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1) Bebauungsplan

A)

Allgemeines

Anlass der Planung

Im Sinne der Ziele zur Neuordnung und Entwicklung der gesamtstadtischen Einzelhan-
delsstrukturen hat die Stadt Gifhorn im Jahr 2010 ein Einzelhandelskonzept aufge-
stellt!). Das Einzelhandelskonzept definiert vier zentrale Versorgungsbereiche, welche
sich in die Innenstadt als Hauptzentrum sowie die Nahversorgungszentren Calberlaher
Damm, Lehmweg und den vorliegenden Standort LimbergstraRe unterteilen.

Neben der Entwicklung und Sicherung von zentralen Versorgungsbereichen und beste-
hender Nahversorgungsbetriebe in integrierter Lage wurde auch eine Bewertung der
bestehenden Standorte in Bezug auf die Sicherung nachhaltiger Versorgungsstruktu-
ren vorgenommen. Dabei wurde der zentrale Versorgungsbereich Limbergstralie als
"nur noch bedingt wettbewerbsfahig" eingestuft, was mit "seiner geringen GrolRe, dem
begrenzten Parkraum und der Lage abseits der HauptverkehrsstraRen" (Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Gifhorn, 2010, Kap. 6.2.2) begriindet wird. Zur Sicherung des
Standortes wird zu aller erst die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen erforderlich. Aufgrund der GréRenordnung von wettbewerbsfahigen Nahver-
sorgern von mehr als 800 m? Verkaufsflache ist i.d.R. die Festsetzung eines Sonderge-
bietes zwingend gegeben. In Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes stellt die Stadt
Gifhorn die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Im Hingelmoor"
auf.

Der in diesem Zusammenhang weiter zu verfolgende Entwurf sieht vor, die rdumliche
Erweiterung eines bestehenden Nahversorgers mit derzeit rd. 600 m? Verkaufsflache
zu einem groRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit rd. 1.000 m? Verkaufsflache, zuziig-
lich der erforderlichen Nebenfldachen, planerisch zu ermdéglichen. Zusatzlich sollen Fla-
chen fiir erganzende Dienstleistungsbetriebe, wie z.B. ein Friseurgeschaft (zusammen
rd. 130 m?), auch weiterhin bereitgestellt werden. Mit Blick auf die geplante Nutzung
des Plangebietes ist es notwendig, ein Sondergebiet flr die Nahversorgung auszuwei-
sen, da die Regelvermutungsgrenze zur GroRflachigkeit gem. § 11 Abs. 2 BauNVO von
1.200 m? Bruttogeschossflache (rd. 800 m? Verkaufsflache) tGiberschritten wird.

Die Flache war in der Vergangenheit bebaut. Insofern werden keine zusatzlichen Fla-
chen innerhalb des Stadtgebietes in Anspruch genommen; vielmehr findet eine Nach-
verdichtung innerhalb der bebauten Ortslage statt.

Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gifhorn, cima Beratung + Management GmbH, Libeck, 2010
3



Fir die Bauleitplanung bilden folgende Gesetze die Grundlage:
a) Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzws vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

c) Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

d) Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016 (Nds. GVBI. S. 226ff)

e) Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)

f) Gesetz Uber Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749,
2753)

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

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 19
der Verordnung vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258, 2348)

i) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 der Verordnung vom 30. November 2016 (BGBI | S. 2749)

Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst eine Flache von rd. 0,45 ha und
befindet sich inmitten der bebauten Ortslage im sidlichen Teil der Stadt Gifhorn. Im
Norden, Westen und Osten wird der Planbereich eingefasst durch die LimbergstraRe
und den Isenbltteler Weg. Im Siiden grenzt er an die vorhandene Bebauung. Neben
der Bauflache wird die im Westen des Plangebietes vorbeifiihrende Limbergstrale mit
insgesamt rd. 0,15 ha einbezogen.

In dem Plangebiet befindet sich seit rd. 45 Jahren ein Lebensmittel-Markt, welcher eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir die umliegende Bevolkerung bietet, mit Backerfiliale
und einer Bedienungstheke fir Fleisch- und Wurstwaren mit rd. 600 m? Verkaufsflache
sowie eine Apotheke und ein Friseursalon. Die Bankfiliale ist mittlerweile nicht mehr
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vorhanden. Im @stlichen Bereich des Grundstiicks befinden sich derzeit 14 Kundenstell-
platze. Zusatzlich wurden 6stlich des "Isenbltteler Weges" ebenfalls rd. 14 Stellplatze
flir PKW geschaffen. Die Mehrzahl der Kunden nimmt jedoch bisher den Bereich der
offentlichen Strallenverkehrsflache der "Limbergstrafle" in Anspruch. Dadurch kommt
es auf der "Limbergstrale" im Bereich zwischen dem
"Isenbltteler Weg" und dem "Sonnenweg" immer wieder zu Behinderungen des flie-
Renden Verkehrs.

Aus diesem Grunde wurde im Vorfeld der Planung eine Verkehrsuntersuchung?) er-
stellt, welche eine Bewertung der Ist-Situation und Loésungsvorschlage fir eine Verbes-
serung der Verkehrssituation in dem untersuchten Bereich zum Inhalt hatten. Entspre-
chend einer Verkehrszahlung im Januar 2016 wird der Abschnitt taglich von rd. 4.600
Kfz/ Werktag sowie rd. 200 LKW bzw. Bussen befahren, so dass ein Gesamtverkehrs-
aufkommen von 4.800 Kfz/ Tag mit einem LKW- Anteil von rd. 4,4 % ermittelt wurde.
Durch die Erweiterung der Verkaufsflaichen des Nahversorgers wird ein Anstieg des
Verkehrsaufkommens um 100 Kfz/ Tag auf zuklnftig 4.900 Kfz/ Tag prognostiziert.

Die Breite der StraRenparzelle vor dem Nahversorger betragt rd. 12,50 m.

Dem Grunde nach ist durch die vorhandene StraBenbreite ausreichend Platz fiir den
flieBRenden Verkehr gegeben. Durch die parkenden PKW im o6ffentlichen Raum mit ei-
nem abschnittsweisen Parkstreifen auf der Westseite und einem schmaleren Streifen
auf der Ostseite, wird der nutzbare Fahrbahnquerschnitt auf rd. 4,00 m reduziert. Der
verbleibende StraRenquerschnitt lasst keine Begegnung zweier PKW, geschweige denn
LKW oder Busse, zu. Die Seitenrdaume sind recht schmal, so dass hier nur eine geringe
Reduzierung zugunsten des motorisierten Verkehrs erfolgen kann.

Der Bebauungsplan nimmt die Verkehrsflache der "Limbergstralle" auf, um hier ggf.
regulierend eingreifen zu kdnnen.

Die Bauflachen sind lberwiegend durch Bebauung gepragt. Abgesehen von einer
Grinflache auf dem o.g. dreieckig zugeschnittenen Grundstiick ist das Plangebiet zur
Ganze versiegelt.

Raumordnung und Landesplanung

Die Kreisstadt Gifhorn liegt im Siden des gleichnamigen Landkreises, eingebettet in
das Stadtedreieck der Oberzentren Braunschweig-Wolfsburg-Celle. Das Gebiet der
Stadt erstreckt sich tGber rd. 10,5 ha. Zurzeit leben in der Stadt rd. 42.700 Einwohner.

Nordlich des Stadtgebietes grenzen die Gemeinden Ummern, Wesendorf, Wagenhoff
und Wahrenholz, ostlich die Gemeinde Sassenburg, siidlich die Gemeinden Calberlah,
Isenbittel und Ribbesbittel und westlich die Gemeinden Leiferde und Miden (Aller)
an (alle im Landkreis Gifhorn). Die Stadt Gifhorn liegt verkehrsglinstig am Kreuzungs-
punkt der Bundesstraflen B4 (Liineburg — Braunschweig) und B188 (Hannover — Wolfs-
burg), womit eine gute regionale Anbindung an das Verkehrsnetz gesichert ist. Uber-
regionale Anbindung erreicht die Stadt Gifhorn dartber hinaus tber die Anschluss-
punkte an die A2 (Ruhrgebiet — Berlin) in Braunschweig oder siidlich von Wolfsburg

%)

"Verkehrsuntersuchung zur LimbergstralRe in der Stadt Gifhorn", Ingenieurgesellschaft Dr.-Ing.
Schubert, Hannover, Juli 2016
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sowie an die A39 (A2 — Wolfsburg) in Wolfsburg. Naturraumlich gesehen liegt die Stadt
Gifhorn im Ubergang vom Weser-Aller-Flachland zur Liineburger Heide.

Fir die Stadt Gifhorn gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP)3). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentralértlichen
Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden
sie die zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs-
und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01). In der Funktion
eines Mittelzentrums (2.2.05) hat die Stadt Gifhorn zentral6rtliche Einrichtungen und
Angebote fiir den gehobenen Bedarf vorzuhalten (2.2.03). Zusatzlich sind fur die Nie-
derungen der Flisse Aller und Ise sowie fiir die Gifhorner Heide und die Fahle Heide
im Sidwesten des Stadtgebietes Vorranggebiete Natura 2000 (3.1.3) erfasst.

Flr die Stadt Gifhorn gilt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fiir den GroR-
raum Braunschweig (RROP)%). In dem GroRraum Braunschweig sollen u. a. die Sied-
lungs- und Freiraumfunktion sowie die Verkehrsinfrastruktur gesichert und entwickelt
werden. Dabei ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf das zentralortliche System —
dem System der dezentralen Konzentration folgend — auszurichten, u. a. mit der Auf-
gabe fir die Stadt in ihrer Funktion als Schwerpunktraum der Siedlungsentwicklung
zentrale Einrichtungen und Angebote flir den gehobenen Bedarf vorzuhalten. Die Stadt
Gifhorn ist im RROP als "Standort mit den besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung
und Tourismus (Il 2.4)" gekennzeichnet. "Fir die Festlegung [...] steht die infrastruktu-
relle Ausstattung der Standorte im Vordergrund" (11l 2.4).

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

Durch das Stadtgebiet verlaufen die Bahntrassen Hannover — Wolfsburg (elektrifiziert)
und Uelzen — Braunschweig (nicht elektrifiziert). Die ndachstgelegenen weiteren Bahn-
hofe zur Einbindung in das Fernverkehrsnetz befinden sich in Hannover, Braunschweig
und in Wolfsburg.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes und Berichtigung

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Gifhorn von 1978 wurde zuletzt durch die Be-
kanntmachungen der 114. Und 119. Anderung am 30.12.2016 geindert. In seiner
heute wirksamen Fassung ist das Plangebiet der vorliegenden Planung als Wohnbau-
flache dargestellt. Aufgrund der geplanten Verkaufsflichen von rd. 1.000 m? fiir den
Lebensmitteleinzelhandel ist dieser als groRfldachiger Einzelhandelsbetrieb einzustu-
fen, wodurch das Vorhaben nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist. Damit
die vorliegende Planung dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung
tragt, wird der Flachennutzungsplan im Voraus zum vorliegenden Planverfahren mit
seiner 117. Anderung an die Planungsintention angepasst.

Fachplanungen

°)

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012
Zweckverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2017 fur den GrofRraum
Braunschweig
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Im Zusammenhang mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Im
Hangelmoor" wurden eine Verkehrsuntersuchung®), ein schalltechnisches Gutachten®)
sowie ein Einzelhandelsgutachten’ erstellt. Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung
sind in Kap. A) Nr. 2 und Kap. B) Nr. 2 dieser Begriindung dargestellt; die Ergebnisse
des Schallgutachtens in Kap. B) Nr. 6.

Das Einzelhandelsgutachten berlcksichtigt fir den Planbereich eine Verkaufsflache
von 1.100 m? fiir den Bereich des SO 1 sowie 200 m? fiir den Bereich des SO 2 in seinen
Grundiberlegungen. Da fir die Erweiterung des REWE- Marktes (SO 1) die geplante
Nutzung feststeht, kann eine konkrete Aufteilung auf die Warengruppen Lebensmittel
und Reformwaren sowie Drogerie- und Parfimeriewaren in die Berechnung erfolgen.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Umsatzumverteilungen in der Innen-
stadt sowie den beiden weiteren Nahversorgungszentren "Calberlaher Damm" und
"Lehmweg" zwischen 1,2 % und 2,9 % nur einer geringe Betroffenheit unterliegen. Ein
mogliches Kriterium zur Beurteilung der Beeintrachtigung ausgeglichener Versor-
gungsstrukturen ist nach der Rechtsprechung die durch ein Einzelhandelsgutachten
prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind Umsatzumverteilungen i. d. R.
ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab 20 bis 30 % je Sortiments-
gruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungsverbot unvereinbar. Fiur die
beiden Nahversorgungszentren sieht das Gutachten aufgrund der begrenzten Wettbe-
werbsfahigkeit den abwagungsrelevanten Bereich bereits bei 7 %. Auch dieser wird mit
max. 2,9 % bei weitem noch nicht erreicht. Die 200 m? Verkaufsflache des SO 2 konn-
ten aufgrund der noch nicht feststehenden Nutzungen nicht bericksichtigt werden.
Aufgrund der geringen FlachengroRe ist hier jedoch nicht von erheblichen Beeintrach-
tigungen auszugehen.

AbschlieBend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass entsprechend der vorge-
nommenen "worst case" Einschatzung durch das Planvorhaben eindeutig keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Begleitend zur Planaufstellung wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, die als Be-
standteil der Begriindung ihren Niederschlag im Umweltbericht findet.

Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Fur den Planbereich besteht der rechtskraftige Bebauungsplan (01.04.1970) Nr. 32/67
"Im Hangelmoor", welcher diesen als allgemeines Wohngebiet festsetzt. Das Vorhaben
ware aufgrund der Einstufung des Lebensmittelhandels als groRflachiger Einzelhandels-
betrieb gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit der geplanten Verkaufsflache von rd. 1.000 m?
nach dem bestehenden Bebauungsplan nicht zulassig.

Als MaR der baulichen Nutzung setzt der Urplan Zweigeschossigkeit, eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,7 fest. Die Bauweise wird als
offene Bauweise geregelt. Die Baugrenzen sind i.d.R. mit einem Abstand von 5,0 m zu

)
°)

)

Verkehrsuntersuchung zur Limbergstral3e in der Stadt Gifhorn, Ingenieurgemeinschaft
Dr.-Ing. Schubert, Hannover, Juli 2016
Larmschutzgutachten Nr.: 70 292/ 16, Bebauungsplan Nr. 32 "Im Hangelmoor", 2. Anderung,
Planungsbiiro fiir Lirmschutz Altenberge GmbH, Januar 2017
Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung des REWE- Marktes in der LimbergstraRe in Gifhorn, cima,
Libeck, 13.03.2017
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der offentlichen Verkehrsflache gehalten. Aufgrund des bei Aufstellung des Bebauungs-
planes bereits vorhandenen Gebaudes des Nahversorgers, wurde die Baugrenze zur Lim-
bergstrale in diesem Bereich auf 3,5 m zurlickgenommen. Weitere textliche Festsetzun-
gen trifft der Bebauungsplan fiir den von der vorliegenden 2. Anderung tiberplanten Be-
reich nicht.

Bebauungsplan Nr. 32 "Im Hangelmoor"

Die Planung fiir eine 1. Anderung des o.g. Bebauungsplanes wurde nicht wirksam und
ist nicht weiter verfolgt worden.

Stadtebauliche Zielvorstellungen

Mit der vorliegenden Planung soll die rdaumliche Erweiterung des vorhandenen REWE-
Marktes planerisch vorbereitet werden. Dabei soll die Verkaufsflache von derzeit rd. 600
m? auf rd. 1.000 m? erweitert werden, um der Versorgung im umliegenden innerortli-
chen Bereich mit Glitern des taglichen Bedarfs in angemessener Weise Rechnung tragen
zu kénnen. Zusatzlich sollen Flachen flr die vorhandenen Dienstleistungsbetriebe, wie
z.B. ein Friseurgeschaft (zusammen rd. 130 m?) bereitgestellt werden. Da das Vorhaben
mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m? als groRflachiger Einzelhandel einzustufen ist,
ist die Ausweisung eines Sondergebietes "Nahversorgung" vorgesehen. In diesem Zu-
sammenhang ist der Konflikt zwischen ruhendem und flieRendem Verkehr auf der Lim-
bergstraBe im Planbereich zu klaren.



B)

Planungsinhalte / Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung wird die zuldssige Art der baulichen Nutzung gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversor-
gung" festgesetzt. Das Sondergebiet wird aufgrund der vorhandenen Strukturen und der
geplanten Nutzungen in ein Sondergebiet 1, in welchem die typischerweise Ublichen
Nutzungen fir Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, und in ein Sondergebiet 2, welches
weitreichendere Moglichkeiten fir Wohnnutzung ermoglicht, unterteilt.

In den Sondergebieten soll entsprechend dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gif-
horn die Absicherung des Nahversorgerstandortes erfolgen. Die typischen Nutzungen
flr einen derartigen innerstadtischen Standort werden fir diesen Bereich festgesetzt.

Zulassig sind bauliche Anlagen und Einrichtungen fir:

- Einzelhandelsbetriebe und Laden mit einem Anteil fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente entsprechend der "Gifhorner Sortimentsliste" von mindestens 80 %
ihrer Verkaufsflache

- Einzelhandelsbetriebe und Laden mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
entsprechend der "Gifhorner Sortimentsliste"

- Apotheken

- Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe

- Raume fir freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO

- Wohnen.

Die Nutzungen basieren auf den bisher bereits ausgelibten Nutzungen an diesem Stand-
ort. Um die Funktion des Nahversorgungsstandortes zu sichern, werden Nutzungen aus-
geschlossen, welche der Versorgungsfunktion nicht gerecht werden respektive in Bezug
auf die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht vertretbar sind. Insofern werden
Vergnligungsstatten und Betriebe mit sexuellem Charakter explizit ausgeschlossen.

Abgeleitet aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gifhorn, welches zum Schutz und
fir die Entwicklung der zentralen Handelsstrukturen der Stadt auch eine Dreiteilung der
Sortimentsgruppen in zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant und nicht-zentrenrele-
vant ("Gifhorner Liste", s. Planzeichnung) vornimmt, lasst der Bebauungsplan Einzelhan-
delsbetriebe mit einem deutlichen nahversorgungsrelevanten Charakter (iber 80 % der
Verkaufsflache) zu.

Um schadliche Auswirkungen des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes auf die Versor-
gungsstrukturen der Stadt Gifhorn, insbesondere der Innenstadt, auszuschlieSen, wird
zugleich bestimmt, dass Randsortimente mit zentrenrelevantem Charakter im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes 10 % der Verkaufsflache nicht Giberschreiten dirfen.

Als erganzende Funktionen des Nahversorgers insbesondere innerhalb der stadtebau-
lich integrierten Lage in der LimbergstralRe ist die Einrichtung einer Apotheke, Dienst-
leistungs- und nicht storenden Handwerksbetrieben (Bank, Backer etc.) sowie die Nut-
zung durch freie Berufe zu sehen.

Die vorherige Festsetzung als Wohngebiet lasst das Wohnen als Hauptbestandteil zu.
Das allgemeine Wohnen ist im Norden des Planbereiches bereits vorhanden, und soll
auch innerhalb der Baugebiete des Geltungsbereiches zukiinftig moglich sein. Der schall-



technische Schutzanspruch wird aufgrund der Bestandssituation dem eines Mischgebie-
tes mit 60 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht gleichgestellt. Die Errichtung und
Erweiterung des Nahversorgers ist flir den Standort Limbergstralle aufgrund der bauli-
chen Strukturen innerhalb des Sondergebietes 1 (SO 1) méglich. Um sicherzustellen,
dass innerhalb des SO 1 vordringlich die Erweiterung des bestehenden Nahversorgers
erfolgt, und die Flachen nicht ausschlieRlich einer Wohnnutzung zugefihrt werden, wird
sowohl die Verpflichtung zur Errichtung eines Nahversorgers mit mind. 800 m? als auch
der Ausschluss der Wohnnutzung in der Erdgeschossebene im SO 1 geregelt. Zusatzlich
wird eine obere Begrenzung des Nahversorgers mit 1.100 m? Verkaufsflache sowie fiir
nahversorgungsrelevante Sortimente vorgenommen, innerhalb dessen das geplante
Vorhaben umgesetzt werden kann. Die Begrenzung des nahversorgungsrelevanten Sor-
timentes soll zugleich auch zukiinftig einer Entwicklung des raumlich Gber den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes hinausgehenden Nahversorgungszentrum Limbergstralle
ermoglichen. Gleiches erfolgt flir das Sondergebiet 2 (SO 2) mit einer Begrenzung der
nahversorgungsrelevanten Sortimente auf 200 m?. In dem SO 2 gelten ansonsten diesel-
ben Festsetzungen wie fir das SO 1. Abgewichen wird von den Festsetzungen des SO 1
in der zwingend erforderlichen Errichtung eines Nahversorgers, welche aufgrund des
Bestandes vordringlich im SO 1 gesehen wird, sowie der allgemein zuldassigen Wohnnut-
zung, ohne eine vertikale Gliederung vorzunehmen.

Um die Baukorper stadtebaulich in die Umgebung zu integrieren, trifft der vorliegende
Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Grundflachenzahl, der Bau-
weise und der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen. Durch diese Festsetzungen wird das
Mal} der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt.

Das Gebiet liegt eingebettet innerhalb eines stadtischen Wohngebietes, fir das der Be-
bauungsplan "Im Hangelmoor" eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bestimmt. In Abwa-
gung an die zuldssige Bebauungsdichte in den Wohngebieten auf der einen Seite und
der Funktion und den Erfordernissen des Einzelhandelsvorhabens auf der anderen Seite
lasst der Bebauungsplan fir die Sondergebiete (SO) eine dichtere Bebauung mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 zu.

Die Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 2BauNVO lassen eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl u. a. fur Stellplatze mit ihren Zufahrten um bis zu 50 vom Hundert bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zu. Der Lage und der Art des Vorhabens geschuldet, erlaubt
der Bebauungsplan hier auf Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine dariber hin-
ausgehende Versiegelung auf bis zu 100 vom Hundert fiir Stellpldtze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen. So bestehen fiir das Grundstiick aufgrund der vorhanden Bebau-
ung und der 6ffentlichen StraBenverkehrsflaichen keinerlei Moglichkeiten, das Grund-
stlick zu erweitern, um so eine geringere Versiegelungsrate zu erreichen. Dieses lieRe
sich nur unter Verringerung der notwendigen MarktgroBe oder dem Wegfall einiger
Stellplatze erreichen. Der Verzicht auf Stellplatze hatte zur Folge, dass sich der Parkdruck
auf den angrenzenden offentlichen Strallen weiter erhéhen wiirde. Im vorliegenden Fall
handelt es sich nicht um eine reine Neuplanung. Durch den vorhandenen Markt und die
Flachen fur Anlieferung, private Stellpldtze etc. ist bereits vor langerer Zeit eine vollstan-
dige Versiegelung der betroffenen Flachen erfolgt. Es werden daher keine iber den Be-
stand hinausgehenden wesentlichen Umweltbeeintrachtigungen vorbereitet.

Die Festsetzung der Hohen erfolgt in den Sondergebieten in Analogie zu der zuvor fest-
gesetzten |I-Geschossigkeit in dem Uberplanten Wohngebiet. Zur Einfligung in das stad-
tebauliche Geflige wird zugleich die Hohe baulicher Anlagen begrenzt. Dieses ist gerade
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aufgrund der geplanten Sonderbauform des Nahversorgers erforderlich. Eine Uber-
schreitung der Hohe durch Schornsteine, Belliftungsanlagen etc. ist ausnahmsweise zu-
lassig.

Die zuvor in dem Wohngebiet festgesetzte Geschossflachenzahl entfallt fir die Sonder-
gebiete, um eine hohere Nachverdichtung zu erméglichen.

Die liberbaubaren Grundstticksflachen gem. § 23 BauNVO werden Uiber Baugrenzen be-
stimmt. Dabei (ibernimmt die 2. Anderung gréRtenteils die Baugrenzen aus dem Urplan
"Im Hangelmoor" mit 5 m zum "Isenbtteler Weg". Zur "LimbergstraRe" werden die zu-
vor festgesetzten 5 m anhand des baulichen Bestandes auf 2,25 m resp. 4 m verringert.
Fiir den Nahversorger ist eine Uberdachung des Eingangsbereiches auf der der "Lim-
bergstraRe" zugewandten Seite geplant. Um die geplante Uberdachung planungsrecht-
lich zu ermédglichen, wird eine Uberschreitung der Baugrenze bis zu 2 m auf einer Linge
von max. 10 m zugelassen. Gleiches gilt fiir die Uberschreitung zur "LimbergstraRe" mit
Stiitzen/ Lisenen etc. sowie einen geplanten Zugang incl. Uberdachung von dem "lsen-
bitteler Weg".

Bei aktuell Giblichen Nahversorgern ist, wie das Investorenkonzept zeigt, regelmaRig da-
von auszugehen, dass die Gebaude eine Lange von 50 m {berschreiten. Insofern lasst
der Bebauungsplan abweichend (a) von der offenen Bauweise, die Gebaude bis 50 m
mit seitlichem Grenzabstand erlaubt, auch Gebaude mit Gber 50 m Lange zu.

Im Bereich der Grenze von Flurstiick 132/4 zu 132/9 (Ubergang von SO 2 zu SO 1) er-
folgte bereits eine Grenzbebauung des Nahversorgers sowie der nérdlich angrenzenden
Bebauung. Um eine bessere Ausnutzbarkeit des dreieckigen Zuschnittes des SO 2 sowie
im Sinne der Nachverdichtung wird —wie bereits bauordnungsrechtlich vorhanden -eine
Grenzbebauung und somit eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Verkehr

Der Planbereich wird von dem bestehenden StraBensystem ausreichend erschlossen.
Die Zufahrten zu den Stellplatzen fiir den Markt erfolgen von der "Limbergstrafie" und
dem "Isenbitteler Weg", fiir die Zulieferung nur vom "Isenblitteler Weg". Die Eingdnge
der Laden sind bisher ausschlieflich zu der "LimbergstralRe" orientiert. Zukiinftig soll
der Markt zwei Ein- und Ausgangsbereiche besitzen, einen zur "Limbergstralle" und
einen zweiten zum "Isenblitteler Weg", so dass es zu einer Entzerrung des ruhenden
Verkehrs kommen wird.

Die fir die geplante Nutzung erforderlichen Stellplatze gem. § 47 Abs. 1 NBauO sowie
Fahrradabstellanlagen gem. § 48 Abs. 1 NBauO werden im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen sein. Aufgrund der guten Anbindung des Standortes an
den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie die zentrale Lage innerhalb des
stadtischen Gefliges —gute Erreichbarkeit flr FuBganger und Radfahrer aus den an-
grenzenden Wohnbereichen- ist hier flr die Ermittlung der notwendigen Stellplatze
nicht ausschlieRRlich auf die VerkaufsflachengrolRe abzustellen, sondern auf die Beson-
derheit des Standortes abzustellen. Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ergibt
sich zwar rechnerisch auch eine erhéhte Anzahl der Kundenverkehre. Das Verkehrs-
gutachten?) spricht hier jedoch auch von keinem proportionalen Anstieg der Verkehre,

)

Verkehrsuntersuchung zur LimbergstraRe in der Stadt Gifhorn, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing.
Schubert, Hannover, Juli 2016
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sondern von einem degressiven Anstieg zur Verkaufsflache. Dieses berticksichtigt, dass
gerade die klassischen Nahversorger durch eine Verbreiterung der Gange sowie eine
Reduzierung der Regalhdhen nicht eine umfassende Sortimentserweiterung betrei-
ben, sondern der gednderten Markt-Philosophie Rechnung tragen.

Stellplatze konnen eingeschrankt auf dem Grundstiick sowie nordoéstlich des Isenbiit-
teler Weges nachgewiesen werden. Zukinftig werden, wie bereits z.Zt. vorhanden,
weiterhin Stellpldtze im 6ffentlichen Straenraum in Anspruch genommen werden
mussen. Dieses ist im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen und zu kldren. Bei
dem geplanten Markt handelt es sich um eine Erweiterung eines bestehenden Stan-
dortes, welcher auch in der Vergangenheit aufgrund der Eingeschranktheit auf dem
Baugrundstiick Stellplatzflachen fiir den Kundenverkehr in den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen —vordringlich in der LimbergstraRe- in Anspruch nehmen musste. An diesem
grundsatzlichen Ansatz werden sich keine Anderungen ergeben.

Um u. a. der Versorgungsfunktion des Bereiches gerecht zu werden, soll auch weiter-
hin der offentliche StraRenraum der Limbergstral3e fiir den ruhenden Verkehr zur Ver-
fligung stehen. Bereits im Bestand kommt es immer wieder zu Behinderungen fir den
flieBRenden Verkehr, so dass es einer Erweiterung des StraRenverkehrsraumes bedarf,
um dem zukinftigen Verkehrsaufkommen gerecht zu werden. Das Verkehrsgutachten
empfiehlt, um eine Verbesserung des Verkehrsflusses zu erzielen, auch auf der Ost-
seite einen vollwertigen Parkstreifen anzulegen, und eine Fahrbahnbreite von 5,15 m
zu planen, welche entsprechend der RASt 06 °) einen Begegnungsverkehr von PKW/
LKW unter verringerten Geschwindigkeiten zuldsst. Hierfiir wird die Erweiterung der
offentlichen StraRenverkehrsflache um rd. 1,25 m in Ostlicher Richtung im Bereich der
Stellplatze erforderlich.

Um die Verbreiterung der Verkehrsflache sicherstellen zu kdnnen, wird eine Inan-
spruchnahme der Flursticke 132/ 7, 132/ 9 und 133/ 3, Flur 37, Gemarkung Gifhorn
erforderlich. Mit dem Eigentiimer des Nahversorgers (Flurstiicke 132/ 7 und 132/ 9,
Flur 37, Gemarkung Gifhorn) wurden hierzu bereits Gesprache gefiihrt.

Insofern wird ein rd. 1,25 m breiter Streifen 6stlich der Parzelle der Limbergstralle auf
den Flurstlicken 132/7, 132/9 und 133/3, Flur 37, Gemarkung Gifhorn erstmalig als 6f-
fentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Fiir die neu ausgewiesenen offentlichen
Verkehrsflachen erfolgt die Widmung mit der Verkehrsiibergabe gem. § 6 NStrG.

Grunflachen / Spielplatze / Waldflachen

Das Vorhaben soll die Errichtung eines Nahversorgers in dem Planbereich ermoglichen.
Aufgrund der eingeschrankten Flachenverfiigbarkeit und einer geplanten hohen Ver-
siegelung wird von griinordnerischen Festsetzungen im Plangebiet abgesehen. Spiel-
platzflachen oder Waldbelange sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

°)

Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen, RASt 06, Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und
Verkehrswesen, Kéln, Ausgabe 2006
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Belange der Landwirtschaft

Belange der Landwirtschaft werden aufgrund des innerstadtischen Charakters der Pla-
nung nicht berihrt.

Ver- und Entsorgung
Die Miullentsorgung erfolgt tGber den Landkreis Gifhorn.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Gebietes sind zum Teil bereits vorhanden.
Veranderungen von Hausanschlissen oder Verlegungen von Anlagen und Leitungen
auf dem Geldnde sind zwischen den Bauherrn und den Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Flr Schmutz- und Niederschlagswasser besteht z. Zt. in der LimbergstraRe noch ein
Mischwasserkanal. Langfristig soll ein Trennsystem etabliert werden; insofern ist bei
Planungen auf den Bauflachen bereits eine Trennung vorzusehen, so dass ein spaterer
Umschluss problemlos moglich wird.

Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz

Im Planbereich existierte friiher eine chemische Reinigung, weshalb im Altlastenver-
zeichnis des Landkreises ein Altstandort gefiihrt wird. Eine orientierende Untersu-
chung des Landkreises konnte keine schadlichen Bodenveranderungen feststellen. Da
jedoch zum damaligen Zeitpunkt nur die Freiflaichen untersucht werden konnten, ist
nicht auszuschliefen, dass unter den Baukorpern anthropogene Auffillungen ange-
troffen werden. Insofern hat eine Beprobung vor Beginn der Abrissarbeiten zu erfol-
gen, um gesunde Arbeitsverhaltnisse auch schon wahrend der Bauarbeiten sicherstel-
len zu kénnen. Bei Antreffen von Belastungen hat eine ordnungsgemalie Entsorgung
zu erfolgen, resp. sind geeignete Mallnahmen zu treffen.

Das Plangebiet ist in die Erdfallgefahrdungskategorie 1 einzuordnen. Besondere kon-
struktive Sicherungsmalinahmen sind entsprechend dem Erlass der Niedersachsischen
Sozialministers "BaumalBnahmen in Erdfallgefahrdeten Gebieten" bei Bauvorhaben
nicht vorgesehen.

Entsprechend der Stellungnahme der LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbesei-
tigungsdienst, kann eine Kampfmittelfreiheit nicht bestatigt werden. Da das Plangebiet
bereits in der Vergangenheit bebaut war, ist das Vorkommen von Kampfmitteln eher
unwahrscheinlich; auerdem gibt es bislang keine Anhaltspunkte, dass das Plangebiet
von Kriegseinwirkungen betroffen sein konnte. Da ein Vorkommen jedoch nicht ab-
schlieend ausgeschlossen werden kann, ist bei Auffinden von Kampfmitteln der zu-
standigen Kampfmittelraumdienst zu verstandigen. Hierzu erfolgt ein Hinweis auf der
Planunterlage.

Fur das geplante Vorhaben wurde ein Schallschutzgutachten?) erstellt. Dabei beriick-
sichtigt das Gutachten fir die Ermittlung des StralRenverkehrslarms die Ergebnisse der
Verkehrsgutachten unter Berlcksichtigung der Verkehrszahlen aufgrund der Erweite-
rung der Verkaufsflachen fiir das Prognosejahr 2025.

10)

Larmschutzgutachten Nr.: 70 292/ 16, Bebauungsplan Nr. 32 "Im Hangelmoor", 2. Anderung,
Planungsbiiro fiir Lirmschutz Altenberge GmbH, Januar 2017
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Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" enthalt Orientierungswerte fiir verschie-
dene Nutzungsarten. Fir Sondergebiete enthalten die Orientierungswerte einen Spiel-
raum je nach Schutzbedirfnis. Da es sich bei den geplanten Sondergebieten "Nahver-
sorgung" -entsprechend dem zuldssigen Nutzungskatalog- um eine Durchmischung
von Wohnnutzung mit nicht wesentlich storendem Gewerbe handelt, kdnnen die
Obergrenzen der Orientierungswerte fir Mischgebiete (60 dB(A) tags,
50/ 45 dB(A) nachts) angesetzt werden. Der erste Nachtwert bezieht sich auf Verkehrs-
der zweite Gewerbelarm.

Fir die umliegenden Nutzungen gilt der Schutzanspruch von allgemeinen Wohngebie-
ten (WA) mit (55 dB(A) tags, 45/ 40 dB(A) nachts).

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist vor allem durch den StralRenverkehrslarm der LimbergstraRe vorbe-
lastet. Der maRgebliche Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
fir die Sondergebiete mit 60 dB(A) tags, wird am Westrand des Plangebietes mit rd.
7 dB(A) Gberschritten.

In der Hierarchie der Abwagung ist zuerst eine Vermeidung — oder sofern nicht ver-
meidbar —eine Verminderung von Larmimmissionen, dann die Méglichkeit von aktiven
SchallschutzmalRnahmen und zum Schluss die Mdglichkeit von passiven Schallschutz-
malnahmen zu prifen.

In dieser Folge wurden folgende Griinde erwogen:

Der Verkehrslarm von der StralSe ist vorhanden. Durch die innerstadtische Lage kommt
ein Verzicht auf die Ausweisung von Bauland nicht in Frage. Die Art der bestehenden
und geplanten baulichen Nutzung und die getroffenen Festsetzungen ermoglichen
eine adaquate Nutzung.

Die Errichtung von Larmschutzanlagen ist entlang innerstadtischer Verkehrswege aus
stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar.

Aus diesen Griinden werden fiir die Flichen mit einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte passive SchallschutzmaRnahmen vorgesehen.

Zur Ermittlung des notwendigen passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" sind im Bebauungsplan die entsprechenden Larmpegelbereiche angege-
ben.

Neben einem vereinfachten Nachweis des erforderlichen, resultierenden Schalldamm-
malRes des GesamtauRenbauteils |dsst der Bebauungsplan auch einen Einzelnachweis
z. B. auf Grundlage der DIN 4109 oder der VDI-2719 "Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen" zu, da im Falle von Eigenabschirmungen oder anderer
MaBnahmen, wie bspw. einer geeigneten Grundrissgestaltung, geringere Anforderun-
gen an den baulichen Schallschutz resultieren konnen. Gleiches gilt fiir den Freiflachen-
schutz, welcher durch Eigenabschirmung erreicht werden kann.

Die ermittelten Larmpegelwerte in der Nachtzeit in dem Obergeschossbereich der Son-
dergebiete liegen bei bis zu rd. 58 dB(A). Fiir den ungestorten Schlaf bei auch nur teil-
weise gedffneten Fenster bildet gem. Beiblatt 1 zu DIN 18005 ein Beurteilungspegel
von 45 dB(A) die Obergrenze, so dass fiir Schlafrdume oder Kinderzimmer eine Zwangs-
bellftung festgesetzt wird, die daflir Sorge trdgt, dass eine Raumbelliftung auch bei
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geschlossenen Fenstern gewdhrleistet ist. Neben dem Einbau von schallgedammten
Luftungsoffnungen oder Fenstern zu der Ldarmabgewandten Seite sind dabei auch
Querbellftungen oder zentrale Hausliiftungsanlagen denkbar. Bei anderen Aufent-
haltsraumen wird eine Raumbeliiftung im Regelfall durch zeitweises Offnen der Fens-
ter ("StoRluftung") geniligen, ohne dass das Ruhebediirfnis besonders gestort ist.

Die aus der Erweiterung des Nahversorgers resultierenden Mehrverkehre verursachen
eine Pegelerhohung von 0,1 dB(A) an den relevanten Aufpunkten in der Nachbarschaft.
Die malRgebenden Larmschutzwerte werden nicht tberschritten, so dass eine weitere
Betrachtung nicht erforderlich wird.

Gewerbeldrm

Gewerbeldarm entsteht aus dem Plangebiet durch den Nahversorger. Weiterer relevan-
ter Gewerbeldarm in der Umgebung liegt nicht vor. Die von den Kunden des Nahversor-
gers genutzten Stellpldtze in der angrenzenden LimbergstraBe und dem Isenbiitteler
Weg befinden sich teilweise innerhalb offentlicher Verkehrsflachen. Diese sind auf-
grund ihrer Nutzung durch die Allgemeinheit dem Grunde nach nicht in den Gewerbe-
larm einzurechnen. Um im vorliegenden Fall jedoch eine Beurteilung "auf der sicheren
Seite" vornehmen zu kénnen, werden die Stellplatze im 6ffentlichen Bereich anteilig
dem Gewerbe und somit dem Gewerbelarm zugeschlagen.

Das Schallgutachten weist nach, dass der geplante Nahversorger die Orientierungs-
werte in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten einhalt resp. unterschreitet.
Ein Nebeneinander des geplanten Nahversorgers und Wohnnutzung ist realisierbar.
Der schalltechnische Nachweis ist abschlieend im Rahmen des Bauantrages zu erbrin-
gen.

Sonstige Hinweise

a) Vorbeugender Brandschutz

Die erforderlichen MafRnahmen fiir den vorbeugenden Brandschutz sind im Baugeneh-
migungsverfahren mit dem zustandigen Brandschutzprifer und der Berufsfeuerwehr
abzustimmen.

Nachrichtlich ibernommene Darstellungen

-keine-
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C)

Umweltbericht

Einleitung
a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die vorliegende Planung hat das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
raumliche Erweiterung eines Nahversorgers im stdlichen Teil der Stadt Gifhorn zu
schaffen, um so die langfristige Versorgung der umliegenden Bevdlkerung mit Gltern
des taglichen Bedarfs sicherzustellen. Zur Sicherstellung der wohnortnahen Versor-
gung und der gednderten Anspriiche der Bevolkerung soll ein Nahversorgungsmarkt
bei einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m? ermdglicht werden.

Fir den Anderungsbereich gilt der Ursprungsbebauungsplan "Im Hangelmoor" aus
dem Jahre 1970, der fiir das Areal ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festsetzt. Auf Grundlage der zu diesem Zeitpunkt geltenden BauNVO 68 sind die
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, von Balkonen, Loggien,
Terrassen sowie von baulichen Anlagen, soweit diese nach Landesrecht im Bauwich
oder in den Abstandsflaichen zugelassen werden kdénnen, bei der Berechnung der
Grundflache nicht einzustellen. Insofern entspricht die aktuell zuldssig versiegelbare
Fliche der GréRe des ermittelten Anderungsbereichs, d. h., 100 % der Grundstiicksfla-
che.

Die vorliegende Planung Gberplant insgesamt eine Flache von rd. 0,45 ha. Die Flachen-
nutzungen gemal der Planung stellen sich dabei wie folgt dar:

e Sondergebiet 1 rd. 0,23 ha
e Sondergebiet 2 rd. 0,07 ha
e StraRenverkehrsflachen rd. 0,15 ha.

Auf insgesamt rd. 0,30 ha setzt die Anderung des Bebauungsplanes Bauflichen fest.
Mit Blick auf die gewihlte Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 inkl. der Uberschreitung
durch Stellpldtze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 100 % sind hier Ver-
siegelungen auf der gesamten Flache und somit auf rd. 0,30 ha moglich. Zusatzlich wird
die vorhandene StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Insgesamt betrachtet sind besondere negative Auswirkungen durch die Planung nicht
zu erwarten.

b) Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt bericksichtigt bei der vorliegenden Planaufstellung insbesondere folgende,

in den einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft!?!)

e Schutz und Vermeidung vor/von schadlichen Umweltein- oder -auswirkun-
genlz)' 13)

e nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion'?).

11)
12)
13)
14)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
DIN 18005
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
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Konkrete Ziele und BewertungsmaRstdabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2008'°), des
Landschaftsrahmenplans!®) des Landkreises Gifhorn, des Landschaftsplans’) und des
Flachennutzungsplans der Stadt Gifhorn abgeleitet und im Sinne von § 1a BauGBi. V.
m. § 18 BNatSchG beriticksichtigt.

Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und
Landschaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplans gegeniibergestellt. Aufgrund der fir verschiedene Schutzgliter zu er-
wartenden erheblichen Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan Ausgleichsmal3-
nahmen zur Kompensation dieser Eingriffe festzulegen.

Methodik
Grundsatzlich sind zwei Bewertungsmethoden zu unterscheiden:

- Die naturschutzfachliche Bewertung des Bestandes hinsichtlich der Bedeutung fiir
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild.
- Die Bewertung der Umweltauswirkungen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit.

Die Untersuchungen der Umwelterheblichkeit beschranken sich in der Hauptsache auf
das Plangebiet selbst. Hierbei werden die ortlichen Gegebenheiten ausgewertet. In-
haltlich wurden die Schutzgliter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB untersucht.

Verwendete Bewertungsmodelle:

Zur Bewertung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen in die Schutzglter des Natur-
schutzes wird die "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen
in der Bauleitplanung" des Niedersichsischen Stadtetages von 2013'8) angewendet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturrdaumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgutern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaft
sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter untersucht und die Auswirkungen der Planung
auf die Schutzgiiter im Umweltbericht ermittelt.

Die Prifung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Ubergeord-
neter Planungen und Fachgutachten.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fiir einzelne Schutzgiiter Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

15)

16)
17)
18)

Zweckverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 flr den
GroRRraum Braunschweig, in der aktuellen Fassung
Planungsgruppe Okologie und Umwelt: Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1994
Landschaftsplan, Stadt Gifhorn, 1995
Niedersachsischer Stadtetag, "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
in der Bauleitplanung", 9. véllig Gberarbeitete Auflage, Hannover, 2013
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Methodik:

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

7~  das Regionale Raumordnungsprogramm,

7~  die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Gifhorn?®),

7~  Landschaftsplan der Stadt Gifhorn?°)

7~  Bodenibersichtskarten,

7~  das Kartenwerk des Niedersachsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, Kiis-

ten- und Naturschutz (NLWKN)
7~  Forstlicher Rahmenplan GroRraum Braunschweig??)
7~  Verkehrsentwicklungsplan, Stadt Gifhorn??)
ausgewertet.

Erganzend werden Erkenntnisse aus Ortshegehungen berticksichtigt.

Beziglich der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Kultur- und sons-
tige Sachgliter werden, sofern vorhanden, Aussagen zu Schall, Verkehr, Erholung, Kul-
tur etc. zugrunde gelegt.

a) Arten und Lebensgemeinschaften

Kriterium fir die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturndhe des Biotops und
das Vorkommen gefahrdeter Arten dar.

Informationsbasis flir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

r~  Landschaftsplan der Stadt Gifhorn
v~  MAP-Server NLWKN
r~  Biotoptypen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,43 ha. Ein erheblicher Teil des Plangebie-
tes ist bebaut. Bis auf einen Teil des nordlich liegenden dreieckig zugeschnittenen
Grundstlicks ist der gesamte Planbereich versiegelt durch Gebaude (X) auf rd. 0,20 ha
sowie sonstigen befestigten Flachen (OFZ) durch Stellplatze, Zufahrten, etc. mit insge-
samt 0,09 ha.

Die im Westen des Plangebietes vorbeifiihrende Limbergstrafle wird mit insgesamt
0,12 ha einbezogen.

Fauna:

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sowie der vorhandenen Nutzungsstrukturen
mit Bebauung flr Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen weist das Plangebiet fir
die Tierwelt keine besondere Bedeutung auf. Hinzu kommt der Umstand, dass sich die
Flachen innerhalb einer verdichteten Bauweise im Bereich der Stidstadt im Zusammen-
hang bebauten Ortslage befinden. Mit dem Vorkommen besonders
oder streng geschiitzter Arten ist in dem Plangebiet nicht zu rechnen.

Ungeachtet dessen gilt das Artenschutzrecht unmittelbar.

19)
20)
21)
22)

Landschaftsrahmenplan Landkreis Gifhorn, 1994

Landschaftsplan, Stadt Gifhorn, 1995

Forstlicher Rahmenplan GroRraum Braunschweig, 2000

Verkehrsentwicklungsplan 2002 und Bedarfsprognose des Institutes Gewos, 2011
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete (LSG, NSG, FFH usw.).
Bewertung

Beziglich des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften hat das Plangebiet ledig-
lich eine geringe Bedeutung. Dies ist auf die vorhandenen Nutzungen und die damit
verbundenen Uberformungen und Stérungen zuriickzufiihren.

Diese Einschatzung deckt sich auch mit den Aussagen des Landschaftsrahmenplanes
fiir den Landkreis Gifhorn sowie des Landschaftsplanes der Stadt Gifhorn, der das Plan-
gebiet dem Siedlungsbereich zuordnet und bezlglich der Leistungsfahigkeit flir das
Schutzgut als stark eingeschrankt bewertet.

b) Boden
Kriterium fiir die Bearbeitung des Schutzgutes stellt der Naturlichkeitsgrad dar.

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

7~  BodenuUbersichtskarte 1 : 50.000

r~  Landschaftsplan Stadt Gifhorn

Die Bodeneigenschaften sind aufgrund der langjahrigen Bebauung stark einge-
schrankt. In diesen Bereichen sind die natlirlichen Funktionen und Werte (Lebensraum,
Puffer- und Filtereigenschaften) des Bodens nicht mehr vorhanden.

Fir die verbleibenden nicht versiegelten Flachen, vordringlich im Norden des Geltungs-
bereiches, ist die Funktion kleinrdumig noch vorhanden.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung. Der Land-
schaftsplan flr Stadt Gifhorn bewertet die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fir
das Schutzgut mit stark eingeschrankt.

c) Wasser
Kriterium fiir die Beurteilung des Schutzgutes ist der Naturlichkeitsgrad.

Informationsbasis flir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

7~  Landschaftsplan Landkreis Gifhorn
r~  Hydrogeologische Karten.

Oberflachengewadsser sind im Plangebiet sowie der naheren Umgebung nicht vorhan-
den.

Grundwasser:

Die Tiefe des Grundwasserstandes ist nicht bekannt. Im Rahmen des Planvollzuges
wird ein Baugrundgutachten zu erstellen sein.

Entsprechend den hydrogeologischen Karten des LBEG wird die Grundwasserneubil-
dung mit 101 - 150 mm/ a angegeben.

Wasserschutzgebiete, Quellen, Oberflachengewasser etc. sind im Plangebiet nicht vor-
handen.
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Der Landschaftsplan beurteilt die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiir das
Schutzgut als eingeschrankt.

Mogliche Beeintrachtigungen der Grundwassersituation sind nicht bekannt und auch
nicht zu erwarten.

Bewertung

Das Plangebiet besitzt unter Bertlicksichtigung der Situation vor Ort eine allgemeine bis
geringe Bedeutung fir das Schutzgut.

d) Luft/Klima
Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet der Nattrlichkeitsgrad.

Informationsbasis fiir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

r~  Landschaftsplan Stadt Gifhorn.

GroRklimatisch betrachtet liegt der gesamte Landkreis Gifhorn gemaR Aussage des
Landschaftsplanes im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen Klima Nordwest-
deutschlands und dem kontinentalen Klima Mitteldeutschlands.

Das ortliche Klima wird durch die Auspragung der natlrlichen und baulichen Umwelt
beeinflusst. Fir den Aspekt Klimaausgleich ist von Bedeutung, inwieweit Landschafts-
raume eine ausgleichende Wirkung auf klimatisch belastete Bebauungsgebiete ausi-
ben. Eine solche Funktion erfillt das Plangebiet aufgrund seiner Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches nicht. Beeintrachtigungen des Natlrlichkeitsgrades bestehen tber
die globale Luftverschmutzung hinaus das Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden
StadtstralRen.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn beurteilt das Plangebiet bezliglich der Leistungs-
fahigkeit als eingeschrankt.

Bewertung
Im Hinblick auf das Schutzgut ist der Planbereich von geringer Bedeutung.
e) Landschaft

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes bildet die naturraumtypische Vielfalt und
Eigenart.

Die Informationsbasis fir die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende
Quellen:

7  Landschaftsplan Stadt Gifhorn

Unter dem Begriff Landschaftsbild konnen die Teilaspekte Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit zusammengefasst werden. Der Begriff Landschaftsbild beschreibt keine absolute
GrolRe, sondern ein Bild, das sich der Mensch individuell von seiner Landschaft macht.
Hierbei flieRen verschiedene Einfllisse ein, die er erlebt und denen er unterworfen ist.
Weiterhin ist die Bewertung eines Landschaftsbildes vom Werteverstandnis der Ge-
sellschaft abhangig und ist somit auch dem Wertewandel der Gesellschaft ausgesetzt.
Gegenstand der Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes ist die sinnlich wahr-
nehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft. Hierzu gehdren die Teilas-
pekte Vielfalt, Eigenart und Naturndhe. Der Begriff Schonheit kann nicht ausreichend
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definiert werden, da jeder Nutzer bzw. jede Nutzergruppe ein unterschiedliches Schon-
heitsempfinden besitzt und das Schonheitsideal sich im Wandel der Zeit verandert.

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

Der Landschaftsplan bewertet die Landschaftsbildeinheit des Plangebietes als von ge-
ringer Bedeutung. Eine Erholungsnutzung ist nicht gegeben.

Bewertung
Im Hinblick auf das Schutzgut ist der Planbereich von geringer Bedeutung.
f) Mensch

Das Plangebiet ist derzeit zu einem groRen Teil bebaut und ohne Bedeutung fiir die
Bevolkerung. Der Uberwiegende Bereich des Baugebietes wird durch Bebauung ge-
nutzt, vorhandene Freiflachen sind tGiberwiegend als Park- und Stellplatzflachen versie-
gelt. Es besteht praktisch — mangels Zuganglichkeit und Erlebniswert — keine Erho-
lungsfunktion.

Zusatzliche Belastungen sind durch die angrenzenden ErschlieBungsstraen mit dem
zugehorigen Verkehrsaufkommen gegeben. Im Rahmen eines Schallgutachtens wurde
ermittelt, dass aufgrund des Verkehrslarms der angrenzenden StraRen Regelungen
zum passiven Schallschutz innerhalb des Plangebietes erforderlich werden. Die sich
rechnerisch ergebenden zusatzlichen Verkehre des vergroRerten Nahversorgers er-
zeugen keine signifikante Mehrbelastung der Nachbarschaft. Die maRgebenden Orien-
tierungswerte der angrenzenden allgemeinen Wohngebiete durch den im Plangebiet
entstehenden Gewerbelarm werden eingehalten resp. unterschritten.

Bewertung

Im Hinblick auf das Schutzgut ist das Plangebiet ohne Bedeutung. Die schalltechni-
schen Schutzanspriiche in der Nachbarschaft sind bericksichtigt. Aufgrund des vor-
handenen Verkehrslarms der angrenzenden Stral3en trifft der Bebauungsplan Festset-
zungen, welche gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

g) Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet ist (iberwiegend bebaut. Im Bestand sind hier weder Kulturdenkmale
oder sonstige wertvolle Sachgiter vorhanden.

Bewertung
Das Plangebiet ist fiir den Belang von allgemeiner Bedeutung.
h) Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung" 23) herausgegeben vom Niedersichsischen Stadtetag angewandt.

Das Modell geht von folgenden Grundsatzen aus:

23)

Niedersachsischer Stadtetag, "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in der
Bauleitplanung", 9. vollig liberarbeitete Auflage 2013
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= Zitatbeginn

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Fléichen. Es wird davon ausgegangen, dass
jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes
und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fldche in Beziehung gesetzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert" der Biotoptypen weist jede Einzelfiéiche einen an andere
Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéingig ist von Lage, Gréfse, Umgebung usw. Be-
zogen auf die einzelnen Schutzgliter werden folgende Kriterien fiir die Wertermittlung
herangezogen:

e Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
o Lebensraumfunktion der Biotoptypen
o Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
o Natiirlichkeit der Biotoptypen

Schutzgut Boden

o Natlirlichkeit des Bodens

Schutzgut Wasser

o Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

Schutzgut Klima/ Luft
o Filterleistung der Biotoptypen

o klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungs-
gebiet

Schutzgut Landschaftsbild

o Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzgiitern fiihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 =sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff be-
troffene Fldche darzustellen. Hier wird zundchst, ohne Berlicksichtigung des Planinhal-
tes, der derzeitige Flcchenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir den
voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Flir die Entwicklung méglichst umwelt-
vertrdglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitplénen der Ge-
meinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelmdfig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fldchen-
wertes flir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors
eines Biotoptyps mit der entsprechenden Fléchengréfie ergibt. Eine Differenzierung
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nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn
fuir alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hinblick
auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der (iber den
fldchenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In diesen Fdil-
len sollte daher ein zusdtzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener besonderer
Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgiiter ermittelt werden. Auf diesen beson-
deren Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrichtigte Funktion bezogene Vor-
kehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmafSnahme reagiert werden.
Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der besondere Schutz-
bedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Flidchen zu priifen, nach Bedarf karten-
mdfSig dazustellen und textlich zu begriinden."

= Zitatende
Tab. C: Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flichenwertes des Urplanes / der 2. Anderung
Zustand des Urplanes Planung/ Ausgleich

Ist- Zustand der | Flache Wertfaktor Flachenwert Planung Flache Wertfak- Flachenwert
Biotoptypen (in ha) (in ha) tor der Planung
Versiegelte Fla- 0,28 0 0 Versiegelbare Fla-
chen (X) chen (X)

0,30 0 0
Verkehrsflache 0,14 0 0 Verkehrsflache 0,15 0 0
(Ovs) (ovs)
Neuzeitlicher 0,03 1 0,03
Ziergarten (PHZ)

Summe 0,45 0,03 Summe: 0,45 0,00
Flachenwert der Bestandsfldachen 0,03 Flaichenwert der Eingriffsfliche 0,00
(Ist- Zustand) = (Planung/ Ausgleich) X

Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,00
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 0,03
= -0,03

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 32/67 "Im Hangelmoor" (01.04.1970) setzt fir
die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches "allgemeines Wohngebiet" mit einer
zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 fest. Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl
entsprechend der anzuwendenden Baunutzungsverordnung von 1968 fiir Stellplatze
und ihre Zuwegungen, Nebenanlagen, etc. ware demnach bis zu 100% moglich. In der
oben aufgefiihrten rechnerischen Bilanzierung wird im Sinne der VerhéltnismaBigkeit
auf den tatsachlich vorhandenen Biotopbestand abgestellt, und dieser der Planung ge-
genlibergestellt. Da der Biotopbestand keine besondere Bedeutung besitzt und der
Eingriff sehr gering ist, wird in Abwagung und unter Berlicksichtigung des § 1a Abs. 3,
Satz 6 ("Ein Ausgleich ist erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren") von der Umsetzung eines Ausgleiches
abgesehen.
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Vermeidung, Minimierung, Kompensation

- Vermeidung / Minimierung

Im Grundsatz wurde dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot im Rahmen der vor-
liegenden Planung dadurch Rechnung getragen, dass mit dem Plangebiet ein Bereich
gewdhlt wurde, der innerhalb der bebauten Ortslage liegt und keine auBerhalb oder
isoliert gelegenen Flachen Uberplant. Die tatsachlich zur Bebauung vorgesehenen Fla-
chen sind zudem Uberwiegend bereits bebaut und versiegelt und von geringerer Be-
deutung flir den Naturhaushalt als beispielsweise Wiesenflachen oder Gehdlzbereiche.

Unter den aktuellen rechtlichen Voraussetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32/67 "Im
Hangelmoor" ware bei der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 allgemeines Wohn-
gebiet zuziiglich einer Uberschreitung der versiegelbaren Fliche fiir Stellpldtze und de-
ren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO 1968 bis zu 100 % mog-
lich. Folgerichtig wird entsprechend der getroffenen Festsetzungen zur Versiegelung
keine Verschlechterung eintreten.

- Kompensation

Aufgrund der fur das Plangebiet vorgesehenen Nutzungsstruktur werden weite Teile
des Areals in Anspruch genommen. Unter Berlcksichtigung des Bestandes sowie der
planungsrechtlichen Situation wird von einer Kompensation abgesehen.

Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit der vorliegenden Planung setzt die Stadt die Vorgaben ihres Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes um.

Alternativ ware lediglich der Verzicht auf die Planung mdglich, sodass der bisherige
Zustand im Plangebiet erhalten bliebe bzw. sich im Rahmen der weiteren Entwicklung
beispielsweise durch nicht mehr wirtschaftliches Betreiben des Nahversorgers Leer-
stand ergeben oder Nachnutzungen ansiedeln wiirden, welche im schlimmsten Falle
zu einem stadtebaulicher Missstand fihren kdnnte.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Mit der Erweiterung wird den Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
der Stadt Gifhorn zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereiches gefolgt.
Insofern ist die Standortwahl alternativlos.

Zusatzliche Angaben

a) Beschreibung der technischen Verfahren/Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachpla-

nen (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan Regionales Raumordnungsprogramm)

sowie stadtebauliche Planungen /Flachennutzungsplan) in Bezug auf das Vorhaben

ausgewertet.

Schwierigkeiten haben sich insgesamt bei der Erstellung des Umweltberichtes nicht
ergeben.
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Die Bewertung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen bezliglich der Leistungsfahig-
keit der Schutzglter des Naturschutzes erfolgte anhand eines standardisierten Bewer-
tungsverfahrens. Generell besteht hier die Moglichkeit, dass so ein Verfahren, ein-
zelne, besondere Gegebenheiten eines Plangebietes nicht vollstandig in ihrer Bedeu-
tung erfasst.

b) Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Stadt in Er-
ginzung der behérdlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfestset-
zungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-Ort-
Begehungen nach der vollstandigen Planrealisierung prifen, da erst dann die nut-
zungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt der Bauaufsichts-
behorde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Stadt auf
Mitteilungen der Fachbehorden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf mogliche Hinweise von
Bilrgern zurtickgreifen und reagieren.

c) Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

In dem Plangebiet befindet sich seit rd. 45 Jahren ein Lebensmittel-Markt, welcher eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir die umliegende Bevolkerung bietet, mit Backerfiliale
und einer Bedienungstheke fir Fleisch- und Wurstwaren mit rd. 600 m? Verkaufsflache
sowie eine Apotheke und ein Friseursalon. Die Planung des Marktbetreibers sieht vor,
die Verkaufsflache auf rd. 1.000 m? anzuheben, um den Standort langfristig sichern zu
kénnen.

Aufgrund der GréBenordnung von wettbewerbsfahigen Nahversorgern von mehr als
800 m? Verkaufsflache ist i.d.R. die Festsetzung eines Sondergebietes zwingend gege-
ben. In Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes stellt die Stadt Gifhorn die vorliegende
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Im Hangelmoor" auf.

Im Grundsatz wurde dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot im Rahmen der vor-
liegenden Planung dadurch Rechnung getragen, dass mit dem Plangebiet ein Bereich
gewdhlt wurde, der innerhalb der bebauten Ortslage liegt und keine auBBerhalb oder
isoliert gelegenen Flachen lberplant. Die tatsdchlich zur Bebauung vorgesehenen Fla-
chen sind zudem Uberwiegend bereits bebaut und versiegelt und von geringerer Be-
deutung fir den Naturhaushalt als beispielsweise Wiesenflachen oder Gehélzbereiche
in Randlage oder im AuRenbereich.

Im Hinblick auf die fir die Nachbarschaft zu erwartenden Immissionen wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese fiihrte im Ergebnis dazu, dass fir
dem Markt sowie die Stellpldtze keine zusatzlichen MaRBnahmen erforderlich werden.
Die Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18005 - fiir allgemeine Wohngebiete
55/40 dB(A) tags/nachts - kann in der Nachbarschaft des Projektes sichergestellt wer-
den. Bezogen auf den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm der "Limberg-
strafe" trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, welche gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sicherstellen.

Durch die bereits bestehende Nutzung und die einhergehende fast vollstandige Ver-
siegelung des Plangebietes ist eine besondere Bedeutung flr Arten und Lebensge-
meinschaften nicht gegeben. Da der Biotopbestand keine besondere Bedeutung be-
sitzt und der Eingriff sehr gering ist, wird in Abwadgung und unter Bericksichtigung des

§ 1la Abs. 3, Satz 6 ("Ein Ausgleich ist erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
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planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren") von der Umsetzung eines
Ausgleiches abgesehen.

Im Planbereich existierte friiher eine chemische Reinigung, weshalb im Altlastenver-
zeichnis des Landkreises ein Altstandort gefiihrt wird. Eine orientierende Untersu-
chung des Landkreises konnte keine schadlichen Bodenveranderungen feststellen. Da
jedoch zum damaligen Zeitpunkt nur die Freiflachen untersucht werden konnten, ist
nicht auszuschlieRen, dass unter den Baukorpern anthropogene Auffiillungen ange-
troffen werden.

In geringem Umfang sind die Schutzgiiter Boden und Wasser im Bereich der Neuver-
siegelungen betroffen. Andere Schutzgliter werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Insgesamt ist die Planung im Hinblick auf das Erfordernis der Ortsentwicklung und die
Versorgung der Stadt Gifhorn und die gegebenen Rahmenbedingungen an dieser Stelle
sinnvoll und im Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen vertretbar.

Im Rahmen des Monitorings sollen die erheblichen Umweltauswirkungen liberwacht
werden, um insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen friihzeitig erkennen und
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu konnen. Hierzu werden nach der Rea-
lisierung des Vorhabens die Planfestsetzungen Uberprift. Dartiber hinaus wird die
Stadt Gifhorn insbesondere Informationen der Behdrden wie Beschwerden von Biir-
gern und neuere Erhebungen abfragen und in ihre weitere Bauleitplanung einflieSen
lassen.

Die ErschlieRung des Planbereiches ist Giber die vorhandenen Verkehrswege gegeben,
und wird im Bestand bereits genutzt. Durch die Erweiterung des Nahversorgers wird
zugleich der Bedarf an Flachen fiir den ruhenden Verkehr ansteigen.

In dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Inanspruchnahme von Privateigentum
durch die offentliche Verkehrsfliche vorbereitet und damit erstmalig einer
offentlichen Nutzung zur Verfligung gestellt. Hier wird im Verlauf der Planung eine
Verstandigung mit den Grundeigentiimern erfolgen.

D) Realisierung der Planung

1. Durchfiihrung der ErschlieBung
2. Bodenordnende MalRnahmen
3. Kosten / Finanzierung

Die durch den Umbau der Limbergstralle entstehenden Kosten werden zwischen
Investor und Stadt in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

26



E) Flachenbilanz

Plangebiet: 4.500 m?
Bisherige Nutzung:

Wohngebiet (WA) 3.100 m?
Verkehrsflachen 1.400 m?
Geplante Festsetzungen:

Sondergebiet 1 (SO 1) 2.300 m?
Sondergebiet 2 (SO 2) 700 m?
Verkehrsflachen 1.500 m?

I1) Ortliche Bauvorschrift (OBV)

&1

§2

Geltungsbereich / Allgemeines

Damit sich der kiinftige Nahversorger in die Umgebung einfligt, erldsst die Stadt fir die
Neubebauung innerhalb des Geltungsbereiches eine ortliche Bauvorschrift Uber
Werbeanlagen.

Der Geltungsbereich erfasst die von der Plananderung betroffenen Sondergebiete, um
einen gestalterischen Rahmen vorzugeben.

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

Werbeanlagen

Die integrierte Lage des Nahversorgers in einem Wohngebiet erfordert einen
behutsamen Umgang bei dem Einsatz von Werbeanlagen, um Stoérungen der
Wohnnutzung zu vermeiden und das Erscheinungsbild des zentralen
Versorgungsbereiches und der angrenzenden Wohngebiete nicht zu beeintrachtigen.
Vor diesem Hintergrund werden sowohl die Hohe von Werbeanlagen wie auch die
Gestalt und die Anzahl der freistehenden Werbeanlagen begrenzt.

Damit sich Werbeanlagen dem gebauten Bild einfligen, haben diese sich an der
Gebdudekubatur zu orientieren und diirfen maximal 0,50 m Gber die Oberkante des
Gebdudes herausragen. Das Erscheinungsbild, besonders stérende grelle Farben wie
Tagesleuchtfarben, werden ebenso ausgeschlossen wie Werbeanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht, die sich storend auf das Wohlempfinden der
Wohnbevolkerung auswirken konnen. Fiir ein zurlickhaltendes Einfligen auf der einen
Seite und den Bediirfnissen von Handelsbetrieben fiir ihren Betrieb zu werben auf der
anderen Seite werden Gehwegaufsteller/ Kundenstopper zwar zugelassen, in ihrer
Anzahl allerdings auf maximal 1 pro Betrieb begrenzt.
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§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Burgermgister
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