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) Bebauungsplan

A) Allgemeines

1. Anlass der Planung / Rechtsgrundlagen

Im Gebiet der Stadt Gifhorn besteht nach wie vor eine groRe Nachfrage nach Wohn-
bauflachen. So ist es erforderlich, neben einer Nachverdichtung in der bestehenden
Ortslage weitere Wohnbauflachen am stadtnahen Siedlungsrand auszuweisen.

Zwischen den Siedlungsbereichen ,Moorkamp®, ,Moorkamp II“ und der BGS-Siedlung
sowie der Bundesstralle 4 und der Neubokeler Straf’e befinden sich noch stadtnahe,
bisher landwirtschaftlich genutzte Freiflachen. Mit dieser Bauleitplanung soll der nach
wie vor anhaltenden Nachfrage nach Einfamilienhaus-Grundsticken in Gifhorn Rech-
nung getragen werden und ein weiteres Siedlungsgebiet erschlossen werden. Hierfur
ist bereits 2006 die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes von 1977
durchgefuhrt worden. Der zweite Teilabschnitt des Siedlungsgebietes Moorkamp
(Moorkamp Il) wird derzeit bebaut. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll
nunmehr der nachste Teilabschnitt (Moorkamp Ill) erschlossen und bebaut werden.

Rechtsgrundlagen hierfur sind insb. das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die Niedersachsi-
sche Bauordnung (NBauO) sowie das Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der
jeweils gultigen Fassung.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grdélie von ca. 2,7 ha. Er wird im
Suden und Westen begrenzt durch den vorhandenen Siedlungsrand zu den Gebieten
Moorkamp und Moorkamp Il. Im Osten bildet landwirtschaftliche Nutzflache den Plan-
gebietsrand. Im Norden verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der Neubokeler
Stralde bzw. des Regenruckhaltebeckens.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache (Sommer 2013: Maisanbau).

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm 1994 fir Niedersachsen und
dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1995 (RROP) des Zweckverbandes Grol}-
raum Braunschweig als Mittelzentrum ausgewiesen. Schwerpunktaufgabe ist u.a. die
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten.

Das RROP weist dem Plangeltungsbereich die Zweckbestimmung ,Vorranggebiet flr
Trinkwassergewinnung® zu. Der Bereich liegt auRerdem im vorgesehenen Wasser



schutzgebiet der Zone Il a. Entsprechend eines Musterverordnungstextes der fruhe-
ren Bezirksregierung Braunschweig von 1993 sind fir diese Zone die dort naher be-
zeichneten Auflagen und Verbote zu berlcksichtigen. Nutzungen, die diesen Bestim-
mungen entgegenstehen, sind durch diesen Bebauungsplan nicht vorgesehen. Die
nahe B 4 wird als eine Hauptverkehrsstralie von Uberregionaler Bedeutung eingestuft,
die zu sichern ist.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Die wirksame 94. Anderung des Flachennutzungsplans (Moorkamp 11), Teilplan 2 vom
31.08.2006 stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache dar. Die angestrebte Nutzung
entspricht somit der Flachennutzungsplanung.

5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt den Bereich bis zur Neubokeler
Stralde im Norden und der B 4 im Osten als Suchraum fur Siedlungsentwicklungsfla-
chen dar und halt eine Beplanung intensiv genutzten Ackerflachen fur vertretbar. Die
Begrenzung der Siedlungsentwicklung entlang der Neubokeler Stra3e wird empfohlen.
Der landwirtschaftliche Begleitplan zum Landschaftsplan von 1998 enthalt in seinem
landwirtschaftlichen Nutzungskonzept die Aussage: ,Flachen, die der Landwirtschaft
vorbehalten sind".

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft keine planungsre-
levanten Aussagen zum Plangebiet.

Naheres ist unter Kapitel C) Umweltbericht dargestelit.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Ein Bebauungsplan besteht flr den Geltungsbereich bisher nicht.

7. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll der Siedlungsbereich der BGS-Siedlung /
Moorkamp sinnvoll abgerundet werden. Mit diesem Bauabschnitt soll weiteres Bau-
land in innenstadtnahen Bereichen erschlossen und zur Verflugung gestellt werden.

Die Beplanung dieser Flache zwischen Moorkamp und B 4 bzw. Moorkamp Il und
Neubokeler StraRe mit weiteren Wohnbauflachen ist als dritter Bauabschnitt seit 1an-
gerem vorgesehen. Sie war jedoch bisher nicht konkret terminiert, da sie auch von
dem Grundstlckserwerb durch die Stadt Gifhorn bzw. durch die stadtische Gifhorner
Grundstlucks- und ErschlieBungsgesellschaft (GEG) abhangig war. Die Flachen im
Plangeltungsbereich wurden zwischenzeitlich durch die GEG erworben und kdnnen
somit einer Beplanung und Bebauung zugefuhrt werden. Eine Variantenuntersuchung
ist somit nicht erforderlich.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Als dritter Bauabschnitt des Bereiches Moorkamp folgt der Bebauungsplan Nr. 101
,Moorkamp 11 mit drtlicher Bauvorschrift (OBV) weitestgehend den Regelungen der
vorherigen Bebauungsplane am Moorkamp und setzt als Art der baulichen Nutzung
ein allgemeines Wohngebiet gemall § 4 Baunutzungsverordnung fest. Im Interesse
einer moglichst wenig beeintrachtigten Wohnnutzung sind die ausnahmsweise zulas-
sungsfahigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO daher ausgeschlossen worden (s.
textliche Festsetzung Nr. 1).

Die Baugrenzen wurden in einem einheitlichen Abstand von 5 m von der Planstrale,
3 -5 m von den o6ffentlichen Grin- und Versickerungsflachen sowie 5 bzw. 10 m von
den Plangebietsgrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich somit am Ver-
lauf der PlanstralRe um eine stadtebaulich mdglichst harmonisch gestaltete Anordnung
der Gebaude zu erzielen.

Als Mal} der baulichen Nutzung ist im Plangebiet die Grundflachenzahl (GRZ, gem.
§ 19 BauNVO) mit 0,3 festgesetzt. Die Geschol¥flachenzahl (GFZ, gem. § 20 BauN-
VO) wird ebenfalls auf 0,3 bei eingeschossiger Bauweise festgesetzt. Dies orientiert
sich an den benachbarten Siedlungsbereichen, aber auch an den derzeit in Mode ste-
henden Gebaudeformen.

Zulassig sind jeweils nur Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise mit maximal
2 Wohnungen je Wohngebaude, wobei maximal eine Wohnung je angefangene
600 m? Grundstlcksflache erstellt werden darf (s. textliche Festsetzungen Nr. 2). Eini-
ge Bereiche sind den Einzelhdusern mit jeweils einer Grundstuckszufahrt vorbehalten,
da in diesen Strallenabschnitten Versickerungsflachen vorgesehen sind.

Diese Festsetzungen orientieren sich an der bisher in diesem Stadtquartier vorhande-
nen, typischen Ein- bzw. Zweifamilienhausbebauung und soll vermeiden, dass eine zu
grolde, bauliche Dichte mit kleinen Wohneinheiten entsteht. Diese beschrankenden
Festsetzungen sind auch aus Grunden der ErschlieBung notwendig. Das Baugebiet ist
durch die Potsdamer Stralle erschlossen, die durch bestehende Wohnsiedlungsberei-
che fuhrt und somit eine entsprechende PKW-Frequentierung bei einer starkeren bau-
lichen Verdichtung nicht aufnehmen kénnte. Zudem sollen die bisherigen Anlieger
durch den zusatzlichen Verkehr nicht dbermalig belastet werden.

Weiterhin ist festgelegt, dald Garagen, Carports und Nebenanlagen nur ausnahms-
weise in begrenzter GroRe aulderhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig sind
(s. textliche Festsetzung Nr. 3). Diese sind dann auf den stralRenzugewandten Berei-
chen der Grundstlicke einzurichten. Hiermit sollen méglichst ungestorte Gartenberei-
che erhalten werden sowie uUberdimensionierte Flachenversiegelungen durch lange
Zufahrten auf den Grundstiicken vermieden werden. Um ein optisch nicht zu beengtes
Straldenbild zu erhalten, ist festgelegt, dal} in diesem Fall der Abstand von Garagen,
Carports und Nebenanlagen von der Erschlielungsanlage mindestens 3 m zu



betragen hat. Im Ubrigen wird mit diesen Festsetzungen den Vorgaben des § 1 Abs. 1
in Verbindung mit § 46 Abs. 1 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) gefolgt, wo-
nach Garagen und Carports moglichst nahe und in unmittelbarem Anschluf3 an offent-
liche Verkehrsflachen angeordnet werden sollen.

Die vorgenannten Festsetzungen erfolgen, um das Neubaugebiet dem Charakter der
benachbarten Siedlungsgebiete anzupassen und diese moglichst wenig zu beein-
trachtigen. So soll eine fur dieses Stadtquartier zu hohe Anzahl von Wohnungen und
eine zu grol3e Flachenversiegelung vermieden werden. Die bisherige, aufgelockerte
Siedlungsstruktur der BGS-Siedlung und der Baugebiete Moorkamp und Moorkamp |l
soll in diesem Stadtbereich weitergeflihrt werden. Mehrfamilienhauser, Reihenhauser
oder Stadtvillen sind nicht zugelassen, da sie eine zu grof3e bauliche Verdichtung
nach sich ziehen wurden. Dies wurde dem stadtebaulichen Ziel widersprechen und
ware im Hinblick auf die kunftige Ortsrandlage nicht angemessen und wiunschenswert.
Fur die erwahnten Bauformen stehen derzeit sowie kunftig zahlreiche Flachen im
Stadtgebiet zur Verfligung (Baugebiete Zur Laage, Il. Koppelweg/Osttangente u.a.).

Festsetzungen zu passiven Larmschutzmallnahmen (s. textliche Festsetzung Nr. 4),
die insbesondere aufgrund der Verkehrsbelastung der Bundesstral’e 4 erforderlich
sind, sind unter dem Kapitel 6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz er-
lautert.

Um ein stadtebaulich ansprechendes, der Siedlungsrandlage gemafles Ortsbild zu
erzielen wurden zur Durchgriinung des Neubaugebietes entsprechende Regelungen
zum Anpflanzen von Gehdlzen in die textlichen Festsetzungen aufgenommen (s. text-
liche Festsetzungen Nr. 7).

Durch die Vorgabe von wichtigen Gestaltungskriterien wie Dachfarben und —neigung,
Gebaude- und Zaunhohe sollen einerseits groldtmogliche Spielrdume fur die Bauher-
ren ermodglicht werden; andererseits sollen allzu ,exotische” Gestaltungen wie grine
oder gelbe Dacher vermieden werden. Naheres hierzu ist unter 1) Ortliche Bauvor-
schrift (OBV) erlautert.

2. Verkehr

Die innere Erschlielung der neu geplanten Wohngrundsticke im Plangebiet erfolgt
durch eine Ringstralde, die in eine kleine Stichstral’e mindet. Diese wiederum wird
uber einen Ful3- und Radweg mit der Neubokeler Stral3e verbunden. Im Westen des
Plangebietes ist eine Grlunverbindung zur Siebenblrger Stral’e vorgesehen. Entlang
des westlichen Plangebietsrandes verlauft ein Ful’- und Radweg von der Potsdamer
StralRe zur Neubokeler Stral3e.

Die Planstralde soll als Mischflache ausgebildet werden, (d.h. eine Trennung der ver-
schiedenen Verkehrsarten wie Kfz, Fullganger, Radfahrer und ruhender Verkehr fin-
det nicht statt).



Innerhalb der Verkehrsflache sind Flachen zur Versickerung des Oberflachenwassers,
das von den offentlichen Verkehrsflachen anfallt, vorgesehen. Die etwaige Lage und
Grolde der Versickerungsflachen ist zwar Bestandteil der Bauleitplanung und Grundla-
ge der Abwagung zur Versickerung des Oberflachenwassers. Die detaillierte Lage und
Ausgestaltung wird jedoch erst im Rahmen der Strallenausbauplanung festgelegt.
Eine Festsetzung dieser Flachen erfolgt aus praktischen Erwagungen nicht, da die
exakte Lage, Form und BemalRung so weit wie moglich variabel gehalten werden soll.
Wiurden diese Flachen bereits im Bebauungsplan festgesetzt werden, waren fur ge-
gebenenfalls erforderliche Anderungen oder VergréRerungen der Versickerungsfla-
chen keine Spielraume mehr.

In einigen Bereichen erfolgen Zu- und Abgangsverbote zu den Baugrundsticken u.a.
aus Grunden der Verkehrssicherheit; so z.B. im Bereich der geplanten Versickerungs-
flachen, der sudlichen Zufahrt zum Neubaugebiet sowie entlang der Neubokeler und
der Potsdamer Stral3e. Die hier gelegenen Grundstlicke sollen ausschlieRlich Uber die
neue Planstralle erschlossen werden.

Es ist vorgesehen, Strallenbaume zur Durchgrinung des Neubaugebietes anzupflan-
zen sowie die Versickerungsflachen zu begrinen.

Offentliche Stellplatze sind innerhalb 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen, teil-
weise als separate Parkbuchten. Darluber hinaus wird auch ein freies Parken in der
offentlichen Verkehrsflache aufgrund ihrer Breite von Uberwiegend 6 m maoglich sein.
Damit ist ausreichend Parkraum flr Besucher-Kfz vorhanden.

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Potsdamer Stral’e und den
Wilscher Weg, die ihrerseits gut an das innerortliche Verkehrsnetz der Stadt Gifhorn
sowie an Uberregionale Verkehrsverbindungen (B4, B188) angeschlossen sind.

Die BGS-Siedlung / Moorkamp wird durch Busse des o&ffentlichen Personen-
nahverkehrs regelmafig angefahren. Diese verbinden den Siedlungsteil mit der Kern-
stadt Gifhorns sowie den Ortschaften Wilsche und Neubokel. Die nachstgelegenen
Haltestellen in der Potsdamer Stral’e befinden sich in ca. 500 bis 600 m ful3laufiger
Entfernung zum Plangebiet. Dies entspricht der Entfernung, die auch von anderer, im
bestehenden Siedlungsgebiet gelegener Wohnbebauung zu den Haltestellen zurtck-
zulegen ist und wird somit auch fur das Neubaugebiet als vertretbar erachtet.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen macht darauf aufmerksam, dass derzeit
noch landwirtschaftlicher Verkehr auf der Potsdamer Stral3e zu der 6stlich gelegenen
Feldmark erfolgt. Aufgrund der vorgesehen Stralienbreiten sind diesbezuglich zwar
keine Konflikte zu erwarten; langfristig ist jedoch geplant, diesen Verkehr aus dem
Wohngebiet herauszuflihren und tber die Neubokeler Stralde zu lenken.

3. Grunflachen / Spielplatze
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die sozialen Be-

durfnisse der Bevolkerung, insbesondere der Familien und der jungen Menschen,
erfordern die Bereitstellung ausreichender offentlicher Frei- und Spielflachen.



Offentliche Griinflachen sind im Umfeld des Neubaugebietes nur sehr eingeschrankt
vorhanden und befinden sich in ca. 300-400 m Entfernung an der Siebenbulrger
Stralde im Moorkamp. Angrenzend dehnen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
nach Nordwesten aus. Entlang der Wegeverbindung im Westen des Plangebietes
und am Regenrickhaltebecken sollen daher weitere Freiflachen entwickelt werden.
So ist vorgesehen, den vorhandenen Weg am westlichen Plangebietsrand mit einem
begleitenden Grinzug aufzuwerten. Hier sind die Anpflanzung von attraktiven Baum-
reihen sowie die Anlage von Wiesenflachen vorgesehen.

In ca. 600 bis 700 m Entfernung an der Marientaler Stralle befindet sich ein
ca. 1.000 m? grol3er Spielplatz. Ebenfalls ca. 600 m entfernt liegt der Spielplatz am
Reichenberger Weg mit einer GroRe von ca. 2.200 m2. Die durch die Neubebauung
entstehenden rund 28 neuen Baugrundsticke kdnnen durch diese Spielplatze -auch
aufgrund ihrer Entfernung - nur eingeschrankt mitversorgt werden. Daher erfolgt die
Anlage einer Spielflache im Plangebiet. Dies ist innerhalb der &ffentlichen Grunflache
am westlichen Plangebietsrand vorgesehen. An dieser Stelle kdnnen die Freiflachen
ebenfalls von Kindern aus den angrenzenden Siedlungsbereichen der BGS-Siedlung
und des Moorkamps erreicht werden.

Spielplatze fur Kleinkinder sind auf den Baugrundstlcken selbst anzulegen.

Durch die Neuanlage von Frei- und Spielflachen im Plangebiet und die relative Nahe
zu vorhandenen Freiflachen wird die Versorgung der kunftigen Bewohner mit Grin-
und Spielflachen daher als ausreichend angesehen.

Um eine gewisse Durchgrinung des Neubaugebietes zu erzielen, wurden Pflanzgebo-
te fur die offentlichen Freiflachen festgelegt.

4. Belange der Landwirtschaft

Fir die Beplanung des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet ist die Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen erforderlich. Hierbei handelt es sich
um intensiv bewirtschaftete Flachen.

Die Landwirtschaftskammer Hannover, Bezirksstelle Braunschweig, gibt in lhren Stel-
lungnahmen vom 17.09.2013 und 14.02.2014 folgende Hinweise:

die Potsdamer Stralle und die Neubokeler Strafde sind fur landwirtschaftlichen Ver-
kehr bedeutsam, da Uber sie die anliegende Feldmark erschlossen wird. Daher sind
diese StralRen fur landwirtschaftliche Fahrzeuge befahrbar zu halten. Dartber hinaus
wird angeregt, im Ostlichen und noérdlichen Randbereich des Neubaugebiets eine
Schutzhecke zum angrenzenden Acker zu entwickeln, damit mdglicherweise von der
Feldbewirtschaftung ausgehende Emissionen (z.B. durch Staub, Larm, Gertche und
Licht) abgemildert werden.

Um Konflikte von vornherein moglichst zu vermeiden, wird der Anregung der Land-
wirtschaftskammer gefolgt und als Puffer zwischen kinftiger Wohnbebauung und
Ackerflachen im Osten ein Gehdlzstreifen vorgesehen. Hier ist beabsichtigt, auf dieser
offentlichen Grunflache Feldgehdlze als Abschirmung vor landwirtschaftlichen Emissi-
onen sowie als Ortsrandeingrinung anzupflanzen.



Ferner weist die Landwirtschaftskammer darauf hin, dass die nordlich der Neubokeler
Stralde liegenden Ackerflachen beregnet werden. Die zuklnftigen Anwohner des nord-
lichen Planbereiches mussen bei ungunstigen Windverhaltnissen ggf. mit Spruhnebel
rechnen. Aullerdem entstehen durch die Nutzung der Neubokeler Stra’e und Pots-
damer Strale durch den landwirtschaftlichen Verkehr Emissionen. Hingewiesen sei
auf die stark gerauschverursachende Rubenverladung entlang der Neubokeler Stra-
Re, die erforderlichenfalls auch in den spaten Abendstunden oder nachts erfolgt.

Da jedoch mogliche Emissionen durch die Landwirtschaft nicht ganzlich zu vermeiden
sein werden und diese Situation flr den Ortsrand typisch ist, sind diese von den neu-
en Bewohnern des Plangebietes unter dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme
hinzunehmen.

Nordostlich des Plangebietes in ca. 250 m Entfernung befindet sich ein Lagerplatz
eines Gartenbaubetriebes. Naheres hierzu ist unter 6. Altlasten / Kriegseinwirkungen /
Immissionsschutz ausgefthrt.

Ein bisher dieselbetriebener Beregnungsbrunnen ca. 500 m nérdlich des Plangebiets-
randes bzw. der Neubokeler Stral3e ist nach Aussage des Eigentimers auf Elektrobe-
trieb umgeristet worden. Insofern ist die Einhaltung der von der DIN 18005 empfohle-
nen Orientierungswerte im Plangebiet nunmehr gegeben. Konflikte durch Larmimmis-
sionen diesbezuglich sind daher nicht zu erwarten.

5. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der zustandigen Betreiber sind in unmittelbarer
Nahe des Plangebietes vorhanden und kdonnen entsprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung der Neubaugrundstiicke wird durch den Anschluf3 an die im
Plangebiet bereits vorhandene zentrale Wasserversorgung der Stadt Gifhorn sicher-
gestellt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Githorn. Zentrale Schmutzwasserkanale

sind in unmittelbarer Nahe des Plangebietes vorhanden und kdénnen entsprechend
erweitert werden.

Niederschlagswasser / Versickerung:

Zur Behandlung des Niederschlagswassers wurde von der Gifhorner Grundstucks-
und ErschlieBungsgesellschaft (GEG) ein hydrogeologisches Gutachten in Auftrag
gegeben. Dieses erbrachte, dass eine dezentrale Regenwasserversickerung entspre-
chend den Anforderungen der DWA-A138 (ehemals ATV-DVWK A 138) technisch
maglich ist. (Das Gutachten ,Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten® des
Ingenieurbiros ,bsp ingenieure aus Braunschweig vom 15.01.2013 kann bei Bedarf
bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Planung und Bauordnung eingesehen werden.)



Entsprechend der gutachterlichen Empfehlung wird auf die Anlage einer Regenwas-
serkanalisation im Plangebiet verzichtet und das im offentlichen Verkehrsraum anfal-
lende Niederschlagswassers Uber strallenbegleitende, begriinte Flachen zur Versicke-
rung gebracht. Dadurch kann ein weitestgehender Hochwasserschutz nach heutigen
Standards im Plangebiet gewahrleistet werden. Zudem werden durch diese Versicke-
rungsmalinahmen die bisherigen naturlichen Grundwasserneubildungsraten beibehal-
ten bzw. verbessert.

Hinweise an die Bauinteressenten:

Das auf den einzelnen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist gene-
rell auf den jeweiligen Grundstiicken selbst zu versickern. Die Abwasserbeseiti-
gungspflicht fir das Niederschlagswasser verbleibt gemal § 96 Abs. 3 Nr. 1 Nie-
dersachsischem Wassergesetz (NWG) beim Grundstiickseigentimer.

Auf allen privaten Grundstucksflachen sind daher geeignete Anlagen zur vollstandi-
gen Versickerung oder Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers herzu-
stellen. Die Versickerungsanlagen sind dabei gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 (Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser der
Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) anzulegen.

Die untere Wasserbehorde (Landkreis Gifhorn) hat darauf hingewiesen, dass die
Versickerung des Regenwassers breitflachig oder in Mulden bzw. Mulden-Rigolen-
Elementen zu besorgen ist. Reine Rigolenversickerungen sind nach DWA-A 138
nur fir Dachflachen und auch nur fir solche Dachflachen ohne Verwendung von
unbeschichteten Metallen zulassig.

Die Versickerungsanlagen mussen bereits vor der Errichtung der Wohngebaude
fertig gestellt sein um die Wasserhaltung wahrend der Bauphase zu gewahrleisten.

Eine Ableitung des Niederschlagswassers von Privatgrundstlcken auf o6ffentliche
Flachen ist nicht zulassig.

Bei unterkellerter Bauweise ist der Keller gegen drickendes Wasser abzudichten
(Weille Wanne).

Grundsatzlich werden flr jedes Gebaude eine projektbezogene Baugrunduntersu-
chung und ein Baugrundgutachten nach DIN 4020 erforderlich.

Bei der Planung der hochbaulichen Anlagen ist auf jeden Fall der Nachweis zu
erbringen, wie die Versickerung auf dem Baugrundstick erfolgen wird. Dabei sind
die Arbeitsblatter der DVWK (Deutsche Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwas-
ser und Abfall e.V.), hier insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 vom April 2005,
zu beachten.

Fir den Nachweis der gesicherten Erschlielung ist im Baugenehmigungs- bzw.
Bauanzeigeverfahren flr jedes Baugrundstiick mit dem Entwasserungsantrag ein
Versickerungskonzept einzureichen, das die Darstellung und Erlauterung der Anla-
gen gemal der Bauvorlagenverordnung beinhalten muss.
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Diese Bestimmungen werden flr dieses Baugebiet und die hier vorgesehene, voll-
standige Versickerung des Niederschlagswassers fur erforderlich und zweckmafig
angesehen, da auf diese Weise eine rechtzeitige und sorgfaltige Planung und Dimen-
sionierung der privaten Versickerungsanlagen auf den einzelnen Baugrundsticken
erzielt werden kann.

Im Sinne einer umfassenden und frihzeitigen Information der betroffenen Grund-
stuckseigentumer sollen diese Verpflichtungen auch durch den ErschlieBungstrager in
die Kaufvertrage aufgenommen werden.

Beim Bau von Abwasserkanalen und —leitungen in Wassergewinnungsgebieten ist das
Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 142 vom November 2002 sowie das Merkblatt ATV-DVWK-
M 146 — Hinweise und Beispiele zum o0.g. Arbeitsblatt vom Mai 2004 — zu berlcksich-
tigen.

Beim Bau von Strallen bzw. Park- und Standflachen ist die Richtlinie fur bautechni-
sche Mallnahmen an Strallen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) von 2002 zu
bertcksichtigen.

Die Versorgung der Neubaugrundstiicke mit elektrischer Energie, Erdgas und Fern-
meldeeinrichtungen erfolgt Uber die bereits am Plangebiet gelegenen offentlichen
Versorgungseinrichtungen der jeweiligen Versorgungstrager.

Technische Hinweise der Versorgungstrager, die im Rahmen des Beteiligungsverfah-

rens zu diesem Bebauungsplan geaul3ert wurden, wurden an den ErschlieBungstrager
weitergeleitet.

Versorgungsleitungen:

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

Es wurde daher festgesetzt, dass aus Griinden des Ortsbildes alle Versorgungsleitun-
gen unterirdisch zu verlegen sind. Die Trassenfuhrung hat dabei innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zu erfolgen.

In § 68 Abs. 3 Telekommunikationsgesetz (TKG) ist folgendes geregelt: ,Soweit die
Verlegung im Rahmen einer Gesamtbaumalnahme koordiniert werden kann, die in
engem zeitlichen Zusammenhang nach der Antragstellung auf Zustimmung durchge-
fuhrt wird, soll die Verlegung in der Regel unterirdisch erfolgen.” Ferner sind ,bei der
Verlegung oberirdischer Leitungen die Interessen der Wegebaulasttrager, der Betrei-
ber offentlicher Telekommunikationsnetze und die stadtebaulichen Belange abzuwa-
gen‘.

Das bedeutet, dass die unterirdische Verlegung - unter den genannten Voraussetzun-
gen - Vorrang geniel3t. Zudem ist bei einer oberirdischen Verlegung eine Abwagung
der genannten Interessen erforderlich.
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Die gewahlten Festsetzungen entsprechen den vorgenannten rechtlichen Regelun-
gen. Insbesondere da es sich bei dem Geltungsbereich um ein Neubaugebiet handelt,
wird die Verlegung von Versorgungsleitungen im Rahmen einer auch zeitlich zusam-
menhangenden Gesamtbaumalinahme innerhalb der oOffentlichen Verkehrsflachen
erfolgen. Somit ist dem § 68 Abs. 3 Satz 3 TKG voll und ganz entsprochen.

Die Festsetzung von unterirdischen Leitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen erfolgte insbesondere unter Berucksichtigung der Betreiberinteressen, der stad-
tebaulichen Belange und der Interessen der Kommune als Wegebaulasttrager. All
diesen Belangen wird gegenuber privatwirtschaftlichen Interessen eines einzelnen
Betriebes (hier der Telekom) mehr Gewicht beigemessen.

Im Rahmen der Abwagung mit den stadtebaulichen Belangen ist eine oberirdische
Verlegung ganzlich abzulehnen. In den deutschen Stadten und Gemeinden sind Frei-
leitungen, insbesondere der Telekommunikation, seit langen Jahrzehnten nicht mehr
Standard. Eine oberirdische Verlegung von Leitungen wurde daher einen erheblichen
Ruckschritt im deutschen Stadtebau bedeuten und zu einer Verunstaltung des Orts-
und Stral3enbildes fuhren.

Um hier eine optisch ansprechende Neubausiedlung zu erzielen, wurde mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan aullerdem eine Gestaltungssatzung erlassen. Oberirdisch
gefuhrte Leitungen, die nicht unerhebliche Auswirkungen auf das Gesamtbild der
Siedlung hatten, wurden —egal in welcher konkreten Lage- den Sinn und Zweck dieser
Gestaltungsvorgaben aushebeln. Mit der geplanten baulichen Nutzung durch Ein- und
Zweifamilienhauser und der vorgesehenen Strallengestaltung mit Baumen, Gehdlzen,
bepflanzten Versickerungsflachen und Grinflachen wirden oberirdische Leitungen mit
den erforderlichen Masten nicht harmonieren.

Auch sind in der unmittelbaren Umgebung des Neubaugebietes Moorkamp Il keine
oberirdisch verlegten Leitungen vorhanden, die pragend in Erscheinung treten.

Der Wegebaulasttrager hat ebenfalls ein Interesse an der unterirdischen Verlegung
von Leitungen. Denn Freileitungen wirden neben der genannten optischen Negativ-
wirkung auf das Orts- und Stral3enbild auch eine beachtliche Einschrankung der kom-
munalen Gestaltungsfreiheit des Strallenraumes bedeuten.

Daruber hinaus sind Freileitungen erheblich anfalliger gegen mechanische Beeintrach-
tigungen wie Sturm, Schnee, Eisbildung, Blitzschlag sowie fahrlassige oder bewusste
Beschadigungen. Insofern wirden oberirdische Leitungen obendrein dem &ffentlichen
Interesse an der Sicherstellung einer zuverlassigen Versorgung der Bevolkerung ins-
besondere mit Telekommunikationsanlagen widersprechen. Auch dem Interesse eines
verantwortungsvoll und kosteneffizient agierenden Unternehmens wurden entspre-
chend stérungsanfallige Leitungen widersprechen.

Unter Abwagung der genannten Belange und Aspekte wird die gewahlte Festsetzung

daher beibehalten bzw. lediglich dahingehend konkretisiert, dass die Trassenfuhrung
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu erfolgen hat.
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Brandschutz / L6schwasserbereitstellung

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Gifhorn und ist
uber die im Plangebiet vorgesehenen Wasserleitungen (DN 100) und Hydranten aus-
reichend sichergestellt.

Sonstiges

Die Mullabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstlicke haben ihre
Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich
der offentlichen StralRe, wo die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr ungehindert an-
und abfahren kdnnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr
Grundstuck zuruckzuholen.

6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz

Altlasten:

Der Stadt Gifthorn liegen keine Anhaltspunkte Uber eventuelle Verdachtsflachen von
Altlasten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes oder seiner naheren Umge-
bung vor. Werden jedoch bei Bau- oder Erschlielungsarbeiten schadliche Bodenver-

anderungen oder Altlasten angetroffenen, sind diese unverzlglich der Unteren Bo-
denschutzbehdrde beim Landkreis Gifhorn mitzuteilen.

Kriegseinwirkungen:

Es liegt derzeit kein konkreter Kampfmittelverdacht fur den Geltungsbereich vor;
grundsatzlich kann dies aber nicht vollig ausgeschlossen werden.

Erdarbeiten sollten mit entsprechender Vorsicht ausgefuhrt werden. Sollten Kampfmit-
tel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umge-
hend der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen:

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

Kampfmittelbeseitigungsdienst,

Marienstral’e 34,

30171 Hannover,

Tel.: 0511-106-3000,

Fax: 0511-106-3095,

e-mail: kbd-einsatz@lgln.niedersachsen.de
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Immissionsschutz:

Zur Beurteilung der Gerauschsituation im Plangebiet selbst sowie in dem durch die
Planung betroffenen Bereich der Potsdamer Strale wurde im Rahmen der Gesamt-
planung Moorkamp Il und Il eine schalltechnische Untersuchung durch einen Hanno-
veraner Gutachter erstellt (Das ,Schalltechnische Gutachten“ des Ingenieurburos
,Bonk-Maire-Hoppmann GbR* vom 13.06.2005 kann bei Bedarf bei der Stadt Gifthorn,
Fachbereich Planung und Bauordnung eingesehen werden.)

Zur Berechnung der Gerauschsituation wurden auf Grundlage des Verkehrsentwick-
lungsplanes der Stadt Gifhorn von 2002 die aktuellen sowie die zu erwartenden Ver-
kehrsbelastungen (Prognose-Fall flir 2015) herangezogen. Diese Daten lieferten ne-
ben weiteren die Grundlage fur das schalltechnische Gutachten.

Im Juni 2012 erfolgten erneut Verkehrszahlungen im betreffenden Bereich der B4
uber eine Woche hinweg. Die dabei ermittelten Daten liegen unter der seinerzeit in
dem Gutachten angenommenen Verkehrsbelastung (aktuell 14.835 Kfz pro Tag ge-
genuber seinerzeit angenommenen 19.100 Kfz pro Tag fur 2015).

Die Vorgaben und Empfehlungen des Gutachtens konnen somit beibehalten werden,
da hierdurch zusatzlich ein gewisser ,Puffer® hinsichtlich des Schallschutzes erzielt
wird. Die im Folgenden angegebenen Werte beziehen sich daher auf die hoheren,
dem Gutachten zugrunde gelegten Verkehrsdaten.

Um einen besseren Schutz der Neubebauung und seiner kiinftigen Bewohner zu er-
zielen, werden von der Stadt Gifhorn nicht die gesetzlichen Grenzwerte der
16. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (BImSchV) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts, sondern die niedrigeren Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zur Beurteilung der Gerauschsitu-
ation sowie zur Festlegung von LarmschutzmalRnahmen herangezogen. Das fur die
Neubebauung geltende Abwagungsergebnis des vorliegenden Bebauungsplanes be-
zieht sich ebenfalls auf diese niedrigeren Orientierungswerte als Basis. Fur die Abwa-
gung hinsichtlich der vorhandenen Bebauung an der Potsdamer Stral3e sind hingegen
die Grenzwerte der 16. BImSchV heranzuziehen.

Plangebiet:

Emissionsquelle B4:

Im Osten verlauft in einem Abstand von ca. 300 m von der geplanten Wohnbebauung
die Bundesstral’e 4. Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Gifhorn aus dem Jahr
2002 prognostiziert flr den betreffenden Bereich der B 4 fur das Jahr 2015 eine Ver-
kehrsbelastung von ca. 19.100 Kfz pro Tag. In den Jahren 2000/2002 wurden hier
13.200 Kfz pro Tag gezahlt und im Jahr 2012 14.835 Kfz pro Tag.

Das schalltechnische Gutachten ergab, dass die Orientierungswerte der stadtebauli-
chen Planung (DIN 18005) fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) fur den Tageszeit-
raum eingehalten bzw. unterschritten werden. Dies gilt sowohl flr die Freibereiche
(Garten, Terrassen, Balkone) als auch fur die Erd- und Obergeschosse der Gebaude.
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Insofern werden unter diesem Aspekt keine LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Jedoch werden fur den Nachtzeitraum die Orientierungswerte (45 dB(A)) in der Ostli-
chen Grundstucksreine um max. bis zu 1,0 dB(A) uberschritten. Um auch hier an-
nehmbare Wohnverhaltnisse zu ermdoglichen, sollen MaRnahmen zum Larmschutz
vorgesehen werden.

Zur Abschatzung und effektiven Festlegung der erforderlichen Schallschutz-
maflnahmen wurden in dem schalltechnischen Gutachten Larmpegelbereiche ermit-
telt. So ist es moglich, Baugebiete in verschiedene Zonen mit in etwa gleichen Larm-
belastungen einzuteilen. Fur diese raumlich gegliederten Bereiche kdnnen dann je-
weils einheitliche Vorgaben zum Larmschutz festgesetzt werden.

Demnach liegt der uberwiegende Teil der geplanten Wohnbauflache im Larmpegelbe-
reich |. Da sich dieser Larmpegelbereich unterhalb der durch die Warmeschutzverord-
nung gestellten Anforderungen an einzubauende AufRenbauteile bewegt, ist fur diesen
Larmpegelbereich gemal Ublicher Bauausflihrung keine weitere Festsetzung bezlg-
lich des Larmschutzes zu treffen. Aufgrund der Warmeschutzverordnung ist davon
auszugehen, dass zum heutigen Zeitpunkt in der Regel Fenster mit einem Schall-
damm-Mall von 30 bis 34 dB (das entspricht der Schallschutzklasse 2) eingebaut
werden, so dass in diesem Fall trotz einer eventuell auftretenden Uberschreitung des
Orientierungswertes fur WA-Gebiete der notwendige Schallschutz bereits bei tblicher
Bauausfuhrung der Gebaude gewabhrleistet ist. Jedoch ist der Einbau von schallge-
dammten Luftungsoffnungen bei Schlafraumen und Kinderzimmern erforderlich, wenn
der Orientierungswert fur WA-Gebiete in der Nachtzeit Uberschritten wird. Dies gilt
jedoch nur, wenn entgegen der Empfehlung Schlafraum und Kinderzimmer in den
betreffenden Bereichen auf der Ostseite in Richtung B4 angeordnet werden.

Fir den Larmpegelbereich |l ist nach Aussage des Gutachtens ein bewertetes Schall-
damm-Mal} der AuRRenbauteile von 30 dB ausreichend. Demgemal} bestehen fiur die
Aulenbauteile (Wande, Dacher, Fenster,...) von Neubauten in der Regel keine erhdh-
ten Anforderungen an den Schallschutz (das bewertete Schalldamm-Mal} von 30 dB
ist nachzuweisen). Auch hier ist davon auszugehen, dass aufgrund der Warmeschutz-
verordnung ublicherweise Fenster mit einem Schalldamm-Maf von 30 - 34 dB einge-
baut werden. Im Bereich der Uberschreitung mafRgebender Orientierungswerte nachts
ist jedoch der Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen in Schlafraumen
und Kinderzimmern erforderlich. Hiervon betroffen ist die Ostliche Grundstickszeile
des Baugebietes. Da der vom Gutachter ermittelte Larmpegelbereich Il einige
Grundsticke der geplanten Bebauung durchschneiden wirde, wurde die ,Grenzlinie®
des Larmpegelbereiches generalisiert und verlauft nunmehr Uberwiegend entlang der
offentlichen Verkehrsflachen, so dass eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Ge-
baude zum Larmpegelbereich Il moglich ist.

Unabhangig hiervon lasst der Bebauungsplan auf Empfehlung des Gutachtens Aus-
nahmen in Form eines Einzelnachweises zu. Dies ermdglicht es, abhangig von der
tatsachlichen Bebauungsstruktur (Einzel- und Doppelhdauser) im Einzelfall einer
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Abschirmung durch vorgelagerte Baukorper oder die Eigenabschirmung einzelner
Baukorper auf der straRenabgewandten Hausseite von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes (begrundet) abzuweichen. So kann bei einer Anordnung der Schlaf-
raumfenster (auch Kinderzimmer) auf der strallenabgewandten Gebaudeseite ggf. auf
passive LarmschutzmalRnahmen verzichtet werden.

So wird in dem Gutachten darauf hingewiesen, dass unter Berlcksichtigung eines
konkreten Bebauungsvorschlages aufgrund der Eigenabschirmung der geplanten
Baukorper im Nahbereich der strallenabgewandten Hausseiten z.T. deutlich (um 4
- 8 dB(A)) geringere Beurteilungspegel malRgebend sind. Dies ist bei der Beurteilung
der sogenannten Aulienwohnbereiche (Terrasse, Balkone) sowie bei der Bemessung
des passiven Schallschutzes (Fenster auf der abgewandten Hausseite) zu bertcksich-
tigen.

Die aufgefuhrten Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden in die textli-
chen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in Form von konkreten Vorgaben fur
die Schalldammung der Gebaude aufgenommen.

Trotz der vorgesehenen passiven LarmschutzmalRnahmen maoglicherweise auftreten-
de Larmwertlberschreitungen im Bereich der Wohnbebauung sind in Abwagung der
geringen Zahl der moglichen, hinzukommenden Wohneinheiten in diesem Bereich mit
den dagegenstehenden hohen Aufwendungen fur aktive Larmschutzmal3nahmen wie
Walle oder Schallschutzwande hinzunehmen. Denn solche hohen Aufwendungen
stinden in keinem vernunftigen wirtschaftlichen Verhaltnis mehr zum angestrebten
Schutzzweck.

Larmschutzwalle oder —wande entlang der B 4 wurden aufgrund der Entfernung zum
Baugebiet keinen effektiven Nutzen erbringen.

Die Niedersachsische Landesbehodrde fur StralRenbau und Verkehr, Au3enstelle Wol-
fenbulttel hat darauf hingewiesen, dass seitens des StralRenbaulasttragers der B4 kei-
ne LarmschutzmalRnahmen flr das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfur
ubernommen werden. Anspriche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub, Gasen
oder Erschitterungen kdnnen gegenitber dem Bund nicht geltend gemacht werden.
Aufgrund der Entfernung des Plangebiets von ca. 300 m von der B4 und den Erfah-
rungen mit anderen, ahnlich gelegenen Wohngebieten (z.B. Zur Laage in Gamsen) ist
mit Beeintrachtigungen durch Staub, Gase oder Erschutterungen nicht zu rechnen.
Hinsichtlich des Larmschutzes werden die beschriebenen MaRnahmen festgesetzt
bzw. durchgefuhrt. Nach erfolgter Abwagung sind trotz der getroffenen Mallnahmen
modglicherweise auftretende Larmwertiberschreitungen oder sonstige Immissionen im
Bereich der Wohnbebauung hinzunehmen.

Emissionsquelle Neubokeler Stralle:

Zur Abschatzung moglicher Konflikte mit der im Norden an das Plangebiet angren-
zenden Neubokeler Stralle wurde eine Abschatzung gemaf der RLS-90 anhand einer
Computer-Berechnung durchgefuhrt. Als Parameter wurden die Daten wie z.B. Ver-
kehrsmenge, Strallenbeschaffenheit, Tempolimit, Abstande der kinftigen Gebaude
von der Fahrbahn vorgegeben.
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Die Angaben zur Verkehrsmenge basieren auf aktuellen Daten einer Zahlung, die
wahrend der gesamten Woche vom 06.06.2012 bis einschlief3lich 12.06.2012 durch-
gefuhrt wurde. Dabei wurde eine durchschnittliche Verkehrsbelastung (DTV) von
506 Kfz/Tag ermittelt. Die durchschnittlich gefahrene Geschwindigkeit lag bei 56 km/h.

Die Computer-Berechnung ergab einen Beurteilungspegel tags von 56,8 dB(A) und
nachts von 49,6 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutz-
Verordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts werden somit
tagsuber sicher eingehalten und nachts geringflgig (um 0,6 dB(A)) Uberschritten.

Legt man die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) mit ihren Orientierungswerten
(tags: 55 dB(A), nachts: 45 dB(A)) zugrunde, erfolgt eine Uberschreitung dieser Werte
um 1,8 dB(A) tags bzw. 4,6 dB(A) nachts.

Es sind daher Vorkehrungen zum Larmschutz fur die direkt an der Neubokeler Stralle
gelegene Grundstiickszeile zu treffen. Da aufgrund der relativ geringfiigigen Uber-
schreitung der Orientierungswerte nachts die Aufwendungen fur aktiven Larmschutz
wie Walle oder Schallschutzwande weder stadtebaulich an dieser attraktiven Orts-
randlage sinnvoll sind, noch wirtschaftlich in einem vertretbaren Mall zum Schutz-
zweck stehen, kommt nur die Festsetzung von passiven LarmschutzmalRnahmen in
Frage. Zudem wurde durch eine Larmschutzwand oder einen Wall entlang des Plan-
gebietsrandes der Charakter des untergeordneten Verkehrsweges Neubokeler Stralte
grundlegend verandert werden. Die bisher aufgrund des geringen Fahrverkehrs auch
von Fuligangern und Radfahrern genutzte, lediglich als ca. 3 m breiter Wirtschaftsweg
ausgebaute StralRe wurde mit einer Schallschutz-Barriere als reine Verkehrsstralle
wirken. Auch das bisher ,offene“ Landschaftsbild wirde sich dadurch negativ veran-
dern. Dies ist nicht vertretbar.

Zum Schutz der neu hinzukommenden Bebauung erfolgt daher die Ausweisung des
Larmpegelbereiches Il im Nahbereich der Neubokeler Stral’e ebenso wie fur den dst-
lichen Plangebietsrand.

Hinsichtlich der Schallimmissionen durch die StralRen B 4 und Neubokeler Strale wird
nach Abwagung aller Gesichtspunkte die Festsetzung der gewahlten passiven Larm-
schutzmalinahmen (z.B. Schallschutzfenster) fur die sinnvollste in diesem kinftigen
Siedlungsbereich angesehen. Hierdurch ist sichergestellt, dass die maximal zulassi-
gen Immissionswerte innerhalb der Wohnungen eingehalten werden. Entsprechende
Regelungen wurden in die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes aufgenommen (s.
textliche Festsetzung Nr. 4).

Bei den betreffenden Festsetzungen wurde der Begriff des ,resultierenden’ Schall-
damm-Males verwendet. Dieses beschreibt die Dammwirkung eines kompletten Au-
Renwandsystems, also aller einzelnen Bauteile insgesamt (im Unterschied zum ,be-
werteten“ Schalldamm-Mal, das die Schalld@mmung eines einzelnen Bauteiles an-
gibt).
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Diese Regelungen betreffen hauptsachlich die Anforderungen an Wohnraume, Schlaf-
und Kinderzimmer. Bei Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden (z.B. sonstige
Wohn- und Aufenthaltsrdume) kann die Raumbeliiftung durch zeitweiliges Offnen der
Fenster sichergestellt werden. Es entspricht der ublichen Nutzergewohnheit, wenn in
Zeiten eines erhdohten Ruhebedurfnisses (bei Gesprachen, Telefonaten, Fernsehen
etc.) die Fenster geschlossen gehalten werden und die Raumbeluftung als sog. ,Stol3-
lGftung“ aulerhalb dieser Zeiten erfolgt. Dies gilt ebenso fir Burordume. Geringe
Uberschreitungen der Orientierungswerte werden bei diesen Raumnutzungen somit
als vertretbar bewertet.

Daruber hinaus ist bei passivem Larmschutz auch an Moglichkeiten einer optimierten
Grundri3gestaltung zu denken, in der Weise, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf die
larmabgewandten Gebaudeseiten gelegt werden.

Sonstige mogliche Emissionsquellen:

Nordostlich des Plangebietes in ca. 250 m Entfernung befindet sich ein Lagerplatz
eines Gartenbaubetriebes, der Uber die Neubokeler Strale erschlossen ist. Hier wer-
den hauptsachlich Gran- und Holzschnitt gelagert sowie tlw. auch geschreddert, ge-
hackselt und gesiebt. Im Rahmen der Baugenehmigung fur diesen Lagerplatz wurde
auf mogliche nachtragliche Anordnungen zur Einhaltung des Larmschutzes hingewie-
sen. Bisher sind keine Beeintrachtigungen der Wohnbebauung durch den Betrieb bzw.
den Zu- und Abgangsverkehr bekannt. Sollte sich jedoch herausstellen, dass von dem
Platz Stérungen der kunftigen Wohnbebauung am Moorkamp Il ausgehen, besteht
somit die Moglichkeit zu Anordnungen fur den Betrieb, um die davon ausgehenden
Emissionen zu begrenzen. Insofern sind - Uber die Regelungen zum Verkehrslarm-
schutz hinaus - keine zusatzlichen Vorkehrungen diesbezuglich im Plangebiet selbst
erforderlich.

Ostlich des Plangebietes befinden sind landwirtschaftliche Nutzflachen. Als Puffer
zwischen diesen und der kinftigen Wohnnutzung erfolgt eine Abpflanzung mit Feld-
geholzen auf einer 5 m breiten 6ffentlichen Grinflache. Ansonsten sind mdgliche
Emissionen, die von der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der Flachen ausgehen,
unter dem Gebot der gegenseitigen Ricksichthnahme hinzunehmen.

Potsdamer Stral3e:

Zur Beurteilung der Gerauschsituation aus dem ErschlieBungsverkehr des Neubau-
gebietes (Moorkamp Il und Ill) ergibt sich fur die Anlieger der Potsdamer Strale aus
dem Gutachten folgendes:

,Nach den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist festzu-
stellen, dass durch die Mehrbelastung der Potsdamer Stral’e in den hierdurch am
starksten betroffenen Immissionsorten die flir Wohngebiete malRgebenden Immissi-
onsgrenzwerte nach §2 der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
deutlich unterschritten werden.” In den Immissionsberechnungen wurde die gesamte
Verkehrssituation betrachtet, zuzlglich B 4 und B 188.

18



.Im Prognose-Fall werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohnge-
biete (tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A)) ebenfalls sicher eingehalten.” Die errechneten
Larmwerte liegen bei den betroffenen Gebauden zwischen 44,3 und 55,3 dB(A) tags
sowie zwischen 40,0 und 48,1 dB(A) nachts.

Legt man - zum Vergleich - auch hier die niedrigeren Orientierungswerte fur die stad-
tebauliche Planung an, werden diese im Prognosefall lediglich fur den Nachtzeitraum
in einigen Bereichen (mit Zusatzverkehr) Giberschritten. Eine Uberschreitung des Ori-
entierungswertes um bis zu 3 dB(A) ist dabei jedoch als nicht ,wesentlich“ einzustu-
fen. An lediglich einem Gebéaude liegt die Uberschreitung des Orientierungswertes im
Nachtzeitraum bei 3,1 dB(A). Die Orientierungswerte fir den Tageszeitraum werden
(bis auf eine Ausnahme mit geringfligigen Uberschreitungen von 0,3 dB(A)) eingehal-
ten bzw. deutlich unterschritten.

Anzumerken ist jedoch, dass sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nur hilfsweise herangezogen werden
konnen, da die DIN 18005 lediglich Anhaltswerte fUr die stadtebauliche Planung gibt
und die 16. BImSchV eigentlich nur fiir eine wesentliche bauliche Anderung an Ver-
kehrswegen gilt. Die Beurteilung der Larmimmissionen unterliegt somit ganzlich der
Abwagung.

Bei der Potsdamer Stralle handelt es sich um einen bestehenden Verkehrsweg mit
entsprechender Vorbelastung, die zudem die einzige Mdglichkeit darstellt, das Neu-
baugebiet ,Moorkamp III* sinnvoll zu erschlieBen. Da die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV deutlich eingehalten werden, sind nach Abwagung der verschiedenen
Belange die durch den zusatzlichen Anliegerverkehr verursachten Larmerhdéhungen
von den Anwohnern hinzunehmen.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse wird eine unzumutbare Beeintrachtigung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der kunftigen sowie der vorhandenen Be-
bauung durch das geplante Vorhaben nicht erwartet. Nach Abwagung der unter-
schiedlichen Belange werden hinsichtlich des Larmschutzes die getroffenen Malinah-
men als ausreichend angesehen.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wandten sich Anlieger
der Potsdamer Stralde gegen die befurchtete Belastung durch den Baustellenverkehr.
Daraufhin wurde eine alternative Zufahrt Uber die Neubokeler Stral3e gepruft. Da die-
se baulich jedoch nicht dafur geeignet ist (zu geringe Breite und Tonnagen-
Auslegung), kann die Baustellenzufahrt nur Gber die Potsdamer Stral3e erfolgen. Da
es sich hierbei jedoch um zeitlich befristete Mallnamen handelt und eine Alternative
nicht realisierbar ist, sind die mdglichen Beeintrachtigungen hierdurch von den Anlie-
gern hinzunehmen.
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7. Nachrichtlich Gbernommene Darstellungen

Quer Uber das Gebiet von Sudosten nach Nordwesten verlauft die Richtfunktrasse
825. Nach Angaben des derzeitigen Betreibers, der Ericsson Services GmbH, verlauft
die Trasse in einer Hohe von ca. 30 m Uber Grund; dies entspricht bei einer Gelande-
hohe von 63-65 m Uber NN einer Trassenhdhe von ca. 93 m.
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C) Umweltbericht

1. Einleitung
a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 101 ,Moorkamp IlI“ hat die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes fur Ein- und Zweifamilienhduser zum Inhalt. Mit der Planung soll die
aktuell bestehende Nachfrage fur Bauland gedeckt werden, um insbesondere die von
Familien bevorzugte Wohnsituation eines Eigenheimes mit Garten zu ermoglichen.

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Gifhorn und westlich der Bundesstralie 4. Es
stellt die Erweiterung der bestehenden Wohngebiete ,Moorkamp® und ,Moorkamp II*
in Ostlicher bzw. nordlicher Richtung dar. Zurzeit werden die zukunftigen Bauflachen
landwirtschaftlich genutzt.

Das gesamte Plangebiet ist 26.720 m? grof3, wovon 20.170 m? als Wohnbauflache und
4.350 m?* als Verkehrsflache festgesetzt sind. Fur offentliche Grunflachen sind
3.200 m? vorgesehen. Fur das Wohngebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,3,
eine Geschossflachenzahl von 0,3 und eine eingeschossige und offene Bauweise
festgesetzt, sodass bei einer beabsichtigten durchschnittlichen Grundstlicksgrof3e von
770 m? etwa 26 Ein- und Zweifamilienhauser entstehen konnen.

FUr das gesamte Baugebiet ist eine Versickerung des Niederschlagswassers am Ort
obligatorisch vorgeschrieben. Diese Festsetzung gilt sowohl fur die offentlichen Stra-
Renverkehrsflachen als auch fur die privaten Bauflachen. Auf den Einbau einer Re-
genwasserkanalisation wird daher verzichtet.

Das Niederschlagswasser von Stralden, befestigten Wegen und Platzen wird in an-
grenzenden, speziell ausgebauten und begrinten Mulden versickert. Auf privaten
Grundsticken haben die Eigentumer selbst flr geeignete Versickerungsanlagen zu
sorgen.

Am Ostrand des Wohngebietes ist ein 5 Meter breiter Pflanzstreifen zur Einbindung in
den Landschaftsraum und zur Abschirmung von Immissionen aus der landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung auf der angrenzenden Ackerflache. Ein weiterer Grunzug im
Plangebiet gliedert die Wohnbausiedlung und nimmt gleichzeitig einen Spielplatz auf.
Die offentliche Grunflache dient teilweise dem naturschutzrechtlichen Ausgleich.

b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der
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Landschaftspflege in § 1, Absatz 1 bis 6, niedergelegt. Im Zusammenhang mit der
vorliegenden Planung sind diese Grundsatze in der Abwagung nach § 1 Absatz 7
BauGB zu berlcksichtigen.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
(§ 1 Abs. 3 BNatSchG) ist eine Regenwasserversickerung im Wohngebiet festgesetzt.
Hierdurch wird der Zielvorgabe des schonenden Umganges mit den Schutzgutern Bo-
den und Wasser nachgekommen.

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsatzen
des Naturschutzes ergeben konnen, sind nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) zu behandeln. Dort ist bestimmt, dass die Vermeidung, der Ausgleich
und der Ersatz von erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder des
Naturhaushaltes (Eingriffsregelung) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu be-
rucksichtigen sind.

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden die Belange von Natur
und Landschaft sowie die voraussichtlichen Beeintrachtigungen ermittelt und Mal3-
nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich in die Abwagung eingestellt. Als Grund-
lage fur die Ermittlung, Bewertung und den Ausgleich der einzelnen Schutzguter des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes diente die Informationsschrift ,Natur-
schutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®,
die vom ehemaligen Niedersachsischen Landesamt fiir Okologie (NLO) herausgege-
ben worden ist.

Den Vorschriften des besonderen Artenschutzes nach den §§ 44 ff. BNatSchG wurde
durch die Anfertigung eines Gutachtens von einem Fachburo nachgekommen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) beschreibt seinen Zweck in § 1
Abs. 1 folgendermalen:

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tieren und Pflanzen, den Boden, das Was-
ser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vor-
zubeugen.

Die daraus abgeleiteten Vorschriften des Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau
bestimmter Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren anzu-
wenden. In der Bauleitplanung dienen sie der Orientierung fur die Ruckhaltung schad-
licher Auswirkungen - wie zum Beispiel Larmimmissionen - und haben fir die fehler-
freie Abwagung der Offentlichen und privaten Belange eine grundlegende Bedeutung.

So sind die in der 16. BImSch-Verordnung genannten Larmgrenzwerte von Verkehrs-
wegen als Anhaltswerte fur die Zumutbarkeit von Larmbelastungen in Baugebieten zu
berltcksichtigen. Als weitere Beurteilungsgrundlage gilt in diesem Zusammenhang die
DIN 18005 — Larmschutz im Stadtebau —, die ebenso Larmgrenzwerte fir die Abwa-
gung vorgibt.
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FiUr das Plangebiet ,Moorkamp III* sind Larmimmissionen, die vom Kraftfahrzeugver-
kehr auf der Bundesstral3e 4 ausgehen, von Bedeutung und in der Planung zu be-
riicksichtigen. Im Rahmen der 94. Anderung des Flachennutzungsplanes - die auch
das Plangebiet Moorkamp Il beinhaltet - wurde daher bereits ein Schallgutachten an-
gefertigt und fur die Planaufstellung verwendet.

Fir den Umgang und die Bewirtschaftung von Gewassern — und dazu zahlt auch das
Grundwasser — sind in 6 des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) Grundsatze zur Ge-
wasserbewirtschaftung aufgestellt. Fur die vorliegende Planung sind aus Absatz 1 fol-
gende Vorgaben von Bedeutung:

Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel,

ihre Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbe-
sondere durch Schutz vor nachteiligen Veranderungen von Gewassereigen-
schaften,

sie zum Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihr auch im Interesse Ein-
zelner zu nutzen,

bestehende oder kinftige Nutzungsmaoglichkeiten insbesondere fir die 6ffentli-
che Wasserversorgung zu erhalten oder zu schaffen.

Im Hinblick auf diese Ziele waren im Plangebiet die Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildung und auf den Niederschlagswasserabfluss zu berlcksichtigen, die von
Bodenversiegelungen und -Uberbauung hervorgerufen werden.

Fachplanungen

Im Landschaftsrahmenplan flr den Landkreis Gifhorn wird dem Plangebiet aus Sicht
des Naturschutzes eine Grundbedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften bei-
gemessen. Es handelt sich dabei um die unterste Stufe einer vierteiligen Bewertungs-
skala. Zur Pflege- und Entwicklung des Bereiches werden Bepflanzungen zum Boden-
und Immissionsschutz vorgeschlagen. Schutzbestimmungen nach Naturschutzrecht
liegen nicht vor und sind fur das Plangebiet auch nicht vorgesehen.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn folgt der naturschutzfachlichen Bewertung des
Rahmenplanes. Es wird dabei von einer nur geringen Bedeutung der Flachen fur das
Schutzgut ,Arten- und Biotope“ ausgegangen. Als Malnahme fir den Schutz, die
Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft ist der Erhalt des Gehdlzes
vermerkt.

Dem Schutzgut ,Boden® wird hingegen eine hohe Bedeutung fur den Naturhaushalt
beigemessen, da die Bodenstruktur sowohl fur die Grundwasserneubildungsrate als
auch fur die Wasserruckhaltung eine hohe bzw. sehr hohe Bedeutung hat. Malinah-
men zur Regenwasserversickerung werden daher zur Sicherung der Grundwasser-
neubildung empfohlen.
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Im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung von Gifhorn wird das Plangebiet im
Landschaftsplan als ,Suchraum fur Siedlungsentwicklungsflachen® bezeichnet. Die
beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes steht mit dieser Empfehlung im Ein-
klang.

Im landwirtschaftlichen Begleitplan zum Landschaftsplan sind die Flachen der Land-
wirtschaft vorbehalten.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines in der Aufstellung befindlichen Wasserschutzge-
bietes. Voraussichtlich wird fur den Bereich des Bebauungsplanes die Trinkwasser-
schutzzone Ill a ausgewiesen werden, sodass Nutzungsbeschrankungen und Verbote
zum Schutz des Grundwassers bereits im Aufstellungsverfahren des Bebauungspla-
nes, bei der ErschlieBung und spater bei der Wohnbebauung zu beachten sind.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefuge , Land-
schaft, biologische Vielfalt)

Europaische Schutzgebiete

Mensch und Bevdlkerung

Kultur- und Sachguter

Energie

Landschaftsplane und sonstige Plane insbesondere des Abfall- und Immissions-
schutzgesetzes oder sonstige umweltbezogene Plane

Luftqualitat nach EU-Vorgaben

e Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

e Umnutzungsverzicht von landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke ge-
nutzten Flachen

e Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich in der Abwagung

vorgegeben sind.
Bereits im vorausgegangenen Verfahren zur 94. Flachennutzungsplananderung wur-
den fur das Plangebiet Umweltprifungen durchgefuhrt, auf die hier Bezug genommen

wird. Fur einige Umweltbelange wurde dabei festgestellt, dass sie nicht von der Pla-
nung beruhrt werden.
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Hierzu gehoren Auswirkungen auf

e Europaische Schutzgebiete

e Kultur- und Sachguter

e Plane des Abfall- und Immissionsschutzgesetzes oder sonstige umweltbezogene
Plane

e Luftqualitat nach EU-Vorgaben

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

Fir die Erfassung und Bewertung der Schutzglter des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes und fur die Festlegung von Ausgleichsmalinahmen wurde die In-
formationsschrift ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung*, die vom Niedersachsischen Landesamt fiir Okologie im
Jahr 1994 herausgegeben wurde, als Grundlage herangezogen. Die Wertigkeit der
einzelnen Schutzguter ist dort in die folgenden 3 Kategorien unterteilt:

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

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

FiUr die anderen Schutzguter und Umweltbelange wurde eine beschreibende Darstel-
lung gewahlt, da eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Der hier beschriebene Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden
durch mehrere Kartierdurchgange zwischen April und Juli 2013 ermittelt. Der Untersu-
chungsumfang und die Untersuchungstiefe wurden dabei dem voraussichtlichen Malf3
der Umweltbeeintrachtigungen angepasst. Hierdurch ist sichergestellt, dass eine
sachgerechte Abwagung mit den daflr erforderlichen Informationen erfolgen kann.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine Be-
standsaufnahme schlief3t sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung an, um daraus MalRnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung
abzuleiten. Fur verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche Beeintrachtigungen
sind dann anschlieflend, auch im Hinblick auf die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung, die festgelegten Ausgleichsmallnahmen erlautert.
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a) Naturhaushalt

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet wird zurzeit vollstandig landwirtschaftlich als Ackerflache fiur den
Maisanbau genutzt. Am nordlichen Rand grenzt die Neubokeler Stral3e an, die im Sei-
tenraum einige wenige ruderale Strukturen und Gebulsche aufweist, die aber nicht
dem Plangebiet angehoren.

Im Nordwesten grenzt an das Plangebiet ein Regenwasserrickhaltebecken. Der Bo-
den des Beckens ist gedichtet und die Ufer sind mit Wassersteinen befestigt. Trotz der
Ausbildung eines schmalen Rohrichts entlang der Wasserkante zahlt das Gewasser
zum Biotoptyp eines ,Sonstigen naturfernen Staugewassers®. Bedeutung gewinnt ein
dort beobachtetes Erdkrotenvorkommen. Zwar bleibt das Ruckhaltebecken, das au-
Rerhalb des Bebauungsplanes liegt, unberthrt. Dennoch kann vermutet werden, dass
Wanderkorridore der Krétenpopulation das Plangebiet durchqueren.

Die Ackerflache ist dem Biotoptyp eines ,Sandackers® zuzuordnen und hat nur eine
geringe Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere (Wertstufe 3).

Zur Berucksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes (§§ 44 ff. BNatSchG) wurde ein
,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Arten- und Biotopschutz® vom Planungsburo
.Biodata GbR®, Braunschweig, im Juli 2013 angefertigt. Das Ergebnis dieser Untersu-
chungen wird vom Buro Biodata in einer Gesamteinschatzung folgendermallen be-
schrieben:

Im Gultigkeitsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes »Moorkamp lll« befindet sich im
Fruhjahr 2013 ausschlie3lich Sand-Acker als Biotoptyp. Dieser féllt nicht unter den gesetzli-
chen Biotopschutz nach dem BNatSchG.

Diese das Plangebiet umfassende Ackerflache stellt nach gegenwartigem Kenntnisstand kei-
nen Dauerlebensraum fir gesetzlich geschitzte bzw. landes- oder bundesweit bestandsbe-
drohte Farn- und Blitenpflanzen resp. Tierarten dar. Eine mdgliche Ausnahme bilden einige
Laufkaferarten, die auch solche Biotope besiedeln. Der fir sie zu erwartende Teilverlust an
Lebensraum fihrt aller Voraussicht nach nicht zu einer Bestandsbedrohung der lokalen Popu-
lation, da der unverandert bleibende Teil des Ackerschlages ausreichend Uberlebensméglich-
keiten bietet.

Fur Teilbereiche des Plangebietes ist die Funktion eines Wanderkorridors zwischen Landle-
bensraum und Laichgewdsser fur Erdkréten gegeben. Mit der durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes zulassig werdenden Umwandlung eines Abschnitts der vorhandenen Acker-
flache in ein Gebiet mit Wohnbebauung wird die bestehende Wechselbeziehung zwischen
den zwei Teillebensraumen der Erdkréte voraussichtlich beeintrachtigt, jedoch nicht ganzlich
zerstort.

Der potentielle Konflikt lasst sich durch die Anlage eines Grinstreifens um das geplante
Wohngebiet herum deutlich abschwéchen, evtl. sogar ganzlich vermeiden.
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Eine aus Grinden des Artenschutzes rechtlich nicht zulassige Beeintrachtigung der unmittel-
bar angrenzenden Bereiche ist nach Datenlage wenig wahrscheinlich. Evtl. existierende Le-
bensraumfunktionen, z.B. die eines Jagdgebietes bzw. Zugwegs fur Fledermause, bleiben
erhalten.

Das vollstandige Gutachten liegt bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Planung und
Bauordnung, vor und kann eingesehen werden.

Auswirkungen bei Durchflihrung der Planung

Mit der beabsichtigten Ausweisung eines Wohngebietes wird der Biotoptyp ,Sand-
acker” vollstandig in Anspruch genommen. Erhebliche Beeintrachtigungen fur den Na-
turhaushalt sind hier jedoch nicht zu beflirchten, da dieser Lebensraum nur geringe
Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere hat.

Im Hinblick auf den gesetzlichen Artenschutz konnte allerdings der vermutete Wan-
derkorridor fur Erdkroten zwischen dem im Sudden angrenzenden Waldchen und dem
Regenruckhaltebecken beeintrachtigt sein.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Die im Plangebiet festgesetzten Grinzluge unterstutzen Wanderbewegungen von Erd-
kroten. Zudem sind die im Zuge der Bebauung entstehenden Hausgarten ebenfalls
geeignet, um Wanderbewegungen weiterhin zu ermdglichen. Erhebliche Beeintrachti-
gungen der Erdkrote konnen hierdurch vermieden werden.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen

Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich, da fur das Schutzgut Pflanzen und Tie-
re keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

Im Plangebiet ist der Bodentyp ,Podsol“ vorherrschend. Er ist aus silikatarmen Mittel-
und Feinsanden hervorgegangen (Landschaftsplan Gifhorn, 1995, Karte 1). Fur den
Bereich des Plangebietes liegt eine Baugrunduntersuchung (bsp ingenieure, Braun-
schweig, 2013) vor. Hiernach steht der Oberboden bis in eine Tiefe von 0,3 m unter
Gelandeoberkante (GOK) an. Unterhalb des Oberbodens wurden Sande bis in eine
Tiefe von 3,5 Meter unter GOK erkundet, in die stellenweise Geschiebemergel-
Streifen eingelagert sind. Im Anschluss wurde bis zur erbohrten Endteufe von
5,00 Meter GOK Geschiebemergel angetroffen. Einzelheiten sind dem bei der Stadt
Gifhorn einsehbaren Gutachten zu entnehmen.
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Aus diesem Aufbau ergeben sich Eigenschaften des Bodens, die besonders fur den
Wasserkreislauf von Bedeutung sind. Die oberflachennah anstehenden Sande bewir-
ken eine gute Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser und haben gleichzeitig
ein erhohtes Wasserruckhaltevermogen. Daraus ergibt sich eine fordernde Wirkung
auf die Grundwasserneubildung im ersten Grundwasserstock.

Die Oberbodenschicht ist im Plangebiet durch landwirtschaftliche Bearbeitung stark
uberformt, sodass der Wert des Bodens fur den Naturhaushalt hier gering ist. Die
landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ist ebenfalls gering, allerdings wird sie durch Kul-
turmalRnahmen und Anbaumethoden erheblich gesteigert.

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

Die Bewertung des Bodens hinsichtlich seiner Bedeutung flr den Naturhaushalt muss
wegen seiner unterschiedlichen Funktionen hier differenziert vorgenommen werden.
Fir die Grundwasserneubildung und die Niederschlagswasserriickhaltung hat er eine
hohe Bedeutung. Als Lebensraum fur Kleinlebewesen und als Grundlage fur eine Bo-
denvegetation ist seine Bedeutung durch landwirtschaftliche Uberpragung jedoch ein-
geschrankt. In dieser Funktion hat er daher nur eine untergeordnete Bedeutung fur
den Naturschutz. In der Gesamtsicht wird daher dem Boden die Wertstufe 2 zugeord-
net.

Auswirkungen bei Durchflihrung der Planung

Die Uberbauung und Versiegelung des Bodens durch StraRenverkehrsflachen und
Wohngebaude flhrt im neuen Baugebiet zwangslaufig zu einem Verlust an Boden.
Der voraussichtliche Bodenverlust wird durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes bestimmt und wird maximal 13.426 m? betragen. Die rechnerische Ermittlung die-
ses Wertes ist in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Festgesetzte Bauflache Grund- Zulassige Uber- Maximal mdglicher
Nutzungsart flachenzahl schreitung nach  Bodenverlust

GRZ § 19 BauNVvO (Bauflache x GRZ x

Uberschreitung)
Wohnbauflache | 20.170 m* 0,3 50 % 9.076 m?
Offentliche Ver-| 4.350 m? - - 4.350 m?
kehrsflache
> 13.426 m?

Die Auswirkungen der im Bebauungsplan festgesetzten Griunflachen auf das Schutz-
gut Boden sind je nach Funktion und Bauweise unterschiedlich zu bewerten.
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Die offentliche Grunanlage, die den Kinderspielplatz aufnimmt, wird mit Spielgeraten
bestlckt und mit einem spielplatzgerechten Oberboden versehen. Die Randbereiche
hingegen werden gartnerisch gestaltet, sodass auf der Spielplatzflache insgesamt
keine Beeintrachtigungen zuruckbleiben.

Die ubrigen Grunanlagen im Plangebiet konnen durch die Entwicklung zu Siedlungs-
geholzen den urspringlichen Ackerboden aufwerten und daher als Ausgleich in die
Eingriffs- Ausgleichsbilanz einflieBen. Ein zugelassener FulRweg von 2,5 m Breite und
etwa 90 m Lange ist hiervon jedoch ausgenommen.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Mit der Ausweisung eines Baugebietes sind Bodenbeeintrachtigungen unvermeidbar.
Zur Verringerung von Beeintrachtigungen wurden die Uberbaubare Flache und die
Grundflachenzahl jedoch auf das unbedingt notwendige Mal} beschrankt.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen

Grundsatzlich sollen Bodenverluste - entsprechend den naturschutzfachlichen Hinwei-
sen des ehemaligen NLO - tiber die Bodenriickgewinnung durch Entsiegelungsmaf-
nahmen ausgeglichen werden. Wenn Entsiegelungen nicht mdglich sind, kann die
Kompensation von Beeintrachtigungen des Bodens auch durch die Entwicklung von
Siedlungsgehdlzen, Brachflachen oder Ruderalfluren hergestellt werden. Dabei soll
das Verhaltnis von Bodenverlust zur Ausgleichsflache 1 : 0,5 betragen, soweit es sich
- wie hier vorliegend - um Bdden mit einer allgemeinen Bedeutung fir den Natur-
schutz handelt.

FiUr das Plangebiet ,Moorkamp I, in dem ein Bodenverlust von 13.426 m? Flache zu
erwarten ist, bedeutet das nach diesen Empfehlungen einen Ausgleichsbedarf von
insgesamt 6.713 m? Flache. Die Berechnung von Eingriffsflache und Ausgleichsflache
ist nachfolgender Ubersicht zu entnehmen:

Festgesetzte Bauflache = Maximal moéglicher  Ausgleichsflache
Nutzungsart Bodenverlust (Bodenverlust x 0,5)
Wohnbauflache 20.170 m*  9.076 m? 4.538 m?
Offentliche Verkehrsflache 4.350 m?* 4.350 m? 2175 m?

> 6.713 m?
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Zum Teil kann der Ausgleich im Plangebiet stattfinden. Die im Plangebiet mit den Be-
zeichnungen pfg 1, pfg 2 und pfg 3 festgesetzten offentlichen Grinflachen werden
dazu zu Siedlungsgehodlzen entwickelt. Der Einsatz von Herbiziden und chemischen
Pflanzenbehandlungsmitteln ist auf diesen Flachen ausgeschlossen. Die Bodendin-
gung und -verbesserung hat ausnahmslos mit naturlichen Materialien wie Stroh,
Hacksel oder Rindenmulch zu erfolgen. Die Flachen pfg 1, pfg 2 und pfg 3 umfassen
zusammen rd. 2.325 m? anrechenbare Ausgleichsflache und werden vom Erschlie-
Rungstrager entsprechend der textlichen Festsetzungen Nr. 7 hergerichtet.

Fir die verbleibende Ausgleichsflache von 4.388 m? wird eine Flache im Ausgleichs-
flachenpool bei Wilsche herangezogen werden.

Der Ausgleichsflachenpool befindet sich auf dem ehemaligen Ubungsgeléande des
Bundesgrenzschutzes. Aufgrund der veranderten Aufgaben der Bundesgrenzschutz-
einheit am Standort Gifhorn wurde dieses Gelande aufgegeben und verauldert. Im Zu-
ge des Verkaufs der BGS-Liegenschaft hat die Stadt Gifhorn das Nutzungsrecht fur
einen Teilbereich von 28 Hektar erworben, um hier konzentriert naturschutzrechtliche
Ausgleichsmallnahmen im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufihren. Zur dauer-
haften Absicherung der AusgleichsmalRnahmen wurde mit dem jetzigen Eigentimer
eine entsprechende unbefristete vertragliche Regelung getroffen und das Nutzungs-
recht als unbefristete Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Gifhorn im Grundbuch ver-
merkt.

In der 92. Anderung des Flachennutzungsplanes ist der Ausgleichsflachenpool pla-
nungsrechtlich dargestellt und erlautert. Das Konzept ist auf die Entwicklung des Bio-
toptyps einer Sand-Zwergstrauchheide ausgerichtet. Dieser Lebensraum weist eine
artenreiche und vielfaltige Struktur auf und ist typisch fur den dort vorhandenen nahr-
stoffarmen (mageren), sandigen und vorwiegend trockenen Boden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,Moorkamp IlI“ wird eine Teil-
flache des Ausgleichsflachenpools mit einer GroRe von 4.388 m? mit dem oben ge-
nannten Entwicklungsziel hergerichtet. Dazu wird das gesamte Totholz von dieser
Teilflache abgeraumt, um eine Nahrstoffanreicherung im Boden infolge der Holzzer-
setzung zu unterbinden. Desgleichen werden der aufkommende Birken- und Kiefern-
aufwuchs sowie grolRere Ausbreitungsfelder der Drahtschmiele beseitigt. Hierdurch
werden die standdrtlichen Voraussetzungen geschaffen, damit sich die Pflanzenarten
einer Zwergstrauchheide aus eigenem Potenzial auf der Ausgleichsflache entwickeln
kdénnen.

Mit diesen bodenvorbereitenden Malinahmen und einer anschlieRenden Entwick-
lungspflege wird eine okologische Aufwertung der Flache um eine Wertstufe erzielt
und der Ausgleich flr den Verlust der Bodenfunktionen im Plangebiet hergestellt.

Die oben beschriebene AusgleichsmalRnahme im Ausgleichsflachenpool Wilsche wird
von der Stadt Gifhorn auf Kosten des Erschliellungstragers durchgefuhrt (§ 135a
BauGB). Die Verpflichtung der Stadt zur Herstellung der AusgleichsmalRnahme und
die Kostenubernahme durch den Vorhabentrager werden in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.
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Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme

Grundwasser:

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist durch die Trennung des Grundwas-
servorkommens in zwei Grundwasserstockwerke gekennzeichnet. Die quartaren
drenthestadialen Sande und Kiese bilden das obere Grundwasserstockwerk. Unter-
halb der bis zu 15 m machtigen Sande liegt die Drenthe Hauptmorane mit einer Mach-
tigkeit von max. 20 m und bildet die trennende Einheit zwischen dem oberen und un-
teren Grundwasserleiter.

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

FUr das Wasserwerk der Stadt Gifhorn wird zurzeit ein Wasserschutzgebiet ausge-
wiesen. Nach dem bisherigen Verfahrensstand wird das Plangebiet in der Schutzzone
[Il A liegen. Fur die geplanten Baumal3nahmen werden - in Abstimmung mit der unte-
ren Wasserbehorde - die Schutzbestimmungen der Musterschutzgebietsverordnung
der ehemaligen Bezirksregierung Braunschweig zu beachten sein.

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird auf die besondere Fahigkeit des Bodens
zur Wasserruckhaltung und zur Grundwasserneubildung hingewiesen. Zur naheren
Bestimmung der hydrogeologischen Verhaltnisse hat das Ing.-Buro bsp, Braun-
schweig, 2013, eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt. In seinem Bericht kommt
das Ing.-Buro zu dem Ergebnis, dass die Bedingungen fur eine planmaRige Versicke-
rung von Niederschlagswasser gemal DWA - A 138 vorliegen und diese technisch
moglich ist (siehe auch Schutzgut Boden).

Oberflachengewasser:

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mit der zulassigen Bebauung und Versiegelung von 13.426 m? Boden wird die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf dieser Flache unterbunden. Fir die Grund-
wasserneubildung fallt diese Bodenflache mit ihrer Filterfunktion damit aus.
Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Zur Verringerung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung ist im Bauge-

biet eine Regenwasserversickerung fur alle 6ffentlichen und privaten Flachen obligato-
risch festgesetzt.
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen

Mit der vorgegebenen Versickerung des Regenwassers bleiben keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zurtick. Ausgleichsmalinahmen
sind daher nicht erforderlich.

Schutzgut Klima und Luft
Bestandsaufnahme

Grol3klimatisch ist das Plangebiet mit seiner Umgebung durch die vorherrschenden
Winde aus westlicher Richtung maritim gepragt und weist relativ geringe Temperatur-
schwankungen auf. Es handelt sich um einen homogenen Raum mit nur geringen Re-
liefunterschieden. Die makroklimatischen Ausgangsbedingungen sind daher als ein-
heitlich zu betrachten.

Aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung im Planungsraum liegt ein Frei-
landklima vor, das durch eine starke Amplitude der Temperaturen im Tagesgang und
nachtlicher Abklhlung gepragt ist. Die klimatischen Ausgleichsleistungen und Frisch-
lufttransporte sind aufgrund der fehlenden Reliefenergie jedoch gering. Nennenswerte
Kaltluftbewegungen im Austausch mit thermisch belasteten Stadtgebieten finden nicht
statt.

Auswirkungen bei Durchflihrung der Planung

Aufgrund der geringen GrofRe des Plangebietes und den erfahrungsgemalf geringen
schadlichen Immissionen eines Wohngebietes sind erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima und Luft nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild im Plangebiet und seiner Umgebung wird durch die landwirt-
schaftliche Nutzung und die angrenzende Wohnbebauung gepragt. Es ist wenig er-
lebnisreich und eher monoton. Eine Strukturierung wird nur durch das vorhandene
Regenruckhaltebecken und den sparliche Bewuchs entlang der Neubokeler Stralle
am Rande des Plangebietes hervorgerufen. Als landschaftsstorendes Element wirkt
die Trasse der Bundesstralde 4 dstlich des Plangebietes.
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Auswirkungen bei Durchflihrung der Planung

Dieses vorhandene Landschaftsbild wird sich insofern andern, als dass der Ortsrand
um rd. 230 m nach Norden und 140 m nach Osten verschoben wird und anstelle des
Ackers eine Wohnbebauung tritt.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

An seiner Ostseite erhalt das neue Wohnbaugebiet einen 5 Meter breiten Pflanzstrei-
fen, der einen harmonischen Ubergang vom Siedlungsbereich in die offene Land-
schaft bewirken soll. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen
dadurch vermieden werden.

Zudem sind im Baugebiet offentliche Grunbereiche und Grunstreifen festgesetzt, die
im Zusammenwirken mit den zukinftigen Hausgarten eine positive Wirkung flr das
Landschaftsbild hervorrufen.

Schutzgut biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme

Innerhalb von landwirtschaftlich intensiv genutzten Raumen ist die Entwicklung von
stabilen Okosystemen mit einer ausgepragten Artenvielfalt sehr erschwert. Auch im
Planungsraum, d.h. im Plangebiet mit seiner Umgebung, ist der naturferne Naturlich-
keitsgrad der agrarischen Kulturlandschaft dominierend. Die Zugehdrigkeit zu einem
Jagdrevier mit Relevanz fur Fledermause oder Raubvogel konnte nicht festgestellt
werden.

Im Plangebiet selbst ist die 6kologische Bedeutung der Ackerflache gering. Der fur die
Erdkrote vermutete Wanderkorridor zwischen dem Siedlungsgeh6lz und dem Regen-
ruckhaltebecken kann durch Griunflachen und Hausgarten offen gehalten werden.
Eine Beeintrachtigung der 6kologischen Vielfalt durch den Verlust dieser Einzelflache
ist daher nicht gegeben.

b) Auswirkungen auf den Menschen und die Bevdlkerung

Bestandsaufnahme

FUr die Gewahrleistung von gesunden Lebensverhaltnissen sind im Plangebiet die
Larmimmissionen von der nahe gelegenen Bundestrasse 4 und der Neubokeler Stra-
Re zu berucksichtigen. Zudem wird durch die Ausweisung des Wohnbaugebietes
selbst ein zusatzliches Verkehrsaufkommen erzeugt, das sich insbesondere in der
Potsdamer Stralde, Uber die das neue Baugebiet an das Uberdrtliche StralRennetz an-
geschlossen wird, auswirkt.
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Auswirkungen bei Durchflihrung der Planung

Zur Klarung der Auswirkungen durch Verkehrslarm wurde die kunftige Belastung im
Plangebiet und im Bereich der Potsdamer Stralde gutachtlich prognostiziert, unter-
sucht und bewertet (Bonk-Maire-Hoppmann GbR: Schalltechnische Gutachten zum
Bebauungsplan Nr. 95 ,Moorkamp II“ der Stadt Gifhorn in der Ortschaft Gamsen,
13.06.2005).

Zur Abschatzung moglicher Konflikte mit der im Norden an das Plangebiet angren-
zenden Neubokeler Stralle wurde eine Abschatzung gemal der RLS-90 anhand einer
Computer-Berechnung durchgefuhrt.

Das Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass im Plangebiet die Orientierungs-
werte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau —flr den Tageszeitraum eingehal-
ten werden. Die Orientierungswerte flir den Nachtzeitraum werden hingegen Uber-
schritten, sodass LarmschutzmaRnahmen vom Gutachter vorgeschlagen werden.

Im Bebauungsplan sind daher entsprechende Vorgaben fir die Schalldammung an
den Wohngebauden (z. B. Schallschutzfenster) zur Minderung von Larmeinwirkungen
festgesetzt. Hierdurch ist sichergestellt, dass die von der DIN 18005 vorgegebenen
Immissionswerte innerhalb der Wohnungen zu jeder Zeit eingehalten werden. Auf ak-
tive Larmschutzmalinahmen, z. B. Larmschutzwande entlang der B4 und der Neubo-
keler Stralle, die Larmwertlberschreitungen auch fur die Garten- oder Terrassenbe-
reiche ausschlief3en, wird aus wirtschaftlichen Griinden verzichtet.

Einzelheiten zum Larmschutz sind in Kap. 6 dargestellt oder kdnnen dem oben ge-

nannten Gutachten, das im Rathaus der Stadt Gifhorn eingesehen werden kann, ent-
nommen werden.

C) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Auf den engen Zusammenhang zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser wur-
de bereits unter ,Schutzgut Boden“ eingegangen. Weitere Wechselwirkungen, die von
besonderer Bedeutung und von der Planung zu berlcksichtigen waren, sind nicht er-
kennbar.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfuhrung der
Planung

Bei NichtdurchflUhrung der Planung wirde die Ackerflache wahrscheinlich weiter
landwirtschaftlich genutzt werden.

34



4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Planung des Baugebietes ,Moorkamp [II* gehorte bereits zum Konzept des Bau-
gebietes ,Moorkamp®, das im Jahr 1996 entwickelt worden ist. Schon zu dem Zeit-
punkt war die nordéstliche Erweiterung zur Abrundung des Ortsrandes vorgesehen.
Zur planerischen Vorbereitung des Baugebietes ,Moorkamp IlI wurde die
94. Anderung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2006 durchgefiihrt und vom Land-
kreis Gifhorn genehmigt.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind Alternativflachen im Stadtgebiet grundsatz-
lich vorhanden. Aus Okologischer und landschaftsplanerischer Sicht wird der Flache
.Moorkamp III* jedoch der Vorzug gegeben, da die Umweltbeeintrachtigungen im Ver-
gleich geringer ausfallen. Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn ist der Planbereich
».Moorkamp Il daher auch als Suchraum fur eine Siedlungserweiterung dargestellt.

5. Zusatzliche Angaben

a) Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung wurde fachlich auf den Landschaftsrahmenplan fur den Land-
kreis Gifhorn und auf den Landschaftsplan der Stadt Gifhorn zurtckgegriffen. Metho-
disch liegt die Informationsschrift des ehemaligen Nieders. Landesamtes fiir Okologie
,2Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ den Untersuchungen und den Bewertungen zu Grunde. Eine Biotoptypen-
kartierung und eine Aufnahme der Pflanzen- und Tierarten wurden im Mai/Juni 2013
durchgefuhrt.

Zur Beurteilung zukunftiger Larmimmissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten
erstellt, das die Daten des Generalverkehrsplanes (2002) verwendet und daraus Be-
lastungswerte flr die ortlichen Gegebenheiten ableitet.

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

e Biodata GbR, Braunschweig, Juli 2013: Neuaufstellung des Bebauungsplanes
,Moorkamp III* in der Stadt Gifhorn - Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Ar-
ten- und Biotopschutz

e bsp ingenieure, Braunschweig, 2013: Erschliefung Baugebiet ,Moorkamp III*, Gif-
horn - Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten

e Bonk - Maire - Hoppmann GbR, 2005: Schalltechnisches Gutachten zum Bebau-
ungsplan Nr. 101 ,Moorkamp II*

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleich-
wohl beruhen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder Progno-
sen und unterliegen damit einem Fehlerrisiko. So kdnnen einzelne Auswirkungen hin-
sichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben werden.
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b) Umweltuberwachung (Monitoring)

Die im Bebauungsplan festgelegten MaRnahmen zum Ausgleich von Umweltbeein-
trachtigungen werden regelmafig, das heildt erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des
Planes und danach in Abstanden von drei Jahren Uberpruft.

Flachen zum Ausgleich von Bodenbeeintrachtigungen im Ausgleichsflachenpool Wil-

sche werden visuell darauf kontrolliert, ob die Art und Weise der tatsachlichen Umset-
zung und Entwicklung mit der Planung Ubereinstimmt.

C) Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Gifhorn und westlich der Bundesstralie 4. Es
umfasst eine Flache von 27.720 m?, die zurzeit ackerbaulich genutzt wird.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes flr
etwa 26 Ein- und Zweifamilienhauser. Mit der Planung soll die aktuell bestehende
Nachfrage fur Bauland gedeckt werden, um insbesondere die von Familien bevorzug-
te Wohnsituation eines Eigenheimes mit Garten zu ermoglichen.

Im Rahmen der Umweltprafung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des Um-
weltschutzes, einschlieldlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchge-
fuhrt und eine Gefahrdungsabschatzung vorgenommen. Daraus wurden folgende
Malnahmen zur Verringerung und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen abgeleitet
und im Bebauungsplan festgelegt:

e Beschrankung der tberbaubaren Flache und der Grundflachenzahl auf das un-
bedingt notwendige Mal} (Schutzgut Boden).

e Obligatorische Versickerung des Niederschlagswassers von o6ffentlichen und
privaten Flachen (Schutzgut Wasser) im Plangebiet.

e Anlage von Grunflachen und Pflanzstreifen zur Unterstutzung von Wanderkor-
ridoren der Erdkrote sowie zur harmonischen Einpassung der Wohnsiedlung in
den Landschaftsraum (Schutzgut Pflanzen und Tiere / Landschaftsbild).

Zur Kompensation von nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Bo-
den“ durch Uberbauung und Versiegelung von 13.426 m? Bodenflache sind folgende
Ausgleichsmalinahmen festgesetzt:
e Anlage von 2.325 m? Grunflachen als Baumreihen, Siedlungsgehdlzen und
Wiesenflachen im Plangebiet.
e Anlage von 4.388 m? einer Zwergstrauchheidenvegetation im sogenannten
Ausgleichsflachenpool Wilsche.
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Die Anlage der im Plangebiet festgesetzten AusgleichsmaRnahmen auf 6ffentlichen
Grunflachen wird vom ErschlieBungstrager durchgefuhrt und finanziert. Die Aus-
gleichsmalRnahme im Ausgleichsflachenpool Wilsche wird von der Stadt Gifhorn auf
Kosten des Vorhabentragers umgesetzt und ist durch Regelungen in einem stadte-
baulichen Vertrag gesichert.

Durch schalltechnisches Gutachten sowie eigene Berechnungen gemafl} der RLS-90
(Richtlinien fur den Larmschutz an StralRen) wurden Larmimmissionen durch Ver-
kehrslarm im Plangebiet sowie an der Zufahrt zum Baugebiet, der Potsdamer Stral3e,
ermittelt und auf Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ und der
16. Bundesimmissionsschutzverordnung bewertet. Die vom Gutachter vorgeschlage-
nen Schutzmalnahmen

e Passiver Larmschutz

sind im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Naheres hierzu ist unter B) 6. Altlasten
/ Kriegseinwirkungen / Immissionsschutz erlautert.

Die Uberwachung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)
wird nach Fertigstellung des Neubaugebietes von der Stadt Gifhorn durchgefihrt. Da-
bei werden die festgesetzten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich regelmalig visuell begutachtet, um die vorgesehene Entwicklung und Wirk-
samkeit sicherzustellen.
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Eingriffsbilanz

Schutzgut | GréRe und Wert der | Vermeidung/ Voraussichtliche Ausgleichsmalinahmen
betroffenen  Berei- | Verminderung erhebliche  Beein-
che trachtigungen
Pflanzen Vermuteter Wan- [ Anlage von Grin- [ Keine Keine
und Tiere derkorridor der Erd- | streifen
krote
Boden 13.426 m? stark Versiegelung a) Anlage von 2.325 m?
Uberpragter, Siedlungsgehélz im
Ackerboden Plangebiet
(vorher Wertstufe 2; b) Anlage von 4.338 m?
nachher  Wertstu- Zwergstrauchheide
fe 3) im Ausgleichsfla-
chenpool Wilsche
(vorher Wertstufe 3
nachher Wertstufe 2)
Land- Ortsrand Anlage eines 5 m |Keine Keine
schaftsbild breiten Pflanzstrei-
fens am Ostrand
des Plangebietes
Wasser Grundwasserbildung | Obligatorische Keine Keine

Regenwasserver-

sickerung im Plan-

gebiet

Bei allen Flachenangaben im Umweltbericht handelt es sich um gerundete Werte.
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D) Realisierung der Planung

1. Durchfuhrung der ErschlieBung

Die Zufahrt zum Neubaugebiet erfolgt Uber die Verlangerung der Potsdamer Stral3e.
Davon nach Norden abzweigend wird eine Ringstrale sowie eine kleine Stichstralle
die Baugrundstticke erschliel3en.

Die ErschlieBung selbst wird durch die Gifhorner Grundstucks- und ErschlieBungs-
gesellschaft mbH (GEG) erfolgen. Hieriber wird mit der Stadt ein Vertrag Uber die
stadtebauliche Entwicklung (Bauplanungsvertrag) und die ErschlieBung von
Grundsticken im Bebauungsplangebiet geschlossen.

2. Bodenordnende MaRnahmen

Alle Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der GEG. Bodenordnende
MalRnahmen sind daher nur erforderlich, sofern es sich um vorgesehene offentliche
Flachen wie z.B. Verkehrsflachen oder offentliche Grinflachen handelt. Es ist vorge-
sehen, diese Flachen nach deren Herrichtung durch die GEG an die Stadt Gifhorn zu
Ubertragen. Dies wird vertraglich geregelt. Flr die Ubrigen Flachen ist keine Neuord-
nung erforderlich.

3. Kosten / Finanzierung

ErschlieRungskosten fallen fir die Stadt Gifhorn nicht an, da alle ErschlieRungsmal3-
nahmen durch die GEG durchzuflhren sind.

4. Archéologie

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.
Sollten dennoch bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten, sind diese
unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem ehrenamtlich Beauftrag-
ten fur archaologische Denkmalpflege zu melden (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Mdglicherweise auftretende Funde oder Befunde

sind zu sichern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schitzen
(§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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E) Flachenbilanz

Plangebiet:

Bisherige Nutzung:
Landwirtschaftliche Flachen

Geplante Festsetzungen:
Wohngebiet (WA)
Verkehrsflachen

darin: Versickerungsflachen
offentliche Grinflachen

geplante neue Wohneinheiten
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ca.
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ca.
ca.

ca.

27.720 m?

27.720 m?

20.170 m?
4.350 m?
1.210 m?
3.200 m?
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I1) Ortliche Bauvorschrift (OBV)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weiteres Baugebiet im Bereich Moorkamp /
BGS-Siedlung. Aufgrund § 84 Abs. 3 Nr. 1 und 3, Abs. 4 und Abs. 6 NBauO i.d.F.v.
03.04.2012 (Nds. GVBL. S. 46) in Verbindung mit § 10 Abs. 1 und § 58 Abs. 1 Nr. 5
sowie Abs. 2 Nr. 2 NKomVG i.d.F.v. 17.12.2010 (Nds. GVBL. S. 576) zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2013 (Nds. GVBL. S. 307) wird eine ortliche
Bauvorschrift (OBV) in den Bebauungsplan Nr. 101 ,Moorkamp Il aufgenommen.
Dabei wird lediglich ein gestalterischer Rahmen abgesteckt.

Ziel und Zweck dieser OBV ist die Vermeidung allzu groRer Disharmonien in der Ge-
baudegestaltung und die Weiterfuhrung des vorhandenen Siedlungsbildes. Wesentli-
che Bestandteile und Gestaltungsmerkmale des bestehenden Gebietes sind die zie-
gelroten, grauen und braunen Dacher sowie die uUberwiegend beidseitig gleichen
Dachneigungen, die daher im Rahmen dieser OBV ebenfalls vorgegeben werden.

Dacher und Fassaden als wesentliches Merkmal von baulichen Anlagen bestimmen
das gestalterische Gesamtbild eines Siedlungsbereiches entscheidend. Daher wurden
insbesondere was die Dachformen und -neigungen sowie die Materialien der Dacher
und Fassaden angeht konkrete Vorgaben gemacht, die ein gewisses Ortsbild gewahr-
leisten aber auch genugend Raum fir individuelle Gestaltungen zulassen. Da aulder-
dem die Farbe der Dacheindeckung das Erscheinungsbild eines Baugebietes sehr
stark pragt, wurden nur die in Gifhorn bereits vorhandenen und von den Entschei-
dungstragern gewunschten Dachfarben zugelassen. Damit erfolgt eine weitgehende
Angleichung an die umgebenden Siedlungsbereiche.

Um die sinnvolle Nutzung regenerativer Energien und 6kologischer Bauweisen zu er-
moglichen werden Solaranlagen, Glasflachen und mit Bepflanzungen begrinte Da-
cher zugelassen. Gleiche Regelungen wie flr Solardacher gelten fur Glasdacher, da
diese in ihrer optischen Wirkung ahnlich sind. Glanzende Dachsteine und —ziegel wer-
den aufgrund ihrer vergleichbaren optischen Wirkung wie Solaranlagen ebenfalls zu-
gelassen. Mit Bepflanzungen begrunte Dacher sind auch zugelassen, da diese - uber
ihren 6kologischen und energetischen Wert hinaus - auch optisch als Erganzung der
offentlichen und privaten Granstrukturen wie Baume, Geholze, Hecken oder Gebau-
deberankungen als natirliches Element wirken und somit zur Einbindung des Bauge-
bietes in die Landschaft beitragen.

Daruber hinaus gehoren insbesondere Solar- und Grundacher heutzutage bereits zum
alltaglichen Ortsbild und werden nicht mehr als Fremdkoérper in der Dachlandschaft
wahrgenommen. Eine Storung des harmonischen Siedlungsbildes erfolgt dadurch
nicht. Die Zulassung von Grundachern sowie Solaranlagen und Glasflachen wurde
daher fur vertretbar erachtet.

Um den Bauherren moglichst groRe Freiheiten in der Fassadengestaltung einzurau-
men, wurden zu Art und Farbe der Materialien keine detaillierten Vorgaben gemacht.
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Lediglich stark wirkende und ein harmonisches Bild storende Materialien, wie glan-
zende, reflektierende oder spiegelnde Oberflachen, wurden ausgeschlossen.

Fir die Hohen der Gebaude wurden Obergrenzen bestimmt, um eine dem Ortsbild
und der umgebenden Bebauung angemessene Hohenentwicklung zu erreichen, an-
dererseits sollen aber auch madglichst groBe Gestaltungsfreiheiten ermaoglicht werden.
Auch sollen keine zu grolRen Hohenunterschiede der verschiedenen Bauformen un-
tereinander entstehen konnen. Aus diesem Grund wurde auch die Erdgeschossfertig-
fuBbodenhdhe vorgegeben.

Die Art und Hohe von Einfriedungen tragt wesentlich zum Erscheinungsbild des of-
fentlichen Strallenraumes in dem vorwiegend durch Einfamilienhduser gepragten Ge-
biet bei. Um trotz der geringen Verkehrsflachenbreite eine grof3zligige Wirkung dieses
offentlichen Bereiches unter Einbeziehung der Vorgarten zu erreichen, sind blickoffe-
ne Einfriedungen wie z.B. Holzstaket- oder Stabgitterzaune bis maximal 1,60 m zuge-
lassen.

Ausgenommen hiervon sind Wandscheiben, die als Sichtschutz zwischen Terrassen
bzw. Freisitzen erstellt werden diirfen, wenn sie einen Abstand von mindestens 3 m
von der Verkehrsflache einhalten.

Blickdichte Einfriedungen wie z.B. Mauern, Palisaden oder Metallplatten sind nicht
zulassig, da von ihnen eine wandartige Wirkung ausgeht, die den ohnehin schmalen
Strallenraum des Neubaugebiets optisch zu sehr einschranken wirde.

Diese Regelungen beziehen sich lediglich auf den Vorgartenbereich bis zur vorderen
Baugrenze bzw. bis zu einer Tiefe von maximal 5 m, da dieses der Bereich ist, der fur
das StralRenbild von Bedeutung ist. Die riickwartigen Bereiche der Grundstlicke sind
von diesen Regelungen nicht betroffen; hier gelten die Vorgaben der NBauO.

Die Wahl des Materials von Einfriedungen ist freigestellt, um individuellen gestalteri-
schen Freiraum zuzulassen. Um einen héheren Anreiz zu ,lebenden® Einfriedungen
mit Geholzen und Hecken zu schaffen, gibt es hierzu Sonderregelungen. Diese sind
in der Hohe nicht beschrankt, da sie in der Regel weniger als Grundstuckseinfriedung
sondern als griine Gartengestaltung und ein natirliches Element wahrgenommen
werden.

N
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Birgerfeister v
Grra©

42



Anlage zur Begrundung —
Pflanzliste mit Pflanzschema

Pflanzliste

Hohe Biische
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Faulbaum Rhamnus frangula Rf
Feldahorn Acer campestre Ac
Hainbuche Carpinus betulus Cb
Hasel Corylus avellana Ca
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Ee
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum Lx
Salweide Salix caprea Sc
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Sn
Eberesche Sorbus aucuparia So
Traubenkirsche Prunus padus Pp
Schneeball Viburnum opulus Vo
Zitterpappel Populus tremula Pt
Mantelzone
Brombeere Rubus fruticosus Rf
GeiBblatt Lonicera caprifolium Lc
Hartriegel Cornus sanguinea Cs
Hundsrose Rosa canina Rc
Kornelkirsche Cornus mas Cm
Liguster Ligustrum vulgare Lv
Schlehdorn Prunus spinosa Ps
Schwarzweide Salix nigricans Sn
Ohrchenweide Salix aurita Sa
Traubenholunder Sambucus racemosa Sr
WeilRdorn Crataegus monogyna Cm
Saumzone
Brombeere Rubus fruticosus Ru
Besenginster Saothamnus scoparius So
Himbeere Rubus idaeus Ri
Kriechweide Salix repens Sp



Uberhilter

Vogelkirsche Prunus avium P
Holzapfel Malus sylvestris H
Traubeneiche Quercus petraea Q
Feldulme Ulmus effusa u
Bergahorn Acer pseudoplatanus A
Auf 100 m Strecke unregelmaRig 4 Uberhilter in Mittelzeile
Pflanzschema
(beispielhaft fur pfg 1)
30 Meter
3 Ru 3 So 3Sp
3cs | 3Rf | 3Lc | 3Rc | 3cm | 3w | 3ps | 3sn | 3sa | 3%
5 Ac | s | six sca | s5sc | 550
3cm | 3cv | 3cs | 3Rf | 3c | 3Rc | 3cm [ 3w | 3ps | 3sn
3 Ru 3Ri
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