A |Stadt Gifhorn

Begrundung

zum

Bebauungsplan Nr. 14
»Waldweg Stid” mit ortlicher
Bauvorschrift (OBV),
Ortschaft Kastorf




Inhalt

1) Bebauungsplan

A) Allgemeines

Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen
Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes
Raumordnung und Landesplanung

Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Fachplanungen

Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes
Stadtebauliche Zielvorstellungen

NouhswNe

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Verkehr

Grunflachen / Spielplatze

Belange der Landwirtschaft

Ver- und Entsorgung

Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz
Sonstige Hinweise

Archdologie

NPk WNPE

C) Umweltbericht

Einleitung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Zusatzliche Angaben

ik wnN e

D) Realisierung der Planung

1. Durchfihrung der ErschlieBung
2. Bodenordnende MaRnahmen
3. Kosten / Finanzierung

E) Fldchenbilanz

I1) Ortliche Bauvorschrift (OBV)




1) Bebauungsplan

A) Allgemeines

1. Anlass der Planung

Fiir das Gebiet der Stadt Gifhorn besteht zurzeit eine groSe Nachfrage nach Baugrundsti-
cken. Die Baulandflachen, die wahrend der letzten Jahre im Nordwesten des Stadtgebietes
erschlossen wurden, sind weitestgehend ausgeschopft.

Zur Abschatzung des kiinftigen Bedarfs wurde das Institut GEWOS beauftragt, eine Woh-
nungsprognose zu erarbeiten. Ergebnis dieser Studie ist, dass aufgrund der aktuellen Ent-
wicklung in den letzten Jahren in der mittleren Variante ein geringfligiger Anstieg der Ein-
wohnerzahl bis zum Jahr 2020 angenommen wird. Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung
(durch Geburten und Sterbefalle) ist zwar ricklaufig, durch Wanderungsgewinne kommt es
jedoch zu einer leicht ansteigenden Einwohnerzahl. Dariber hinaus wird die Zahl der Haus-
halte weiterhin ansteigen, weil sich die durchschnittliche HaushaltsgroRe verringert. Mit der
Zahl der Haushalte steigt auch die Zahl der benétigten Wohnungen an.

Flr Ein- und Zweifamilienhduser besteht dabei nach GEWOS ein Zusatzbedarf von 400
Wohneinheiten. Daher ist es weiterhin notwendig, neue Baugebiete zu erschlieflen. Ein klei-
ner Teil kann davon zwar innerhalb bestehender Gebiete abgedeckt werden, groBtenteils
muss dieser Bedarf jedoch durch Ausweisung neuer Baugebiete gesichert werden. Da die
Einwohnerzahl im Jahr 2020 den voraussichtlichen Hochststand erreicht, sollten moglichst
viele Ein- und Zweifamilienhduser bereits bis zu diesem Zeitpunkt errichtet werden.

Unter diesen Annahmen sind bereits im stdlichen Stadtgebiet zuletzt der Bebauungsplan
Nr. 102 ,1I. Koppelweg / Osttangente” geplant und erschlossen worden und der Bebauungs-
plan Nr. 105 ,Ill. Koppelweg” vorbereitet worden. Aufgrund der weiteren groRen Nachfrage
nach Baugrundsticke soll nun durch diesen Bebauungsplan auch im nérdlichen Stadtbereich
ein Angebot an Wohnbaugrundstiicken geschaffen werden.

Durch die Ausweisung neuer Baugrundstlicke sind ebenfalls entsprechende Infrastrukturein-
richtungen notwendig. Die vorhandene Kindertagesstatte im Bereich Kastorf (Epiphanias Kin-
dertagesstatte) wird sehr gut angenommen. Es gibt allerdings noch eine kleine Reserve, so-
dass derzeit eine Neuausweisung, nicht erforderlich wird.

Rechtsgrundlagen hierfir sind insb. das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) sowie das Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in den jeweils
glltigen Fassungen.



2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen dem verlangerten Waldweg und der StraBe Hesegarten. Es hat
eine GroRe von ca. 1,5 ha. Ostlich liegt die Bebauung am Waldweg und das Baugebiet Hese-
garten Nord. Nach Norden schlieBt ein Waldbestand an. Ebenso findet sich im Westen ein
kleines Waldstlick. Ansonsten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. In der Mitte
des Plangebietes verldauft in West-Ost-Richtung ein Graben. Der Waldweg ist im Bereich des
Geltungsbereiches nur als geschotterter Feldweg ausgebaut.

Die Flachen im Plangebiet sind zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersachsen und dem Regiona-
len Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GroBraum Braunschweig (2008) als
Mittelzentrum ausgewiesen.

Fiir das konkrete Plangebiet ist folgendes im RROP 2008 dargestellt:

Die zurzeit landwirtschaftlich genutzten Teilflaichen, auf denen eine Wohnnutzung entwickelt
werden soll, enthalten im RROP 2008 keine speziellen Darstellungen. Sie sind als Siedlungser-
weiterungsflachen anzusehen.

Die nordlich und westlich angrenzenden Waldflachen sind als Vorbehaltsgebiet Wald und als
Vorbehaltsgebiet mit besonderer Schutzfunktion des Waldes dargestellt. Ihnen kommt zudem
die Funktion eines Vorbehaltsgebietes Erholung zu.

Das Plangebiet liegt, wie grof3e Teile von Kastorf und Gamsen, in einem Vorranggebiet fiir
Trinkwassergewinnung.

Insofern sind die kommunalen Planungsziele im Grundsatz mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung vereinbar. Ndhere Einzelheiten werden im Abschnitt B 4 ,,Belange der
Landwirtschaft” erlautert.

Die Funktion der Waldflachen wird auch bei der Festsetzung der Baugrenzen und der Griinfla-
chen berlicksichtigt (s. u.).

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Verfahren zur 110. An-
derung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. In der bislang wirksamen Fassung des Fl&-
chennutzungsplanes ist noch die seit 1978 unverdnderte Darstellung als ,,Flache fir die Land-
wirtschaft” enthalten und soll in ,Wohnbauflache” gedndert werden.



5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 sieht fiir das Plangebiet keine Siedlungserwei-
terung vor.

Auf der Achse des Grabens wird eine Entwicklung einer Griinverbindung zwischen den Ortstei-
len vorgeschlagen.

Wie bereits flir den 6stlich gelegenen Bereich Hesegarten geschehen, wird hier der erforderli-
chen behutsamen Siedlungsentwicklung der Vorrang gegeben. Die Griinverbindung entlang
des Grabens wird aufgenommen.

Der landwirtschaftliche Begleitplan zum Landschaftsplan Gifhorn von 1998 trifft fir die Flache
die Aussage, dass sie der Landwirtschaft vorbehalten sind. Siedlungserweiterungsflachen fir
Kastorf stellt dieser Begleitplan nicht dar. Um der erforderlichen Siedlungserweiterung Raum
zu geben, wird hier dem Belang der Landwirtschaft nicht der Vorrang gegeben.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft fiir das Plangebiet in der
MalBnahmenkarte und in der Karte wichtige Bereiche fur Arten und Lebensgemeinschaften
keine Aussagen.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt nicht vor.

7. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Die neue Bebauung schlieRt an die bestehende Bebauung am Waldweg und im Baugebiet He-
segarten an und rundet in diesem Bereich die Ortschaft Kastorf ab. Die Flache liegt in kurzer
Entfernung zur Grundschule und zum Kindergarten. Sie ist damit gut in die 6ffentliche Infra-
struktur eingebunden. Siedlungserweiterungsflache stehen in Kastorf an anderer Stelle derzeit
in vergleichbarer Lage nicht zur Verfliigung.

Die Bebauung soll vornehmlich in Form des Einzelhauses (Einfamilienhaus) erfolgen. Daneben
sind aber auch Doppelhduser zuldssig. Die GrundstlicksgrofRen orientieren sich mit einer
DurchschnittsgrofBe von rund 700 gm an den insgesamt groRBeren GrundstlicksgrofRen in der
Ortschaft gegenliber dem mehr stadtisch gepragten Bereichen der Kernstadt.

B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen (s. textliche Festsetzung). Damit soll der Charakter des vorwiegend
durch Wohnen gepragten Gebietes erhalten bleiben.

Es sind sowohl Einzelhduser als auch Doppelhduser zulassig.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Die Uberschreitung der GRZ um 50% ge-
malk § 19 Abs. 4 BauNVO ist zuldssig. Dies ermoglicht eine ausreichende Nutzung der neuen
Wohnbaugrundstiicke.

Es wird ein Vollgeschoss und die Bauweise als offen festgesetzt.
Geschossflachenzahl (GFZ) wird, angepasst an die Zahl der Vollgeschosse, mit 0,3 festgesetzt.

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen wird an die GrofRe der Grundstlicke gekoppelt. Der Be-
reich ist insgesamt durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt. Um einer Gibermaligen Ver-
dichtung, die mit einem deutlich erhdhten Stellplatzbedarf sowohl auf den Grundstiicken als
auch im offentlichen Verkehrsraum einhergeht, entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass je
angefangener 500 gm Grundstiicksflache nur 1 Wohnung zuldssig ist. Des Weiteren wird fest-
gesetzt, dass je Einzel- bzw. Doppelhaus gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal 2 Wohnungen
zulassig sind. Neben der GibermaRigen Verdichtung werden fiir das Gebiet untypische groRe
Mehrfamilienhduser ausgeschlossen.

Die vordere Baugrenze entlang des Waldweges bertlicksichtigt den erforderlichen Abstand (20
m Abstand) zum nordlichen Waldstilick und dem Baumbestand im Waldweg. Auch vom west-
lich gelegenen Waldbestand hélt die Baugrenze den Abstand von 20 m ein.

Bei den Uibrigen Wohnbaugrundstiicken betragt der Abstand der vorderen Baugrenze von der
Verkehrsflache 3 m oder 5 m. Der geringere Abstand ist auf den Bereich des Wendehammers
beschrankt, da hier durch die vorgelagerten Wendeanlagen ein groRerer Freiraum vor den Ge-
bauden verbleibt.

Die rickwartigen Baugrenzen verlaufen in unterschiedlichem Abstand zur vorderen Bau-
grenze. Dies ist von der jeweiligen Grundstlickstiefe abhdngig. In allen Fallen steht ein ausrei-
chendes Baufenster fiir die individuelle Anordnung der Gebdude zur Verfligung und es verblei-
ben von Bebauung freizuhaltende Gartenbereiche.

Die Lage der Garagen und Uberdachten Stellplatze sowie der Nebenanlagen wird einge-
schrankt. AuRerhalb der tiberbaubaren Flachen sind Garagen und Uiberdachte Stellplatze nur
zuldssig, wenn entlang der ErschlieBungsstraBen ein halboffentlicher Vorgartenbereich, bis zur
vorderen Baugrenze, von Bebauung freigehalten wird. Zudem sollen sie nicht fern der Stral3en
in den Gartenbereichen bzw. den Ruhezonen der Grundstlicke platziert werden.

Nebenanlagen sind nur mit einem Abstand von 5 m zur ErschlieBungsanlage zulassig. Damit
soll ein Vorgartenbereich von baulichen Anlagen freigehalten werden. AuBerhalb der liber-
baubaren Flachen wird die GroRe der Nebenanlagen beschrankt, um die Gartenbereiche nicht
UibermaRig mit baulichen Anlagen zu versiegeln.

2. Verkehr

Die HauptstraRe bildet die Anbindung an die lGbergeordneten Verkehrswege.
Die Anbindung des neuen Wohngebietes an das innerdrtliche Verkehrsnetz erfolgt Gber eine
kleine StichstraBe an den Waldweg, der in die HauptstralRe einmiindet.
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Der ausgebaute Waldweg ist um ein kleines Stiick zu verlangern. Bei der Gestaltung dieses Be-
reiches wird der im Waldweg auf der Stidseite vorhandene separate Randstreifen aufgenom-
men und ein eigener FuBweg entlang des verlangerten Waldweges vorgesehen.

In der nach Siiden abknickenden Stichstral3e werden die Verkehrsteilnehmer nicht voneinan-
der getrennt, d. h. die StraRe wird als Mischflache ausgebaut.

Die weitere Verlangerung des Waldweges wird nicht ausgebaut. Aus diesem Grund wird auch
entlang dieses Wegeabschnittes ein Zu- und Abgangsverbot festgesetzt.

Ein weiteres Zu- und Abgangsverbot wird im Einmindungsbereich der Planstral3e in den Wald-
weg festgesetzt, um Gefdahrdungen im Kurvenbereich auszuschlieRen.

Uber die im Stiden liegende Griinfliche, und deren Anbindung an die PlanstraRe, ist eine fuR-
und radlaufige Anbindung des Neubaugebietes an das 6stlich liegende Baugebiet gewahrleis-
tet.

3. Grunflachen / Spielplatze / Waldflachen

Im Westen und Norden des Plangebietes befinden sich Waldflachen. Im RROP ist diese Flache
als Vorbehaltsflache fiir Wald dargestellt. Nach den Grundsatzen des Regionalen Raumord-
nungsprogramms schiitzen Waldrander als Nahtstellen zwischen Wald und offener Landschaft
das Waldinnere und angrenzende Teilflichen. Dariiber hinaus haben sie eine hohe Bedeutung
fir den Erholungswert der Landschaft. Aufgrund ihrer Funktionen sollen nach dem RROP
Waldrander grundsatzlich von Bebauung und anderen stérenden Nutzungen freigehalten wer-
den. Der im RROP genannte Mindestabstand von 100 m begriindet sich auf die naturschutz-
fachliche Funktion. Der geforderte Abstand zur Gefahrenabwehr vor Brand und umstiirzenden
Baumen von 30 m verfolgt andere Ziele. Um auch der Siedlungsentwicklung der Stadt Gifhorn
Rechnung zu tragen, kann dieser Abstand nicht eingehalten werden. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Waldweg Siid“ grenzt der vorhandene Wald nicht mehr an die offene Land-
schaft, sondern wird in das Siedlungsgefiige integriert. Es ist daher, wie auch in anderen Berei-
chen des Stadtgebietes praktiziert, festgesetzt worden, dass im Fallbereich der Baume ein Si-
cherheitsabstand von mindestens einer Baumlange einzuhalten ist. Daher ist die Gberbaubare
Flache in einem Abstand von ca. 20 m vom Waldrandbereich festgesetzt worden.

Der streifenhafte Baumbestand auf der Nordseite des Waldweges wird als 6ffentliche Griinfla-
che festgesetzt und so als Waldrandbereich flir den nérdlich angrenzenden Wald erhalten.

Im Bebauungsplan wird die am Waldweg, neben dem aus dem Baugebiet Hesegarten kom-
menden FuRweg, stehende Eiche als ein das Ortsbild pragender, zu erhaltender Baum festge-
setzt. Ihr Standort liegt in einer 6ffentlichen Griinflache. Diese Griinflache verbreitert, am Ost-
rand des Plangebietes gelegen, den vorhandenen FuR- und Radweg um einen 3 m breiten
Streifen.

Die Errichtung eines Kinderspielplatzes in diesem Gebiet ist entbehrlich, da in dem 6stlich an-
grenzenden Baugebiet Hesegarten ein Spielplatz vorhanden ist: Er ist (iber die geplanten und
die vorhandenen Wegeverbindungen in den Griinziigen von den Kindern gut zu erreichen.



4, Belange der Landwirtschaft

Die vorgesehene ErschlieBung des neuen Baugebietes hat einen entsprechenden Verlust land-
wirtschaftlicher Betriebsflachen zur Folge. Die betreffenden Flachen sind bereits an einen Er-
schlieBungstrager verdauBert worden, sodass sich der Eigentiimer bzw. der Pachter auf die Pla-
nung einstellen konnte.

Im Westen und Stiden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet. Durch
die Bewirtschaftung dieser Flachen kdnnen sowohl eine Staubentwicklung als auch Gerdusche
und Geriiche auf das Plangebiet einwirken. Diese sind im Rahmen der gegenseitigen Riick-
sichtnahme von den zukiinftigen Anwohnern des Baugebietes als ortsiiblich zu tolerieren.

Im weiteren Umfeld des Wohngebietes werden Beregnungsbrunnen mit Dieselpumpen be-
trieben. Die Entfernung der nachstgelegenen Anlage betragt mehr als 340 m. Auf die Auswir-
kungen wird unter dem Punkt Immissionsschutz eingegangen. Der Erschliefungstrdger hat
sich verpflichtet, erforderliche larmmindernde MalRnahmen an den Pumpenanlagen durchzu-
fliihren, damit im Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

5. Ver- und Entsorgung

Samtliche, fur die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet. Die kommunale Pflichtaufgabe wird durch den
Bau einer 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisation im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sichergestellt. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist fiir einen Abschnitt durch den Bau
von geeigneten Versickerungsanlagen auf den jeweiligen Grundstiicken vorgesehen. Fir die
Ubrigen Grundstiicke wird zusatzlich eine Regenwasserkanalisation vorgehalten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB gibt die Ermachtigung, die Flihrung von oberirdischen oder unterirdi-
schen Versorgungsanlagen und —leitungen aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan
festzusetzen.

Es wurde daher festgesetzt, dass aus Griinden des Ortsbildes alle Versorgungsleitungen unter-
irdisch zu verlegen sind. Die Trassenfiihrung hat dabei innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu erfolgen.

In § 68 Abs. 3 Telekommunikationsgesetz (TKG) ist folgendes geregelt: ,,Soweit die Verlegung
im Rahmen einer Gesamtbaumafinahme koordiniert werden kann, die in engem zeitlichen Zu-
sammenhang nach der Antragstellung auf Zustimmung durchgefihrt wird, soll die Verlegung
in der Regel unterirdisch erfolgen.” Ferner sind ,bei der Verlegung oberirdischer Leitungen die
Interessen der Wegebaulasttradger, der Betreiber 6ffentlicher Telekommunikations-netze und
die stadtebaulichen Belange abzuwagen”.

Das bedeutet, dass die unterirdische Verlegung unter den genannten Voraussetzungen Vor-
rang geniellt. Zudem ist bei einer oberirdischen Verlegung eine Abwéagung der genannten In-
teressen erforderlich.

Die gewdhlten Festsetzungen entsprechen den vorgenannten rechtlichen Regelungen. Insbe-
sondere da es sich bei dem Geltungsbereich um ein Neubaugebiet handelt, wird die Verlegung
von Versorgungsleitungen im Rahmen einer auch zeitlich zusammenhdngenden Gesamtbau-



malknahme innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen. Somit ist dem § 68 Abs. 3
Satz 3 TKG voll und ganz entsprochen.

Die Festsetzung von unterirdischen Leitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen er-
folgte insbesondere unter Berlicksichtigung der Betreiberinteressen, der stadtebaulichen Be-
lange und der Interessen der Kommune als Wegebaulasttrager. All diesen Belangen wird ge-

geniber privatwirtschaftlichen Interessen eines einzelnen Betriebes (hier der Telekom) mehr
Gewicht beigemessen.

Im Rahmen der Abwéagung mit den stddtebaulichen Belangen ist eine oberirdische Verlegung
ganzlich abzulehnen. In den deutschen Stadten und Gemeinden sind Freileitungen, insbeson-
dere der Telekommunikation, seit langen Jahrzehnten nicht mehr Standard. Eine oberirdische
Verlegung von Leitungen wiirde daher einen erheblichen Rickschritt im deutschen Stadtebau
bedeuten und zu einer Verunstaltung des Orts- und StraBenbildes fliihren.

Um hier eine optisch ansprechende Neubausiedlung zu erzielen, wurde mit dem vorliegenden
Bebauungsplan auBerdem eine Gestaltungssatzung erlassen. Oberirdisch gefiihrte Leitungen,
die nicht unerhebliche Auswirkungen auf das Gesamtbild der Siedlung hatten, wiirden —egal in
welcher konkreten Lage- den Sinn und Zweck dieser Gestaltungsvorgaben aushebeln. Mit der
geplanten baulichen Nutzung durch Ein- und Zweifamilienhduser und der vorgesehenen Stra-
Rengestaltung mit Baumen und Geholzen und der Gbrigen Grinflachen wiirden oberirdische
Leitungen mit den erforderlichen Masten nicht harmonieren.

Auch sind in der unmittelbaren Umgebung des Baugebietes keine oberirdisch verlegten Lei-
tungen vorhanden, die prdagend in Erscheinung treten.

Der Wegebaulasttrager hat ebenfalls ein Interesse an der unterirdischen Verlegung von Lei-
tungen. Denn Freileitungen wiirden neben der genannten optischen Negativwirkung auf das
Orts- und StraRenbild auch eine beachtliche Einschrankung der kommunalen Gestaltungsfrei-
heit des Stralenraumes bedeuten.

Darliber hinaus sind Freileitungen erheblich anfalliger gegen mechanische Beeintrachtigungen
wie Sturm, Schnee, Eisbildung, Blitzschlag sowie fahrldssige oder bewusste Beschadigungen.
Insofern wiirden oberirdische Leitungen obendrein dem 6ffentlichen Interesse an der Sicher-
stellung einer zuverlassigen Versorgung der Bevolkerung insbesondere mit Telekommunikati-
onsanlagen widersprechen. Auch dem Interesse eines verantwortungsvoll und kosteneffizient
agierenden Unternehmens wiirden entsprechend stérungsanfallige Leitungen widersprechen.

In der 6ffentlichen Griinflaiche am Siidrand des Plangebietes wird zusatzlich ein 2 m breites
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorger, hier insbesondere des ASG, festgesetzt. Dadurch wird
eine Erweiterung des Abwassersystems nach Westen abgesichert.

Die Beseitigung des Niederschlagswasser von den offentlichen StralRen erfolgt Gber eine ei-
gene Ableitung, die in den sitdlich verlaufenden Graben miindet, der an das 0Ostlich gelegene
Regenrickhaltebecken im Baugebiet Hesegarten angebunden ist.

Entlang des zurzeit bestehenden Waldweges (Gemarkung Gamsen, Flur 12, Flurstiick 137),
dessen Verlauf sich hier im Zuge des Strallenausbaues geringfligig verandert, haben die Eigen-
timer der angrenzenden Grundstlicke dafiir zu sorgen, dass das Niederschlagswasser auf den



Grundstlcken versickern kann. Der Grundwasserspiegel ist hier flr eine Versickerung ausrei-
chend hoch. Eine 6ffentliche Entwasserungsleitungen fir das Niederschlagswasser der priva-
ten Grundstiicke wird hier nicht hergestellt.

Flr die UGbrigen privaten Grundstiicke im Geltungsbereich wird der Anschluss an eine 6ffentli-
che Regenwasserkanalisation vorgesehen. Die vorliegende Baugrunduntersuchung gibt keine
Sicherheit, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken moglich
ist. Daher wird fiir diese Grundsttiicke die Einleitung des Regenwassers in die Regenwasserka-
nalisation vorgesehen, die auch die 6ffentliche Strale entwassert. Das Regenwasser wird
dann iber den Graben in das Regenriickhaltebecken im Baugebiet Hesegarten geleitet. Es ist
nachgewiesen, dass das Regenriickhaltebecken die zusatzlichen Wassermengen aufnehmen
kann. Sofern ein Grundstiickseigentlimer fir die konkreten gutachterlich bestatigten Bau-
grundverhaltnisse nachweist, dass die ordnungsgemaRe Versickerung auf seinem Grundstlick
moglich ist, ist in diesem Einzelfall auch eine Versickerung zuldssig. Auch in diesem Fall mis-
sen die Entsorgungsanlagen bereits beim Bau der Gebdude funktionstiichtig hergestellt wer-
den damit kein Niederschlagswasser auf andere Grundstiicke lduft. Eine Ableitung des Nieder-
schlagswassers auf 6ffentliche Flachen ist nicht zuldssig.

Die Grundstiicke werden an die Hohe der jeweils benachbarten 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flache aufzuhdhen sein.

Die Millabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die 6ffentlichen StraBen im Plangebiet sind so
dimensioniert, dass die Millentsorgung ungehindert stattfinden kann. Die Anwohner haben,
an den Tagen der Abfuhr, die Millbehalter in den Bereich der 6ffentlichen Stralle zu bringen,
sodass die Schwerlastfahrzeuge die Entsorgung vornehmen kénnen. Nach erfolgter Entleerung
haben die Nutzer die Mulltonnen auf ihr Grundstiick zuriickzuholen.

Zur Versorgung der zukinftigen Gebdaude werden zunehmend auch regenerative Energien ein-
gesetzt. Dazu zahlen auch der Bau und Betrieb von Erdwarmesonden und vergleichbarer Anla-
gen. Dies ist hier nur unter bestimmten Umstanden maoglich. Auskiinfte dazu erteilt das Um-
weltamt des Landkreises Gifhorn.

6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz

Altlasten
Da das Gebiet bislang vorwiegend landwirtschaftlich genutzt war, liegen der Stadt Gifhorn
keine Anhaltspunkte fiir eventuelle Altlasten oder fiir gewerbliche Altstandorte vor.

Kriegseinwirkungen:

Es liegt derzeit kein konkreter Kampfmittelverdacht fiir das Plangebiet vor; grundsatzlich kann
dies aber nicht ausgeschlossen werden.

Seit dem 01. Januar 2012 hat die Regionaldirektion Hannover des Landesamtes fiir Geoinfor-
mation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) den Kampfmittelbeseitigungsdienst von
der Zentralen Polizeidirektion Hannover iibernommen. Das LGLN teilte im Rahmen der Behor-
denbeteiligung mit, dass es nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung
im Plangebiet vorliegt; eine Gefahrenerforschung wird jedoch nicht empfohlen.

10



Dennoch sollten Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht ausgefiihrt werden. Sollten Kampf-
mittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen:

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Hannover,

Kampfmittelbeseitigungsdienst

MarienstralRe 34

30171 Hannover

Tel. 0511-106-3000

Fax 0511- 106-3095

e-mail: kbd-einsatz@Igln.niedersachsen.de

Immissionsschutz:

Im Westen verlauft in einem Abstand von rund 890 m von der Geltungsbereichsgrenze die
Bundesstralle 4. Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn aus dem Jahr 2002 (Aktuali-
sierung der Verkehrsprognosen und StraBennetzgestaltung) prognostiziert fiir den betreffen-
den Bereich der B 4 fiir das Jahr 2015 eine Verkehrsbelastung von ca. 16.400 Kfz pro Tag. In
den Jahren 2000/2002 wurden hier 13.200 Kfz pro Tag gezahlt.

Fiir das Baugebiet Moorkamp II, das in einer Entfernung von 220 bis 450 m zur B4 liegt und bei
dem im untersuchten StraRenabschnitt hohere Verkehrsbelastungszahlen vorliegen, wurde im
Juni 2005 von einem Hannoveraner Gutachter- und Ingenieurbiiro ein schalltechnisches Gut-
achten vorgelegt.

Hinsichtlich der Larmbeeintrachtigungen kam es zu dem Ergebnis, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 am Tage (55dB(A)) eingehalten werden. In der Nacht (Orientierungswert
45 dB(A)) sind bis zu einer Entfernung von rund 350 m von der B4 SchallschutzmaRnahmen
vorzusehen.

Die Ubertragung dieser Ergebnisse auf den Bebauungsplan Nr. 14 ,Waldweg Siid“, mit ortli-
cher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Kastorf ergibt, dass Beeintrichtigungen von der B4 nicht
zu erwarten sind.

Im Osten verlauft in einem Abstand von rund 250 m die HauptstralBe durch Kastorf. Der Ver-
kehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn aus dem Jahr 2002 (Aktualisierung der Verkehrsprog-
nosen und StralRennetzgestaltung) prognostiziert fiir den betreffenden Straenabschnitt fiir
das Jahr 2015 eine Verkehrsbelastung von ca. 11.650 Kfz pro Tag. In den Jahren 2000/2002
wurden hier 10.050 Kfz pro Tag gezahlt.

Fir die Aufstellung des 6stlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 13 ,Hesegarten Nord“ mit
ortlicher Bauvorschrift, Ortschaft Kastorf wurde im Oktober 2005 eine schalltechnische Be-
rechnung von einem Hannoveraner Gutachter- und Ingenieurbiiro erstellt.

Die Ubertragung der Werte auf das jetzige Plangebiet zeigen, dass selbst bei der Annahme der

nur bei der Erstellung des Gutachtens vorhandenen Bebauung, die Orientierungswerte fir
WA-Gebiete im jetzigen Plangebiet eingehalten werden.
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Nach den Ergebnissen der Berechnungen liegt das jetzige Plangebiet maximal im Larmpegel-
bereich |. Da sich dieser Lairmpegelbereich unterhalb der durch die Warmeschutzverordnung
gestellten Anforderungen an einzubauende AulRenbauteile bewegt, ist fur diesen Larmpegel-
bereich gemaR Ublicher Bauausfiihrung keine weitere Festsetzung bezliglich des Larmschutzes
zu treffen. Aufgrund der Warmeschutzverordnung ist davon auszugehen, dass zum heutigen
Zeitpunkt in der Regel Fenster mit einem Schalldamm-Malf$ von 30 bis 34 dB (das entspricht
der Schallschutzklasse 2) eingebaut werden, sodass in diesem Fall der notwendige Schall-
schutz bereits bei iblicher Bauausfiihrung der Gebaude gewadhrleistet ist.

Der Einbau von schallgedammten Liftungsoffnungen bei Schlafrdumen und Kinderzimmern ist
nur erforderlich, wenn der Orientierungswert fir WA-Gebiete in der Nachtzeit Uiberschritten
wird. Nach den damaligen Berechnungen ist keine Uberschreitung der Orientierungswerte zu
erwarten.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation aus dem ErschlieBungsverkehr der neuen Wohnbaufla-
che ergibt sich fur die Altanlieger am Waldweg folgendes:

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn aus dem Jahr 2002 (Aktualisierung der Ver-
kehrsprognosen und StralRennetzgestaltung) prognostiziert fiir den Waldweg fiir das Jahr 2015
eine Verkehrsbelastung von ca. 950 Kfz pro Tag.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird sich das Verkehrsaufkommen um ca. 80
Fahrten am Tag erhohen. Das sind weniger als 10 % Veranderung. Erst eine Verdopplung der
Verkehrsmenge ergibt eine Pegelerhéhung um 3 dB(A). Die prognostizierte Zunahme wird sich
auf die Larmbelastung nur unwesentlich auswirken. Die Verdanderungen sind daher hinnehm-
bar.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Hesegarten Nord“ mit 6rtlicher Bauvor-
schrift, Ortschaft Kastorf wurde eine schalltechnische Untersuchung der westlich gelegenen
Beregnungsbrunnen durchgefiihrt.

Die Modellrechnung ergaben fiir das jetzige Plangebiet bei Einzelbetrieb Pegelwerte von
<=40 dB(A). Damit werden sowohl am Tag als auch in der Nacht die Orientierungswerte der
DIN 18005 unterschritten. Lediglich beim Simultanbetrieb der Pumpen ergaben sich fiir das
jetzige, als auch fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 13 , Hesegarten Nord“ mit ortli-
cher Bauvorschrift, Ortschaft Kastorf, in der Nacht nach der Modellrechnung Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte.

Im Bebauungsplangebiet konnen keine wirksamen aktiven MaBnahmen zum Schutz vor diesen
Beeintrachtigungen festgesetzt werden. Die Anordnung einer Larmschutzwand oder —walles
an der Westseite des Plangebietes ware weder stadtebaulich angemessen noch dirfte die er-
winschte Wirkung wegen der groBen Entfernung zur Lirmquelle eintreten. Andererseits
wirde die Festsetzung nur passiver Mallnahmen an den Gebaduden die Eigentliimer zu stark
beeintrachtigen. Fir die AuRenwohnbereiche, die (iberwiegend im Sommer gerade wéahrend
der Laufzeit der Beregnungsanlagen genutzt werden, wiirden sich auch keine Verbesserungen
ergeben.

Durch technische MaRnahmen an den Pumpenanlagen kénnen die Uberschreitungen aber
verhindert werden und insgesamt ein positiver Effekt fiir das Baugebiet erzielt werden.
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Der ErschlieBungstrager war daher im ErschlieBungsvertrag ausdriicklich verpflichtet worden,
die erforderlichen schallreduzierenden MaRnahmen durchzufiihren. Dies konnte z. B. die Ein-
hausung der Anlage oder Umstellung des Motors auf eine andere Betriebsart bedeuten. So
war sichergestellt, dass im Plandamaligen Plangebiet die stadtebaulichen Richtwerte der DIN
18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet nicht tiberschritten wurden.

Die damals durchgefiihrten Verbesserungen betreffen auch das jetzige Plangebiet. Geringfu-
gige verbliebene Uberschreitungen sind von den zukiinftigen Anwohnern des Plangebietes, im
Ubergangsbereich zum landwirtschaftlich gepriagten AuRenbereich, als ortsiiblich zu tolerie-
ren.

7. Sonstige Hinweise

Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone (Zone Il B) des kiinftigen Wasser-
schutzgebietes fir das Wasserwerk der Stadt Gifhorn. Fiir die geplanten BaumaBnahmen wer-
den in der Zukunft in Abstimmung mit der unteren Wasserbehorde die Schutzbestimmungen
der Musterschutzgebietsverordnung zu beachten sein.

Hinsichtlich ndherer bautechnischer Details beim Bau von Abwasserleitungen wird bereits
jetzt auf das ATV-Arbeitsblatt A 142 vom 11.10.1992 sowie das Merkblatt ATV-M 146 - Aus-
fihrungsbeispiele zum o.g. Arbeitsblatt vom April 1995 — hingewiesen. Beim Bau von StraRen
bzw. Park- und Standflachen wird auf die Richtlinie fiir bautechnische MaBnahmen an StralRen
in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der z.Zt. geltenden Fassung hingewiesen.

8. Archdologie

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten den-
noch bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten, sind diese unverziglich der un-
teren Denkmalschutzbehdrde oder dem ehrenamtlich Beauftragten fiir archdologische Denk-
malpflege zu melden (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Moglich-
erweise auftretende Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belas-
sen und vor Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

C) Umweltbericht

1. Einleitung

a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 14 , Waldweg Siid“, mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft
Kastorf beinhaltet die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fir Ein- und Zweifamili-
enhaduser.

Das Plangebiet mit einer GesamtgroRe von rd. 15.460 m? befindet sich siidlich des Waldwe-
ges in der Ortschaft Kastorf und schlieRt sich westlich an das Baugebiet Hesegarten an. Zur-
zeit werden die zukinftigen Bauflachen landwirtschaftlich genutzt.
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Mit der Planung soll die aktuell bestehende Nachfrage flr Bauland gedeckt werden, um ins-
besondere die von Familien bevorzugte Wohnsituation eines Eigenheimes mit Garten zu er-
moglichen. Voraussichtlich werden etwa 14 Wohnbaugrundstiicke fir Ein- und Zweifamilien-
hauser entstehen.

Das neue Baugebiet wird iber einen Stichweg mit Wendeanlage (iber den Waldweg an die
Hauptstralle angebunden. Der Abschnitt des Waldweges, der unmittelbar nérdlich an die jet-
zige Ackerflache angrenzt, ist zurzeit noch nicht ausgebaut und wird in das Plangebiet mit
aufgenommen. Sein nérdlicher Randbereich ist attraktiv mit Eichen bestanden, die im Be-
bauungsplan in einer 6ffentlichen Grinflache aufgenommen wurden und als zu erhalten
festgesetzt sind.

Die stidliche Grenze wird durch einen Graben markiert, der die Ackerflachen nach Osten in
Richtung zur Ise entwassert. Wie im benachbarten Baugebiet Hesegarten wird dieser Graben
ebenfalls Teil einer 6ffentlichen Grinflache.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers von den 6ffentlichen StraRen erfolgt (iber eine Ab-
leitung in den sidlich verlaufenden Graben, der an das bestehende Regenriickhaltebecken
im Baugebiet Hesegarten angebunden ist. Fiir die Niederschlagswasserbeseitigung von den
Baugrundstiicken wird eine Regenwasserkanalisation vorgehalten. Lediglich fiir die nordli-
chen Grundstiicke im Plangebiet, die an den zurzeit bestehenden Waldweg (Gemarkung
Gamsen, Flur 12, Flurstiick 137) angrenzen, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
Uber geeignete Anlagen zwingend vorgeschrieben.

Naturschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes sind sowohl innerhalb des Plangeltungsbereiches als auch auRer-
halb im Ausgleichsflachenpool Wilsche vorgesehen.

Der Bedarf an Grund und Boden ist abgerundet in nachfolgender Aufstellung zusammenge-
fasst:

Wohnbauflache (GRZ=0,3) 11.580 m?

Verkehrsflache neu 1.300 m?

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 240 m?

Offentliche Griinflache 2.210 m?

Wasserflache 130 m?

Plangebiet gesamt 15.460 m?
b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachgesetze

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in § 1 Ab. 1 bis 6 niedergelegt. Im Zusammenhang mit der vorliegenden Pla-
nung sind diese Grundsatze in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertiicksichtigen.
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Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsatzen des Na-
turschutzes ergeben kdnnen, sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1a Abs. 3
BauGB) zu behandeln. Dort ist bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich von erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes (Eingriffsrege-
lung) in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (§ 1 Abs. 3
BNatSchG) ist im Plangebiet teilweise eine Regenwasserversickerung festgesetzt. Hierdurch
wird der Zielvorgabe des schonenden Umganges mit den Schutzglitern Boden und Wasser
nachgekommen.

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Belange von Natur und
Landschaft sowie die voraussichtlichen Beeintrachtigungen ermittelt und MaBnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich in die Abwagung eingestellt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beschreibt seinen Zweck in § 1 Abs. 1 folgen-
dermaRen:

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tieren und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schiddlichen Umwelteinwir-
kungen zu schiitzen und dem Entstehen schddlicher Umwelteinwirkungen vorzubeu-
gen.

Die daraus abgeleiteten Vorschriften des Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau be-
stimmter Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren anzuwenden. In
der Bauleitplanung dienen sie der Orientierung fir die Rickhaltung schadlicher Auswirkun-
gen - wie zum Beispiel Larmimmissionen - und haben fir die fehlerfreie Abwagung der 6f-
fentlichen und privaten Belange eine grundlegende Bedeutung.

So sind die in der 16. BImSch-Verordnung genannten Larmgrenzwerte als Anhaltswerte fur

die Zumutbarkeit von Larmbelastungen in Baugebieten heranzuziehen. Als weitere Beurtei-
lungsgrundlage gilt in diesem Zusammenhang die DIN 18005 — Larmschutz im Stadtebau —,

die ebenso Larmgrenzwerte fiir die Abwagung vorgibt.

Fur das Plangebiet ,Waldweg Siid“ sind Lairmimmissionen, die von der nahegelegenen B4
und auch der HauptstralRe sowie von einer landwirtschaftlichen dieselbetriebenen Bereg-
nungspumpe ausgehen kdnnen, von Bedeutung und in der Planung zu beriicksichtigen.

Flir den Umgang und die Bewirtschaftung von Gewaéssern — und dazu zahlt auch das Grund-
wasser —sind in § 6 des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) Grundsatze zur Gewasserbewirt-
schaftung aufgestellt. Fir die vorliegende Planung sind aus Absatz 1 folgende Vorgaben von
Bedeutung:

Die Gewdsser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel,
ihre Funktions- und Leistungsféhigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbe-
sondere durch Schutz vor nachteiligen Verdnderungen von Gewdssereigen-
schaften,
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sie zum Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihr auch im Interesse Ein-
zelner zu nutzen,

bestehende oder kiinftige Nutzungsmdglichkeiten insbesondere fiir die 6ffent-
liche Wasserversorgung zu erhalten oder zu schaffen.

Im Hinblick auf diese Ziele waren im Plangebiet die Auswirkungen auf die Grundwasserneu-
bildung und auf den Niederschlagswasserabfluss zu berlicksichtigen, die von Bodenversiege-
lungen und -lberbauungen hervorgerufen werden.

Dariber hinaus war der Graben am Stdrand des Plangebietes in die Planung einzubeziehen.
Fachplanungen

Im Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Gifhorn wird dem Plangebiet aus Sicht des Na-
turschutzes eine Grundbedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften beigemessen. Es
handelt sich dabei um die unterste Stufe einer vierteiligen Bewertungsskala. Zur Pflege und
Entwicklung des Bereiches werden Bepflanzungen zum Boden- und Immissionsschutz vorge-
schlagen. Schutzbestimmungen nach Naturschutzrecht liegen nicht vor und sind fir das Plan-
gebiet auch nicht vorgesehen.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn folgt der naturschutzfachlichen Bewertung des Rah-
menplanes. Es wird dabei von einer nur geringen Bedeutung der Flachen fir das Schutzgut
,Arten und Biotope” ausgegangen. Gleichwohl ist eine Siedlungserweiterung fir den Planbe-
reich nicht vorgesehen. Empfohlen wird hingegen die Entwicklung von Griinverbindungen
entlang des Grabens. Diese Empfehlung wird im Bebauungsplan umgesetzt.

Dem Schutzgut ,,Boden” wird im Landschaftsplan aufgrund seiner Bodenstruktur, seiner
Grundwasserneubildungsrate und seines Wasserriickhaltevermégens eine hohe Bedeutung
flr den Naturhaushalt beigemessen. Maoglichkeiten zur Regenwasserversickerung wurden
daher zur Sicherung der Grundwasserneubildung fir das Plangebiet gepriift.

Im landwirtschaftlichen Begleitplan zum Landschaftsplan sind die Flachen der Landwirtschaft
vorbehalten.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes wurden gemaR § 2 Abs.
4 BauGB ermittelt und geprift. Dabei wurden die Belange beriicksichtigt, die durch § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgeflige, Landschaft, bio-
logische Vielfalt)

e Europadische Schutzgebiete

e Mensch und Bevolkerung

e Kultur- und Sachgiter

e Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abféllen und Abwasser

e Energie
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e Landschaftsplane und sonstige Plane, insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzge-
setzes oder sonstige umweltbezogene Pldne

e Luftqualitat nach EU-Vorgaben

e Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

e Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten
Flachen

e Bertcksichtigung von Vermeidung und Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG) in der
Abwédgung

e Erfordernisse des Klimaschutzes

vorgegeben sind.

Bereits im vorausgegangenen Verfahren zur 110. Flachennutzungsplandanderung (Waldweg)
wurde fur das Plangebiet eine Umweltpriifung durchgefiihrt, auf die hier Bezug genommen
wird. Flr einige Umweltbelange wurde dabei festgestellt, dass sie nicht von der Planung be-
rihrt werden. Hierzu gehoren Auswirkungen auf:

e Europadische Schutzgebiete

e Kultur- und Sachgiter

e Energie

e Plane des Abfall- und Immissionsschutzgesetzes oder sonstige umweltbezogene Plane
e Luftqualitdt nach EU-Vorgaben

Diese Umweltbelange sind auch auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht betroffen und
werden hier daher auch nicht weiter behandelt.

Fir die Erfassung und Bewertung der Schutzglter des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes und fir die Festlegung von AusgleichsmaRnahmen wurde die Informationsschrift ,,Na-
turschutzfachliche Hinweise zur Asnwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, die
vom Niedersichsischen Landesamt fiir Okologie im Jahr 1994 herausgegeben wurde, als
Grundlage herangezogen. Die Wertigkeit der einzelnen Schutzgiter ist dort in die folgenden
3 Kategorien unterteilt:

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

(Quelle: ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung”, herausgegeben vom Niedersichsischen Landesamt fiir Okologie)

Fir die anderen Schutzgiiter und Umweltbelange wurde eine beschreibende Darstellung ge-
wahlt, da eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.
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Der hier beschriebene Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden durch
mehrere Kartierdurchgange zwischen Marz und September 2015 ermittelt. Der Untersu-
chungsumfang und die Untersuchungstiefe wurden dabei dem voraussichtlichen MaR der
Umweltbeeintrachtigungen angepasst. Hierdurch ist sichergestellt, dass eine sachgerechte
Abwagung mit den dafiir erforderlichen Informationen erfolgen kann.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine Bestandsauf-
nahme schlieBt sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkungen der Planung
an, um daraus MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung abzuleiten. Fiir verblei-
bende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen sind dann anschlielRend,
auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die festgelegten Ausgleichs-
maRnahmen erlautert.

a) Naturhaushalt

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Bestandsaufnahme
Das Plangebiet wird zurzeit Gberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache mit wechselnden
Fruchtfolgen genutzt. Am nordlichen Rand der Ackerfldche grenzt der Waldweg an, der im
duBeren Seitenraum einen straBenbildpragenden Eichenbestand aufweist.
Eine einzeln stehende, markante Eiche steht in der norddstlichen Ecke des Plangebietes.
Entlang des slidlichen Ackerrandes verlduft ein Graben in einer eigenen Grabenparzelle. Der
Graben, mit einer Breite von etwa 3 Meter und einer Tiefe von 1,5 Meter, endet jedoch am
westlichen Rand des Plangebietes. In Folge der ordnungsgemafen Gewdsserunterhaltung
zur Aufrechterhaltung seiner Funktion weist das Gewadsserbiotop keine ausgebildete Ufer-
randvegetation auf, sondern ist ohne wertgebenden Pflanzenbesatz.

In nachfolgender Tabelle sind die Biotoptypen mit Wertstufe dargestellt.

Biotoptypen:

Flurstiick Biotoptyp Nutzung ca. Flachen- Wertstufe
groRe [m?]
207/121 Sand-Acker (AS) Ackerbau 14.410 3
137 Unbefestigter Weg Wirtschaftsweg 540 3
Begleitgriin
Eichengruppe auf 380 2
Ruderalflur (HBE)
209/144 Graben (FGZ) Entwasserung 130 2
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Keiner der aufgenommenen Biotoptypen unterliegt dem unmittelbaren gesetzlichen Schutz
nach § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNatSchG; ebenso erfiillen sie nicht die Voraussetzungen
zur Einstufung als »Geschutzter Landschaftsbestandteil« nach § 22 Abs. 4 NAGBNatSchG.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mit der beabsichtigten Ausweisung eines Wohngebietes wird der Biotoptyp ,,Sand-Acker”
vollstandig in Anspruch genommen. Erhebliche Beeintrdchtigungen fiir den Naturhaushalt
sind hier jedoch nicht zu beflirchten, da dieser Lebensraum nur eine geringe Bedeutung fir
das Schutzgut Pflanzen und Tiere hat.

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen

Der Waldweg, als ErschlieBungsstralRe des Baugebietes, wird so gestaltet, dass die randstén-
digen Eichen innerhalb einer 6ffentlichen Grinflaiche aufgenommen und im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt werden.

Ebenso wird das Grabenbiotop am Sidrand des Plangebietes in eine 6ffentliche Grinflache
integriert und erhalten.

Die einzeln stehende, markante Eiche in der norddstlichen Ecke des Plangebietes wird als zu
erhalten festgesetzt.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen

AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Besonderer Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Zur Beriicksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes (§§ 44 ff. BNatSchG) wurde das Plange-
biet zwischen Marz und September 2015 regelmallig begangen. Gesetzlich geschitzte bzw. lan-
des- oder bundesweit bestandsbedrohte Farn- und Bliitenpflanzen resp. Tierarten wurden da-
bei nicht festgestellt. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten oder der europdischen Vogelarten waren im Plangebiet nicht nachweisbar.
Fiir einen spateren Konflikt mit dem Artenschutz, der die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
unmoglich macht, bestehen somit keine Anhaltspunkte.

Die Sand-Ackerflache wird intensiv bewirtschaftet, sodass sie als Niststatte flir Vogelarten
(Bodenbriter) ausscheidet. Nicht ausgeschlossen werden kann, dass sie als Nahrungsbiotop
fir Vogelarten angrenzender Gehdlz- und Ruderalbesténde dient. Aufgrund der geringen
GroRe des Plangebietes und der umgebenden Feldmark ist ein Ausweichen auf angrenzende
Flachen moglich, sodass Verbotstatbestande nach Bundesnaturschutzgesetz nicht vorliegen.
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Flr Fledermaduse bieten die angrenzenden Geholzbestdnde ebenfalls potenzielle Quartiere
als Wochenstube und zur Uberwinterung. Weniger die vergleichsweise jungen und vitalen
Eichen am Rand des Waldweges, aber vielmehr das westlich angrenzende Gehdlz ist hierfir
geeignet. Diese Biotope liegen jedoch auRerhalb des Plangebietes bzw. werden als zu erhal-
ten festgesetzt, sodass artenschutzrechtliche VerstoRe nicht zu besorgen und vertiefende
Untersuchungen nicht erforderlich sind.

Der Graben am stidlichen Rand des Plangebietes ist als Feuchtbiotop fiir Amphibien geeig-
net. Dennoch konnten an keiner der Begehungen Arten dieser Gruppe festgestellt werden.
Urséachlich hierfir kdnnten die intensive Unterhaltung des Grabens und seine Lage zwischen
zwei Ackerflachen sein.

In den Sommermonaten fallt der Graben trocken. Als Vernetzungselement hat er keine
Funktion, da er blind am westlichen Plangebietsrand innerhalb der Ackerflachen endet.

Im Bebauungsplan ist der Graben als ,,Wasserflache” festgesetzt, sodass er als Biotop weiter-
hin zur Verfligung steht. Durch die Einbettung des Grabens nordseitig in eine Offentliche
Grinflache wird sein 6kologisches Potenzial aufgewertet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Bauleitplanung keine Konflikte mit dem
Artenschutz hervorgerufen werden.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

Der Bodenaufbau im Plangebiet ist auf Einwirkungen der Weichsel-Kaltzeit zurlckzufiihren.
Abgelagerte Sande und Flugsande haben in dieser Zeit einen sandigen Unterboden gebildet.
Durch chemisch-physikalische Reaktionen des Bodenkoérpers (der Mittel- und Feinsande) mit
dem Grundwasser hat sich der Bodentyp eines Podsols entwickelt.

Die Empfindlichkeit des Bodens gegenliber Winderosion ist hoch bis sehr hoch. Fiir die
Grundwasserneubildung hat der Boden aufgrund seiner Struktur eine mittel-hohe Bedeu-
tung (175-250 mm/a) und fur die Wasserriickhaltung eine sehr hohe Bedeutung, die aller-
dings durch ackerbauliche Nutzung beeintrachtigt ist (Landschaftsplan Gifhorn, 1995).

Die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ist hingegen gering, allerdings wird sie durch Kultur-
malknahmen und Anbaumethoden erheblich gesteigert.

Fiir den Bereich des Plangebietes liegt eine Baugrunduntersuchung (bsp ingenieure, Braun-
schweig, 2015) vor. Hiernach steht der Oberboden bis in eine Tiefe von 0,35 m bis 1,0 m un-
ter Geldandeoberkante (GOK) an. Unterhalb des Oberbodens wurden Sande bis in eine Tiefe
von 1,9 m bis 5,0 m unter GOK erkundet, die stellenweise schluffige Beimengungen enthal-
ten. Im Anschluss wurde ab Tiefen von 1,9 m u. GOK bis zur erbohrten Endteufe von 5,0 m
GOK Geschiebemergel angetroffen. Einzelheiten sind dem bei der Stadt Gifhorn einsehbaren
Gutachten zu entnehmen.
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Aus diesem Aufbau ergeben sich Eigenschaften des Bodens, die besonders fiir den Wasser-
kreislauf von Bedeutung sind. Die oberflichennah anstehenden Sande bewirken eine gute
Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser und haben gleichzeitig ein erhéhtes Was-
serrlickhaltevermoégen. Daraus ergibt sich eine fordernde Wirkung auf die Grundwasserneu-
bildung im ersten Grundwasserstock.

Anhaltspunkte tUber bestehende Bodenverunreinigungen im Plangebiet liegen der Stadt Gif-
horn nicht vor.

Die Bewertung des Bodens hinsichtlich seiner Bedeutung flir den Naturhaushalt muss wegen
seiner unterschiedlichen Funktionen hier differenziert vorgenommen werden. Fiir die
Grundwasserneubildung und die Niederschlagswasserriickhaltung hat er eine hohe Bedeu-
tung. Als Lebensraum fiir Kleinlebewesen und als Grundlage fiir eine Bodenvegetation ist
seine Bedeutung durch landwirtschaftliche Uberpriagung jedoch eingeschrinkt. In dieser
Funktion hat er daher nur eine untergeordnete Bedeutung fir den Naturschutz. In der Ge-
samtsicht wird daher dem Boden die Wertstufe 2 zugeordnet.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Uberbauung und Versiegelung des Bodens durch StraRenverkehrsflichen und Wohnge-
bdude fliihrt im neuen Baugebiet zwangslaufig zu einem Verlust an Boden. Der voraussichtli-
che Bodenverlust wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bestimmt und wird
maximal 6.747 m? betragen. Die rechnerische Ermittlung dieses Wertes ist in nachfolgender
Tabelle dargestellt:

Festgesetzte Bauflaiche  Grund- Zulissige Uber-  Maximal méglicher
Nutzungsart [m?] flachenzahl schreitung nach  Bodenverlust
GRZ § 19 BauNVvO (Bauflache x GRZ +
Uberschreitung) [m?]
Wohnbauflache 11.581 0,3 50 % 5.211
Offentliche Ver- 1.536 - - 1.536

kehrsflache

S 6.747

Die Auswirkungen der im Bebauungsplan festgesetzten Griinfldchen stellen keine Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Boden dar. Sie sind als eingriffsneutral zu bewerten.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen
Mit der Ausweisung eines Baugebietes sind Bodenbeeintrachtigungen unvermeidbar. Zur

Verringerung von Beeintrdachtigungen werden die liberbaubare Flache und die Grundfla-
chenzahl im Bebauungsplan jedoch auf das notwendige MaR beschrankt.
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen

Grundsatzlich sollen Bodenverluste - entsprechend den naturschutzfachlichen Hinweisen des
ehemaligen NLO - (iber die Bodenriickgewinnung durch EntsiegelungsmaRBnahmen ausgegli-
chen werden. Wenn Entsiegelungen nicht moglich sind, kann die Kompensation von Beein-
trachtigungen des Bodens auch durch die Entwicklung von Siedlungsgehdlzen, Brachflachen
oder Ruderalfluren hergestellt werden. Dabei soll das Verhaltnis von Bodenverlust zur Aus-
gleichsflache 1 : 0,5 betragen, soweit es sich um Boden mit einer allgemeinen Bedeutung fur
den Naturschutz handelt. Betragt der Wertverlust zwei Stufen, soll der doppelte Flachenan-
satz als Ausgleich herangezogen werden.

Fir das Plangebiet ,, Waldweg Sud“, in dem ein Bodenverlust von maximal 6.747 m? Flache
moglich ist, bedeutet das nach diesen Empfehlungen einen Ausgleichsbedarf von insgesamt
3.374 m? Flache. Die Berechnung von Eingriffsfliche und Ausgleichsflache ist nachfolgender
Ubersicht zu entnehmen:

Festgesetzte Bauflache Maximal moglicher Ausgleichsflache
Nutzungsart [m?] Bodenverlust [m?]
[m?]
Wohnbauflache 11.581 5.211 2.606
Verkehrsflache 1.536 1.536 768
> 3.374

Flir den ermittelten Ausgleichsbedarf wird eine Flache im Ausgleichsflachenpool Wilsche
herangezogen, da Flachen zur Bodenriickgewinnung im Plangebiet nicht zur Verfligung ste-
hen.

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

In der 92. Anderung des Flichennutzungsplanes ist der Ausgleichsflichenpool planungs-
rechtlich 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 fir den dort vorhandenen nahrstoffarmen (mageren),
sandigen und vorwiegend trockenen Boden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,,Waldweg Siid“ wird eine Teilflache

des Ausgleichsflachenpools mit einer GroRe von 3.374 m? mit dem oben genannten Entwick-
lungsziel hergerichtet. Dazu wird das gesamte Totholz von dieser Teilflache abgerdumt, um
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eine Nahrstoffanreicherung im Boden infolge der Holzzersetzung zu unterbinden. Desglei-
chen werden der aufkommende Birken- und Kiefernaufwuchs sowie gréRere Ausbreitungs-
felder der Drahtschmiele beseitigt. Hierdurch werden die standdrtlichen Voraussetzungen
geschaffen, damit sich die Pflanzenarten einer Zwergstrauchheide aus eigenem Potenzial auf
der Ausgleichsflache entwickeln kdnnen.

Mit diesen bodenvorbereitenden MaBnahmen und einer anschlieBenden Entwicklungspflege
wird eine 6kologische Aufwertung der Flache um eine Wertstufe erzielt und der Ausgleich
fir Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,, Boden” im Plangebiet hergestellt.

Die hier dargestellten AusgleichsmaBnahmen, die aullerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegen, werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
gesichert.

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme

Grundwasser:

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist durch die Trennung des Grundwasservor-
kommens in zwei Grundwasserstockwerke gekennzeichnet. Die quartaren drenthestadialen
Sande und Kiese bilden das obere Grundwasserstockwerk. Unterhalb der bis zu 15 m machti-
gen Sande liegt die Drenthe Hauptmordne 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 geringdurchlassige Grundmoranenablagerungen mit hohem Ton- und Schluffanteil ge-
trennt. Das untere Grundwasserstockwerk ist das Entnahmestockwerk fiir die Trinkwasser-
gewinnung.

Das Plangebiet befindet sich im kiinftigen Wasserschutzgebiet fiir das Wasserwerk der Stadt
Gifhorn. Nach dem bisherigen Verfahrensstand wird das Plangebiet in der Schutzzone Il B
liegen. Fur die geplanten Baumalinahmen werden - in Abstimmung mit der unteren Wasser-
behorde - die Schutzbestimmungen der Musterschutzgebietsverordnung der Bezirksregie-
rung Braunschweig zu beachten sein.

Flir das Plangebiet hat das Biiro bsp ingenieure, Braunschweig, eine Baugrunduntersuchung
durchgefihrt. Danach steht das Grundwasser tUberwiegend oberflachennah an. Das Biiro
kommt zu dem Ergebnis, dass eine dezentrale Regenwasserversickerung entsprechend den
Anforderungen der DWA — A 138 nur eingeschrankt moglich ist.

Oberflachengewadsser:

Das Plangebiet wird von einem Graben von West nach Ost gequert, der die Feldmark west-
lich von Kastorf in die Ise entwaéssert. Der Graben wird als Gewasser lll. Ordnung gefiihrt und
ordnungsgemaR unterhalten.
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Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung und
Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Grundwasser:

Mit der zuldssigen Bebauung und Versiegelung von 6.747 m? Boden wird die Versickerung
des Niederschlagswassers auf dieser Flache unterbunden. Fiir die Grundwasserneubildung
fallt diese Bodenflache mit ihrer Filterfunktion damit aus.

Oberflachengewadsser:
Das im Plangebiet vorhandene Grabengewisser wird erhalten und in eine Offentliche Griin-
flache eingebunden.

Die schadlose Ableitung des Niederschlagswassers von den offentlichen StraRenflachen wird
Uber eine Ableitung, die in den slidlich verlaufenden Graben miindet, gewahrleistet. Der
Graben ist an eine bestehende Regenriickhalteanlage im benachbarten Baugebiet Hesegar-
ten, die das Wasser verzogert in die Ise abgibt, angebunden.

Fir die privaten Baugrundstiicke, die unmittelbar an den zurzeit bestehenden Waldweg (Ge-
markung Gamsen, Flur 12, Flurstiick 137) grenzen, haben die Grundstlickseigentiimer dafiir
zu sorgen, dass das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickern kann. Hierzu sind
spezielle Voraussetzungen zu erfiillen, wie z. B. eine Gelandeerh6hung oder flache Versicke-
rungsanlagen. Der Nachweis der ordnungsgemaBen Versickerung des Niederschlagswassers
ist vom Bauherrn gesondert zu fiihren. Die Funktionsfahigkeit dieser Anlagen muss bereits
mit dem Beginn flachenversiegelnder BaumalRinahmen auf den jeweiligen Grundstlicken ge-
wahrleistet sein.

Fir die Gbrigen Baugrundstiicke wird ein Regenwasserkanal vorgehalten, da die Vorausset-
zungen fir eine ordnungsgemaRe Versickerung nicht grundsatzlich angenommen werden
kann. Kann der Nachweis der ordnungsgemaf3en Versickerung hier nicht erbracht werden, ist
das Baugrundstiick an die Regenwasserkanalisation anzuschlief3en.

Technische Details zur Versickerung des Niederschlagswassers sind dem Bericht ,,Baugrund-
erkundung und Baugrundgutachten” (bsp ingenieure, Braunschweig, 2015) zu entnehmen,
das bei der Stadt Gifhorn eingesehen werden kann.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréichtigungen

Die Beeintrichtigung der Grundwasserneubildung infolge der Uberbauung und Versiegelung

wird durch die Kompensation von Bodenverlusten (s. Schutzgut Boden) und der Vorgabe der
Versickerung von Niederschlagswasser in Teilbereichen des Plangebietes ausgeglichen.
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Schutzgut Klima und Luft
Bestandsaufnahme

GroBklimatisch ist das Plangebiet mit seiner Umgebung durch die vorherrschenden Winde
aus westlicher Richtung maritim gepragt und weist relativ geringe Temperaturschwankun-
gen 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 im Planungsraum ein Freiland-
klima vor, das durch eine starke Amplitude der Temperaturen im Tagesgang und nachtlicher
Abkilhlung gepragt ist. Die klimatischen Ausgleichsleistungen und Frischlufttransporte sind
aufgrund der fehlenden Reliefenergie jedoch gering. Nennenswerte Kaltluftbewegungen im
Austausch mit thermisch belasteten Stadtgebieten finden nicht statt.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der geringen GrolRe des Plangebietes und den erfahrungsgemal geringen schadli-
chen Immissionen eines Wohngebietes sind erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Klima und Luft nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild im Plangebiet entspricht dem des landlichen Raumes und wird durch die
Landwirtschaft und durch die angrenzende Siedlungsrandbebauung gepragt. Eine dltere, be-
sonders markante Eiche norddstlich im Plangebiet hat fiir den Bereich ebenso wie der Ei-
chenbestand im Seitenraum des Waldweges eine besondere Bedeutung. Der Erlebniswert
des Landschaftsbildes ist It. Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 gering bis mittel.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Dieses vorhandene Landschaftsbild wird sich insofern andern, als dass der Ortsrand um rd.
110 m nach Westen verschoben wird und anstelle der Ackerflache eine Wohnbebauung tritt.

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen

An seiner Stdseite erhilt das neue Wohnbaugebiet entlang des Grabens eine 10 Meter
breite Offentliche Griinfliche, die eine landschaftsgerechte Bepflanzung erhilt. Der Geholz-
bestand am Waldweg bleibt wie die pragende Eiche am Nordostrand des Plangebietes erhal-
ten. Beide Griinelemente bewirken —zusammen mit dem Gehdlz am Westrand aulRerhalb
des Plangebietes - eine landschaftsgerechte Einbindung des Neubaugebietes in die offene
Landschaft. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes konnen dadurch vermie-
den werden.

25



Schutzgut biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme

Innerhalb von landwirtschaftlich intensiv genutzten Raumen ist die Entwicklung von stabilen
Okosystemen mit einer ausgepragten Artenvielfalt sehr erschwert. Auch im Planungsraum,
d. h. im Plangebiet mit seiner Umgebung, ist der naturferne Naturlichkeitsgrad der agrari-
schen Kulturlandschaft dominierend.

Im Plangebiet selbst ist die 6kologische Bedeutung der Ackerflache gering. Eine Beeintrachti-
gung der okologischen Vielfalt durch den Verlust dieser Einzelflache ist daher nicht gegeben.

Potenziell wertvolle Biotope wie Geholze oder Graben werden im Plangebiet erhalten und
konnen am Rande der Feldmark ihre bisherigen Funktionen aufrechterhalten werden.

b) Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung

Bestandsaufnahme

Fiir die Gewahrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen sind im Plangebiet die Larmimmis-
sionen von der nahe gelegenen Bundesstralie 4, von der Hauptstralle und von einem Pum-
penhduschen, das der Feldberegnung dient, zu berlcksichtigen. Zudem wird durch die Aus-
weisung des Wohnbaugebietes selbst ein zusatzliches Verkehrsaufkommen erzeugt, das sich
insbesondere auf den Waldweg, Uber die das neue Baugebiet an das liberortliche StraRen-
netz angeschlossen wird, auswirkt.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Flr das Baugebiet Moorkamp I, das in einer Entfernung von 220 bis 450 m zur B4 liegt, wurde
im Juni 2005 von einem Hannoveraner Gutachter- und Ingenieurbiiro ein schalltechnisches
Gutachten vorgelegt. Die Ubertragung dieser Ergebnisse auf den Bebauungsplan Nr. 14
,Waldweg Stid“ mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Kistorf ergibt, dass Lirmbeein-
trachtigungen von der B4 nicht zu erwarten sind.

Fir die Aufstellung des 6stlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 13 ,,Hesegarten Nord”
wurde im Oktober 2005 eine schalltechnische Berechnung von einem Hannoveraner Gutach-
ter- und Ingenieurbiiro erstellt, das die Schallemissionen der HauptstraRe erfasst. Die Ubertra-
gung der Werte auf das jetzige Plangebiet zeigen, dass die Orientierungswerte fiir WA-Gebiete
im jetzigen Plangebiet eingehalten werden.

Zur Beurteilung der Gerauschemissionen, die durch den ErschlieBungsverkehr aus dem Bauge-
biet selbst erzeugt werden, wird die Verkehrsprognose des Verkehrsentwicklungsplans der
Stadt Gifhorn herangezogen. Danach ergibt sich, dass sich durch das Baugebiet mit ca. 14
Wohneinheiten die Larmbelastung nur unwesentlich erhoht.

Larmimmissionen im Plangebiet, die von dem Beregnungsbrunnen westlich des Plangebietes
ausgehen, kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen die Orientierungswerte der DIN 18005
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y,Larmschutz im Stadtebau” (iberschreiten. Der Vorhabentrdager wird daher im stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet, schallreduzierenden Malinahmen an der Larmquelle durchzuflihren, um
die Einhaltung der Orientierungswerte zu gewahrleisten.

Einzelheiten zum Larmschutz sind in Kap. B 6 —Immissionsschutz — dargestellt.

c) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Auf den engen Zusammenhang zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser wurde bereits
unter ,Schutzgut Boden“ eingegangen. Weitere Wechselwirkungen, die von besonderer Be-
deutung und von der Planung zu beriicksichtigen waren, sind nicht erkennbar.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Ackerflache voraussichtlich weiter landwirt-
schaftlich genutzt werden. Geholze und Graben wiirden ebenfalls unverandert bleiben.

4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind Alternativflachen im Stadtgebiet grundsatzlich vor-
handen. Aus 6kologischer und landschaftsplanerischer Sicht wird der Flache ,,Waldweg Stid“
jedoch der Vorzug gegeben, da die Umweltbeeintrachtigungen im Vergleich geringer ausfal-
len.

5. Zusatzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Gifhorn
und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zuriickgegriffen. Methodisch liegt die Infor-
mationsschrift des ehemaligen Nieders. Landesamtes fiir Okologie , Naturschutzfachliche
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” den Untersuchungen
und den Bewertungen zu Grunde.

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

e bspingenieure, Braunschweig, 2015: ErschlieBung Baugebiet ,, Waldweg-Sid“, Gifhorn-
Kastorf - Baugrunderkundung und Baugrundgutachten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl be-
ruhen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder Prognosen und unter-
liegen damit einem Fehlerrisiko. So kdnnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reich-
weite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben werden.
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b) Umweltliberwachung (Monitoring)

Die im Bebauungsplan festgelegten Mallnahmen zum Ausgleich von Umweltbeeintrachtigun-
gen werden regelmaRig, das heilRt erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Planes und da-
nach in Abstanden von drei Jahren Uberprift.

Flachen zum Ausgleich von Bodenbeeintrachtigungen im Ausgleichsflachenpool Wilsche wer-

den visuell darauf kontrolliert, ob die Art und Weise der tatsachlichen Umsetzung und Ent-
wicklung mit der Planung Gbereinstimmt.

c) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 14, Waldweg-Siid“ mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft
Kastorf beinhaltet die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fir Ein- und Zweifamili-
enhaduser.

Das Plangebiet mit einer GesamtgroRe von rd. 15.460 m? befindet sich siidlich des Waldwe-
ges in der Ortschaft Kastorf und schlieRt sich westlich an das Baugebiet Hesegarten an. Zur-
zeit werden die zukinftigen Bauflachen landwirtschaftlich genutzt.

Mit der Planung soll die aktuell bestehende Nachfrage fir Bauland gedeckt werden. Voraus-
sichtlich werden etwa 14 Wohnbaugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser entstehen.

Das neue Baugebiet wird iber einen Stichweg mit Wendeanlage erschlossen und ist dann
Uber den bestehenden Waldweg an die HauptstraRe angebunden. Die Beseitigung des Nie-
derschlagswassers von den 6ffentlichen StralRen erfolgt tiber eine Ableitung in den sidlich
verlaufenden Graben, der an das bestehende Regenriickhaltebecken im Baugebiet Hesegar-
ten angebunden ist. Fiir die Niederschlagswasserbeseitigung von den Baugrundstiicken wird
eine Regenwasserkanalisation vorgehalten. Fir die nérdlichen Baugrundstiicke im Plange-
biet, die an den zurzeit bestehenden Waldweg angrenzen, ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers Uber geeignete Anlagen zwingend vorgeschrieben.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchgefiihrt und eine
Gefahrdungsabschatzung vorgenommen.

Prognostizierte erhebliche Beeintrachtigungen von Umweltbelangen:

Schutzgut Boden
e Uberbauung und Versiegelung von Bodenfliche (ca. 6.747 m?)
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Malnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen:

e Beschrankung der tiberbaubaren Flache und der Grundflachenzahl auf das unbe-
dingt notwendige MaR (Schutzgut Boden)

e Versickerung des Niederschlagswassers von privaten Baufldchen in Teilbereichen
des Plangebietes (Schutzgut Wasser)

e Einbindung des Grabens in eine Offentliche Griinfliche (Schutzgut Tiere und
Pflanzen)

e Erhalt eines Einzelbaumes und von Gehodlzbestand am Waldweg (Schutzgut Tiere
und Pflanzen, Schutzgut Landschaftsbild)

Malnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:
Schutzgut Boden

e Anlage einer Zwergstrauchheidenvegetation im Ausgleichsflachenpool Wilsche
(3.374 m?).

Die AusgleichsmaBnahme im Ausgleichsflachenpool Wilsche wird von der Stadt Gifhorn auf
Kosten des Vorhabentragers umgesetzt und ist durch Regelungen in einem stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Die Uberwachung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) wird
nach Fertigstellung des Neubaugebietes von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt. Dabei werden
die festgesetzten Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich regelmaRig
visuell begutachtet, um die vorgesehene Entwicklung und Wirksamkeit sicherzustellen.
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Eingriffsbilanz

sers in Teilberei-
chen des Plange-
bietes

Schutzgut |GroRe und Wert | Vermeidung/ Voraussichtliche | Ausgleichsmallnah-
der betroffenen Verminderung erhebliche Be- |men
Bereiche eintrachtigun-
gen
Pflanzen Erhalt Grabenbio- |Keine Keine
und Tiere top
Erhalt von Baumbe-
standen
Boden 6.747 m? stark Versiegelung Anlage von 3.374 m?
Uberpragter Zwergstrauchheide
Ackerboden im Ausgleichsflachen-
(vorher Wertstufe pool Wilsche
2; nachher Wert- (vorher Wertstufe 3
stufe 3) nachher Wertstufe 2)
Land- Ortsrand Anlage und Erhalt |Keine Keine
schaftsbild von Grinelemen-
ten
Wasser Grundwasserbil- | Versickerung des Filterwirkung Keine
dung Niederschlagswas- |Boden

Bei allen Flachenangaben im Umweltbericht handelt es sich um gerundete Werte.

D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Die Grundstiicke entlang des verlangerten Waldweges sind noch nicht erschlossen.

Die weitere ErschlieBung der Wohnbebauung erfolgt liber eine neu anzulegende Stichstrale.
Die ErschlieBung wird durch die Gifhorner Grundstlicks- und ErschlieBungsgesellschaft mbH
(GEG) hergestellt. Dazu wird ein ErschlieRungsvertrag mit der Stadt geschlossen.
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2. Bodenordnende MaRnahmen

Die Flachen im Bereich der geplanten neuen Wohnbebauung stehen entweder im Eigentum
der GEG oder der Stadt Gifhorn. Weiterer Grunderwerb ist nicht erforderlich. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen und die Grinflachen werden nach ihrer endglltigen Herstellung vom Er-
schlieBungstrager auf die Stadt Gifhorn ibertragen.

3. Kosten / Finanzierung

Die ErschlieRungsmaRnahmen werden von der GEG durchgefiihrt. Der Stadt Gifhorn entste-

hen keine Kosten.

E) Fldchenbilanz

Plangebiet: 15.460 m?

Bisherige Nutzung:

Ackerland 14.410 m?
Wegeflache 920 m?
Grabenparzelle 130 m?

Geplante Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 11.580 m?
Verkehrsflache 1.300 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 240 m?
offentliche Grinflachen 2210 m?
Wasserflache 130 m?
geplante neue Wohneinheiten ca. 14
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I1) Ortliche Bauvorschrift (OBV)

Um ein moglichst attraktives und ausgewogenes Gesamtbild dieses Wohngebietes zu erzielen,
wird aufgrund § 1 Abs. 3 und § 10 BauGB i.d.F.v. 11.06.2013 (BGBL. I S. 1548) und § 84 Abs. 3
Nr. 1 und 3, Abs. 4 und Abs. 6 NBauO i.d.F.v. 03.04.2012 (Nds. GVBL. S. 46) in Verbindung mit
§ 10 Abs. 1 und § 58 Abs. 1 Nr. 5 sowie Abs. 2 Nr. 2 NKomVG i.d.F.v. 17.12.2010 zuletzt geédn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes 16.12.2013 (Nds. GVBL. S. 307) eine ortliche Bauvorschrift
(OBV) in den Bebauungsplan Nr. 14 ,Waldweg Siid“ mit értlicher Bauvorschrift (OBV), Ort-
schaft Kastorf aufgenommen. Hierdurch soll ein gestalterischer Zusammenhang mit der vor-
handenen, angrenzenden Bebauung sowie ein harmonisches Ortsbild erreicht werden. Dabei
wird lediglich ein Rahmen abgesteckt.

Eines der Planungsziele ist es, die typischen Siedlungsstrukturen in einer zeitgemaRen Art und
Weise im Plangebiet darzustellen. Die Baukorper sollen eine erkennbare Verwandtschaft an
die vorherrschenden Siedlungsbilder darstellen. Dabei ldsst die ortliche Bauvorschrift den Bau-
herren und Architekten genligend Raum fiir eigene Initiativen. Somit beschrdnken sich die Ge-
bdude bezogenen Festsetzungen im Wesentlichen auf die Dachgestaltung sowie auf die Ein-
friedungen. Hierdurch wird auBerdem einem monotonen Erscheinungsbild entgegengewirkt
und Spielraum fir die Wiinsche der Bauherren gelassen. Dennoch soll ein dsthetisches Durch-
einander, dass oft Neubaugebiete pragt, vermieden werden.

§1 Geltungsbereich / Allgemeines
1. Der raumliche Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift gilt flir den Bebauungs-
planes Nr. 14 ,Waldweg Siid“ mit &rtlicher Bauvorschrift (OBV), Ortschaft Kastorf, um

hier gestalterisch storende Ausreiller in Material und Farbe zu vermeiden.

2. Da auch die Gebdudehdhen in der vorliegenden OBV geregelt sind, wurde eine Bezugs-
héhe vorgegeben.

3. Um bei den Vorgaben zur farblichen Gestaltung moglichst konkrete Ziele und Richtli-
nien geben zu konnen, wurde die Farbkarte RAL-840-HR als Orientierung gewahlt.

4, Damit auch Gebaude, die unterschiedlichen Eigentlimern gehoren (wie z.B. Doppel-
hauser) einheitlich gestaltet werden und somit als ein Gebaude wirken, wurde die ein-
heitliche Ausfiihrung vorgeschrieben.

§2 Gebdudehdhen

Fir die Firsthohen der Gebdude wurden Obergrenzen bestimmt, um eine dem Ortsbild und

der angrenzenden Bebauung angemessene Hohenentwicklung zu erreichen. Dies gilt ebenfalls
fir die vorgegebene ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe.
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§3 Dacher

Dacher und Fassaden von baulichen Anlagen bestimmen als wesentliches Merkmal das gestal-
terische Gesamtbild eines Siedlungsbereiches entscheidend. Daher wurden insbesondere fir
die Dachformen und —neigungen sowie die Materialien der Dacher und Fassaden konkrete
Vorgaben gemacht, um ein gewisses Ortsbild zu gewahrleisten, aber dennoch geniigend Raum
fir individuelle Gestaltungen zuzulassen.

Hier war abzuwagen zwischen einer streng homogenen Dachlandschaft und dem , Aufwei-
chen” der strengen Homogenitat zugunsten der Zuldssigkeit von 6kologisch und energiewirt-
schaftlich sinnvollen und fortschrittlichen Technologien zur Energieeinsparung, Energieerzeu-
gung oder Effektivitatssteigerung der verwendeten Energie.

Um die sinnvolle Nutzung regenerativer Energien und 6kologischer Bauweisen zu ermogli-
chen, werden Solaranlagen, Glasflaichen und mit Bepflanzungen begriinte Dacher zugelassen.
Gleiche Regelungen wie fir Solardacher gelten fir Glasdacher, da diese in ihrer optischen Wir-
kung dhnlich sind. Glanzende Dachsteine und —ziegel werden aufgrund ihrer vergleichbaren
optischen Wirkung wie Solaranlagen ebenfalls zugelassen. Mit Bepflanzungen begriinte Da-
cher sind ebenso zugelassen, da diese - Gber ihren 6kologischen und energetischen Wert hin-
aus - auch optisch als Erganzung der 6ffentlichen und privaten Griinstrukturen wie Bdume,
Geholze, Hecken oder Gebaudeberankungen als natiirliches Element wirken und somit zur
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft beitragen.

Dariber hinaus gehéren insbesondere Solar- und Griindacher heutzutage bereits zum alltagli-
chen Ortsbild und werden nicht mehr als Fremdkorper in der Dachlandschaft wahrgenommen.
Eine Stérung des harmonischen Siedlungsbildes erfolgt dadurch nicht. Die Zulassung von
Grinddchern sowie Solaranlagen und Glasflachen wurde daher fir vertretbar erachtet.

Hingegen bunte Dachsteine wie z. B. in den Farben Hellblau, Griin, WeiR oder bunt gemustert
werden jedoch als fremdartig und storend empfunden, da sie durch ihre Auffalligkeit zu stark
ins Blickfeld des Betrachters riicken. Die Verwendung solcher Materialien wurde daher ausge-
schlossen.

§4 Fassadenmaterialien

Um den Bauherren moglichst grolRe Spielrdume in der Fassadengestaltung einzurdumen, wur-
den zu Art und Farbe der Materialien nur wenige Vorgaben gemacht. Lediglich stark wirkende
und ein harmonisches Bild storende Materialien, wie glanzende, reflektierende oder spie-
gelnde Oberflachen, wurden ausgeschlossen. In der Regel tritt die Fassadengestaltung durch
Bepflanzung und Begriinung der Garten und Strallen etwas zuriick. Insofern wurde groReres
Augenmerk auf eine harmonische Dachlandschaft gelegt, da hiervon eine starkere Wirkung
auf den Betrachter ausgeht.

§5 Einfriedungen, Sichtschutzvorrichtungen

Die Art und Hohe von Einfriedungen tragt wesentlich zum Erscheinungsbild des 6ffentlichen
StraBenraumes in dem vorwiegend durch Einfamilienhduser gepragten Gebiet bei. Um eine
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groRziigige Wirkung dieses 6ffentlichen Bereiches unter Einbeziehung der Vorgirten zu errei-
chen, sind blickoffene Einfriedungen wie z.B. Holzstaket- oder Stabgitterziune bis maximal
1,60 m zugelassen.

Ausgenommen hiervon sind Wandscheiben, die als Sichtschutz zwischen Terrassen bzw. Frei-
sitzen erstellt werden diirfen, wenn sie einen Abstand von mindestens 3 m von der Verkehrs-
flache einhalten.

Blickdichte Einfriedungen wie z.B. Mauern, Palisaden oder Metallplatten sind nur bis zu einer
Hohe von 1,0 m zuléssig, da von ihnen eine wandartige Wirkung ausgeht, die den ohnehin
schmalen StraBenraum des Neubaugebiets von ca. 6 m Breite optisch zu sehr einschrinken
wiirde.

Diese Regelungen beziehen sich auf den Vorgartenbereich bis zur vorderen Baugrenze bzw.
bis zu einer Tiefe von maximal 5 m, da dieses der Bereich ist, der fiir das StraRenbild von Be-
deutung ist und auf die Grundstiicksgrenzen entlang der 6ffentlichen Griinflichen. Ansonsten
gelten die Vorgaben der NBauO.

Weiterhin sind die Bereiche von StraBeneinmiindungen (Sichtdreiecke), fir die aus Griinden
der Verkehrssicherheit Einfriedungen lediglich bis maximal 80 cm Héhe zuléssig sind, geregelt.

Die Wahl des Materials der Einfriedungen und Sichtschutzvorkehrungen ist freigestellt, um in-
dividuellen gestalterischen Freiraum zuzulassen. Um einen hdheren Anreiz zu , lebenden” Ein-
friedungen mit Gehdlzen und Hecken zu schaffen, gibt es hierzu Sonderregelungen. Diese sind
in der Hohe nicht beschrénkt, da sie in der Regel weniger als Grundstiickseinfriedung sondern
als griine Gartengestaltung und ein natiirliches Element wahrgenommen werden.
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