden
Bebauungsplane klaren, inwieweit mit Beeintrachtigungen zu rechnen ist und welche
Mafinahmen getroffen werden kdnnen.

Anhaltspunkte Uber bestehende Bodenverunreinigungen (Altlasten oder Altstandorte)
im Anderungsbereich liegen der Stadt Gifhorn nicht vor.

Schutzqut Wasser

Grundwasser:

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist durch die Trennung des
Grundwasservorkommens in zwei Grundwasserstockwerke gekennzeichnet. Die
quartdren drenthestadialen Sande und Kiese bilden das obere Grundwasser-
stockwerk. Unterhalb der bis zu 15m machtigen Sande liegt die Drenthe-
Hauptmorane mit einer Machtigkeit von max. 20 m und bildet die trennende Einheit

zwischen dem oberen und unteren Grundwasserleiter.

Die Grundwasserstockwerke sind durch sandig-kiesige Lockersedimente aufgebaut
und durch geringdurchidssige Grundmoranenablagerungen mit hohem Ton- und
Schluffanteil getrennt. Das untere Grundwasserstockwerk ist das Entnahmestockwerk
far die Trinkwassergewinnung.

Das Plangebiet befindet sich im kinftigen Wasserschutzgebiet fir das Wasserwerk
der Stadt Gifhorn. Nach dem bisherigen Verfahrensstand wird das Plangebiet in der
Schutzzone |l a liegen. Fur die geplanten BaumalRnahmen werden - in Abstimmung
mit der unteren Wasserbehdrde - die Schutzbestimmungen der Muster-
schutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Braunschweig zu beachten sein.

12



Die kiinftige Bautatigkeit wird zu Veranderungen im Wasserhaushalt fiihren. Ob eine
vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet mdglich sein wird
oder ob stattdessen oder in Kombination andere technische Vorkehrungen zur
Ableitung des Oberflachenwassers hergestellt werden missen, soll gutachtlich geklart
werden (vergl. Schutzgut Boden). Details hierzu werden auf Bebauungsplanebene

festgelegt.

Im Plangebiet befinden sich keine nattrlichen Oberflichengewasser. In der
nordwestlichen Ecke des Plangebietes liegt eine eingezdunte Anlage zur
Regenrlickhaltung, die naturfern gestaltet ist.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachguter

Objekte mit kultureller oder geschichtlicher Bedeutung sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Auf den engen Zusammenhang zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser
wurde bereits unter ,Schutzgut Boden® eingegangen. Weitere Wechselwirkungen, die
von besonderer Bedeutung und von der Planung zu beriicksichtigen sind, sind nicht
erkennbar.

Biologische Vielfalt

Innerhalb von landwirtschaftlich intensiv genutzten Raumen ist die Entwicklung von
stabilen Okosystemen mit einer ausgepragten Artenvielfalt sehr erschwert. Auch im
Plangebiet ist der naturferne Natiirlichkeitsgrad der agrarischen Kulturlandschaft im
nordlichen Teil festzustellen. Es ist nicht zu erwarten, dass die zusatzliche Bebauung
zu einer erheblichen Verminderung der biologischen Vielfalt dieses Biotoptyps mit
einer ohnehin geringen Bedeutung fiihren wird.

Die okologische Bedeutung der ruderalen Grinflache im sudlichen Teilbereich ist
hingegen hoher zu bewerten. Die Beeintrachtigung der 6kologischen Vielfalt durch
den Verlust dieser Einzelflache wird jedoch durch die allgemeine Verbreitung dieses
Biotoptyps aufgefangen.

3. Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2 ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden. Im Zuge der Planverwirklichung kénnen auf Grundlage der festgelegten
AusgleichsmafBBnahmen die Eingriffe in die Schutzgiuter Boden sowie Tiere und
Pflanzen kompensiert werden. Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird eine subjektive
Verbesserung durch eine landschaftsgerechte Eingrinung des Baugebietes eintreten.
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Die Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde den Umweltzustand weder verbessern
noch verschlechtern, sondern den jetzigen Status erhalten.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen - Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wird das vorhandene Waldchen von einer
Uberbauung ausgenommen und im Flachennutzungsplan als Wald dargestellt. Auf
Bebauungsplanebene ist beabsichtigt, weitergehende Festsetzungen zum Erhalt des
Geholzes zu treffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (= Eingriffe), die nach § 1a
BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen sind, sind fiir die Schutzgiter ,Boden”
und ,Tiere und Pflanzen“ erkennbar. Der Ausgleich hierfur orientiert sich an den
bereits oben genannten naturschutzfachlichen Hinweisen des Niedersachsischen
Landesamtes fiir Okologie. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes, auf der
Planungen noch nicht die Detailscharfe aufweisen, wie sie in Bebauungsplénen
vorliegt, kann allerdings nur ein Rahmen vorgegeben werden, der in den
nachfolgenden Bebauungspléanen ausgefilit und konkretisiert werden muss. Mit dieser
Einschrankung und unter Abwagung aller Belange und unter Beriicksichtigung der
Hinweise des Niederséchsischen Landesamtes werden daher folgende MaRnahmen
zum Ausgleich festgelegt.

Schutzgut Boden

Der Ausgleich fir den voraussichtlichen Bodenverlust durch Uberbauung und
Versiegelung von rd. 2,1 ha soll durch die Herausnahme von rd. 6.300 m? landwirt-
schaftlicher Flachen aus der intensiven Bewirtschaftung und deren Bepflanzung mit
standortheimischen Gehdlzen hergestellt werden. Die Verminderung der
Ausgleichsflache im Vergleich zur Eingriffsflache um den Faktor 0,3 erfolgt
entsprechend den naturschutzfachlichen Hinweisen des NLO. Zur Umsetzung der
MaRnahme ist am ostlichen Rand des Plangebietes eine entsprechend grof3e
Grunflache dargestellt.

Fur weitere Bodenversiegelungen, die sich insbesondere auch aus dem Bau von
Verkehrsflachen ergeben konnen, ist ein Ausgleich auflerhalb des Plangebietes auf
einer stadtischen Flache bei Wilsche moglich. Hierbei wird eine Ausgleichsflache
genutzt, die mit der 90. Anderung des Flachennutzungsplanes planungsrechtlich
ausgewiesen wurde. Es handelt sich dabei um das Flurstiick 1 der Flur 5 in der
Gemarkung Wilsche, auf dem bereits eine Kiefernmonokultur in einen
standortgerechten Laubmischwald umgewandelt wurde.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Ausgleich fur den Verlust der rd. 1,1 ha groRen ruderalen Griinlandflache wird in
einem so genannten Ausgleichsflachenpool nordwestlich von Wilsche in einem
Flachenverhaltnis von 1 : 1 umgesetzt.
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Der Ausgleichsflachenpool befindet sich auf dem ehemaligen Ubungsgelande des
Bundesgrenzschutzes. Aufgrund der veranderten Aufgaben der Bundesgrenzschutz-
einheit am Standort Gifhorn wurde dieses Gelande aufgegeben und verauflert. Im
Zuge des Verkaufs der BGS-Liegenschaft hat die Stadt Gifhorn das Nutzungsrecht fur
einen Teilbereich von 28 Hektar erworben, um hier konzentriert naturschutzrechtliche
Ausgleichsmafinahmen im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufihren. Zur
dauerhaften Absicherung der AusgleichsmalRnahmen wurde mit dem jetzigen
Eigentiimer eine entsprechende unbefristete vertragliche Regelung getroffen und das
Nutzungsrecht als unbefristete Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Gifhorn im

Grundbuch vermerkt.

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

Im Zusammenhang mit der 94. Anderung des Flachennutzungsplanes (Moorkamp II)
Teilplan 2 wird eine Teilflache des Ausgleichsflachenpools mit einer Gréfte von 1,1 ha
mit dem oben genannten Entwicklungsziel hergerichtet . Dazu wird das gesamte
Totholz von dieser Teilfliche abgeraumt, um eine Nahrstoffanreicherung im Boden
infolge der Holzzersetzung zu unterbinden. Desgleichen werden der aufkommende
Birken- und Kiefernaufwuchs sowie groRere Ausbreitungsfelder der Drahtschmiele
beseitigt. Hierdurch werden die standértlichen Voraussetzungen geschaffen, damit
sich die Pflanzenarten einer Zwergstrauchheide aus eigenem Potenzial auf der
Ausgleichsflache entwickeln kénnen.

Mit diesen bodenvorbereitenden MaRnahmen und einer anschliefenden
Entwicklungspflege wird eine dkologische Aufwertung der Flache um eine Wertstufe
erzielt und der Ausgleich fur den Verlust einer 1,1 ha groflen ruderalen
Grinlandflache hergestelit

5. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Planung des Baugebietes ,Moorkamp Il gehorte bereits zum Konzept des
Baugebietes ,Moorkamp“, das im Jahr 1996 entwickelt worden ist. Schon zu dem
Zeitpunkt war die 6stliche Erweiterung zur Abrundung des Ortsrandes vorgesehen.
Fur diesen Zweck wurden auch bereits Teilflachen angekautft.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind Alternativflachen im Stadtgebiet
grundsatzlich vorhanden. Diese sind aber u. a. auch aus o&kologischen Griinden
weniger gut geeignet. Eine Abwagung hierzu wurde im Landschaftsplan der Stadt
Gifhorn vorgenommen, der den Planbereich zur Siedlungserweiterung empfiehit.
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6. Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Die im Flachennutzungsplan dargestellten und festgelegten Mallnahmen zum
Ausgleich von Umweltbeeintrachtigungen werden auf Bebauungsplanebene
konkretisiert und rechtsverbindlich festgesetzt. Diese Festsetzungen werden
regelmaRig, das heilt erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Planes und danach in
Abstéanden von drei Jahren, Oberpriift.

Flachen zum Ausgleich von Bodenbeeintrachtigungen werden visuell darauf
kontrolliert, ob die Art und Weise der tatsachlichen Umsetzung mit der Planung
Obereinstimmt.

Die Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt werden durch entsprechende
Messungen der Grundwasserstande uberprift. Messungen werden allerdings erst
dann fur sinnvoll gehalten, wenn ein GroRteil der baulichen Anlagen fertiggestellt ist.

Die Uberprifung der schalltechnischen Untersuchung erfolgt durch Schallmessungen
ein Jahr nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen.

Der Ausgleich fiir den Funktionsverlust des ruderalen Grunlandes (Schutzgut ,Tiere
und Pflanzen®) wird im Ausgleichsflachenpool Wilsche durchgefiihrt. Die dkologische
Entwicklung der Flache wird jahrlich beobachtet und mit dem vorgesehenen Verlauf
der MaRnahme verglichen. Gegebenenfalls werden eingeplante Pflegemafinahmen
den Erfordernissen angepasst.

Weitere Modalitaten der Uberwachung werden im Einzelnen auf der Bebauungsplan-
ebene festgelegt.

7. Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist die Ausweisung von Wohnbauflachen im
Norden von Gifhorn, und zwar éstlich des bestehenden Wohnbaugebietes
,Moorkamp“. Die Plananderung wird erforderlich, da der derzeit geltende
Flachennutzungsplan fir den betreffenden Bereich eine Flache fir die Landwirtschaft
darstellt.

Das Plangebiet umfasst ca. 7,5 ha Flache, die vorwiegend intensiv landwirtschaftlich
genutzt wird. Weiterhin ist im Plangebiet ein kieines Waldchen vorhanden, das im
Flachennutzungsplan unveréndert als solches dargestellt wird und erhalten bleibt.
Zudem ist an der nordwestlichen Ecke ein Regenriickhaltebecken angelegt, das fur
die zukiinftige Bebauung gegebenenfalls erweitert werden wird.

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird das Plangebiet fur eine
Siedlungserweiterung empfohlen. Diese Empfehlung hat eine gesamtstadtische
Betrachtung zur Grundlage und basiert auf dem Ergebnis, dass dort eine Bebauung
nur geringe nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft hat.
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Die Untersuchung der Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege hat ergeben, dass erhebliche Beeintréchtigungen fur die
Schutzgtiter ,Boden” sowie ,Tiere und Pflanzen® zu erwarten sind.

In das Schutzgut ,Boden” wird durch Uberbauung und Versiegelung entsprechend der
zugelassenen baulichen Nutzung eingegriffen. Diese nicht vermeidbaren
Beeintrachtigungen kénnen weitestgehend im Plangebiet ausgeglichen werden. Dazu
wird eine bisher landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache als offentliche Griinflache
dargestellt und mit standortgerechten Gehdlzen bepflanzt. Der Ausgleich weiterer
Bodenversiegelungen kann ggf. auf einer stadtischen Flache nordwestlich von
Wilsche durch die Umwandlung einer Kiefernmonokultur in einen standortgerechten

Mischwald erfolgen.

Dariiber hinaus hat der Boden fiir die Grundwasserneubildung und die
Wasserriickhaltung eine hohe bis sehr hohe Bedeutung. Durch geeignete Nieder-
schlagsversickerungsanlagen und Regenriickhaltesysteme soll die Schwachung
dieser Funktionen kompensiert werden. Einzelheiten hierzu werden auf der Ebene der
zukiinftigen Bebauungspléne untersucht und festgesetzt.

Der Verlust des ruderalen Griinlandbiotops, der zwangslaufig mit der Realisierung der
Wohnbebauung einhergeht, wird im stadtischen Ausgleichsflachenpool Wilsche im
Flachenverhaltnis 1 : 1 kompensiert. Das heift, es wird dort entsprechend dem
Ausgleichskonzept ein Zwergstrauchheidenbiotop in einer Groe von 1,1 ha angelegt.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt in regelmaRigen Abstanden nach
Realisierung der Planvorhaben.
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D) Realisierung der Planung

Die Konkretisierung dieser Flachennutzungsplananderung erfolgt in einzelnen
Bebauungsplénen. Fiir den ersten Bereich im Stiden des Anderungsbereiches wird
derzeit auf Grundlage eines Bebauungskonzeptes der Bebauungsplan Nr. 95

,Moorkamp II* aufgestellt. Fir den nérdlichen Teil des Anderungsbereiches ist die
Umsetzung der Planung noch nicht terminiert.

E) Fldchenbilanz
Geltungsbereich ca. 75.000 m?

bisherige Darstellungen:

Flachen fiir die Landwirtschaft ca. 70.000 m?
Flachen fir Wald ca. 5.000 m?
geplante Darstellungen:

Wohnbauflachen ca. 63.000 m?
Flachen fir Wald ca. 5.000 m?
Offentliche Grinflache ca. 7.000 m?

Gifhorn, 30.03.2006

‘,

Birth
Blrgermeister
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Zusammenfassende Erkldrung gemaB § 6 Abs. 5 Baugesetzbuch zur
94. Anderung des Flidchennutzungsplanes (Moorkamp Il), Teilplan 2
der Stadt Gifhorn

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange, Alternativen-Betrachtung

Mit der Planung sollen weitere Flachen im Bereich der bestehenden Siedlungsteile
,Moorkamp“ und BGS-Siedlung* einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Damit wird
ein bereits seit Jahren bestehendes Konzept zur Siedlungs-Arrondierung in diesem
kernstadtnahen Bereich umgesetzt. Zunachst soll anschliefend an diese
Flachennutzungsplanung fir ein kleines Areal von ca. 14 Baugrundsticken das
Bebauungsplanverfahren folgen.

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

Relevante  Umweltauswirkungen erfolgen bei den Schutzgitern Boden
(Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflachen) sowie Tiere und Pflanzen
(durch vollstandige Beseitigung einer artenreichen Grinlandflache). Die ubrigen
Schutzguter sind nicht oder nur gering betroffen (s. Nr. C 2).

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen ist die Festlegung der Waldflache im
Plangebiet sowie deren naturschutzrechtliche Unterschutzstellung vorgesehen.

Ausaleichsmafnahmen fir den Boden- und Biotopverlust werden auf hierfar
vorgesehenen Flachen im Bereich Wilsche durch Waldumbau sowie Entwickiung von
artenreichen Lebensraumen fiir Tiere und Pflanzen erfolgen (s. Nr. C 4).

Hinsichtlich des Immissionsschutzes werden auf Grundlage eines vorliegenden
schalltechnischen Gutachtens sowie in Abwagung der verschiedenen Belange die
notwendigen Festsetzungen auf Bebauungsplanebene getroffen (s. Nr. B 5).

Die vorliegende Planung stellt einen weiteren Baustein in der Gifhorner
Siedlungsentwicklung dar, durch die in verschiedenen Stadtgebieten, insbesondere im
Nordwesten Gifhorns, neues Bauland zur Verfiigung gestellt werden soll. Eine
Planungsalternative existiert daher nicht.

2. Ergebnisse der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung
Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sind gleichzeitig mit der

frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Mai 2005 sowie mit der o&ffentlichen
Auslegung vom 18.10.2005 bis zum 17.11.2005 beteiligt worden.
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Vom Landkreis Gifhorn, den Unterhaltungsverbanden Oberaller und Ise sowie der
Landwirtschaftskammer Hannover sind dabei Anregungen ge&uflert worden. Von
privater Seite wurden ebenfalls Anregungen abgegeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden geprift, in die
Abwagung einbezogen und werden ggf. im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren
beriicksichtigt. Dies betrifft Anregungen zum Schutz des Waldchens und zu dessen
Abstand von der geplanten Bebauung sowie zum Immissionsschutz vor einer
benachbarten landwirtschaftlichen Beregnungsanlage (s. Nr. B 3 und 4).

Anderungen der vorliegenden Flachennutzungsplanung ergeben sich daraus nicht.

Gifhorn, 30.03.2006

AADY
i /
M [
Birth /

Blrgermeister
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