URSCHRIFT
BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 83/97 ,,Jagerhof*“ mit OBV der Stadt Gifhorn

1.0 Allgemeines

Die Stadt Gifhorn ist nach den Darstellungen des Landesraumordnungsprogramms
(LROP) Niedersachsen von 1994 und der Anderung des LROP 2002 (Nds. GVBI 2002
S. 738) Mittelzentrum und dem Ordnungsraum Braunschweig zugeordnet. Danach sind
MafRnahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer Entwicklungsfa-
higkeit zu erhalten. Diese Vorgaben aus dem LROP wurden als verbindliche Festle-
gungen in das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes
Grof3raum Braunschweig ibernommen (D 1.4 03).

Darlber hinaus ist die Stadt Gifhorn Standort mit der Schwerpunktaufgabe Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstédtten (D 1.5 03), Standort mit der Entwick-
lungsaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten (D 1.5 03), Standort
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (D 3.8 06) sowie Standort mit
der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr (D 3.8 06). Der Bereich des
Internationalen Muhlenmuseums ist als regional bedeutsamer Erholungsschwer-
punkt (D 3.8 05) festgelegt. Die Ortschaft Gifhorn liegt auch in einem Vorranggebiet
fiur Trinkwassergewinnung (D 3.9.1 07). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt in einem Bereich, fur den im RROP ein Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft
(D 2.1 10), ein Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft (D 2.1 11) sowie ein Vor-
sorgegebiet fiir Erholung (D 3.8 04) dargestellt ist.

Der Restaurant- und Hotelbetrieb ist bereits seit Jahrzehnten éstlich der Ise, nérdlich
der B 188 vorhanden und hat sich zu einem beliebten Ausflugslokal fiir die Bewohner
von Gifhorn und Umgebung entwickelt. Durch die Angebote im Freizeitbereich (Boots-
verleih an der Ise) sowie Moglichkeiten fiir Wanderer und Radler im Nahbereich von
Gifhorn bietet die Lage in der Nahe des internationalen Mihlenmuseums gerade auch
far Familien mit Kindern ein vielseitiges Angebot in der freien Natur. Insofern werden
die Vorgaben aus dem RROP (Vorsorgegebiet fiir Erholung sowie Natur und Land-
schaft) auch in angemessener Weise ohne Beeintrachtigung dieser Funktionen ge-
nutzt.

Das vorhandene im Nordwesten angrenzende und teilweise liberlagernde Vorrangge-
biet flir Natur und Landschaft wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
zusétzlich belastet werden, da auch ohne die beabsichtigten baulichen MafRnahmen im
Bereich des Sondergebietes die Landschaft durch Erholungssuchende genutzt wird. Mit
einer Erhéhung der Anzahl der Besucher in diesem Bereich ist nicht zu rechnen. Der
Bebauungsplan ist daher an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepaft
(§ 1 Abs. 4 BauGB), zumal er aus der Darstellung des wirksamen Flachennutzungspla-
nes entwickelt wird.

Das RROP des Zweckverbandes Grofraum Braunschweig ist am 01.09.1996 in Kraft
getreten.



Die Stadt ist iber die B 4 und B 188 sowie die Kreisstrallen 34, 82 und 114 sehr gut an
das uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Der nachste Autobahnanschluf3 be-
steht bei Wolfsburg und Braunschweig an die A 39 bzw. an die A 2 bei Braunschweig.

Die Stadt Gifhorn liegt an der Bahnstrecke Hannover - Berlin sowie der Nebenbahn-
strecke Braunschweig - Uelzen und hat an beiden Strecken Haltepunkte.

Z. Zt. hat die Stadt Gifthorn ca. 42.950 Einwohner. Davon entfallen ca. 31.870 Einwoh-
ner auf die Ortschaft Gifhorn.

2.0 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Der Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Gifhorn entwickelt. Fir den Geltungsbereich enthélt der Flachennutzungsplan
eine Darstellung als ,Sondergebiet - Hotel” (§ 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO). Ein kleiner
Teilbereich im Nordosten ist als ,Flachen fur die Landwirtschaft* und ,Flachen fir Wald®
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 a) und b) BauGB) dargestelit. Der gesamte Geltungsbereich liegt in-
nerhalb der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Ostheide” des Landkreises Gifhorn.
Um das geplante Vorhaben (Hotelerweiterung) realisieren zu kénnen, ist eine Ausnah-
me von der LSG-VO erforderlich. Der Landkreis will eine Anderung der Landschafts-
schutzgebietsverordnung durchfihren. Dabei werden die Gegebenheiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes weitestgehend Beriicksichtigung finden. Der Bebau-
ungsplan kann zur Rechtskraft gebracht werden, bevor die Landschaftsschutzverord-
nung entsprechend geéndert ist (siehe hierzu Urteil des BVerwG vom 09.02.2004 — BN
28.03).

Das RROP des Zweckverbandes Grofiraum Braunschweig enthalt als Darstellung ein
»vorranggebiet fur Natur und Landschaft”, das in einer Flache 8stlich der Ise bis an die
B 188 heranreicht. Dieser Bereich wird auch bei Anderung der LSG-VO durch den
Landkreis innerhalb der LSG-VO belassen und ist im Bebauungsplan als private Griin-
flache festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dal der Bebauungsplan an die Ziele der
Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB angepalt ist.

Im Zuge der européischen Gesetzgebung soll der Flusslauf der ,Ise“ mit angrenzender
Flussaue und den Nebenbachen als FFH-Gebiet ausgewiesen werden (NUM, 2004), so
dass hier fiir das Vorhaben in diesem Bereich eine Erganzung der naturschutzfachli-
chen Planungsunterlagen notwendig geworden ist. Daher wird fir das Planvorhaben
eine FFH-Vertraglichkeitspriifung gemanl § 34 ¢ NNatG als Anlage der Vorpriifung der
Umweltvertraglichkeit gemaR § 3c Umweltvertraglichkeitsgesetz fiir die Erweiterung der
Hotelanlage ,Morada“ in Gifhorn durchgefiihrt. Die FFH-Vertraglichkeitspriifung ist der
Begriindung als Anlage Nr. 1 beigeftigt!

3.0 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zweck und Auswir-

kungen des Bebauungsplanes

Um die betriebliche Entwicklung des bestehenden Hotels mit dem dazugehérigen Res-
taurationsbetrieb auch langfristig absichern zu kénnen, ist die Erweiterung der Unter-
bringungsméglichkeiten und damit der Bettenzahl erforderlich.




In der Hauptsache wird der Bustourismus das besondere Merkmal des Hotelbetriebes
fur die Zukunft darstellen. Dabei wird nattrlich auch auf andere Gaste fur den Hotelbe-
reich und Tagesgaste fir das Restaurant abgestellt. Da das Restaurant mit seinen an-
grenzenden Funktionsbereichen hauptséchlich aber fir die Hotelgaste vorgesehen ist,
muR fir eine ausreichende Auslastung gesorgt werden. Um dieses Ziel erreichen zu
kénnen, mull das Angebot an Hotelzimmern entsprechend erweitert werden. Nur so ist
sicher gestellt, dall der gesamte Hotelbetrieb (Unterbringung der Gaste und Versor-
gung) fur die Zukunft auf eine wirtschaftliche Basis gestellt werden kann. Bei Erarbei-
tung des urspringlichen Planentwurfes war davon ausgegangen, dal der Gesamtbe-
trieb in Bauabschnitten realisiert wird. Nunmehr ist aus den o.a. Griinden der Zeitpunkt
gekommen, den 2. Abschnitt in dem erforderlichen Umfang zu errichten. Die Wirt-
schaftlichkeit des gesamten Vorhabens ist nur gegeben, wenn die seinerzeit als ausrei-
chend angesehene zulédssige Geschol¥flache von 5.000 m? um das nunmehr vorgese-
hene Maf} auf 8.500 m? erweitert werden kann.

Nach landesplanerischen Zielvorgaben ist die Stadt Gifhorn Mittelzentrum. Nach der
Definition des Landesraumordnungsprogramms haben Mittelzentren zentrale Einrich-
tungen und Angebote fiir den gehobenen Bedarf bereitzustellen. Bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes handelt es sich darum, den vorhandenen Restaurant- und Ho-
telbetrieb, der seit Jahrzehnten sehr gut besucht wird, planungsrechtlich in seinem Be-
stand zu sichern und dem Betriebsinhaber dartber hinaus die Méglichkeiten zu geben,
den Hotelbetrieb zu erweitern. Die Stadt Gifthorn héalt aus den vorgenannten Griinden
die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
fur erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB - Planungserfordernis). Dartiber hinaus wird durch
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erreicht, dass die bisher mangelhafte Anbin-
dung des Grundstiickes an die B 188 im Interesse der Sicherheit der Besucher und der
Verkehrsteilnehmer, die die Bundesstral’e nutzen, verbessert wird.

4.0 Planinhalt/Begriindung

4.1 Sondergebiet-Hotel (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der Darstellung des wirksamen Flachennut-
zungsplanes entwickelt und setzt ein ,SO-Gebiet* mit der Zweckbestimmung ,Hotel"
fest. Als Mal} der baulichen Nutzung fiir den Bereich ,SO-Hotel“ ist eine maximal zulas-
sige GeschoRflache von 8.500 m? festgesetzt. Dazu wird im Bebauungsplan die Rege-
lung getroffen, dass bei der Berechnung der Geschof¥flache auch die Gescholflache
zu bericksichtigen ist, die in anderen als den Vollgeschossen liegt sowie ihre Umfas-
sungswéande. Ferner sind dabei die dazugehérigen Treppenraume mit ihren Umfas-
sungswanden zu bericksichtigen. Begriindet wird das damit, dass durch diese planeri-
sche Regelung erreicht werden soll, dass die bauliche Nutzung auf dem Grundstiick
einen angemessenen Rahmen nicht Uiberschreitet. Dies wird auch dadurch unterstri-
chen, dass die Anzahl der Vollgeschosse mit maximal zwei festgesetzt wird. Abwei-
chend von der offenen Bauweise wird die Errichtung von Gebauden zugelassen, die
auch langer als 50,00 m sein dirfen. Dies wird dadurch begriindet, dass Geb&ude fir
die vorgesehene Erweiterung der bestehenden Hotelanlage aus betriebstechnischen
Grunden erfahrungsgemaf langer als 50,00 m sein missen.

4.2 Verkehrsflachen

Der Plangeltungsbereich liegt auerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze an der freien Stre-
cke der B 188. Die verkehrliche Anbindung des ,Sondergebietes” erfolgt tiber eine Zu-



und Abfahrt im unmittelbaren Anschiuf® an den Bereich, der hier durch eine Lichtsignal-
anlage (FuRgangerampel) die Uberquerung der Bundesstrale ermdglicht. AuBerhalb
dieser Zu- und Abfahrt ist an der Grenze zur 188 ein Zu- und Abfahrtsverbot festge-
setzt. Da die vorhandenen Fahrbahnmarkierungen auf der B 188 in diesem Bereich
geandert werden muften, wurde in Abstimmung mit dem StralRenbauamt Wolfenbdttel
die gesamte Trasse der B 188 in einer Lange von ca. 90 m (gemessen von der Ful3-
gangerampel) nach Westen und Osten mit in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes einbezogen. Dadurch war es nicht notwendig, fir die Anderung der Fahrbahnmar-
kierungen auf der B 188 ein Planfeststellungsverfahren auf der Grundlage des Bun-
desfernstral’engesetzes durchzufiihren.

Die Ausweisung 6ffentlicher Verkehrsflachen ist fiir das Plangebiet nicht erforderlich, da
die innere ErschlieBung privatrechtlich geregelt ist.

In einem Abstand von 20,00 m vom befestigten Fahrbahnrand der B 188 ist nachricht-
lich die Bauverbotszone im Bebauungsplan eingetragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BFStrG). Die
in § 9 Abs. 2 Nr. 1 BFStrG benannte ,Baubeschrankungszone” ist nicht in den Planent-
wurf einzutragen, da das Planaufstellungsverfahren in Abstimmung mit dem Stralen-
baulasttréger (Nieders. Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr) durchgefiihrt wird.

4.3 Stellplatze

Nach den Vorgaben der Nieders. Bauordnung (§ 47 NBauO) hat der Bauherr die fur die
Nutzung des Vorhabens notwendigen Einstellplatze im Rahmen der Baugenehmigung
nachzuweisen. Im vorliegenden Fall ist zu dieser Frage auch eine konkrete Aussage in
der Begriindung zu treffen. Nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichts scheitern
namlich Planungen, die in der Zulassung (also durch Baugenehmigung) auf Grund tat-
sachlicher Hindernisse (Einstellplatze kénnen nicht in ausreichender Anzahl nachge-
wiesen werden) nicht umsetzbar sind, bereits auf der Planungsebene.

Es handelt sich um die Realisierung eines Vorhabens, das insbesondere auch auf ent-
sprechende Besucher abzielt, die mit PKW’s oder Bussen von auflerhalb anreisen. Es
handelt sich somit nicht ausschlieBlich um einen Hotelbetrieb mit Restaurant von o6rtli-

cher Bedeutung.

Nach Angabe des Investors wird die notwendige Anzahl der Einstellplatze wie folgt er-
mittelt.

Vorhandene Zimmer
6 Betriebswohnungen (je 1 Bett)
6 Appartements = 12 Betten
(Ansatz nach § 47 Nr. 6.3 - 4 Betten = 1 Einstellpl.
68 Zimmer (64 DZ -4 EZ) = 132Betten: 4

6 Einstellplatze

H

3 Einstellplatze
33 Einstellplatze

Geplante Zimmer
80 Zimmer (70 DZ — 10 EZ) = 150 Betten : 4

38 Einstellplatze
80 Einstellplatze

Anzumerken ist im Zusammenhang mit der Anzahl der Zimmer bzw. der Betten, daf
bei den Gasten, die in Gruppen mit Bussen anreisen immer 6fter der Wunsch geaulRert
wird, dal} sie in Einzelzimmern untergebracht werden méchten. Diesen Wiinschen soll
insofern nachgekommen werden, daf} der bisherige Anteil von Einzelzimmern (64 : 4)
bei der Erweiterung entsprechend erhéht werden soll (70 : 10).



Fur die Hotelanlage ist bei der Ermittlung der GréRe fur die Speise- bzw. Restaurant-
raume pro Person eine Flache von 1,5 m? in Ansatz zu bringen.

In der Endstufe ist davon auszugehen, dal} eine maximale Personenzahl von ca. 294
anzusetzen ist (erforderliche Restaurantflache ca. 462 m?). Z. Zt. ist eine Restaurantfla-
che von 477 m? vorhanden. Die vorhandene Flache reicht aus, um eine Versorgung der
Hotelgéste zu gewahrleisten.

Auf dem Grundstiick sind z. Zt. ca. 125 Stellplatze, 5 Busparkplatze und 3 Behinder-
tenparkplatze vorhanden. Da diese vorhandenen Stellplatze in den letzten Jahren nie
voll belegt waren, ist davon auszugehen, dal® nach der geplanten Erweiterung die An-
zahl von 80 Stellplatzen ausreichen wird. Seit Jahren wird die hohe Belegung der Ho-
telanlage durch Busreisen erzielt. Die vorhandenen Buseinstellplatze bleiben ohne An-
satz bei der Ermittlung der notwendigen Einstellplatze, um einen gewissen Puffer fur
Spitzenzeiten zu erhalten.

Wenn nach § 47 Nr. 6.1 NBauO ein Anteil des Restaurants als von értlicher Bedeutung
eingestuft wird, ergibt dies einen Ansatz von ca. 22 notwendigen Einstellplatzen (ca.
300 Personen : 10 = 30 Einstellplatze; davon ca. 75 % ergibt ca. 22 Stellplatze).

Auf dem Grundstick werden 120 Stellplatze nachgewiesen. Dabei bleiben die zusatzli-
chen 5 Busstellplatze sowie die 3 Behindertenstellplatze auRer Ansatz. AulRerdem ist
festzustellen, dal Besucher aus der ndheren Umgebung das Restaurant und insbe-
sondere auch den Bootsverleih mit dem Fahrrad aufsuchen. Auf dem Grundstick ist
daher die Abstellméglichkeit fur ca. 40 Fahrrader vorgesehen.

Aus den oben naher dargelegten Grinden kann daher davon ausgegangen werden,
dal} auch bei sich Uberschneidender Nutzung des Restaurants (Hotelgaste und sonsti-
ge Besucher) ein Bedarf von 102 erforderlichen Einstellplatzen ausreichen wird. Dabei
sind die vorhandenen Parkplatze fur 5 Busse sowie die 3 Behindertenstellplatze nicht
mit einbezogen.

Die fur die beabsichtigte MalRnahme erforderlichen Einstellplatze werden auf dem be-
stehenden Baugrundstiick unter Beriicksichtigung der Erweiterung hergestellt werden.
In der Planzeichnung sind die dafiir notwendigen Flachen entsprechend der Vorgaben
aus der hochbaulichen Planung eingetragen.

5.0 Ver-und Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn.

Die Versorgung des Gebietes ist durch Einbindung in die vorhandenen o6ffentlichen
Versorgungseinrichtungen fur Trinkwasser, elektrische Energie und Erdgas sowie Tele-
kommunikation vorhanden.

Die hauslichen Abwasser werden Uber ein eigenes Pumpwerk und eine Druckleitung
uber die 6ffentlichen Kanalisationseinrichtungen der stadtischen Klaranlage zugefihrt
und dort gereinigt. Nach Ricksprache mit der ASG sind die vorhandenen Einrichtungen
auf dem Grundstiick ausreichend, um das durch die geplante Erweiterung des Hotel-
betriebes zusatzlich anfallende Abwasser ordnungsgemaf beseitigen zu kénnen. Sollte
die Abwassermenge sich grundlegend andern, sind die vorhandenen Einrichtungen in



Abstimmung mit der ASG ein die neue Situation anzupassen. Es besteht im Ubrigen
Anschluf3- und Benutzungszwang.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird auf den Baugrundsti-
cken zur Versickerung gebracht bzw. fir die Bewasserung der Gartenflachen genutzt
werden. Bei der Planung der hochbaulichen Anlagen ist der Nachweis zu erbringen,
daB eine Versickerung auf dem Baugrundstiick mdglich ist. Hierbei sind insbesondere
die Arbeitsblatter der ATV zu beachten. Im Stadtgebiet besteht kein Anschluf3- und Be-
nutzungszwang fur die Beseitigung des Oberflaichenwassers lber 6ffentliche Einrich-
tungen.

6.0 Brandschutz

Fur den vorbeugenden Brandschutz sind die Trinkwasserleitungen ausreichend zu di-
mensionieren. Dabei ist zu beachten, dal® ausreichend Hydranten angeordnet werden.
Sollte sich bei der Realisierung der Vorhaben herausstellen, daf Uber die Trinkwas-
serleitungen der vorbeugende Brandschutz nicht gewéhrleistet werden kann, so mis-
sen unabhéngige Léschwasserversorgungen z.B. in Form einer Zisterne geschaffen
werden. Vor Herstellung der brandschutztechnischen ErschlieBungseinrichtungen ist
der Gemeindebrandmeister sowie der Brandschutzprifer des Landkreises zu hdren
bzw. das Einvernehmen mit ihnen herzustellen.

7.0 Altlasten

Der Stadt Gifhorn sind keine Altlasten im Planungsgebiet bekannt.

8.0 Griinflachen/Waldflachen

8.1 Grinflachen

Innerhalb des Bereiches, der als ,Sondergebiet-Hotel“ vorgesehen ist, sind Griinflachen
nicht vorhanden. Die vorhandenen Baume auf dem Hotelgrundstick sind eingemessen
und gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 5).
Ebenso ist die vorhandene Hecke im Bereich des Restaurants an der Grenze zur B 188
hin zu erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 6). Der im nérdlichen Plangeltungsbe-
reich vorhandene Gehoélzbestand ist durch eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB gesichert (siehe textliche Festsetzung Nr. 7). Der unmittelbar dstlich an die Ise
angrenzende Bereich wird als ,Grunflache-privat” festgesetzt und somit auch unter Be-
ricksichtigung der z.Zt. vorhandenen Darlegungen im RROP, der zuklnftigen geéan-
derten Landschaftsschutzgebietsverordnung sowie der beabsichtigten Ausweisung des
Flusslaufes der ,Ise“ mit angrenzender Flussaue und den Nebenb&chen als FFH-
Gebiet (NUM, 2004), als solche gesichert und erhalten. Dariiber hinaus sind, bedingt
durch die derzeitige Nutzung, keine weiteren Grinflachen im Geltungsbereich anzu-
treffen.

Um den Bootsverleih ordnungsgemal fihren zu kénnen, ist der Bau einer Bootsanle-
gestelle am Ostufer der Ise erforderlich. Diese Anlegestelle soll auerhalb des FluR-
laufes der Ise im Bereich der hier festgesetzten ,Privaten Grinflache® realisiert werden.
AuRerdem sollen die Kunden, die sich im Auf3enbereich aufhalten (z. B. am Bootsver-



leih) auch durch eine AuRengastronomie bedient werden kénnen. Daher wird eine textl.
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, die regelt, dass innerhalb des mit
der Festsetzung ,Grunflache-privat‘ versehenen Bereiches die Errichtung eines Pavil-
lons und die Bootsanlegestelle ausnahmsweise zulassig sein soll (textliche Festsetzung

Nr. 10).

8.2 Waldflachen

Nordlich einer Linie, die zwischen den Nordgrenzen der Flurstiicke 10/10 und 10/7 ver-
lauft, ist ein Eichen-Mischwald anzutreffen. Diese Waldstruktur soll auf Dauer gesichert
werden. Daher wird fiir diesen Bereich eine Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB) festgesetzt. Norddstlich des Plangebietes grenzt aulRerhalb des Geltungsbe-
reiches ebenfalls ein Eichen-Mischwald an. Hier wird im Geltungsbereich zur Ausbil-
dung eines Waldrandes eine Baum-Strauchhecke als Ausgleichsma3nahme in einer
Breite von ca. 9 m festgesetzt.

9.0 Wasserrecht

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Wasserlauf der Ise, die ein Gewasser II.
Ordnung ist. Durch den Bebauungsplan wird in diesem Bereich keine Veranderung des
derzeitigen Zustandes der Ise vorbereitet. Das gesetzlich festgelegte Uberschwem-
mungsgebiet liegt stdlich der B 188 und bezieht sich auf den Verlauf der Aller. Nach
Kenntnis der UWB gibt es fur den Bereich der Ise im Gebiet der Stadt keine Probleme,
die einen besonderen Hochwasserschutz fir den Unterlauf der Ise erfordern.

10.0 Immissionsschutz

Fir den vorliegenden Bebauungsplan war die schalltechnische Situation beztiglich der
auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen der B 188 und der zum Objekt
gehérenden Parkpléatze zu untersuchen. Gegenuber der urspriinglichen Planung fir die
Hotelerweiterung haben sich beziglich der Anordnung der Stellplatze und Baukoérper
Anderungen ergeben. Geb&ude in der Nachbarschaft, die zuvor als schutzbedurftige
Immissionsorte betrachtet wurden, sind aufgekauft worden und gehéren jetzt zum ,Ja-
gerhof”. Das schalltechnische Gutachten muBite daher durch eine Uberarbeitung ent-
sprechend angepasst werden.

Hierzu wurden die Gerauschimmissionen auf der Basis der vorgelegten Planung ermit-
telt und in Form von farbigen Schallimmissionsplanen dargestellt. Anhang 2 zum Gut-
achten zeigt die Berechnungsergebnisse fir die Gerduschimmissionen des 6ffentlichen
Fahrverkehrs auf das Plangebiet, Anhang 4 zum Gutachten die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen am eigenen Objekt beim Betrieb des Parkplatzes zur Nachtzeit.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass in dem Bereich, in dem zur Nachtzeit 50 dB(A)
durch den Verkehr auf den 6ffentlichen Straen tberschritten wird (stdlich der roten
Isofone, siehe Anhang 2 zum Gutachten, Seite 2), passiver Larmschutz vorgesehen
werden muss. Hierbei weisen normale Fenster, die aus Warmeschutzgriinden einge-
baut werden, im geschlossenen Zustand eine ausreichende Dammung auf. Es sind
jedoch schallgedammte Luftungseinrichtungen einzubauen.



Innerhalb der in Anhang 4 gelb und braun dargestellten Bereiche wird zur Nachtzeit ein
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) Uberschritten. Wird der zuvor genannte passive
Schallschutz auch in diesen Bereichen realisiert, werden die Innenradume hinreichend
vor Larm geschutzt.

Es ist festzustellen, dal keine Larmschutzmalnahmen notwendig sind, wenn der
schalltechnische Orientierungswert nach der DIN 18 005 unterschritten wird. Wird der
Orientierungswert Gberschritten aber der Immissionsgrenzwert unterschritten, kann die
Stadt im Rahmen der nur ihr zustehenden Abwagung anderen als den schalltechni-
schen Belangen der Vorrang geben.

Das Ergebnis des Gutachtens stellt sich wie folgt dar:
10.1 Gerauschimmissionen fiir den Kfz-Verkehr auf 6ffentlichen Stralen:

Die zuvor angesetzten Gerduschimmissionen der B 188 wurden um 10 % erhdht, um
die Verkehrsentwicklung in den nachsten Jahren mit zu erfassen.

Die hierfir fur die Tages- und Nachtzeit ermittelten Immissionsschallpegel sind im An-
hang 1 zum Gutachten, Blatt 1 und 2 grafisch dargestellt.

Diese grafische Darstellungen zeigen beim Vergleich mit den zugrundezulegenden
schalltechnischen Orientierungswerten von tagsiiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)
bzw. den entsprechenden Immissionsgrenzwerten von tagsiiber 64 dB(A) und nachts
54 dB(A):

- Zur Tageszeit wird der schalltechnische Orientierungswert von Tagsuber 60
dB(A) an den neugeplanten Baukdrpern nur geringfiigig an einer Gebaudefront
Uberschritten, ansonsten eingehalten. Der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A)
wird an den neugeplanten Baukérpern unterschritten.

- Zur Nachtzeit wird der schalltechnische Orientierungswert von nachts 50 dB(A)
an den neu geplanten Baukérpern zum Teil Uberschritten. Der Immissionsgrenz-
wert von 54 dB(A) wird an den neu geplanten Baukérpern unterschritten.

Die vorstehenden Ausfuhrungen zeigen, dal® das Grundstliick aus schalltechnischer
Sicht in Bezug auf den StralRenverkehrslarm als problematisch anzusehen ist.

Sollte jedoch die Stadt Gifhorn im Rahmen der nur ihr zustehenden Abwé&gung anderen
als den schalltechnischen Belangen den Vorrang geben, sind die BaumaRnahmen rea-
lisierbar, soweit der Immissionsgrenzwert von nachts 54 dB(A) unterschritten wird.

Es ist jedoch erforderlich, dal® zumindest in dem Bereich, in dem der schalltechnische
Orientierungswert nachts von 50 dB(A) Uberschritten wird, passiver Larmschutz vorge-
sehen wird.

ErfahrungsgemaR sind in diesem Bereich (Larmpegelbereich Ill nach der Norm DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Anforderungen und Nachweise, Ausgabe November
1989) Fenster, die aus Warmeschutzgriinden eingebaut werden, im geschlossenen
Zustand ausreichend, um die Innenrdume hinreichend vor Verkehrslarm zu schitzen.
Es sollten allerdings Liftungselemente vorgesehen werden, um eine Liftung auch bei
geschlossenen Fenstern sicherzustellen.



10.2 Gerduschimmissionen der Parkplatze

Analog zu den friiheren Untersuchungen werden die Parkplatze als Flachenschallquel-
len in einem schalltechnischen Modell beriicksichtigt. Zur Bestimmung der Beurtei-
lungspegel fir die auftretenden Schallimmissionen wird im folgenden das ,Uberschlagi-
ge Berechnungsverfahren® der Parkplatzlarmstudie, 4. Auflage, des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umweltschutz zugrunde gelegt. Da die auf die Beurteilungszeitrdume be-
zogenen Emissionen zur Nachtzeit nahezu in gleicher Héhe wie zur Tageszeit vorlie-
gen, ist die Untersuchung auf den Nachtzeitraum beschrankt, da die Orientierungswerte
bzw. Immissionsrichtwerte in diesem Zeitraum um 15 dB niedriger ausfallen. Die ermit-
telten Emissionsdaten sind im Anhang 3 dargestellit.

Die Ergebnisse unserer Berechnungen sind im Anhang 4 zum Gutachten in Form eines
farbigen Schallimmissionsplanes beigefligt. Am eigenen Baukérper werden Beurtei-
lungspegel von nachts L,y < 51 dB(A) erreicht. Der Orientierungs- bzw. Immissions-
richtwert von nachts 45 dB(A) wird somit Gberschritten.

Wird der oben genannte passive Schallschutz realisiert, werden die Innenraume hinrei-
chend gegen Larm geschiitzt.

Nach Prifung der Sach- und Rechtslage ist festzustellen, dass es unter Beriicksichti-
gung der Ergebnisse aus dem schalltechnischen Gutachten méglich ist, durch passiven
Larmschutz flr das Baugebiet die Voraussetzungen der nach § 1 Abs. 5 BauGB i.V.m.
§ 50 BImSchG herzuleitenden Zumutbarkeit aus der Larmbelastung schaffen zu kon-
nen.

Als Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens bleibt festzustellen, da fir bestimmte
Bereiche der neu geplanten Hotelgeb&dude passiver Larmschutz im Bereich der Fenster
erforderlich wird. Dieser passive Larmschutz ist kostenmaRig vom Bauherrn und damit
dem Investor fur die Hotelerweiterung zu tragen.

Die aus dem schalltechnischen Gutachten zu entnehmenden Empfehlungen werden
durch eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen (siehe
textliche Festsetzung Nr.11).

11.0 Umwelt, Natur und Landschaft

11.1 Studie zur Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit gem.
§ 3c Umweltvertéaglichkeitsgesetz (UVPG)

(Siehe Anlage Nr. 2 zur Begriindung)

Als Ergebnis der ,Studie zur Vorprifung der Umweltvertraglichkeit” ist festzustellen, daf
es keiner Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf.

11.2 Landschaftsplanerische Studie zum Bauleitplanverfahren

Lage

Die zu betrachtende Flache liegt im Nordosten der Stadt Gifhorn an der B 188 in Rich-
tung Wolfsburg. Die Stralenfuhrung bildet zugleich rein optisch die sidliche Grenze
des Plangebietes.
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Aus landschaftsplanerischer Sicht wird dieses Gebiet der Landschaftseinheit ,Aller-
Oker-Tal" und hier dem Naturraum ,Ise-Tallandschaft” zugeordnet.

Die Plangebietsflache hat eine GréRe von ca. 3,55 ha.

Die Hotelanlage liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Ostheide”. Nérdlich und éstlich an
die Flache schlieBen Waldflachen an, westlich begrenzt die ,Ise” das Plangebiet.

Notwendige Vorplanungen

Entsprechend den Bestimmungen des § 3c (1) des UVP-Gesetzes war durch eine Vor-
priifung zu klaren, ob das Vorhaben einer UVP-Pflicht unterliegt.

Die Studie zur Vorpriifung der Umweltvertréglichkeit gemaR § 3c Umweltvertréglichkeitsgesetz
ist als Anlage Nr. 2 der Begriindung zum B-Plan beigefiigt.

Diese Studie ergab, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung fir das Vorhaben nicht
erforderlich ist. Gemal Baugesetzbuch §1a, Abs. 2, Nr. 2 ist die Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz zu bearbeiten. Diese wird nachfolgend dargestellt.

Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum umfasst im wesentlichen die direkt betroffenen Flachen (Plan-
gebiet Teil A und Teil B), da die Beeintrachtigungen durch eine Bautatigkeit im Vorfeld
als erheblich, jedoch flachig geringfiigig eingestuft werden.

Bestandeserfassung und -bewertung

Die Bestandesbeschreibung stellt den Ist-Zustand der Schutzglter des Naturhaushal-
tes (Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten- und Lebensgemeinschaften, Landschafts-
bild/landschaftsbezogene Erholung) vor dem Eingriff dar.

Die Erfassung der Biotoptypen (Arten- und Lebensgemeinschaften) erfolgt nach den
Vorgaben des Niedersachsischen Landesamtes fir Okologie (NLO), hier nach dem
Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen von Drachenfels, 1994.

Fur die Bewertung der Biotoptypen gilt eine 3-stufige Werteskala
(Bewertungskriterium: Natirlichkeitsgrad).

Wertstufe 1 = von besonderer Bedeutung,
Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung,
Wertstufe 3 = von geringer Bedeutung.

Die Biotopfunktion wird nach den Kriterien:
e Standortverhéitnisse,

¢ Nutzungsart,

¢ Regenerationszeit

eingeschatzt.

Biotop
Flora
Kartiert wurde Mitte November 2003 durch einmaligen Flachenbegang.

Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ)

Rings um das, im norddstlichen Teil der Plangebietsflache gelegene Grundstiick, wurde
ein Ziergarten angelegt. Hier sind Zierrasen und verschiedene Nadelgehdlze vorherr-
schend.

Bewertung
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Neuzeitliche Ziergérten bieten kaum Lebens- und Nahrungsbiotope fiir die einheimi-
sche Fauna, da die Rasenflachen zumeist intensiv gepflegt werden und die Nadelbau-
me nur bedingt Nistméglichkeit flir einheimische Vdgel bieten.

Wertstufe: 3 (von geringer Bedeutung)

Eichen-Mischwald armer, feuchter Sandbéden (WQF)

Im nérdlichen und siidwestlich Teil der Plangebietsflache sowie westlich angrenzend
stockt ein Mischwald aus Stiel-Eiche, Gemeiner Kiefer und Gemeiner Birke, der dem
Biotoptyp Eichen-Mischwald armer, feuchter Sandbéden zugeordnet werden kann.
Bewertung

Bodensaure Eichen-Mischwélder armer, feuchter Sande gehéren im Landkreis Gifhorn
zu den gefahrdeten Okosystemtypen (LRP des LK Gifhorn).

Wertstufe: 1 (von besonderer Bedeutung)

Parkplatz (OVP)

Die nicht durch Gebaude bebauten Bereiche wurden als Parkplatze fir PKW’s und
Busse genutzt. Diese Flachen sind teilweise voll bzw. durch Rasengittersteine versie-
gelt.

Wertstufe: 3 (von geringer Bedeutung)

Einzelbdume/Baumgruppen

Markant sind die alten Baume auf der Plangebietsflache; insbesondere im Bereich der
.Ise“. Hier sind v.a.D. Stiel-Eichen, Gemeine Birken und Schwarz-Erlen anzutreffen, die
Rudimente eines ehemals flaichendeckenden Waldbestandes sind.

Entlang der B 188 stehen alte Kastanienbaume.

Bewertung

Die Einzelbdume bzw. Baumgruppen bilden die natirliche Bestockung und sind auf-
grund ihres Alters von hoher Bedeutung fiir die Fauna.

Wertstufe: 1 (von besonderer Bedeutung)

Strauch-Baumhecke (HFM)

Im Zuge der 1. Erweiterung der Hotelanlage wurde im stidéstlichen Bereich des Plan-
gebietes eine Strauch-Baumhecke aus Winter-Linde, Hagebutte und Ginster angelegt.
Bewertung

Hecken entfalten erst nach einigen Jahren entsprechenden Dichtschlu und kénnen
dann eine hohe Bedeutung fir die Arten- und Lebensgemeinschaften haben. Diese
Heckenpflanzung bedarf derzeit einer Pflege.

Wertstufe: 2-3 (von mittlerer bis geringer Bedeutung)

Westlich an das Plangebiet angrenzend verlauft der Flusslauf der ,Ise” [FZM (mé&Rig
ausgebauter FluR)], woran sich Bereiche mit hohem Grundwasserstand anschlieffen
[GN (seggen-, binsen- oder hochstaudenreiche Nasswiese)].

Die Biotoptypen (Arten- und Lebensgemeinschaften) sind in Karte 1 der Anlage 3 dar-
gestellt.

Geologie und Boden

Das Material der Bodenbildung ist pleistozéanen Ursprungs und stammt aus fluviatilen
Ablagerungen. Geologisch sind das im Plangebiet Sande, woraus sich als Bodentyp ein
Gley-Podsol entwickelt hat.

Der Bereich schwankenden Grundwassers ist bei einer Tiefe von ca. 50 cm zu erwar-
ten.
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Das Schadstoffbindungsvermégen liegt im unteren Bereich; aufgrund der Bestockung
und der momentanen Nutzung (Verdichtung der Sandb&den) besteht keine Erosions-
gefahr.
Im Bereich der Plangebietsflache sind die als Stellplatze genutzten Bereiche stark be-
ansprucht.
Westlich der ,Ise“ wechselt der Bodentyp zu einem Gley aus lehmigen Sand.
Bewertung
Die Plangebietsflache stelit den westlichen Auslaufer eines Bodentyps bis an die ,Ise”
und ihre Uberflutungsbereiche dar. Obwonhl die bereits langerfristig als Stellplatze ge-
nutzten Bereiche durch Druck und Verdichtung beansprucht sind, kénnen sie die Funk-
tionen eines natirlichen Bodengefiiges noch hinreichend erfullen.
Wertstufe: 2 (von allgemeiner Bedeutung) -> unbebaute Flachen

1 (von besonderer Bedeutung) -> Waldflachen

Wasserhaushalt

Grundwasser

Die Grundwasserverhéltnisse ergeben sich aus dem Relief und dem Bodentyp. Die
Plangebietsflache befindet sich auf einer leichten Anhdhe. Das Gelénde liegt westlich
der ,Ise“ auf einer Breite von ca. 10 m Uber die gesamte Lange des Plangeltungsberei-
ches ca. 0,5 m tiefer, so dass eine flachige Uberflutung bei Hochwasserstand der ,|se*
vorrangig auf diese Talauenflachen erfolgt (Auswertung aus digitaler Bodenkarte Niedersachsen,
1997).

Das Grundwasser steht mit wechselnden Sténden in einer Tiefe von 50 bis 60 cm
(Hochstand) unter Flur.

Die Grundwasserneubildungsrate kann mit >= 100 mm/Jahr angenommen werden und
liegt fur die Verhéltnisse im Landkreis Gifhorn im mittleren Bereich.

Aufgrund der vorhandenen Deckschichten und des gegebenen, bodenbildenden Aus-
gangsmaterials ist das Gefahrdungspotential gegeniiber Schadstoffen als hoch einzu-
stufen (LRP LK Gifhorn).

Bewertung

Die Grundwassersituation kann, bedingt durch die bestehende Nutzung, die mittlere
Grundwasserneubildungsrate und die Bodenverhéltnisse als gering beeintrachtigt an-
gesehen werden. Das Plangebiet gehért zum Bereich der Schutzzone Il B eines Was-
serschutzgebietes.

Wertstufe: 2 (von allgemeiner Bedeutung)

Klima

Die Jahresniederschlagssumme liegt bei ca. 650 mm. Die mittlere Jahresdurch-
schnittstemperatur ist mit 8,5 °C anzunehmen. Die Hauptwindrichtung ist West->Ost.
Bedingt durch die Nahe zu Waldflachen und Niederungsbereichen ist mit mikroklimati-
schen Schwankungen zu rechnen. Die Waldflache dienen als Frischluftproduzenten;
Niederungsbereiche mit verstarkter Nebelbildung bedingen feuchte Luftmassen.
Bewertung

Trotz der Néhe zu einer stark befahrenen Stralle kann der Bereich der Plangebietsfla-
che als klimatisch wenig beeintrachtigter Raum eingeschéatzt werden.

Wertstufe: 2 (von Bedeutung)

Landschaftsbild/landschaftsbezogene Erholung

Trotz der eingeschobenen Bebauung in einen ansonsten zur StraRe hin geschlossenen
Waldkomplex ist durch den Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen, die sowohl
auf dem Gelande als auch entlang der ,Ise“ stehen, ein hoher Erlebniswert der Flache
gegeben. Weiter nach Norden ist eine landschaftsbezogene Erholung durch den Wan-
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derweg entlang des Flusslaufes der ,Ise” mdglich, auf der auch gepaddelt werden
kann.

Bewertung
Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn (1994) wird der Erlebniswert mit ,hoch“ angege-

ben.
Wertstufe: 1 (von besonderer Bedeutung)

Naturschutzrechtlicher Schutzstatus

Schutzgebiete nach den §§ 24 und 27 sowie besonders geschlitzte Biotope nach

§ 28 a und § 28 b des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes (NNatSchG) sind im
Plangebiet nicht ausgewiesen. Das Plangebiet liegt in einem Schutzgebiet geman

§ 26 NNatSchG (Landschaftsschutzgebiet ,Ostheide”).

Im Zuge der européischen Gesetzgebung soll der Flusslauf der ,Ise“ mit angrenzender
Flussaue und den Nebenbachen als FFH-Gebiet ausgewiesen werden (NUM, 2004), so
dass im Planverfahren eine Ergéanzung der naturschutzfachlichen Planungsunterlagen
notwendig ist.

Notwendige, zusitzliche Fachplanungen
Gemal § 34 c (1) NNatG ist ein Projekt vor seiner Zulassung oder Durchfiihrung auf
seine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes zu Uberpriifen (Inhalt der
FFH-Vertraglichkeitsprifung) (NNatG, 2004).

Die Studie ergab, dass einerseits der Bootsbetrieb bereits 1996 genehmigt wurde und
somit dem Bestandsschutz unterliegt und andererseits bei entsprechender Einhaltung
eines Schutzstreifens entlang der ,Ise” keine erheblichen Auswirkungen auf die Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes zu erwarten sind.

Die Studie zur FFH-Vertraglichkeitspriifung gema3 § 34 ¢ NNatG ist als Anlage Nr. 1
der Begriindung zum B-Plan beigefiigt

11.3 Konfliktanalyse
Schutzgutbezogene Beeintrachtigung durch das Vorhaben

Durch die Erweiterung/den Umbau der Hotelanlage sind folgende bau- und anlagebe-
dingte, erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten:

Boden

anlagebedingt

e Veranderung der natlirlichen Bodenstruktur und des —gefliges durch Bodenauftrag
und —abtrag,

e Bodenversiegelung,

e Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

Wasserhaushalt

baubedingt

e Abschwemmen und falsche Entsorgung von Schadstoffen, dadurch ev. Schadstoff-
eintrag in den Boden/das Grundwasser

anlagebedingt

¢ erhOhter und beschleunigter Oberflachenwasserabfluss und —verdunstung von Nie-
derschlagswasser in den versiegelten Bereichen, dadurch Verringerung der Grund-
wasserneubildung,
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e mdglicher erhéhter Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch Nutzung von
Bdden mit hohem Grundwasserstand

Klima

baubedingt

e erhdhter Abgasausstofl durch zuséatzlichen Fahrzeugverkehr wahrend der Bauzeit
anlagebedingt

e erhohter Fahrzeugverkehr

Biotop

anlagebedingt

o Beseitigen von Einzelbdumen und Waldrandflachen

e Erhthen des Siedlungsdruckes auf gefahrdete Okosysteme und angrenzend ge-
schitzte Bereiche

Landschaftsbild
anlagebedingt
o Bebauen von Freiflachen im optischen Au3enbereich

11.4 Konfliktminderung

Eine Konfliktminderung der zu erwartenden bau- und anlagebedingten Beeintrachti-
gungen ist nur begrenzt maéglich.

Anzustreben ist:

» Erhalt der Baume auf der Plangebietsflache und insbesondere entlang der ,Ise”
» Erhalt der angrenzenden Waldflachen

> Freihalten des vorhandenen Griinstreifen zur ,lse”

» Vermeidung des Eintrages von Schadstoffen in das Grundwasser

» Abriss von nicht benétigten Gebauden

11.5 Unvermeidbare Beeintrachtigungen und Konflikte

Biotop

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung kommt es zur Beseitigung von ca. 720 gm
Waldflache im nérdlichen Teil der Hotelanlage. Fiir BaumalRnahmen werden 2 Stiel-
Eichen gefallt.

Boden
Aufgrund der stadtebaulichen Planung wird zur bereits bestehenden Bebauung eine

Flache von zusatzlich 750 gm versiegelt.
Dadurch gehen auf diesen Flachenanteilen die vorhandene Bodenfunktion vollstandig

und langfristig verioren.

Wasserhaushalt
Auf ca. 750 gm wird die Grundwasserneubildungsrate verringert und die Verdunstung
sowie der Oberflachenwasserabflu erhéht.

Gesamtbeurteilung des Eingriffs
Durch die Bauleitplanung werden erhebliche Beeintrachtigungen in die Boden- und Bi-
otopfunktion sowie die wasserwirtschaftliche Funktion vorbereitet.
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Durch die Begrenzung der Bautatigkeit sind die dauerhaft wirkenden Beeintrachtigun-
gen auf die genannten Schutzgiter allerdings gering und durch Mal3nahmen der Ver-
meidung bzw. landschaftspflegerische MalRnahmen ausgleichbar.

11.6 Landschaftspflegerische MaBnahmen
Vermeidungs-, Schutz- und MinimierungsmafRnahmen
Nachfolgend sollten alle MalRnahmen genannt werden, die dazu beitragen kénnen den

Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Die Baume auf der Plangebietsflache sind zu erhalten.
Das betrifft insbesondere:

¢ MalnahmeV 1 - Erhalt der Gemeinen Birke,

¢ Malnahme V 2 - Erhalt der Gemeinen Birke,

¢ Mallnahme V 3 - Erhalt der Baumgruppe aus 2 Gemeinen Birken,
2 Stiel-Eichen und 3 Schwarz-Erlen,

¢ Malnahme V 4 - Erhalt der Baumgruppe aus 10 Stiel-Eichen,

¢ Mallnahme V 5 - Erhalt der Gemeinen Birke und des Berg-Ahorns,

¢ Mallnahme V 6 - Erhalt der Baumgruppe aus 6 Kastanien und
2 Winter-Linden,

¢ Mallnahme V 7 - Erhalt der Kastanie,

¢ Mallnahme V 8 - Erhalt der 2 Stiel-Eichen,

¢ MalRnahmeV 9 - Erhalt der 2 Stiel-Eichen,

¢ Mallnahme V 10 - Erhalt des Eichen-Mischwaldes,

¢ Malknahme V 11 - Erhalt der unversiegelten Flache entlang der ,Ise”,

¢ Malnahme V 12 - Erhalt des Flusslaufes der ,Ise”.

Eine mdgliche Bebauung sollte so eingefligt werden, dass keine nachhaltige Stérung
des Landschaftsbildes entsteht (Vorgeben eines baulichen Raumes und Lage der Ge-
baude).

11.7 Ausgleich

Zum Ausgleich werden nachfolgend MalRnahmen benannt, die im Plangebiet umzuset-
zen sind.

1. Boden, Wasserhaushait

MaBnahmen im Teilbereich A

Das Gebaude im Nordosten des Plangebietes soll abgerissen werden. Die Flache ist zu
;antsiegeln (MaBnahme A 1), so dass eine ungehinderte Grundwasserneubildung még-
ich ist.

2. Biotopfunktion

MaBnahmen im Teilbereich A

Als Ausgleich fiir eine Bautéatigkeit im Norden des Grundstiickes soll entlang der Wald-
kante im Osten ein Waldrand neu gestaltet werden. Hierfirr ist auf einer Breite von 9 m
eine Baum-Strauchhecke nach dem Pflanzschema A anzulegen bzw. im sldlichen
Bereich (parallel zur B 188) auf einem 5 m breiten Pflanzstreifen fortzusetzen (MaR-
nahme A 2).
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Ebenfalls in diesem Bereich ist eine Baumgruppe aus 2 Gemeinen Birken anzupflanzen
(2*v Hochstamm mit Ballen) (MaBnahme A 3).

Die MalBnahmen sind mit FlachengréfRe in Tabelle 1 aufgelistet und in Karte 2 darge-
stellt.

MaRnahmen im Teilbereich B

Der Plangebietsflache zugeordnet ist eine Teilflache B, die in der Gemarkung Gifhorn,
Flur 17, auf den Flurstlicken 5/1 und 5/2 liegt.

Sie hat eine Grée von ca. 1,30 ha.

Die Flache wird derzeit zu ca. 2/3 als Grinlandflache bewirtschaftet und zu ca. 1/3 sto-
cken auf ihr Gemeine Fichten und Sitka-Fichten im Stangenholzalter bis zu angehen-
dem Baumholz.

Als Bodensubstrat liegen lehmige Sande bis Sand aus fluviatilen Ablagerungen an, die
als Bodentyp einen Gley ausgebildet haben. Die Fichten bilden hier eine standortfrem-
de Bestockung.

Nach den Vorgaben des Landschaftsplanes der Stadt Gifhorn sind die Nadelholzbe-
stédnde in naturnahe Auewélder umzuwandeln.

Dafiur sind hier die Sitka-Fichten und Gemeine Fichten zu beseitigen und Schwarz-
Erlen anzupflanzen (MaBnahme E 1,'siche Karte 2/1).

Einzelheiten hierzu sind dem Arbeits- und Kostenplan fiir externe Ausgleichsmaf3nah-
men (Anlage Nr. 4 zur Begriindung) zu entnehmen.
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11.8 Eingriffsbilanzierung
Flachenbilanzierung und Gegeniberstellung Eingriff und Ausgleich
(Eingriffsbilanzierung in Anlehnung an BREUER)

Eichen

(Wertstufe 1)

2

@hutzgut Auspragung, voraussichtliche Vorkehrungen der | Ausgleichs-/
| GroRe, Wert der | nachhaltige  Beein-| Vermeidung von Be-|Ersatzmafnahmen
‘ | betroffenen trichtigung eintréchtigungen
, Fldche
Boden 750 m? physikalisch | mdgliche Bodenversiege- Entsiegelung von
verdnderter Boden lung auf ca. 750 m? ca. 380 m? Flache
(Wertstufe 2) vorher: Wertstufe 2 (Mafnahme A 1)
nachher: Wertstufe 3
_ erhebliche Beeintréchtigung
Biotope/ Uberplanen von ca. | Beseitigung von Vegetation | Erhalt der Bau- Anlegen einer Strauch-
Arten- und 720 m? Waldflache me/Baumgruppen und der | Baumhecke als Waldrand
vorher:  Wertstufe 1 Waldflache (siehe Text) auf ca. 1.000 m?
Let?enSge' (Wertstufe 1) nachher: Wertstufe 3 Anpflanzen von einer
meinschaf- (MaBnahmen V 1 bis V 10) | Baumgruppe aus 2 Gemei-
ten Fallen von 2 Stiel- erhebliche Beeintrachtigung nen Birken

(MaBnahmen A 2 und A 3)

|Luft/KIima

geringfiigige Veran-
derung der kleinkli-
matischen Bedin-
gungen

(Wertstufe 2)

Beeintrachtigung durch
erhéhten SchadstoffausstoR
(vornehmiich wahrend der
Bauzeit)

vorher: Wertstufe 2
nachher: Wertstufe 2

keine erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachti-
gungen zu erwarten

trachtigungen

Erhalt des Flusslaufes der
«Ise* und des unbebauten
Streifens auf der Plange-
bietsfliche

(MaBnahme V11 und V 12)

Wasser- veranderte Grund- Verringerung der Grund- Versickerung des Nieder- Entsiegelung von
haushalt wassersituation auf | wasserneubil-dung durch schlagswassers vor Ort ca. 380 m? Flache
zuséatzlich insgesamt | erhéhten Oberflachenwas-
750 m? ser-abfluf (MaRnahme A 1)
{Wertstufe 2) vorher: Wertstufe 2
nachher: Wertstufe 3
erhebliche Beeintrachtigun-
gen zu erwarten
Land- zusétzliche Bebau- | kleinflachige Verdnderung | Vorgeben eines baulichen
schafts- ung eines optischen | des Landschaftsbildes Rahmens (Art, GroRe, Aus-
bild/ Aullenbereiches durch Vergr6Rerung des sehen)
Gebaudekomplexes Erhalt der Bau-
land- (Wertstufe 1) me/Baumgruppen und der
schafts- vorher: Wertstufe 1 Waldflache (siehe Text)
nachher: Wertstufe 1
E?ﬁgﬁ;ne (MaBnahmen V 1 bis V 10)
g keine erhebliche Beein-
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12. Flachenbilanz

GréRe des Plangebietes ca. 32.300 m?
Sondergebietsflache ca. 13.600 m?
Verkehrsflache (B 188) ca. 4.000 m?
Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ca. 10.700 m?
Grinflache-privat ca. 2.800 m?
Flache fur Pflanzgebote ca. 1.200 m?

Flache fiir Ausgleich nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(Teilbereich ,B“) ca. 13.000 m?

13.0 Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift (OBV)

13.1 Anforderungen an die Gestaltung

Nach den gesetzlichen Vorgaben (NBauO) kann die Gemeinde fiir die Gestaltung bau-
licher Anlagen fur bestimmte Bereiche ihres Gemeindegebietes einen Rahmen setzen.
Von dieser Méglichkeit wird Gebrauch gemacht.

13.2 Ortlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf den Teilbereich ,A“ des Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Jagerhof”. Er ist aus der Planzeichnung eindeutig ersichtlich.

13.3 Einfriedungen

Die Regelungen fur die Errichtung von Einfriedungen begriindet sich damit, daB bei
einer Vielzahl unterschiedlicher Materialien der Einfriedungen auf dem Hotelgrundstiick
negative Auswirkungen auf den Gesamteindruck des Baugebietes zu erwarten sind.
AuRerdem soll durch die vorgeschriebene Art der Einfriedung die freie Sicht vom und
auf das Grundstick gewahrleistet sein. Durch die vorgesehene Hecke wird dariber
hinaus ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft hergestellt.

13.4 Ordnungswidrigkeiten

Der Hinweis auf die Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische Bauord-
nung begrindet.
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14.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebau-

ungsplan die Grundlage bildet

14.1 Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts

Das Baugebiet wird durch einen privaten Investor realisiert. Dariber ist ein stadtebauli-
chen Vertrag abgeschlossen worden. Wenn aufgrund privater Verhandlungen keine
befriedigenden Ergebnisse zur Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden
kénnen, stellt der Bebauungsplan die Grundlage fiir die notwendigen bodenordnenden
MafRnahmen im Sinne des Baugesetzbuches dar.

14.2 Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts

durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

14.3 Herstellen 6ffentlicher Stralen und Wege

Fur den in Rede stehenden Plangeltungsbereich ist die Ausweisung neuer tffentlicher

Verkehrsflachen nicht erforderlich.

15. Ordnungswidrigkeiten

Es werden Festsetzungen getroffen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB. Bei Zuwider-
handlungen gegen diese getroffenen Festsetzungen kommen die Regelungen des §
213 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 BauGB zum Tragen.

16. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die ErschlieBungs- und
AusgleichsmaRnahmen vorrangig durchzufiihren. Sie werden auf der Grundlage eines
ErschlieBungsvertrages durch den Investor hergestelit.

17. Finanzierung der vorgesehen MaRhahmen

Durch AbschluB des ErschlieBungsvertrages ist sichergestellt, daR der Stadt Gifhorn
keine Kosten fiir die Herstellung der ErschlieRungseinrichtungen entstehen werden.
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18. Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit dem dazugehorigen Bebauungsplan gemanR § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 14. April 2004 bis 28. April 2004 offentlich
ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Bertcksichtigung der zum Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 13.06.2005 durch den Rat der
Stadt Gifhorn beschlossen.

Gifhorn, 28.06.2005

SR
Birth
Burgermeister
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1. Vorbemerkungen

Das vorliegende Verfahren beinhaltet die Erweiterung der Hotelanlage ,Mora-
da/Jagerhof*, die im Nordosten der Stadt Gifhorn liegt und planerisch zum Auflenbe-
reich gehort. '

Der Bauherr méchte den Gebaudekomplex vergréRern und die Gesamtanlage attrakti-
ver gestalten (Stadtplanungsbiro Goltz, 2004); letzteres u.a. durch die Errichtung eines Pa-
villons fur die AuRengastronomie im raumordnerisch als Vorranggebiet fiir Natur und
Landschaft festgelegten Schutzstreifen des Flusslaufes ,Ise“ (RROP, 1995).

Der bestehende Paddel- und Bootsbetrieb in der ,Ise* wurde von der Stadt Gifhorn
1996 genehmigt.

Im Zuge der europdischen Gesetzgebung soll der Flusslauf der ,Ise" mit angrenzender
Flussaue und den Nebenbéchen als FFH-Gebiet ausgewiesen werden (NUM, 2004), so
dass hier fir das Vorhaben in diesem Bereich eine Ergdnzung der naturschutzfachli-
chen Planungsunterlagen notwendig geworden ist.

2. Rechtliche Grundlagen

Aufgrund der Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europaischen Gemeinschaft vom 21.
Mai 1992 Uber die Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tie-
re und Pflanzen (FFH-RL) wurde die Bundesregierung verpflichtet, entsprechende Fla-
chen und Gebiete (nachfolgend als FFH-Gebiete bezeichnet) fiir die Bildung eines eu-
ropaweiten, koharenten (funktional zusammenhangenden) 6kologischen Netzes aus-
zuwahlen (NUM, 2004).

Vorrangig sind dabei Walder, Flisse und Béache zu nennen, die von Natur aus zusam-
menhangende Biotopkomplexe bilden bzw. durch ihren linienhaften Verlauf diese mit-
einander verbinden.

Die ,Ise” und ihre Nebenfliisse sollen nach den Vorschlagen der Landesregierung Nie-
dersachsen ein solches FFH-Gebiet werden, was derzeit geprift und diskutiert wird und
bis September 2004 auf Landesebene mit der endguitigen Meldung (hier: im Nachmel-
deverfahren) an die Bundesregierung abgeschlossen werden soll.

(Inzwischen wurde dieses Gebiet der Bundesregierung als gewolltes FFH-Gebiet des Landes
Niedersachsen angezeigt und wird im Januar 2005 an die Européische Union offiziell nachge-
meldet (NUM, Oktober 2004)).

Unabhéngig davon ist in dieser Ubergangsfrist nach einem Grundsatzurteil des Bun-
desverwaltungsgerichts im Rahmen der Planung zur A 20 festgelegt worden, daB, ,so-
lange Deutschland seine FFH-Gebietskulisse noch nicht abschlieBend der Européi-
schen Union gemeldet hat, die Prifpflicht gemal § 34 ¢ NNatG auch fiir die Gebiete
gilt, die den Auswahlkriterien der FFH-Richtlinie entsprechen und zwar unabhangig da-
von, ob sie gemeldet werden sollen oder nicht* (NUM, 2004).

GemaR § 34 ¢ (1) NNatG ist ein Projekt vor seiner Zulassung oder Durchfiihrung auf
seine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes zu Uberprifen (Inhalt der
FFH-Vertraglichkeitspriifung) (NNatG, 2004).

Dabei haben rechtmaRige Nutzungen bzw. rechtsverbindliche Planungen Bestandes-
schutz (NUM, 2004).
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3. FFH-Gebiet ,Ise”“ und ihre Nebenbéche

Die Auswahl als FFH-Gebiet orientiert sich vorrangig am Vorhandensein von bestimm-
ten Arten/Lebensraumtypen, die in Anhang | bis lll der EU-FFH-Richtlinie aufgelistet
sind.

Fir die ,Ise” ist gemal Anhang | und Il der EU-Richtlinie der Lebensraumtyp 3260 (na-
tiirliche und naturnahe FlieBgewédsser) und das Vorkommen des Fischotters (Lutra
lutra) fur einen Schutzgebietsvorschlag gemal FFH-Richtlinie relevant.

3.1 Erhaltungs-/Schutzziele
Als Erhaltungsziele und damit als maRgebliche Prifpunkte der FFH-Vertraglichkeit ei-
nes Vorhabens gelten bis zur endgultigen Festlegung vorerst Schutzgegenstand und —
zweck bereits formulierter bzw. festgeschriebener geschitzter Teilen von Natur und
Landschaft (siehe §§ 24 bis 28 NNatG) bzw. raumordnerische Zielstellungen (NUM, 2004;
§ 34 ¢ (1) NNatG, 2004).
Der Flusslauf der ,Ise“ und seine Randbereiche liegen im LSG ,Ostheide” (Schutzgebiet
gemal § 26 NNatG). Konkrete Erhaltuhgsziele fiir das zu betrachtende Gebiet sind hier
nicht ausfuhrlicher formuliert.
Im LRP des Landkreises Gifhorn (1994) wird fur das Gebiet der ,Ise” die Ausweisung als
geschiitzter Landschaftsbestandteil gemaR § 28 NNatG mit folgenden Erhaltungszielen
vorgeschlagen:

» Entwicklung und Erhalt eines naturnahen Flusslaufes,

= Entfernen von Bauwerken im Flusslauf und Gewabhrleisten der Durchlassigkeit fur

die Wanderung des Fischotters,
= Entwicklung der Flussaue zum Grinlandgirtel bzw. naturnahen Auewaldern.

3.2 GroBe/Gebietsabgrenzung des Schutzgebietes

Eine Abgrenzung des moglichen FFH-Gebietes ergibt sich im planungsrelevanten
Raum gemaR den Vorgaben des Niedersachsischen Umweltministeriums vorerst

(auch mdi. Aussage von Herrn Hauke, NUM, 2004) aus bereits bestehenden Schutzgebiets-
grenzen bzw. raumordnerischen Zielstellungen, wobei Flusslaufe und deren Aueberei-
che groRraumiger abzugrenzen sind (NUM, 2004).

Raumordnerische Ziele gehen von einer Mindestbreite fur eine natirliche Gewasse-
rentwicklung von ca. 30 m aus (RROP, 1995).

Diese Gréfenordnung ist in West- Ost- Ausdehnung hier auch mindestens fir den
Flusslauf der ,lse“ relevant.

Hinsichtlich der siidlichen Begrenzung des FFH-Gebietes ist aus der Karte des Nieder-
sachsischen Landesamt fiir Okologie (Mapserver des NUM, 2004) der Verlauf der B 188
abzulesen, so dass der, zum Bereich des Hotelkomplexes ,Morada/Jagerhof* gehéren-
de Gewisserrandstreifen, innerhalb des méglichen Schutzgebietes diese Grenze bildet.

4. Vorhaben
Bezogen auf das Gesamtvorhaben sollen hier nur die MaBnahmen betrachtet werden,
die im Gebiet der ,Ise“ und den angrenzenden Bereichen planerische umgesetzt wer-

den sollen.
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4.1 Vorbelastungen des Gebietes

Das gesamte Gebiet der Hotelanlage ,Morada/Jagerhof* ist bereits durch erfolgte Bau-
tatigkeiten sowohl im Bereich des Flusslaufes (Uferbefestigung, Bootsanleger) als auch
im Bereich des Gewasserrandstreifens (Einfamilienhaus, Gebaude fiir den Bootsverleih,

Spielplatz) stark anthropogen gepragt; somit beeintrachtigt und vorbelastet (siehe dazu
auch Studie zur Vorprafung der Umweltvertraglichkeit gemé&f3 § 3¢ Umweltvertréglichkeitsgesetz fir die
Erweiterung der Hotelanlage ,Morada“ in Gifhorn, 2003).

4.2 Paddel- und Bootsbetrieb

Wie oben bereits erwahnt, wurde der Boots- und Paddelverleih (Bootsanleger) und
—betrieb bereits 1996 genehmigt, so dass diese Nutzung rechtlich Bestand hat.

Nach den Angaben des Betreibers ist kein Ausbau des derzeitigen Paddel- und Boots-
betriebes geplant.

4.3 AuBRengastronomie

Vorgesehen ist der Bau eines Pavillons bis zu einer maximalen Grundflache von 20 gm
in Flur 17 wahlweise auf den Flurstiicken 10/9, 12 oder 13/7 (Stadtplanungsbiiro Goltz,
2004).

5. Priifung der Erheblichkeit

Die Nutzung der Bootsanlegestelle und des Bootsbetriebes ist wie oben angegeben
bereits genehmigt und besitzt daher Bestandesschutz, so dass die Erheblichkeitspri-
fung dafiir nicht durchzuftihren ist.

Hinsichtlich der Errichtung des Pavillons ist die letztendliche Lage dafiir entscheidend.
Auf dem Flurstick 13/7 ist eine direkte Bebauung der Flusskante bis hineinreichend in
den FluBllauf der ,Ise” méglich. Dadurch ist eine erhebliche Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele des FFH-Gebietes gegeben.

Auf den Flurstiicken 10/9 und 12 soll der vorhandene Baumbestand entlang des Fluss-
laufes als zu erhaltend festgesetzt werden, so dass hier eine Bebauung unmittelbar
entlang der ,Ise” nicht méglich ist (eine direkte Bebauung der Uferkante stellt auch hier
eine erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele dar).

Eine Bebauung von 20 gm auf den verbleibenden Flachen der Flurstiicke 10/9

und 12 mit einem Mindestabstand von 12-15 m von der Uferkante wird als unerhebli-
cher Eingriff auf die hier zu beurteilenden Erhaltungsziele angesehen.

6. Ausblick

In Absprache mit der UNB des Landkreises Gifhorn (mdl. 2004) beabsichtigt der Betrei-
ber die Verlegung der Bootsanleger (und damit der Lage der Boote sowie des direkten
Ausleihbetriebes) aus dem Flusslauf der ,Ise* durch die Anlage eines kleinen zuriickge-
zogenen Hafens innerhalb der privaten Griinflache.

Fur eine zukiinftige Entwicklung im Sinne der mdéglichen Erhaltungs- und Schutzziele
des FFH-Gebietes wird das grundsétzlich als positiv angesehen.
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7. Fazit

Der Betrieb des Paddel- und Bootsverleihs mit den angelegten Bootsstegen im
Flusslauf der ,Ise” gilt als bereits genehmigte Anlage und besitzt somit Bestandesschutz
im Sinne der FFH-Gebietsausweisungen und Richtlinien.

Eine weitere Ausdehnung des Betriebes ist nach Angaben des Betreibers nicht geplant
und sollte grundsétzlich unterbleiben. Es ist wie vom Vorhabenstrager vorgesehen,
ausschlieBlich ein Paddel- und Bootsbetrieb zu betreiben.

Um die Durchgéangigkeit der ,Ise” zu wahren, ist der Flusslauf von gréeren Booten zu
befreien und die westlich gelegene Grinflache zu erhalten.

Die Anlage eines zuriickgezogenen Hafens mit dem Ziel des Entfernens des Leihbe-
triebes und der Bootsstege aus dem Flusslauf der ,Ise” ist langfristig positiv zu bewer-
ten.

Die Errichtung des geplanten Pavillons mit einer Mindestgrée von 20 gm sollte mit ei-
nem Mindestabstand von 12-15 m von der Fluf3kante der ,Ise“ nur auf den Flurstiicken
10/9 und 12 (Flur 17) méglich sein. Die textliche Festsetzung zum

B-Plan ist entsprechend zu andern.
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1 Anlass und gesetzlicher Rahmen

Die Betreiber des ,Morada Hotels Jagerhof* in Gifhorn méchten Ihr Hotel als Anbauten
auf lhrem Grundstiick erweitern.

Entsprechend § 3c 1 des UVP-Gesetzes ist durch eine Vorpriifung zu klaren, ob das
Vorhaben einer UVP-Pflicht unterliegt.

2 Allgemeine Merkmale des Vorhabens

21 Lage

Die bestehende Anlage des Morada Hotels Jagerhof liegt im Nordosten der Stadt Gif-
horn an der B 188 von Gifhorn nach Wolfsburg im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Ost-
heide“.

Sudlich grenzt das LSG ,Allertal-Barnbruch® an.

Im Westen bildet die ,Ise” die natiirliche Grenze. Im Norden und Osten stocken Wald-
flachen (siehe Karte 1).

2.2 GroBe des Vorhabens

2.2.1 FlichenmiBige GroRendarstellung

Die Hotelanlage befindet sich auf einer Flache von ca. 1,36 ha (Sondergebiet).
Vorgesehen ist der Neubau eines Hotelgebaudes und gleichzeitig der Abri3 eines Ein-
familienhauses an der nordéstlichen Waldkante.

In der folgenden Tabelle werden die einzelnen Gebaude mit Flachengrée aufgelistet:

Gebaudebestand GroBe*
Hotel mit Restaurant 2.253 gm
Dienstgebaude 224 gm
Einfamilienhaus mit Wintergarten 167 gm
Neubau

Erweiterung Hotel 991 gm
Geplanter Gebdudeabrif

Einfamilienhaus an der Waldkante 396 gm

s FlachengréRen sind der digitalen Plangrundlage des Vermessungsbiiros Erdmann entnommen

Durch die Erweiterung der Hotelanlage werden anlagebedingt ca. 990 qgm fir das Ge-
baude und 330 gm fir die nérdliche Wegefiihrung langfristig Gberplant, wobei davon
derzeit schon 240 gm durch Parkplatzflichen und dem vorhandenen Einfamilienhaus
(spater teilweise Lage des neuen Hotelgebdudes) versiegelt sind.

Fur die Errichtung des Gebaudes wird es erforderlich sein, auf dem Grundstick der
Hotelanlage, 3 Stiel-Eichen zu féllen; fur die geplante Wegefiihrung sind Baumfallungen
von ca. 1 Gemeinen Kiefer, 2 Stiel-Eichen und 14 Gemeinen Birken im angehenden
Baumholz bis Baumholz notwendig.

Eine grundsatzliche Veranderung/Neugestaltung der Anlage ist nicht vorgesehen (siehe
Karte 2).
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2.2.2 Geschiftsbezogene GroRendarstellung

Auf Grundlage des B-Plan 83/97 der Stadt Gifhorn wurde im Jahr 1999 der 1. Bauab-
schnitt realisiert, wobei eine Baugenehmigung nach § 33 Abs. 1 BauGB erteilt worden
ist.

Es entstanden 6 Appartements mit jeweils 12 Betten und 64 Doppelzimmer mit insge-
samt 128 Betten sowie 4 Einzelbettzimmer.

Bei der jetzt geplanten Realisierung des 2. Bauabschnittes sollen 70 Doppelbettzimmer
(140 Betten) und 10 Einzelbettzimmer neu gebaut werden.

Daraus ergibt sich eine Gesamtzahl von 294 Betten.

2.3 Angaben zum allgemeinen Geschiftsablaufes

2.3.1 Hotel

Nach den Angaben der Hotelbetreiber ist fir die gesamte Anlage (1. und 2. Bauab-
schnitt) eine Zimmerauslastung von 82 % und eine Belegung der Betten mit 65 % pro-
gnostiziert. Davon sind ca. 30 % individuell Reisende und 50 % Uber Gruppentouren
Ubernachtende. Die Verweildauer am Standort wird mit

ca. 5,5 Tagen angegeben.

GrofRtenteils kommen die Besucher Uiber Pauschalprogramme ins Hotel und nutzen die
Reiseangebote mit Bussen fiir Tagestouren nach Wolfsburg (Autostadt), Gifhorn und
Braunschweig.

Ein ausschlielllicher Aufenthalt der Urlauber am Standort ist nicht vorgesehen. Anzu-
nehmen ist allerdings, dass die Méglichkeiten der extensiven Erholung der naheren
Umgebung fir kiirzere Zeitraume genutzt werden.

Abfallerzeugung

Durch die Realisierung des 1. Bauabschnittes wird Hausmill von 1.100 Liter 2x wo-
chentlich, die griine Tonne 1x monatlich und Papier und Pappe 7x jahrlich entsorgt.
Geschatzt wird, dass sich das Abfallaufkommen um ca. 50 % erhéht. Das wirde fir die
GréRe das Hausmiuills bedeuten, dass wdchentlich 3x abgefahren werden misste.

Trinkwasserbedarf

Der Trinkwasserverbrauch liegt derzeit bei ca. 643 cbm im Monat. Nach der Realisie-
rung des 2. Bauabschnittes ist mit einem zusatzlichen Verbrauch von

748 cbm je Monat zu rechnen.

Belastungen/Unfallrisiko

Zusatzliche Belastungen ergeben sich lediglich hinsichtlich eines leicht steigenden
Fahrzeugverkehrs (Millabfuhr, Reisebusse, private KFZ) und den damit verbundenen
Aussto von Schadstoffen und zunehmender Larmemission.

Ein nicht kalkulierbares Unfallrisiko der Anlage ist nicht zu erwarten.

2.3.2 Restaurant

Schon seit Jahren ist der Bereich des Hotels/Restaurant Jagerhof ein beliebtes Aus-
flugsziel fur die Einwohner der Stadt Gifhorn, die groRtenteils per Fahrrad durch das
LSG ,Allertal-Barnbruch” den Standort erreichen. Vor allem im Sommer, wenn der zum
Hotelkomplex gehérende Bootsverleih geéffnet ist, wird auf der ,Ise” gepaddelt.
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Vorrangig sind es somit die extensiven Erholungsformen, wie Wandern, Radfahren und
Paddeln, die in den angrenzenden Bereichen stattfinden.

Das Restaurant Jagerhof ist fur die Hotelbesucher und fiir den Naherholungsbetrieb
zuganglich.

3 Standort des Vorhabens

3.1 Nutzungskriterien

Fir die Darstellung der ortlichen, angrenzenden Nutzungen wird auf Angaben des Fla-
chennutzungsplanes (FNP) der Stadt Gifhorn und auf entsprechende Fachplanungen
zuruckgegriffen.

3.1.1 Forstwirtschaft

GemaR den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Gifhorn sind die nérd-
lich, éstlich und stidlich gelegenen Waldbereiche als Flache fiir die Forstwirtschaft aus-
gewiesen.

Diese Flachen unterliegen einer ordnungsgemaRen Forstwirtschaft und werden nach
dem Programm der Niedersachsischen Forstverwaltung nachhaltig bewirtschaftet.

3.1.2 Landwirtschaft

Die westlich an die ,Ise“ angrenzenden und siidlich der B 188 gelegenen Flachen sind
als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt und werden nach den allgemeinen
Grundlagen einer ordnungsgemafRen Landwirtschaft als Griinland bewirtschaftet.

3.1.3 Erholung

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn (1994) sind die nérdlich des Plan-
gebietes gelegenen Flachen als Bereich mit extensiver, ruhiger Erholung dargestellt.
Die sudlich gelegenen Flachen sind mit dem Erhaltungsgebot fir 6ffentliche Griinfla-

chen belegt.

3.1.4 Sondergebiet Hotel
Die Plangebietsflache ist im FNP als Sondergebiet Hotel dargestelit.

3.2 Qualitatskriterien

3.2.1 Schutzgiiter

Die Bestandesbeschreibung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes umfasst die Darstel-
lung der Verhéltnisse von Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten, Landschaftsbild/landschaftsbezogene Erholung des Gebietes.
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Die Erfassung der Flora (Arten- und Lebensgemeinschaften) erfolgt nach den Vorgaben
des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie (NLO), hier nach dem Kartier-
schlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen von Drachenfels, 1994.

Biotope der angrenzenden Bereiche

Eichen-Mischwald armer, feuchter Sandb&éden (WQF)

Im nérdlichen und stdéstlichen Teil der Plangebietsfliche sowie 6stlich an dieses an-
grenzend stockt ein Mischwald aus Stiel-Eiche, Gemeiner Kiefer und Gemeiner Birke,
der dem Biotoptyp Eichen-Mischwald armer, feuchter Sandbéden zugeordnet werden
kann, wobei im Randbereich der Hotelanlage nur noch Rudimente des Biotoptypes zu
finden sind.

Bodensaure Eichen-Mischwélder armer, feuchter Sande gehéren im Landkreis Gifhorn
zu den gefahrdeten Okosystemtypen (LRP des LK Gifhorn).

MaRig ausgebauter Flul (FZM)

Westlich an das Plangebiet angrenzend verlauft der Flusslauf der ,Ise“, die hier bis zum
Mihlensee als ,Alte Ise” bezeichnet wird. lhr Zustand ist als relativ naturnah einzustu-
fen.

Seggen-, binsen- und hochstaudenreiche Nasswiese (GN)

Westlich der ,Ise* liegen Flachen mit hohem Grundwasserstand, die weiter nérdlich
entlang des Flussiaufes in eine bestockte Auenlandschaft lbergehen. Der direkte Zu-
gang zur ,Ise” ist in diesem Bereich kaum méglich.

Geologie und Boden

Das Material der Bodenbildung ist pleistozdnen Ursprungs und stammt aus fluviatilen
Ablagerungen. Geologisch sind das im Plangebiet Sande, woraus sich als Bodentyp ein
Gley-Podsol entwickelt hat.

Der Bereich schwankenden Grundwassers ist bei einer Tiefe von ca. 50 cm zu erwar-
ten.

Das Schadstoffbindungsvermégen liegt im unteren Bereich; aufgrund der Bestockung
und der momentanen Nutzung (Verdichtung der Sandbdden) besteht keine Erosions-
gefahr.

Westlich der ,Ise” wechselt der Bodentyp zu einem Gley aus lehmigen Sand.

Wasserhaushalt

Grundwasser

Die Grundwasserverhéltnisse ergeben sich aus dem Relief und dem Bodentyp. Die
Plangebietsflache liegt auf einer leichten Anhéhe, das Gelande fallt im Westen zur ,lse”
hin leicht ab.

Das Grundwasser steht mit wechselnden Standen in einer Tiefe von 50 bis 60 cm
(Hochstand) unter Flur.
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Die Grundwasserneubildungsrate kann mit >= 100 mm/Jahr angenommen werden und
liegt fur die Verhaltnisse im Landkreis Gifhorn im mittleren Bereich.

Aufgrund der vorhandenen Deckschichten und des gegebenen, bodenbildenden Aus-
gangsmaterials ist das Gefdhrdungspotential gegeniiber Schadstoffen als hoch einzu-
stufen (LRP LK Gifhorn).

Im Uberflutungsbereich der ,Ise* steht das Grundwasser ca. 10 cm unter Flur (in Ab-
héngigkeit vom Wasserstand des Flusses).

Oberflachenwasser

Als Oberflachenwasser grenzt die ,Ise” an das Gebiet. Diese ist nach den Angaben des
Gewasserglteberichtes Niedersachsen 2000 in diesem Bereich der Gewassergiteklas-
se Il (maRig belastet) zuzuordnen.

Klima

Die Jahresniederschla%ssumme liegt bei ca. 650 mm. Die mittlere Jahresdurchschnitt-
stemperatur ist mit 8,5 “C anzunehmen. Die Hauptwindrichtung ist West->Ost.

Bedingt durch die Ndhe zu Waldflachen und Niederungsbereichen ist mit mikroklimati-
schen Schwankungen zu rechnen. Die Waldflache dienen als Frischluftproduzenten;
Niederungsbereiche mit verstarkter Nebelbildung bedingen feuchte Luftmassen.

Landschaftsbild/landschaftsbezogene Erholung

Trotz der eingeschobenen Bebauung in einen ansonsten zur Strale hin geschlossenen
Waldkomplex ist durch den Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen, die sowohl auf
dem Gelénde als auch entlang der ,Ise” stehen, ein hoher Erlebniswert der Flache ge-
geben. Weiter nach Norden ist eine landschaftsbezogene Erholung durch den Wander-
weg entlang des Flusslaufes der ,Ise* méglich, auf der auch gepaddelt werden kann.

3.2.2 Schutzgebiete
Im Folgenden sollen die ausgewiesenen Schutzgebiete und ihre Entwicklungsziele dar-
gestellt werden (in Anlehnung an den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn, 1994).

Landschaftsschutzgebiete (LSG)

LSG GF 23 ,Ostheide*

Das Pflege- und Entwicklungskonzept des LSG’s beinhaltet die Bewirtschaftung der
Waldbestande mit dem Ziel der Erhaltung und Schaffung naturraumtypischer Laub- und
Mischwalder, der Extensivierung von Griinland und Ackernutzung, der Verhinderung
von Verbuschung, die Wiederverndssung und die Vermeidung weiteren Torfabbaus.
Die Hotelanlage liegt derzeit noch innerhalb dieses Schutzgebietes. Ein entsprechender
Antrag auf Léschung in diesem Bereich wird mit positiver Einschatzung in Aussicht ge-
stellt (LK Gifhorn, 2003).

LSG GF 5 Allertal-Barnbruch”

Das LSG grenzt im Stiden an die Plangebietsflache.

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird als Pflege- und Entwicklungskonzept die Si-
cherung bzw. Anhebung des Grundwasserstandes, die Extensivierung der Griinland-
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nutzung und die Bewirtschaftung der Waldbestéande mit dem Ziel, des Schaffens natur-
raumtypischer Laub- und Mischwélder formuliert.

Schutzgebiete nach § 20 ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes

Die in westlicher Richtung angrenzenden Uberflutungsbereiche der ,Ise” sind als

§ 28 a des Niederséachsischen Naturschutzgesetzes bzw. des § 20 ¢ des Bundesnatur-
schutzgesetzes einzuordnen.

Als Pflegekonzept ist die extensive Griinlandnutzung mit Erhalt des Grundwasserstan-
des zu nennen.

Die Schutzgebietsflachen sind in Karte 3 darstellt.

3.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter Beriicksichtigung der Schutzgebiete

In den Schutzgebietskonzeptionen und bei der Darstellung der Schutzgiter gilt als
empfindlichster Bereich der Wasserhaushalt. Hier sind zusatzliche Belastung durch ev.
Absenkung des Grundwasserstandes und negative Beeintrachtigung der Grundwasser-
glte als kritisch zu beurteilen.

Die Bodenverhaltnisse sind im Bereich der Hotelanlage schon vorbelastet. |hr Zustand
hat auf die Qualitat der Béden im Umkreis keinen bzw. lediglich einen sehr geringen
Einfluss.

Hinsichtlich der entsprechenden Schutzziele fir die geschiitzten Bereiche ergeben sich
durch das Vorhaben keine Einschrankungen.

3.4 Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen durch den Vorhabenstriager
Bautétigkeit

Durch den Neubau wird nicht in Grundwasserbereiche eingegriffen. Das Gebaude wird
lediglich auf einer Bodenplatte errichtet.

Natur und Landschaft

Zum Schutz der angrenzenden Waldbestande ist an der westlichen Plangebietsgrenze
eine Waldrandgestaltung von ca. 10 m Breite geplant, die auch teilweise entlang der B
188 als Larm- und Staubschutz fortgesetzt wird.

Eine Ausweitung des Bootsverleihs auf der ,Ise" ist nicht vorgesehen. Ebenfalls soll der
Grinstreifen entlang des FluRlaufes mit dem Baumbestand erhalten bleiben.

4 Merkmale der méglichen Auswirkungen

41 Schutzgiiter

Erhebliche Auswirkungen entstehen fiir den Boden und das Grundwasser. Durch die
Neuversiegelung von ca. 740 gm Flache werden die Bodenfunktionen in diesem Be-
reich vollstandig zerstért. Die Grundwasserneubildungsrate verringert sich. Allerdings ist
zu erwahnen, dass diese Auswirkungen zwar nachhaltig sind, jedoch ein sehr geringes
Ausmall annehmen werden.

Erwahnenswert ist hier noch, dass der Grad der Versiegelung in diesem Gebiet auf-
grund der vorhandenen Schutzgebiete liberhaupt sehr gering ist, so dass die Verringe-
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rung der Grundwasserneubildung keine Verdanderung der Grundwasserverhéltnisse ins-
gesamt bewirkt.

Eine Verschlechterung der Gewasserqualitat der ,Ise” durch den Paddelbetrieb ist un-
wahrscheinlich, da die Boot nur mit Muskelkraft betrieben werden. Motorboote sind
nicht zugelassen.

4.2 Gesetzliche Schutzgebiete

Die Durchsetzung der dargestellten Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes ,Ost-
heide" wird durch die geplante Erweiterung der Hotelanlage beeintrachtigt.

Aufgrund dessen ist unter Berlicksichtigung und Abwagung aller Anforderungen an
Natur und Landschaft die Entlassung der bebauten Teilflaichen aus dem Landschafts-
schutzgebiet seitens des Landkreises Gifhorn (UNB, 2003) beabsichtigt.

4.3 Nutzungen
Die Flachennutzungen (Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Erholung) werden durch das

Vorhaben nicht behindert.

44 Bevdlkerung

Im naheren Umkreis der Hotelanlage befindet sich lediglich die Férsterei. Ansonsten
sind keine Wohngebiete vorhanden, so dass die Bevolkerung nicht unmittelbar betroffen
ist.

Ein direkter Zusammenhang zwischen der Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch
die Hotelerweiterung auf der B 188 und einer steigenden Larm- und Schadstoffimmissi-
on in bewohnten Gebieten ist nicht abzuleiten

Positiv ist hingegen zu verzeichnen, dass der Anteil an Busreisenden der Hotelbesu-

cher ca. 50 % betragt.

4.5 Geografisches Gebiet der Auswirkungen

Die geografische Ausdehnung der Auswirkungen ist gering.

Hier kann die Aktivitat der Urlauber im Umkreis des Hotel beriicksichtigt werden.

Geht man davon aus, dass die Dauer eines Waldbesuches bei ca. 2-3 Stunden liegt
(nach empirischen Angaben aus ,Freizeit und Natur* von Ammer und Prébstl, 1991) und ein normaler
Wanderer in 1 Stunde 5 km zuriicklegen kann, ist hier mit dieser Entfernung fir mégli-
che Aktivitaten der Hotelbesucher auszugehen.
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5 Fazit

Das Ausmal} der méglichen Auswirkungen bleibt auf die Plangebietsflache begrenzt.
Die Hotelbesucher nutzen vorrangig Angebote, um die Gegend insgesamt kennen zu
lernen. Wanderungen und Bootstouren kénnen mit einer méglichen Entfernung von 5
km im Umkreis um die Hotelanlage angenommen werden. Dadurch sind keine irrever-
siblen Auswirkungen auf die Schutzgiter bzw. Schutzgebiete aufgrund von Dauer und
Haufigkeit méglich. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist daher nicht erforderlich.
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Forstbetriebsgemeinschaft
Dannenblittel

Forstbetiebsgemeinschak Dannenblttel - Firsterweg 11 - 38524 Sagsenburg

An:gl-:aqe Nr. 4 zur Beqrundunq

Dannenblttel ¢,1.10.97
Férsterweg 11
38524 Sassenburg

Telefon + Fax 053 71/6 1197

ErsatzmaBnahme "Weruner" auf demﬂrlurstuck 5/2 uad 5/1
Flur 17 Dragenw1eben

1a)

1)

2)
2a)

2b)

%a)

3b)

Hlédchenvorbereitung:

Raumung des Nadelholzes mit Belassung der Frlen, 1in
Selbgtwerbung.
Hilfsmaschiunen 10 3td. & Ho0,-- DM = 800,-- DM

Abschrigung der Isebdschung durch den Aller-Ohre-Verband
4 S5td. 4 130,--DM = 520,-- DM
Fléchenschuta

Gatterbau: Torstflédche mit Bicheunpfédhlen :
270 1fm Rehwildzaun 1,60 m hoch & 9,50 DM = 2,565,-- DM

Gatterschutz Isebdschung '
20 1fm Zaun 1, 6o m hoch a 9,50 DM = 19C,-- DM
2 3tk, Holzgatter in dem Isebereich 4 100,-~ DM = 200, -- DM

Bepflanzung Forstfldche

500 Eschen 780, -~ DM
50 Buchen 90, ~-DM
50 Winterlinden 110, -- DM
50 WeiBdorn 90, --IM

Die Roterle wird nach der Gatterung sich naturver jiingen.

Bepflanzung der Uferbsschung als 5-Reiher, bis in die Wasser-
mittellinie, im Verband 1 x 1 m. '
Die Bepflanzung erfolgt in Gruppen.

Bankverbindung: Sparkasse Githorn-Wolfsburg Konto 011 024 049 (BLZ 269 513 11)



-2 -

zu 3%) Bepflanzung Forstfliche

30 1fm x 5 Reihen = 400 Pflanzen

50 irlen 60, --DM
25 Stieleichen 50, --DM
25 ibereschen 40, --DM
50 Salweiden 60, --DM
25 roter Hartriegel 50,--DM
25 Hasel 45, --DM
50 Schlehen 75, ~-DM
25 Holzapfel 40, --DM
25 Pfaffenhut 50, --DM
25 schw.Holunder 50, --DM
50 Hundsrose 10C, --DM
25 Hainbuchen 40, —~DM

540, --DM

4) Bepflavnzung:1.050 Pilanzen 2 0,80 DM = 840, --DM

Gesamtkosten ohne MwSt.

1a 8C0, --DM
b 520, --DM
2a 2.565,--DM
2b 3909“"DM
Ja 1.070, --DM
3b 640, --DM
4 840, --DM
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NledersachS|sche Vermessungs und Katasterverwaltung

Auszug aus der Liegenschaftskarte

——

MafRstab 1:

”JJ?F[

Landkreis oder kreisfreie Stadt a"ﬂ"l orn Gemeinde
Gemarkung {nur singetragen, wenn vom Naman der Gemeinde abweichend} Flur Flurstick(s) Rahmen-Flurkarte
A7 Y4 CaAG 2
¥ Yy
L7
6/2
¥
/
Vervielféiltigung nur fir eigene, nichtgewerbliche Ort, Tag
Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4, § 19 Abs, 1 Nr. 4 o e om
Nieders. Vermessungs- und Katastergesetz vom Efhorm VAR e H
2.7.1985 - Nieders. GVBI. S.187). Katasteramt
Im Auftrage
Antragsbuch Nr. A "_ZQZQ}/Q/Z .
(Bltte bei Rickfragen angeben) /;.
Cf‘?
.

JNaamavar

Erlduterungen: (gelb) Begrenzung des Flurstiicks/der Flurstiicke

Flurstlicksgrenze
——O——— abgemarkter Grenzpunkt

-O—U—£O- Grenzlénge

// Gebdude —————x— Mauer

Nl Zaun

== « = » Gemeindegrenze

0 2]
=+ == .« Gemarkungsgrenze e Hacke

— Flurgrenze




Anlage Nr. 5 zur Begriindung des Bebauungsplans

Nr. 83/97 ,,.Jagerhof“ der Stadt Gifhorn

Pflanzliste

Baume |. GréRe
Fagus silvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia cordata

Baume Il. GréRe

Acer campestre
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra

Rotbuche
Zitterpappel
Stieleiche
Winterlinde

Feldahorn
Salweide
Eberesche

Roter Hartriegel
Zweigriffliger WeiRRdorn
Schiehe

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Schwarzer Holunder
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Zusammenfassung

Der Auftraggeber beabsichtigt, die planerischen Voraussetzungen zu schaffen, um einen
Teil des Gemeindegebietes der Stadt Gifhorn im Rahmen der Bauleitplanung
(Bebauungsplan "Jagerhof') neu zu ordnen. Zu den auf das Plangebiet einwirkenden
Gerauschimmissionen der B 188 und der zum Objekt gehérenden Parkpldtze haben wir
bereits in unseren Gutachten Az.:4168 2002580 vom 13. Oktober 1998 und
Az.: 4168 20 210 00 vom 29. Februar 2000 Stellung genommen. Zwischenzeitlich haben
sich bezuglich der Anordnung der Stellpldtze und Baukérper Anderungen ergeben,
Gebéaude in der Nachbarschaft, die zuvor als schutzbedirftige Immissionsorte betrachtet
wurden, sind aufgekauft worden und gehéren jetzt zum ,Jagerhof'. Uns wurde die
Aufgabe gestelit, die nun durch den offentlichen Verkehr auf der B188 und durch die
Nutzung der Stellpldtze hervorgerufenen Gerduschimmissionen am eigenen Objekt zu
ermitteln und zu beurteilen.

Wir haben hierzu die Gerduschimmissionen auf der Basis der uns {ibergebenen Planung
rechnerisch ermittelt und in Form von farbigen Schallimmissionspléanen dargesteilt.
Anhang 2 zeigt die Berechnungsergebnisse fiir die Gerduschimmissionen des ¢ffentlichen
Fahrverkehrs auf das Plangebiet. Anhang 4 die zu erwartenden Gerauschimmissionen am
eigenen Objekt beim Betrieb des Parkplatzes zur Nachtzeit.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass in dem Bereich, in dem zur Nachtzeit 50 dB(A) durch
den Verkehr auf den offentlichen Straen tberschritten wird (Stdlich der roten Isofone,
s. Anhang 2, Seite 2), passiver Larmschutz vorgesehen werden muss. Hierbei weisen
normalerweise Fenster, die aus Warmeschutzgrinden eingebaut werden, im
geschlossenen Zustand eine ausreichende Dammung auf. Es sind jedoch
schallgedammte Liftungseinrichtungen einzubauen.

Innerhalb der in Anhang 4 gelb und braun dargesteliten Bereiche wird zur Nachtzeit ein
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) Ulberschritten. Wird der zuvor genannte passive
Schallschutz auch in diesen Bereichen realisiert, werden die Innenrdume hinreichend vor
Larm geschiitzt.

Der Sachverstandige

G

Dipl.-Ing. Cay-Peter Meyer

Qualitatssicherung: Dipl.-Ing. Siegfried Jost

Umfang: 7 Seiten Text, 5 Seiten Anhang
Ausziige aus diesem Gutachten dirfen nur mit ausdriicklicher
Genehmigung des Verfassers vervielfaltigt werden.
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1 Aufgabenstellung

Der Auftraggeber beabsichtigt, die planerischen Voraussetzungen zu schaffen, um einen
Teil des Gemeindegebietes der Stadt Gifhorn im Rahmen der Bauleitplanung (Bebau-
ungsplan "Jagerhof") neu zu ordnen.

Es ist beabsichtigt, das Hotel "Jagerhof" zu erweitern.

Wir wurden beauftragt, die durch die nahegelegene Bundesstralle B 188 verursachten
Gerauschimmissionen fir den Bereich des Plangebietes zu ermitteln und darzustellen.
Ebenfalls sollten die durch die Nutzung der zum Objekt gehdrigen Kfz-Parkplatze
hervorgerufenen Gerauschimmissionen ermittelt und beurteilt werden. Hierzu haben wir in
unseren Gutachten Az.: 4168 20 025 80 vom 13. Oktober 1998 und Az.: 4168 20 210 00
vom 29. Februar 2000 Stellung genommen.

Zwischenzeitlich haben sich beziglich der Anordnung der Stellpldtze und Baukérper
Anderungen ergeben. Die zuvor als Immissionsorte betrachteten Wohnhauser sind in den
Besitz des Auftraggebers (ibergegangen und entfallen aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht.

Uns wurde nunmehr die Aufgabe gestellt, die durch die Nutzung der Stellplatze
hervorgerufenen Gerauschimmissionen am eigenen Objekt  sowie  die
Gerauschimmissionen aus dem o&ffentlichen Verkehrsbereich erneut zu berechnen.

2 Angaben zur értlichen Situation

Der uns mitgeteilte Planungsstand ist dem Anhang 1 zu entnehmen. Die {ibrigen Angaben
kénnen den Ausgangsgutachten Az.:4168 2002580 vom 13. Oktober 1998 und
Az.: 4168 20 210 80 vom 29. Februar 2000 entnommen werden.

3 Zugrundegelegte Vorschriften bzw. Richtlinien
/11 DIN 18 005-1 "Schallschutz im Stadtebau" Grundlagen und Hinweise fur die
Teil 1 Planung

Ausgabe Juli 2002

2/ TALarm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TALarm"
6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998
Gemeinsames Ministerialblatt, herausgegeben vom BMI,
49. Jahrgang, Nr. 26 vom 28. August 1998
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/3/ RLS-90 "Richtlinien fur den Larmschutz an Strallen"
Ausgabe April 1990, Berichtigter Nachdruck Febr. 1992

/4] 16. BImSchV "Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes"
(Verkehrslarmschutzverordnung)
vom 12. Juni 1990

/5/  Parkplatzlarmstudie  "Untersuchung von Schallemissionen aus Parkplatzen,
Autohéfen und Omnibus-Bahnhéfen”
4. vollstandig tiberarbeitete Auflage 2003,
herausgegeben vom
Bayerischen Landesamt fur Umweltschutz

’

4 Schalltechnische Orientierungswerte bzw. Immissionsgrenzwerte

Nach dem Beiblatt zu /1/ ist die Einhaltung oder Unterschreitung der nachstehend ange-
gebenen schalltechnische Orientierungswerte wiinschenswert, um die mit der Eigenart
dieses schutzbedurftigen Gebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen aus dem Bereich der Verkehrsgerauschimmissionen zu erftllen.

Mischgebiet (M)  tagsiber 60 dB(A),
nachts 45/50 dB(A).

Bei zwei angegebenen Immissionsrichtwerten fur die Nachtzeit ist der héhere fir die
Beurteilung von Verkehrsgerauschen, der niedrigere fir die Beuteilung von Gewerbeldrm
anzusetzen. Dieser entspricht dem Immissionsrichtwert nach TAL&rm /2/.

In Erganzung zu den vorstehenden Ausfiihrungen weisen wir darauf hin, dass nach /4/ bei
der Planung oder Anderung von Verkehrswegen folgende Immissionsgrenzwerte im
Bereich der hier in Rede stehenden schutzwiirdigen Nutzungen als zuldssig angesehen
werden.
Mischgebiet (Ml)  tagsiber 64 dB(A),
nachts 54 dB(A).
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5 Gerauschimmissionen fiir den Kfz-Verkehr auf 6ffentlichen Stralen

Die zuvor angesetzten Gerauschemissionen der B188 wurden um 10 % erhoht, um die
Verkehrsentwicklung in den néchsten Jahren mit zu erfassen.

Die damit fur die Tages- und die Nachtzeit nach /3/ ermittelten Immissionsschallpegel sind
im Anhang 2, Blatt 1 und 2 grafisch dargestellt.

Diese grafische Darstellungen zeigen beim Vergleich mit den zugrundezulegenden
schalltechnischen Orientierungswerten von tagsiiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) bzw.
den entsprechenden Immissionsgrenzwerten von tagsiiber 64 dB(A) und nachts 54 dB(A):

- Zur Tageszeit wird der schalltechnische Orientierungswert von tagsuber 60 dB(A) an
den neu geplanten Baukdrpern nur geringfiigig an einer Geb&udefront berschritten,
ansonsten eingehalten. Der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) wird an den neu
geplanten Baukdrpern unterschritten.

— Zur Nachtzeit wird der schalltechnische Orientierungswert von nachts 50 dB(A) an den
neu geplanten Bauk&rpern zum Teil Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert von
54 dB(A) wird an den neu geplanten Baukdrpern unterschritten.

Die vorstehenden Ausfiihrungen zeigen, dass das Grundstiick aus schalltechnischer Sicht
in Bezug auf den StraRenverkehrsidrm als problematisch anzusehen ist.

Sollte jedoch die Stadt Gifhorn im Rahmen der nur ihr zustehenden Abwégung anderen
als den schalltechnischen Belangen den Vorrang geben, halten wir die BaumafRnahme fir
realisierbar, soweit der Immissionsgrenzwert von nachts 54 dB(A) unterschritten wird.

Wir halten es aber fir erforderlich, dass zumindest in dem Bereich, in dem der schalltech-
nische Orientierungswert nachts von 50 dB(A) Uberschritten wird, passiver Larmschutz
vorgesehen wird.

Nach unserer Erfahrung sind in diesem Bereich (L&rmpegelbereich Ill nach der Norm
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
November 1989) Fenster, die aus Warmeschutzgriinden eingebaut werden, im geschlos-
senen Zustand ausreichend, um die Innenrdume hinreichend vor Verkehrslarm zu
schitzen. Es sollten allerdings Liftungselemente vorgesehen werden, um eine Liftung
auch bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.
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6 Gerauschimmissionen bei der Nutzung der Parkplatze

Analog zu unseren friheren Untersuchungen werden die Parkplatzflichen als
Flachenschallquellen in einem schalltechnischen Modell beriicksichtigt. Zur Bestimmung
der Beurteilungspegel fir die auftretenden Schallimmissionen legen wir im Folgenden das
"Uiberschlagige Berechnungsverfahren" der Parkplatzlarmstudie, 4. Auflage, des
Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz /5/ zugrunde. Da die auf die
Beurteilungszeitraume bezogenen Emissionen zur Nachtzeit nahezu in gleicher Hohe wie
zur Tageszeit vorliegen, beschrénken wir unsere Untersuchung auf den Nachtzeitraum, da
die Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte in diesem Zeitraum um 15 dB niedriger

ausfallen,
Die ermittelten Emissionsdaten haben wir im Anhang 3 dargestellt.

Die Ergebnisse unserer Berechnungen haben wir in Anhang 4 in Form eines farbigen
Schallimmissionsplans beigefiigt. Am eigenen Baukérper werden Beurteilungspegel von
nachts L.y < 51 dB(A) erreicht. Der Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwert von nachts
45 dB(A) wird somit in den gelb bzw. braun dargesteliten Bereichen liberschritten.

Wird der oben genannte passive Schallschutz realisiert, werden die Innenrdume auch in
diesen Bereichen hinreichend vor Ladrm geschitzt.

- Ende des Textteils -
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Hotel Jagerhof

Bebauungsplan

MaRstab Datum ‘.
1:2000 04.12.2003 Ubersichtsplan
Ablage Ml Lage der Stellplatze
700922.cdr Me
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Raster Tag (6h-22h) [ B188, Rel. Héhe 2.80m ]

M 1. 1000

,,,,,,

IMMI 5.2

Tag (6h-22h)
Pegel
dB(A)

- >..-35

>35-40

>40-45
>45-50
>50-55
>55-60
>60-65
>65-70
>70-75
>75-80
>80-. .

Auftraggeber
Projekt:

Planinhait:

Variante:
Bearbeiter:
Datum:
Projektdatei:

Herr Frank Werner
Hotel Jagerhof

Gerauschimmissionen
B188

TNUL-H/Ri
04.12.2003
FAAUL\TE ... B188.IPR

FAAUL\TEMPAJRiedeNPROJEKTE\Hotel JaegerhofiB188.IPR
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| Raster Nacht (22h-6h) [ B188, Rel. Hohe 2.80m ] M1 1000

Nacht (22h-6h
( pege% Auftraggeber Herr Frank Werner
dB(A) Projekt: Hotel Jagerhof
>..-35
>35-40
>40-45 |Planinhalt: Gerauschimmissionen
>45-50
>50-55 B188
>2 g-gg Variante: 49 db(A) - Isofone rot dargestelit
> -
>65-70 |Bearbeiter: TNUL-H/Ri
>; g—gg Datum: 04.12.2003
> i
>go-.. |Projektdatei: FNAULNTE ... B188.IPR

FAAUL\TEMP\JRiede\PROJEKTE\Hotel Jaegerhof\B188.IPR
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Bayrische Parkplatzldrmstudie
4. volistindig liberarbeitete Fassung von 2003

Uberschligiges Berechnungsverfahren

) Lw=Lwo+Kpa+Ki+Kp+[10Ig(Nn)-
s 10lg(s/m?)dB(A)]

S1 | 82 | S3 | S4 | S5 | S6 | Bus1 | Bus2

Stellplatzflache

Anzahl der Bezugsgréfie

Anzahl der Bewegungen je
Bezugsgrofie und h

zur Tageszeit

Anzahl der Bewegungen je
Bezugsgréfie und h

zur Nachtzeit

Zuschlag fur die
Parkplatzart t. Tab. 31

Zuschlag fur die
Parkplatzart it. Tab. 31

Zahl der Bezugsgréfien
des gesamten Parkplatzes

Lw tag [dB(A)/M?] 72,7 |181,0|70,4|66,3 81,0746 | 71,8 65,5

LwrNacht [dB(A)/m?] 72,0 /80,3 (69,7657 80,3739 71,2 64,9
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—_—

Raster Nacht (22h-6h) [ Variante 0, Rel. Hohe 2.80m ]

M 1: 1000

s (2233,2 Auftraggeber Herr Frank Werner
dB(A) Projekt: Hotel Jagerhof
>..-35
>35-40
>40-45 |Planinhalt: Gerauschimmissionen
>45-50
>50-55
) >55-60 |Variante: neue Stellplatze/Nachtzeit
>60-65 =
_‘ >65-70 |Bearbeiter: TNUL-H/RI
>70-75 |Datum: 04.12.2003
2090799 | projektdatet: ... Jaegerhof2003.IPR

IMMI 5.2 F:\AUL\fEMP\JRiedeI\PROJEKTE\HoteI Jaegerhof\Jaegerhof2003.IPR



