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1) Bebauungsplan

A) Allgemeines

1. Anlass der Planung

Fiir das Gebiet der Stadt Gifhorn besteht zurzeit eine groRe Nachfrage nach
Baugrundstiicken. Die Baulandflachen, die wahrend der letzten Jahre im Nordwesten
des Stadtgebietes erschlossen wurden, sind weitestgehend ausgeschépft.

Zur Abschatzung des kiinftigen Bedarfs wurde das Institut GEWOS im Dezember
2011 beauftragt, eine Wohnungsprognose zu erarbeiten. Darin wurde festgestellt,
dass auch bei einer konstanten oder leicht riickgéngigen Einwohnerzahl weiterhin ein
Neubau von Wohnungen erforderlich sein wird. In verschiedenen Szenarien wurde
untersucht, wie sich die Nachfrage im Zeitraum bis zum Jahr 2025 entwickeln wird.

Bei der mittleren Variante (Basisvariante) wurde ein Neubaubedarf von insgesamt 400
Wohnungen prognostiziert, davon etwa die Halfte in Ein- und Zweifamilienh&usern.
Fir den uberwiegenden Anteil der (ibrigen Wohnungen hatten die Gutachten eine
Bebauung in kleineren Mehrfamilienhdusern empfohlen.

Der Schwerpunkt einer verdichteten Bebauung soll in naher Zukunft im
zentrumsnahen Gebiet beiderseits der Bergstralle liegen. Dort bietet es sich an, die
Fldchen des aufgegebenen Krankenhaus-Standortes und benachbarte Bereiche fiir
eine entsprechende Neubebauung zu nutzen. Fir Ein- und Zweifamilienhauser sollen
dagegen Gebiete genutzt werden, die sich zwar eher in Stadtrandiagen befinden,
aber dennoch gut an die stadtische Infrastruktur angebunden sind.

Vor diesem Hintergrund bieten sich insbesondere die bislang unbebauten Flachen
stidlich des Il. Koppelweges fiir die Schaffung neuer Wohnungen an.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen dem Baugebiet ,Fuchsberg”, das vor etwa 20 Jahren
erschlossen wurde und der Kreisstrale 114, die als 6stliche Ortsumfahrung der Stadt
Gifhorn dient. Die nérdliche Begrenzung ergibt sich durch den Il. Koppelweg. Nach
Siden wird das Baugebiet durch zwei Waldflachen begrenzt. Diese Waldflachen
sollen als raumlicher Abschluss des Wohngebietes und als Erholungsflachen dienen
und wurden daher in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Gibrigen Flachen im Plangebiet sind zurzeit landwirtschaftlich genutzt.



3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm fiir Niedersachsen und dem
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes Grof3raum
Braunschweig (2008) als Mittelzentrum ausgewiesen.

Fir das konkrete Plangebiet sind folgende Vorbehaltsgebiete im RROP 2008
dargestellt:

Als Vorbehaitsgebiet ,Wald“ sind die Randbereiche im Siden des Plangebietes
dargestelit, deren Erhaltung auch im Bebauungsplan durch entsprechende
Festsetzungen gesichert werden soll.

Die zur Zeit landwirtschaftlich genutzten Teilflichen, auf denen eine Wohnnutzung
entwickelt werden soll, sind im RROP 2008 als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
(-aufgrund hohen natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertrags-
potenzials“) dargestellit.

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

Weiterhin ist im RROP die Trasse einer Ferngasleitung dargestellt, die am dstlichen
Rand des Plangebietes parallel zur Kreisstralte 114 verlauft. Diese Trasse ist bei der
weiteren Konkretisierung der Planung zu beachten.

4. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Verfahren zur
108. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. In der bislang wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplanes ist noch die seit 1978 unverénderte Darstellung
als Flache fir die Landwirtschaft enthalten und soll in ,Wohnbaufliche* geéandert
werden.

Die westlich benachbarten Flachen wurden bereits im Rahmen der 39. Anderung des
Flachennutzungsplanes (wirksam seit 1990) als Wohnbaufldche dargestellt. Fiir das
nordlich angrenzende Gebiet wurden (im Rahmen der 41. bzw. 69. Anderung des
Flachennutzungsplanes — wirksam seit 1991 bzw. 1998) Flachen fiir Schulen, einen
Kindergarten und flir gewerbliche Nutzungen dargestelit.

Die siidlichen Randbereiche des Plangebietes, die bislang als ,Flache fir
Forstwirtschaft® dargestellt sind, sollen von einer Bebauung weiterhin frei gehalten
werden. Im Rahmen der 108. Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher eine
Darsteliung als ,Wald“ beabsichtigt.



5. Fachplanungen

Im Verkehrsentwicklungsplan fiir die Stadt Gifhorn (2002) ist der Il. Koppelweg, der
als Zufahrt zum Plangebiet dient, als innerértliche Hauptverkehrsstralle dargestellt.
Allerdings gilt eine zeitlich beschrankte Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h
(wahrend der Schulzeiten), weil sich unmittelbar nérdlich des |I. Koppelweges zwei
Schulstandorte und ein Kindergarten befinden.

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 stellt fir den Bereich zwischen der
vorhandenen Bebauung ,Am Fuchsberg® und der Osttangente einen Bereich fir
Siedlungsentwicklung dar.

N&éheres dazu wird unter Kapitel C) Umweltbericht dargestelit.

6. Inhalte des bisherigen Bebauungsplanes

Der (berwiegende Teil des Plangebietes ist bislang als Auflenbereich nach § 35
BauGB einzustufen. Nur der Geh- und Radweg an der Nordseite des il. Koppelweges
wurde bereits in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65/90 ,Schule
li. Koppelweg“ aufgenommen, um die seinerzeit vorgesehene Verbreiterung der
Verkehrsflache vorzubereiten. Zum besseren Verstandnis soli nun die gesamte
Verkehrsflache des Il. Koppelweges — einschliellich einer kiinftigen Erweiterung in
Richtung Suden - im Bebauungsplan festgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund
ergibt sich eine geringfligige Uberschneidung der Geltungsbereiche.

7. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Das vorrangige Ziel liegt darin, bedarfsgerecht Baugrundstiicke fir Ein- und
Zweifamilienhduser zu erschlieBen. Ein Teil der Flachen soll allerdings auch fiir die
Errichtung kleinerer Mehrfamilienhduser ausgewiesen werden, da auch fir diese
Bauweise eine entsprechende Nachfrage erkennbar ist. AuBerdem besteht die
benachbarte Bebauung bereits teilweise aus zweigeschossigen Reihen- und
Mehrfamilienh&dusern. In stadtebaulicher Hinsicht bietet sich daher eine Kombination
unterschiedlicher Gebdudetypen an, wobei eine verdichtete Bebauung auf den
Nordwesten des Gebietes beschrankt werden soll.

Im Hinblick auf das Ortsbild und die Wohnumfeldqualitat soll an die Besonderheiten
der benachbarten Wohngebiete ,Fuchsberg“ und ,Vor dem EyRel* angeknipft
werden. Das stadtebauliche Konzept sieht verschiedene Strallen- und Platzrdume mit
jeweils unterschiedlichen baulichen Merkmalen vor. Einzelne Nachbarschaftsbereiche
sollen in baulich-gestalterischer Hinsicht zu kleineren Einheiten hinsichtlich des
Erscheinungsbildes zusammengefasst werden und damit auch die Identifikation der
Bewohner mit ihrem jeweiligen Umfeld starken.

Andererseits soll das Gebiet in einzelne Teilbereiche gegliedert werden, um dennoch
ein abwechslungsreiches Ortsbild zu erzielen. Gleichzeitig kann ein differenziertes
Baulandangebot fiir verschiedenartige Baukoérper bzw. unterschiedliche
architektonische Losungen ermdglicht werden.



Damit soll ein vorausschauender Interessenausgleich zwischen folgenden
Zielvorstellungen herbeigefiihrt werden:

o Aus der Sicht der stadtebaulichen Planung ist es wiinschenswert, einen
Siedlungsbereich mit einem klar definierten Ortsbild zu erzeugen, damit das
Quartier von Bewohnern und Besuchern, aber auch von der {brigen
Bevolkerung als ein Gebiet mit insgesamt hoher gestalterischer Qualitat
empfunden wird — auch unter Beriicksichtigung benachbarter, bereits bebauter
Gebiete.

o Andererseits besteht aus der Sicht der einzelnen Bauinteressenten der
Wunsch, zwischen unterschiedlichen Baugrundstiicken auswéhlen zu kénnen
und dariiber hinaus moglichst einen breiten Spielraum fiir unterschiedliche
gestalterische Losungen nutzen zu kénnen.

Daher enthélt das stadtebauliche Konzept unterschiedliche, abgestufte Lésungen
bezlglich der Anordnung der Baukérper, der Gebaudehdéhen (Trauf- und Firsthéhen)
und der jeweiligen Dachformen.

1. Der nérdliche Rand des neuen Baugebietes und der nach Siiden anschlieRende
Platzraum sollen sich in gestalterischer Hinsicht an die ndérdlich und westlich
benachbarten Bereiche anlehnen (Adam-Riese-Schule und Wohngebaude siidlich
des Il. Koppelweges). Vor diesem Hintergrund soll am II. Koppelweg eine
aufgelockerte, strallenbegleitende Bebauung mit 2 Vollgeschossen hergestellt
werden. Der sudlich benachbarte Platzraum und die westlich anschlieBenden
Flachen sollen von einer etwas dichteren Bebauung umschlossen werden. Damit
soll an dieser Stelle ein Aufenthaltsbereich mit ansprechender raumlicher Qualitat
entstehen, in dem sich ein quartiersinterner Treffpunkt mit Sitz- und
Spielgelegenheiten entwickeln kann.

2. In dem sudlich und éstlich angrenzenden Bereich ist die Errichtung von Ein- oder
Zweifamilienhdusern geplant. In diesem Gebiet sind unterschiedliche
Festsetzungen zur Geschossigkeit, Dachneigung und Gebaudehthe getroffen
worden, so dass dadurch eine Gliederung des Gebietes erreicht werden soll.

Im Sinne einer moéglichst weitgehenden Umsetzung dieser Zielvorstellungen bei der
kiinftigen Realisierung individueller Bauvorhaben erfolgt eine gezielte Kombination
von Festsetzungen im Bebauungsplan Uber das Mal der baulichen Nutzung und
Regelungen einer ortlichen Bauvorschrift, insbesondere im Hinblick auf Dachformen
und Dachneigungen. Fir die AuBRenwande wird eine Festlegung einzelner Farbtdne
oder Materialien dagegen nicht als sinnvoll angesehen. Eine Variation
unterschiedlicher Losungen wird hier eher positv im Sinne eines
abwechslungsreichen Ortsbildes gesehen.



B) Planungsinhalte / Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Baugebiet soll die Realisierung von etwa 40 Ein- und Zweifamilienhausern sowie
von 8 kleineren Mehrfamilienhdusern erméglicht werden. Daher wird flir alle
Baugrundstiicke als Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet®* gem. §4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im Interesse einer mdoglichst wenig
beeintrachtigten Wohnnutzung sind die ausnahmsweise zulassungsfahigen
Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen worden (s. textliche Festsetzung
Nr. 1).

Entlang des |l. Koppelweges soll die Realisierung von 3 kleinen Mehrfamilienhdusern
ermoglicht werden. AuRerdem soll um den ,Quartiersplatz® im Nordwesten des
Baugebietes eine malvoll verdichtete Bebauung mit 5 Mehrfamilienhdusern
entstehen. Fir diese Bereiche wird daher eine Bebauung mit vergleichsweise hohen
Werten fir die Grundflaichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO von 0,4 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO von 0,8 festgesetzt. Die Gebaude
sollen in einheitlicher GréRenordnung mit zwingend 2 Vollgeschossen realisiert
werden. Nur entlang des Il. Koppelweges ist die Stellung der baulichen Anlagen
festgesetzt: die Hauptbaukorper sollen stralenbegleitend zum Il. Koppelweg errichtet
werden, um das im Westen anschlielende Erscheinungsbild weiterzufiihren.

Der daran angrenzende, siidliche Quartiersplatz soll ebenfalls von einer
zweigeschossigen Bebauung eingerahmt werden. Als Mal} der baulichen Nutzung
sind die Werte entsprechend denen am Il. Koppelweg festgesetzt worden.

Fir die Grundstiicke der Mehrfamilienhduser sind die Baugrenzen so angeordnet
worden, dass auflerhalb der {iberbaubaren Flachen eine sinnvolle Anordnung der
Stellpldtze oder Garagen erfolgen kann. Fiir die Errichtung der Stellplatze oder
Garagen sind gesonderte Flachen festgesetzt worden, da es die Erfahrung gezeigt
hat, dass es ohne eine solche Regelung zu stadtebaulich unbefriedigenden Lésungen
gekommen ist, und die erforderlichen Einstellplatze in die unbebauten Flachen
.gezwangt‘ worden sind.

Die librigen Bauflichen, auf denen Ein- und Zweifamilienhauser entstehen sollen,
sind in drei Bereiche gegliedert. Angrenzend an die vorhandene Bebauung bis zum
inneren Ring der Planstralte D ist eine maximal zweigeschossige Bebauung mit einer
GRZ vom 0,3 und einer GFZ von 0,5 festgesetzt worden. Hier sollen moderne
Bauformen, mit flach geneigten Dachern oder Flachdachern errichtet werden kénnen.
Es besteht zurzeit eine sehr grol’e Nachfrage nach diesen Bauformen, teilweise mit
sog. Staffelgeschossen. Aus diesem Grunde ist der grofite Bereich der Ein- und
Zweifamilienhausbebauung fir diese Bebauung vorgesehen. Ostlich daran
angrenzend ist eine etwas geringere bauliche Dichte mit eine Grundfidchenzahi von
0,3 und einer Eingeschossigkeit festgesetzt worden.

In dem Bereich der Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise sind maximal 2
Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig. Wobei maximal eine Wohneinheit je
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angefangene 500 m? Grundstlicksflache errichtet werden darf. Das orientiert sich an
den benachbarten Ein- bzw. Zweifamilienhausgebieten und soll vermeiden, dass eine
all zu grofde bauliche Dichte mit vielen kleinen Wohneinheiten entsteht.

Die Baugrenzen in den Bereichen der Ein- oder Zweifamilienhausbebauung wurden in
Abstanden von 3 bzw. 5 m von den oéffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die
vorderen Baugrenzen orientieren sich weitgehend am Verlauf der Planstralten, um
eine stadtebaulich harmonisch gestaltete Anordnung der Gebaude zu erzielen.

Weiterhin ist festgesetzt, dass in den Bereichen der Einzel- und Doppelhduser
Garagen, Carports und Nebenanlagen nur ausnahmsweise in begrenzter GroRRe
aulerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig sind. Diese sind dann auf
den der StralRen zugewandten Bereichen der Grundstlicke zu errichten. Hiermit sollen
moglichst ungestorte Gartenbereiche erhalten werden sowie (iberdimensionierte
Flachenversiegelungen durch lange Zufahrten auf den Grundstiicken vermieden
werden. Um ein optisch nicht zu beengtes Strallenbild zu erhalten, ist festgelegt, da}
in diesem Fall der Abstand von Garagen, Carports und Nebenanlagen von der
ErschlieBungsanlage 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, wonach Garagen und Carports
moglichst nah und in unmittelbarem Anschluss an &ffentliche Verkehrsflachen
angeordnet werden sollen.

Die vorgenannten Festsetzungen erfolgen, um das Neubaugebiet dem Charakter der
benachbarten Siedlungsgebiete anzupassen und diese mdéglichst wenig zu
beeintrachtigen. So soll eine fir dieses Stadtquartier zu hohe Anzahl von Wohnungen
und eine zu groRRe Flachenversiegelung vermieden werden.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird Uber den Il. Koppelweg erschlossen. Aufbauend auf einer
Analyse der straBenraumlichen Situation und des Kfz.-Verkehrs sind die
verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes im siidéstlichen Stadtgebietes von
der Ingenieurgemeinschaft Dr. Ing. Schubert, Hannover, untersucht worden, Dabei
wurde zusatzlich eine eventuelle Erweiterung des Wohngebietes nach Stiden, ggf. mit
einer weiteren Anbindung an den Calberlaher Damm berticksichtigt.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen
auch mit einer stdlichen Erweiterung vom umgebenden Strallennetz, insbesondere
dem li. Koppelweg und dem Calberlaher Damm, sowie von den angrenzenden
Knotenpunkten ohne bauliche MaRRnahmen aufgenommen werden kann. Zur
Erzielung einer optimalen Belastungsverteilung sollte zwischen dem geplanten
Wohngebiet und einer mdglichen Erweiterung eine Stralenverbindung hergestelit
werden.

Andererseits soli die Situation fir FulRgénger und Radfahrer verbessert werden,
indem der Geh- und Radweg sudlich des |l. Koppelweges in Richtung Osten bis zur



K 114 verlangert wird. Der vorhandene Baumbestand entlang des Il. Koppelweges
soll weitestgehend erhalten bleiben. Lediglich im Bereich beiderseits der geplanten
Einmindung sollen die Fulganger und Radfahrer unmittelbar siidlich des
Fahrbahnrandes gefithrt werden, damit sie mdglichst rechtzeitig von motorisierten
Verkehrsteilnehmern, insbesondere von Rechtseinbiegern, wahrgenommen werden.

In ca. 50 m Entfernung von der geplanten Einmindung befindet sich die
Bushaltestelle ,Handelstrale”, die sich bisher in einem baulich ungeniigenden
Zustand befindet. Aufgrund der Nahe zu dem Schulstandort ist sie stark frequentiert
und soll im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes ausgebaut werden.

Die innere ErschlieBung sieht einen Quartiersplatz im Nordwesten des Plangebietes
und eine nach Siden anschlieBende Stralenverbindung fiir den westlichen Teil des
Gebietes vor, die mit einem einseitigen Gehweg ausgestattet werden soll. Von dort
aus schlielt eine Querverbindung in den siidlichen Teil des bereits seit l1angerer Zeit
bestehenden Wohngebietes .Fuchsberg“ an. Entsprechend der
Verkehrsuntersuchung soll diese Verbindung allerdings nur fir nicht motorisierte
Verkehrsteilnehmer nutzbar sein, um Schleichverkehre durch das angrenzende
Wohngebiet ,Fuchsberg“ zu vermeiden.

Die weitere Fortsetzung der nach Siiden verlaufenden ErschlieBungsstralie soll die
Option auf eine spatere Erweiterung des Baugebietes offen halten.

Der 6stliche Teil des Plangebietes soll eine ringférmige ErschlieBungsanlage erhalten,
die jedoch lediglich als Mischflache ausgebaut werden soll. Nur die Verbindung
zwischen dem Quartiersplatz und dem ErschlieBungsring soll einen einseitigen
Gehweg erhalten, weil hier noch ein geringflgig stérkeres Verkehrsaufkommen zu
erwarten ist.

In dem Bereich der festgesetzten Mischflache ist eine Versickerung des
Oberflachenwassers, das auf den offentlichen Verkehrsflaichen anfallt, vorgesehen.
Dazu sollen innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache
Versickerungsmulden angelegt werden. Es ist beabsichtigt einen duleren ca. 2 m
breiten Griinstreifen als Versickerungsflache anzulegen. Die etwaige Lage und Grolie
der Versickerungsflachen ist zwar Bestandteil der Bauleitplanung und Grundlage der
Abwagung zur Versickerung des Oberflichenwassers, die konkrete Lage und
Ausgestaltung wird jedoch erst im Rahmen der Stralenausbauplanung festgelegt.
Durch eine textliche Festsetzung ist geregelt, dass pro Einzelhausgrundstiick eine
4m breite und je Doppelhausgrundstick eine 3 m breite Zufahrt Gber die
Versickerungsmulde zuldssig ist.

In einigen Bereichen erfolgen Zu- und Abgangsverbote zu den Baugrundstiicken.
Entlang des Il. Koppelweges ist aus Griinden der Verkehrssicherheit nur die
Einmindung der Planstralle A sowie eine weitere Zufahrt zu dem Baugrundstiick
westlich des Larmschutzwalls mdoglich. Weiterhin sollen die Stellplatze sowie die
Zufahrten der Mehrfamilienhausgrundstiicke geregelt worden. Dieses setzt voraus,
dass die Bereiche festgesetzt werden, in denen die Zufahrt nicht erfolgen soll.

Stellplatze sind in den offentlichen Verkehrsflachen nicht gesondert festgesetzt
worden. Der nérdliche Abschnitt der Planstralle A ist so dimensioniert, dass dort
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Langsparken moglich ist. Im Ubrigen Straenraum wird das Parken am Fahrbahnrand
aufgrund der Breite von 6 m mdoglich sein.

Als erganzende Verbindung, die vorrangig fiir FuRgénger dienen soll, ist entlang des
Waldrandes bzw. des Spielplatzes im sldlichen Teil des Plangebietes ein Weg
vorgesehen.

3. Griinflichen / Spielplitze / Waldflachen

Im Siidosten befindet sich eine Waldfliche in dem Plangebiet. Im RROP ist diese
Flache als Vorbehaltsfliche fir Wald dargestelit. Nach den Grundsatzen des
Regionalen Raumordnungsprogramms schitzen Waldrander als Nahtstellen
zwischen Wald und offener Landschaft das Waldinnere und angrenzende Teilflachen.
Daruber hinaus haben sie eine hohe Bedeutung fiir den Erholungswert der
Landschaft. Aufgrund ihrer Funktionen sollen nach dem RROP Waldrander
grundsatzlich von Bebauung und anderen stérenden Nutzungen freigehalten werden.
Der im RROP genannte Mindestabstand von 100 m begrindet sich auf die
naturschutzfachliche Funktion. Der geforderte Abstand zur Gefahrenabwehr vor
Brand und umstirzenden Baumen von 30 m verfolgt andere Ziele. Um auch der
Siedlungsentwicklung der Stadt Gifhorn Rechnung zu tragen, kann dieser Abstand
nicht eingehalten werden. Es ist daher, wie auch in anderen Bereichen des
Stadtgebietes praktiziert, festgesetzt worden, dass im Fallbereich der Baume ein
Sicherheitsabstand von mindestens einer Baumlénge einzuhalten ist. Daher ist die
Uberbaubare Flache in einem Abstand von ca. 20m vom Waldrandbereich
festgesetzt worden. Dieser Abstand wird in den lberwiegenden Teilbereichen
entweder durch die angrenzende o6ffentliche Strafle, den Kinderspielplatz oder eine
offentliche Griinflache eingehalten.

Die Waldflichen sollen aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes, der
Naherholung und ihrer Bedeutung fiir der Arten- und Naturschutz weitgehend erhalten
bleiben. Daher ist eine Ubertragung dieser Flachen an die Stadt Gifhorn vorgesehen.
Die Lage in direkter Nachbarschaft zur kiinftigen Wohnbebauung wird eine
entsprechende Funktion als Wohnumfeld mit sich bringen.

Am westlichen Rand der gréReren Waldflache ist ein Kinderspielplatz vorgesehen,
der als offentliche Grinfliche mit einer entsprechenden Zweckbestimmung
festgesetzt wird. Diese Flache ist so angeordnet, dass sie auch fiir Kinder aus dem
benachbarten, bereits vorhandenen Baugebiet gut erreichbar ist und ein
Zusammenwachsen beider Gebiete, auch in sozialer Hinsicht, erleichtern soll.
Auflerdem kann dieser Standort auch vorteilhaft sein, falls eine spéatere Erweiterung
des Gebietes in Richtung Siiden in Betracht gezogen wird.

Innerhalb der offentlichen Grinflache (Spielplatz) soll eine Leitungstrasse fiir eine
Schmutzwasserleitung angeordnet werden.

Im Osten und Norden des Plangebietes sind Malnhahmen zum aktiven Larmschutz

notwendig, um eine angemessene Wohnruhe trotz der benachbarten Osttangente
(Kreisstralle 114) zu ermdglichen. Hierzu soll ein Larmschutzwall errichtet werden,
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der die Anforderungen des Schallschutzes mit Belangen des Orts- und
Landschaftsbildes in Einkiang bringen soll. Durch textliche Festsetzungen werden die
fiir den Larmschutz erforderlichen Regelungen getroffen. Nahere Einzelheiten werden
im Abschnitt 6 (Altlasten / Immissionsschutz) behandelt.

Die Verkehrssicherheitspflicht im Bereich der bestehenden Waldrander soll durch
folgende Regelungen gewahrleistet werden:

Im ostlich und siidlich benachbarten Bereich werden éffentliche ErschlieBungsstralen
entlang des Waldrandes angelegt. Hier ist jederzeit eine Erreichbarkeit durch
Nutzfahrzeuge sicher gestellt, so dass die Stadt ihre Aufgaben im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht erfiillen kann — zumal sie auch Eigentimerin der
Waldflachen werden soill.

Nur im &ufersten Siidwesten bzw. Slidosten der Wohnbebauung werden private
Baugrundstiicke an den vorhandenen Waldbestand angrenzen. Im Siidosten ist durch
die Festsetzung eines Pflanzgebotes zwischen der Gberbaubaren Grundsticksflache
und dem vorhandenen Wald der Abstand eingehalten. Im Siidwesten hingegen
befinden sich in dem betreffenden Bereich ausschlieBlich Straucharten und keine
GroRbaume, so dass, auch bei einer heranrickenden Bebauung die
Verkehrssicherungspflicht gewahrleistet ist.

Im Bereich des Spielplatzes und der unmittelbar benachbarten Bereiche wird eine
offentliche Griinflaiche ausgewiesen. Der Baumbestand in diesem Bereich ist so, dass
die geplanten Spielgerate zwischen den vorhandenen Bdumen errichtet werden
konnen. Eventuell miissen die vorhandenen Baume ausgelichtet werden. Nach der
Errichtung des Spielplatzes bedarf dieses einer erhéhten Verkehrssicherungspflicht
als im Wald.

4. Belange der Landwirtschaft

Die vorgesehene ErschlieBung des neuen Baugebietes hat einen entsprechenden
Verlust landwirtschaftlicher Betriebsflachen zur Folge. Die betreffenden Flachen sind
bereits an einen ErschlieBungstrager verauflert worden, so dass sich der Eigentimer
bzw. der Pachter auf die Planung einstellen konnte.

Die im Siden und Osten angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind durch
vorhandene Waldflachen abgegrenzt, so dass eine Staubentwicklung auf das
Plangebiet nur eingeschrankt zu befurchten ist.

Dennoch kénnen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen Gerausche und Geriche auf das Plangebiet einwirken. Diese sind im
Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme von den zukiinftigen Anwohnern als
ortsiiblich zu tolerieren.
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5. Ver- und Entsorgung

Samtliche, fir die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen liegen in unmittelbarer N&he zum Plangebiet. Die
Schmutzwasserkanalisation soll (iberwiegend im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen angeordnet werden. Ergdnzend dazu ist ein Leitungsrecht im Bereich
der offentlichen Griinflache vorgesehen, da dieser Griinzug fiir eine Leitung von der
Planstrale D in Richtung Siidwesten genutzt werden soll.

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

Es wurde daher festgesetzt, dass aus Griinden des Orisbildes alle
Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind. Die Trassenfiihrung hat dabei
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu erfolgen.

In § 68 Abs. 3 Telekommunikationsgesetz (TKG) ist folgendes geregelt: ,Soweit die
Verlegung im Rahmen einer Gesamtbaumal3hahme koordiniert werden kann, die in
engem zeitichen Zusammenhang nach der Antragstellung auf Zustimmung
durchgefiihrt wird, soll die Verlegung in der Regel unterirdisch erfolgen.“ Ferner sind
,bei der Verlegung oberirdischer Leitungen die Interessen der Wegebaulasttréger, der
Betreiber o6ffentlicher Telekommunikationsnetze und die stadtebaulichen Belange
abzuwagen®.

Das bedeutet, dass die unterirdische Verlegung -unter den genannten
Voraussetzungen- Vorrang genieft. Zudem ist bei einer oberirdischen Verlegung eine
Abwagung der genannten Interessen erforderlich.

Die gewahlten Festsetzungen entsprechen den vorgenannten rechtlichen
Regelungen. Insbesondere da es sich bei dem Geltungsbereich um ein Neubaugebiet
handelt, wird die Verlegung von Versorgungsleitungen im Rahmen einer auch zeitlich
zusammenhangenden Gesamtbaumalnahme innerhalb  der  Offentlichen
Verkehrsflachen erfolgen. Somit ist dem § 68 Abs.3 Satz3 TKG voll und ganz
entsprochen.

Die Festsetzung von unterirdischen Leitungen innerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflachen erfolgte insbesondere unter Berucksichtigung der
Betreiberinteressen, der stadtebaulichen Belange und der Interessen der Kommune
als Wegebaulasttrager. All diesen Belangen wird gegeniiber privatwirtschaftlichen
Interessen eines einzelnen Betriebes (hier der Telekom) mehr Gewicht beigemessen.

Im Rahmen der Abwégung mit den stadtebaulichen Belangen ist eine oberirdische
Verlegung ganzlich abzulehnen. In den deutschen Stadten und Gemeinden sind
Freileitungen, insbesondere der Telekommunikation, seit langen Jahrzehnten nicht
mehr Standard. Eine oberirdische Verlegung von Leitungen wiirde daher einen
erheblichen Rickschritt im deutschen Stadtebau bedeuten und zu einer
Verunstaltung des Orts- und Strafl3enbildes fuhren.

Um hier eine optisch ansprechende Neubausiedlung zu erzielen, wurde mit dem
vorliegenden Bebauungsplan auflerdem eine Gestaltungssatzung erlassen.
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Oberirdisch gefiihrte Leitungen, die nicht unerhebliche Auswirkungen auf das
Gesamtbild der Siedlung hatten, wiirden —egal in welcher konkreten Lage- den Sinn
und Zweck dieser Gestaltungsvorgaben aushebeln. Mit der geplanten baulichen
Nutzung durch Ein- und Zweifamilienh&duser und der vorgesehenen StralRengestaltung
mit Bdumen, Gehdélzen, bepflanzten Versickerungsflichen und Griinflichen wiirden
oberirdische Leitungen mit den erforderlichen Masten nicht harmonieren.

Auch sind in der unmittelbaren Umgebung des Baugebietes 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
Negativwirkung auf das Orts- und StralRenbild auch eine beachtliche Einschrankung
der kommunalen Gestaltungsfreiheit des StraRenraumes bedeuten.

Dariber hinaus sind Freileitungen erheblich anfélliger gegen mechanische
Beeintrachtigungen wie Sturm, Schnee, Eisbildung, Blitzschlag sowie fahrldssige oder
bewusste Beschédigungen. Insofern wiirden oberirdische Leitungen obendrein dem
offentlichen Interesse an der Sicherstellung einer zuverlassigen Versorgung der
Bevolkerung insbesondere mit Telekommunikationsaniagen widersprechen. Auch
dem Interesse eines verantwortungsvoll und kosteneffizient agierenden
Unternehmens wiirden entsprechend stérungsanfillige Leitungen widersprechen.

Unter Abwégung der genannten Belange und Aspekte wird die gewahlite Festsetzung
daher beibehalten bzw. lediglich dahingehend konkretisiert, dass die Trassenfiihrung
innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen zu erfolgen hat.

Das Niederschiagswasser im Bereich der Planstrallen A, B und C wird Uber ein
Kanalnetz abgeleitet. Die Anlieger dieser Straflen haben die Méglichkeit, die private
Grundsticksentwasserung ebenfalls an den Kanal anzuschlieBen. Die
Niederschlagsentwéasserung der Planstrafe D hingegen erfolgt uber
Versickerungsflachen innerhalb des Offentlichen StraRenraumes (s. Punkt
2. Verkehr). Die Grundstlickseigentimer in diesem Bereich haben daflir zu sorgen,
dass das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert werden kann (s.
textliche Festsetzung 6.2.).

Die Miillabfuhr obliegt dem Landkreis Gifhorn. Die 6ffentlichen Straf’en sind in dem
Plangebiet so dimensioniert, dass die Miillentsorgung ungehindert stattfinden kann.
Im Bereich der privaten ErschlieBung haben die Nutzer der Grundstiicke rechtzeitig
an den Tagen der Abfuhr die Miillbehalter in den Bereich der éffentlichen Stralle zu
bringen, so dass der Schwerlastfahrzeuge die Entsorgung vornehmen kann. Nach
erfolgter Entleerung haben die Nutzer die Miilltonnen auf ihr Grundstick
zuriickzuholen.

Im Osten des Plangebietes ist eine Gastransportleitung der avacon (GTL 0000227
(GroRburgwedel — Gifhorn )) verlegt. Es handelt sich dabei um eine Gas-
hochdruckleitung DN 200/ PN 70. Der Schutzstreifen dieser Leitung hat eine Breite
von 10 m, je zur Halfte von der Leitungsmitte nach beiden Seiten gemessen.
Innerhalb dieses Streifens sind keine Ma3nahmen erlaubt, die den Betrieb oder den
Bestand der Gashochdruckleitung beeintrachtigen oder gefahrden kénnten.



Um die geplante Wohnbebauung vor den Immissionen durch den Verkehr auf der
angrenzenden K 114 zu schiitzen, ist es erforderlich in dem Bereich der Gasleitung
einen 3,0 m hohen Larmschutzwall zu errichten. Eine Uberbauung der Gasleitung ist
jedoch ohne statische Prifung nicht méglich. Diese ist aufgrund der Unterlagen
(Vorentwurf, Querschnitt des Walls (Stand August2013)) und der
Baugrunduntersuchung durch bsp Ingenieure Braunschweig vom 18.03.2013 vom
Ingenieurbiro Dr. Veenker, Hannover erstellt worden. Aus diesem Gutachten geht
hervor, so die Stellungnahme der avacon vom 01.10.2013, dass die Errichtung des
Larmschutzwalls Gber der Gashochdruckleitung zulassig ist.

Allerdings ist vor Beginn der Arbeiten von dem ausfiihrenden Bauunternehmen eine
aktuelle Planauskunft bei der avacon einzuholen und es sind weitere Auflagen
einzuhalten, die mit der avacon abzusprechen sind.

6. Altlasten / Kriegseinwirkungen / Inmissionsschutz

Altlasten

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

Kriegeinwirkungen:

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

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

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

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

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Marienstrale 34

30171 Hannover

Tel. 0511-106-3000

Fax 0511- 106-3095

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

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde die TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG
beauftragt, die im Plangebiet zu erwartenden Gerduschimmissionen infolge des
Verkehrs auf den éffentlichen Stralen zu berechnen und zu beurteilen.

Fur die Verkehrsprognose sind die Verkehrsmengen, hochgerechnet auf das Jahr
2025, in Ansatz gebracht. Danach sind fiir den maRgeblichen Streckenabschnitt der
K 114 ein DTV von 16.900 Kfz/24 h mit einem Guterverkehrsanteil von tags 5 % und
nachts 8 % und fir den Il. Koppelweg ein DTV von 5.100 Kfz/24 h (Bereich
Osttangente bis Adam Riese Strale) bzw. ein DTV von ca. 4.350 Kfz/24 h (Bereich
Adam Riese Strafle bis Beethovenstrae) mit einem Giiterverkehrsanteil von tags
4 % und nachts 2 % anzusetzen. Zudem wurde auch der Calberlaher Damm mit
einem DTV von 4.150 kfz/24 h bei einem Guterverkehrsanteil von tags 2,5 % und
nachts 2 % beriicksichtigt.

Fur die Berechnung ist die Geschwindigkeit auf dem Il. Koppelweg abweichend zu
den vorhandenen Verkehrszeichen pauschal mit 50 km/h angesetzt worden. Da nicht
auszuschlieBen ist, dass zukiinftig eine Regelung der Kreuzung Osttangente /
Il. Koppelweg (ber eine Ampelanlage notwendig wird, erfolgt die Berechnung inkl.
Beriicksichtigung einer Ampel an dieser Kreuzung.

Auf der Basis dieser Eingangsdaten ist die zu erwartende Beurteilung der
Verkehrsgerdusche berechnet worden. Danach ergeben sich Gerauschimmissionen
von tags >60 dB(A) bzw. nachts > 50 dB(A). Die anzustrebenden schalltechnischen
Orientierungswerte nach der DIN 18005 fiir Wohngebiete von tagsiiber 55 db(A) und
nachts 45 db(A) werden teilweise deutlich Gberschritten.

Die Grenzwerte der 16. BlmschV von tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) (fiir Wohnen
im Mischgebiet) werden lediglich im Nahbereich zu den betrachteten Verkehrswegen
festgestellt. Auch werden die Werte der Larmschutz-Richtlinien-StV erreicht. Somit
liegen Immissionen vor, die im Bereich der oberen Grenze fir zumutbare
Wohnverhéltnisse liegen.

Um eine besonders ruhige Wohnlage zu schaffen, sollten die Orientierungswerte fiir
aligemeine  Wohngebiete der DIN 18005 unterschritten werden. Bei diesem
Plangebiet wird jedoch empfohlen, fiir die AuBenwohnbereiche zumindest die
Einhaltung der Tagesgrenzwerte der 16. BimschV fir Wohngebiete von 59 dB(A)
anzustreben. Aus diesem Grund ist eine Berechnung von aktiven
LarmschutzmaBnahmen in Form eines Erdwalls im Plangebiet durchgefiihrt worden.

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche (Terrassennutzung im Tageszeitraum) kommt
dazu ein 3 m hoher Erdwall entlang der Osttangente in Frage. Hierdurch kann der
vorgenannte Grenzwert nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Die Lage des Larmschutzwalls ist so festgesetzt, dass die Bauverbotszone entlang
der K114 freigehalten bleibt, um einen spéateren Ausbau der Osttangente zu
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ermdglichen. Dabei ist der gesetzliche Abstand von 20 m auf 15 m reduziert worden
(s. Stellungnahme des Landkreises im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung).

Zum Schutz des Obergeschosses sowie der Nachtruhe ist als geeignetste
SchallschutzmalRnahme die Vorgabe von passiven Schallschutzmalnahmen in
Verbindung mit Vorgaben zur Ausrichtung mdglicher Aufenwohnbereiche im
Obergeschoss (Balkone) an der larmabgewandten Fassade in der 1. Baureihe
anzusehen.

Bei der Festlegung der Larmschutzmalnahmen war eine Abwagung vorzunehmen,
um die Anforderungen einer moglichst ruhigen Wohnsituation mit den Belangen des
Orts- und Landschaftsbildes zu vereinbaren. Weiterhin spielte das Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und die auf3erordentlich grofle Nachfrage
nach Baugrundstiicken im siidéstlichen Stadtgebiet eine wesentliche Rolle.

Daher ist im Rahmen der Abwigung entschieden worden, die Uberschreitung die fiir
WA-Gebiete heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN 18805 sowie die
Grenzwerte der 16. BImSchV im 1. OG hinzunehmen und anderen Belangen den
Vorrang zugeben. So sind bauliche MaRnahmen zur La&rmminderung und zum Schutz
der Nachtruhe an schutzbediirftigen Gebauden, entsprechend den textlichen
Festsetzungen vorzusehen.

Eine Berechnung der Gerdauschimmissionen durch die Nutzung des nérdlich
gelegenen Einkaufsmarktes zeigt, dass im Plangebiet der Immissionswert von
55 dB(SA) eingehalten wird.

7. Sonstige Hinweise

Archéologie

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.
Sollten dennoch bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale auftreten, sind diese
unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem ehrenamtlich
Beauftragten fir archaologische Denkmalpflege zu melden (§14 Abs.1
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz; NDSchG). Méglicherweise auftretende
Funde oder Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unveréandert zu belassen und vor
schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

8. Nachrichtlich iibernommene Darstellungen
Richtfunktrasse Nr. 839

Uber dem nordwestlichen Teil des Plangebietes wurde in der Vergangenheit eine
Richtfunktrasse betrieben, die zurzeit jedoch nicht genutzt wird. Es ist jedoch méglich,
dass diese Trasse zu einem spateren Zeitpunkt reaktiviert wird. Deshalb wird
vorsorglich ein nachrichtlicher Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
maximale Héhe von baulichen Anlagen wird hier bei etwa 74 m Gber NN liegen. Fiir
die in einem Wohngebiet {iblichen Gebaudehthen ergeben sich daraus jedoch keine
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Einschrankungen, da die Geldndehdhe im betroffenen Teil des Plangebietes lediglich
bei etwa 54,5 m (iber NN liegt.



C) Umweltbericht

1. Einleitung
a) Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 102 ,ll. Koppelweg / Osttangente® hat die Ausweisung eines
aligemeinen Wohngebietes fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie fiir kleinere
Mehrfamilienhauser zum Inhalt. Mit der Planung soll die aktuell bestehende
Nachfrage fir Bauland gedeckt werden, um insbesondere die von Familien
bevorzugte Wohnsituation eines Eigenheimes mit Garten zu ermdglichen. Daneben
wird aber auch - einer Bedarfsprognose des Instituts Gewos im Jahr 2011 folgend -
die Moglichkeit des Neubaus von Wohnungen angeboten. Voraussichtlich werden
etwa 8 Mehrfamilienhduser und 40 Ein- und Zweifamilienhduser auf einer
Gesamtwohnbauflache von rd. 44.463 m? entstehen.

Das Plangebiet mit einer GesamtgrofRe von 78.886 m? liegt am Ostrand der Stadt
Gifhorn, unmittelbar westlich der Osttangente und sidlich des li. Koppelweges. Es
stellt die bauliche Fortsetzung des bestehenden Wohngebietes ,Fuchsberg® in
ostlicher Richtung dar. Zurzeit werden die zukinftigen Bauflichen landwirtschaftlich
genutzt.

Die Wohnbauflachen sind nach Art und MalB der baulichen Nutzung in 3 Teilbereiche
untergliedert.

Grundfiachenzahl | Geschossflachenzahl | Vollgeschosse Flachen-
GRZ GFZ inanspruchnahme

Mehr- 0,4 0,8 2 11.954m?
familienhduser

Ein- und Zwei- 0,3 0,5 2 19.659m?
familienhduser

Ein- und Zwei- 0,3 0,3 1 12.850m>
familienh&user

Das Baugebiet wird (iber eine Stich- und Ringstrale vom Il. Koppelweg aus
erschlossen. Die dazu festgesetzte Verkehrsfliche beansprucht 7.753 m2 Darin ist
auch der neu festgesetzte FuR- und Radweg an der Siidseite des Il. Koppelweges mit
enthalten.

Der bereits bestehende Verkehrsweg ,ll. Koppelweg* wird in seinem jetzigen
Ausbauzustand planungsrechtlich aufgenommen. Also mit einer mittigen Fahrbahn,
die beidseitig von einem Gehdlzstreifen begleitet wird und einem Geh- und Radweg
an seiner Nordseite. Zusétzlich erhalt der Il. Koppelweg einen Geh- und Radweg an
seiner Siidseite jenseits des Gehdlzstreifens.

Entiang der Osttangente, die selbst nicht zum Plangebiet gehdrt, ist zur Minderung

von Larmimmissionen ein Larmschutzwall von 3 Meter Hohe eingeplant. Die dem
Baugebiet abgewandten Halfte des Erdwalles ist als o&ffentliche Griinfliche
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festgesetzt und wird nach Abschiluss der ErschlieBungsarbeiten in stidtisches
Eigentum iiberfiihrt werden. Die innere Hélfte des Walles wird der Wohnbaufléche
zugeschlagen und an die zukiinftigen Anlieger verkauft.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine 14.333 m? grofe
Forstflaiche, die im Bebauungsplan entsprechend als ,Wald* festgesetzt ist. Eine
kleine Teilfliche des Waldes mit einer Gré3e von 618 m? Flache soll jedoch in einen
geplanten Kinderspielplatz einbezogen werden. Der Kinderspielplatz hat insgesamt
eine Gréfe von 1.236 m? und ist als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Randstandig
im nordlichen und westlichen Anschluss an die Forstflache sind weitere 6ffentliche
Grunflachen festgesetzt, die als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen dienen und
als Waildsaum hergerichtet werden.

Fiir den ostlichen Teil des Baugebietes ist eine Versickerung des Regenwassers am
Ort obligatorisch vorgeschrieben. Diese Festsetzung gilt sowohl fiir die &ffentlichen
StralRenverkehrsflachen als auch fiir die privaten Bauflachen. Das Regenwasser von
StrafRen, befestigten Wegen und Platzen wird in angrenzenden, speziell ausgebauten
und begriinten Mulden versickert. Auf privaten Grundstiicken haben die Eigentumer
selbst fir geeignete Versickerungsanlagen zu sorgen. Auf den Einbau einer
Regenwasserkanalisation wird in diesem Bereich daher verzichtet.

Der westliche Teil des Baugebietes ist fir eine Regenwasserversickerung nur bedingt
geeignet. In der hier gelegenen Stichstralle ist eine Regenwasserkanalisation zur
Entwéasserung der Verkehrsflache eingeplant. Anlieger dieser Strafle haben ebenfalls
die Méglichkeit, inre Grundstiicke an den Regenwasserkanal anzuschlieen.

Naturschutzrechtliche  Ausgleichsmafinahmen sind sowohl innerhalb des
Plangeltungsbereiches als auch auflerhalb im Clausmoorgebiet und im
Ausgleichsflachenpool Wilsche auf insgesamt 16.013 m? Flache vorgesehen. Zudem
sind sogenannte vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF-Mal3nahmen)
festgesetzt, um artenschutzgesetzlichen Vorgaben nachzukommen.
Ausgleichsmalinahmen innerhalb  des Plangebietes  sind  festgesetzt,
AusgleichsmaRhahmen auBerhalb des Plangebietes sind im Umweltbericht
beschrieben und in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentréger und
der Stadt Gifhorn geregelt und gesichert.

b) Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachgesetze

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

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt (§ 1 Abs. 2 BNatSchG) hat der

Artenschutz im Plangebiet eine besondere Bedeutung. Vorhandene Lebensstétten
von wild lebenden Tieren wie Fledermaus und Schafsteize miissen entsprechend
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§ 44 BNatSchG beriicksichtigt werden. Zur Bewaéltigung dieser Anforderungen wurden
gutachtliche Untersuchungen durchgefiihrt und Lésungsvorschlage entwickelt.

Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes (§ 1 Abs. 3
BNatSchG) ist im Ostteii des Wohngebietes eine Regenwasserversickerung
festgesetzt. Hierdurch wird der Zielvorgabe des schonenden Umganges mit den
Schutzgiitern Boden und Wasser nachgekommen. Aufgrund der Bodenverhaltnisse
kann im Ostteil die Oberflaichenentwasserung nicht generell (iber eine Versickerung
am Ort geregelt werden.

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsétzen
des Naturschutzes ergeben koénnen, sind nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (§ 1a Abs. 3 BauGB) zu behandeln. Dort ist bestimmt, dass die
Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung) in der Abwéagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind.

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

Das Niederséchsische Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) stellt die Erhaltung des Waldes in den Vordergrund und begriindet es in
§ 1 mit

seinem wirtschaftlichen Nutzen (Nutzfunktion),

o seiner Bedeutung fiir die Umweit, die dauernde Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, insbesondere als Lebensraum fir wild lebende Tiere und wild
wachsende Pflanzen, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft,
die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrarstruktur und die Infrastruktur
(Schutzfunktion) und

e seiner Bedeutung fiir die Erholung der Bevélkerung (Erholungsfunktion).

Dieser Vorgabe wird im Plangebiet dadurch nachgekommen, dass der vorhandene
Wald planungsrechtlich festgesetzt und gesichert wird. Nur eine kleine Waldflache
(618 m2) am Nordwestrand wird fiir die Anlage eines Kinderspielplatzes beansprucht.

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

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tieren und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schédlichen
Umwelteinwirkungen  zu  schiitzen und dem  Entstehen  schédlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die daraus abgeleiteten Vorschriften des Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau
bestimmter Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren
anzuwenden. In der Bauleitplanung dienen sie der Orientierung fiir die Ruckhaltung
schadlicher Auswirkungen - wie zum Beispiel Larmimmissionen - und haben fur die
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fehlerfreie Abwagung der offentlichen und privaten Belange eine grundlegende
Bedeutung.

So sind die in der 16.BimSch-Verordnung genannten Larmgrenzwerte von
Verkehrswegen als Anhaltswerte fir die Zumutbarkeit von Larmbelastungen in
Baugebieten zu beriicksichtigen. Als weitere Beurteilungsgrundlage gilt in diesem
Zusammerhang die DIN 18005 — Larmschutz im Stidtebau -, die ebenso
Larmrichtwerte fir die Abwagung vorgibt.

Fur das Plangebiet ,ll. Koppelweg / Osttangente” sind L&rmimmissionen, die vom
Kraftfahrzeugverkehr auf den angrenzenden Verkehrswegen ausgehen, von
Bedeutung und in der Planung zu berucksichtigen.

Fiir den Umgang und die Bewirtschaftung von Gewéssern — und dazu zéhlt auch das
Grundwasser — sind in § 6 des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) Grundséatze zur
Gewasserbewirtschaftung aufgestellt. Fur die vorliegende Planung sind aus Absatz 1
folgende Vorgaben von Bedeutung:

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

ihre Funktions- und Leistungsféhigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern,
insbesondere durch Schutz vor nachteiligen Verénderungen von
Gewdéssereigenschaften,

sie zum Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihr auch im Interesse
Einzelner zu nutzen,

bestehende oder kiinflige Nutzungsméglichkeiten insbesondere fiir die
offentliche Wasserversorgung zu erhalten oder zu schaffen.

Im Hinblick auf diese Ziele waren im Plangebiet die Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung und auf den  Niederschlagswasserabfluss  zu
beriicksichtigen, die von Bodenversiegelungen und -iliberbauungen hervorgerufen
werden.

Fachplanungen

Im Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn (1994) wird der Waldflache im
Plangebiet eine Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften beigemessen. Die
gleiche Bewertung erhélt eine Grinlandfliche, die zum damaligen
Bewertungszeitpunkt noch vorhanden war, aber aktuell als Ackerland genutzt wird.
Der brige Planbereich hat eine Grundbedeutung fir Arten und
Lebensgemeinschaften. Es handelt sich dabei um die beiden unteren Stufen einer
vierteiligen Bewertungsskala.

Zur Pflege- und Entwicklung des Bereiches wird der Erhalt der Grinlandnutzung
vorgeschlagen. Schutzbestimmungen nach Naturschutzrecht liegen nicht vor und sind
fiir das Plangebiet auch nicht vorgesehen.



Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn (1994) bestatigt die naturschutzfachlichen
Bewertungen des Rahmenplanes. Es wird dabei von einer mittleren Bedeutung der
Flachen fur das Schutzgut ,Arten- und Biotope“ ausgegangen. Diese Bewertung nach
einer 4-stufigen Skala von gering ber mittel, hoch und sehr hoch wurde sowohl fiir
die heute noch vorhandene Waldfldche als auch fiir das damals noch vorhandene
Griinland getroffen.

Im MaRnahmenkonzept des Landschaftsplanes ist zur umweltgerechten Steuerung
der Siedlungsentwicklung der Hinweis aufgenommen, dass die Osttangente die
Siedlungsbegrenzung darstellen soll. In dieser Hinsicht steht die Bauleitplanung mit
der Empfehlung des Landschaftsplanes im Einklang.

Als MaRnahme fiir den Schutz, die Pflege und die Entwickilung von Natur und
Landschaft sind der Erhalt und die Ergdnzung von Griinbestanden vermerkt.

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

Nach dem Forstlichen Rahmenplan Groraum Braunschweig - Waldfunktionskarte -
hat die Waldfliche im Plangebiet eine besondere Schutzfunktion fir das Klima
(Gewichtsstufe Il).

2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

e Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgeftige,
Landschaft, biologische Vielfalt)

Européische Schutzgebiete

Mensch und Bevélkerung

Kultur- und Sachguter

Energie

Landschaftsplane und sonstige Plane insbesondere des Abfall- und
immissionsschutzgesetzes oder sonstige umweltbezogene Plane
Luftqualitat nach EU-Vorgaben

¢ Wechselwirkungen der Umweltbelange

und § 1a BauGB

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

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

e Bertlicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich in der Abwégung

vorgegeben sind.



Bereits im vorausgegangenen Verfahren zur 108. Flachennutzungsplananderung
wurden fiir das Plangebiet Umweltprifungen durchgefilhrt, auf die hier Bezug
genommen wird. Fiir einige Umweltbelange wurde dabei festgestellt, dass sie nicht
von der Planung beriihrt werden. Hierzu gehéren Auswirkungen auf:

Européische Schutzgebiete

Kultur- und Sachgiiter

Luftqualitat nach EU-Vorgaben oder sonstige umweltbezogenen Pléne
Energie

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 Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes und fir die Festlegung von Ausgleichsma®nahmen wurde die
Informationsschrift  ,Naturschutzfachliche  Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, die vom Niedersachsischen Landesamt fir
Okologie im Jahr 1994 herausgegeben wurde, als Grundlage herangezogen. Die
Wertigkeit der einzelnen Schutzgiiter ist dort in die folgenden 3 Kategorien unterteilt:

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

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

Okologie)

Fir die anderen Schutzgiter und Umweltbelange wurde eine beschreibende
Darstellung gewéhlt, da eine vergleichbare Klassifizierung nicht vorliegt.

Der hier beschriebene Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale wurden
durch mehrere Kartierdurchgdnge zwischen Mérz und Oktober 2013 ermittelt. Der
Untersuchungsumfang und die Untersuchungstiefe wurden dabei dem
voraussichtlichen Maf® der Umweltbeeintrachtigungen angepasst. Hierdurch ist
sichergestellt, dass eine sachgerechte Abwé&gung mit den dafiir erforderlichen
Informationen erfolgen kann.

Die Umweltauswirkungen werden im Folgenden einzeln dargestellt. An eine
Bestandsaufnahme schliefdt sich jeweils eine Prognose der zu erwartenden
Auswirkungen der Planung an, um daraus Malnahmen zur Vermeidung und zur
Verminderung abzuleiten. Fiir verbleibende und nicht zu vermeidende erhebliche
Beeintrachtigungen sind dann anschlieBend, auch im Hinblick auf die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die festgelegten AusgleichsmalRlnahmen
erlautert.
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a) Naturhaushalt

Schutzgut Tiere und Pflanzen und
Besonderer Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Zum Schutzgut ,Tiere und Pflanzen* hat die GbR Biodata, Braunschweig im
Dezember 2013 einen Fachbeitrag ,Eingriffs- / Ausgleichsbilanz bezliglich Biotope
und Arten* ausgearbeitet. Zudem werden in diesem Fachbeitrag Fragestellungen des
besonderen Artenschutzes untersucht und beurteilt. Dem Nachfolgenden liegt dieser
Fachbeitrag gekiirzt und an die Systematik des Umweltberichtes angepasst zu
Grunde. Der gesamte Fachbeitrag ist bei der Stadt Gifhorn, Fachbereich Planung und
Bauordnung, einzusehen.

Bestandsaufnahme

Biotoptypen

Das B-Plangebiet wird gegenwartig zum iiberwiegenden Teil von zwei Ackerschlagen
eingenommen, die in konventionell-intensiver Weise bewirtschaftetet werden.
Zwischen den beiden Parzellen verlauft ein kaum befestigter Wirtschaftsweg, der mit
einer artenarmen ,Halbruderalen Gras- und Staudenflur‘ bewachsen ist. Der Weg
endet im Siiden an einer Brachflache, auf der eine &ltere, seit langerem nicht mehr
genutzte Feldscheune steht. Die Brachfladche wird mehrheitlich gleichfalls von einer
JHalbruderalen Gras- und Staudenflur* eingenommen. An den AuBenréndern und
nahe der Scheune sind verschiedentlich Strducher und Baume aufgekommen bzw.
breiten sich Brombeergestriippe und artenarme Brennnesselfluren aus.

Im Siden des Plangebietes schlieit ein kieiner Wald an, der der niedersdchsischen
Systematik folgend dem Biotoptyp »Eichenmischwald feuchter Sandbdden«
zugeordnet werden kann, auch wenn bewirtschaftungsbedingt die Eiche im Bestand
stark zuriickgedrangt ist und Hange-Birke (Betula pendula) und Wald-Kiefer (Pinus
sylvestris) gegenwartig die Hauptbaumarten darstellen. Einige é&ltere Stiel-Eichen
(Quercus robur) finden sich vorrangig am siidwestlichen Rand des Bestandes.

Der Wald weist eine relativ reiche Strukturierung mit zwei Baumschichten, einer
maRig dichten Strauchschicht, einer nahezu geschlossenen Krautschicht sowie einer
reichen Moosschicht auf. Die Baume der ersten Baumschicht befinden sich zumeist
im schwachen Baumholzstadium.

Im Siidosten setzt sich das Waldgebiet in sldlicher Richtung Uber den
Giiltigkeitsbereich des Bebauungsplanes hinaus fort. Eine Teilflache wird hier von
einem geschlossenen Reinbestand aus Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) eingenommen.
Auf einer kleinen Auflichtung breitet sich eine Landreitgrasflur aus. Uber eine schmale
Baumreihe entlang eines — in der Regel trockenen — Grabens besteht weiterhin
Anschluss an einen Waldstreifen siidwestlich des B-Plangebietes.

An der Ostseite grenzt an den Wald ein bis an die Kreisstrafle reichender Streifen mit
einem ,Sonstigen feuchten Extensivgriinland” an, das augenscheinlich als Mahwiese
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genutzt wird. Diese insgesamt eher artenarme Wiese ragt an ihrem nérdlichen Ende
ein Stlick weit in den Wald hinein.

Den nérdlichen und dstlichen Rand des B-Plangebietes bildet ein Brachestreifen, der
mit einer ,Halbruderalen Gras- und Staudenflur trockener Standorte® sowie einzein
oder in kleinen Gruppen stehenden, meist jiingeren Laubbdumen bewachsen ist.

Eine schematische Darstellung der Biotoptypen ist der Abb. 1 zu enthehmen.
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Abb. 1: Biotoptypen im Bereich des Plangebietes

AS = Sandacker; BRR / BRU = Komplex aus Brombeergestriipp und Ruderalgebiisch; FGZ = Sonstiger
Graben; GEF = Sonstiges feuchtes Extensivgriinland;

HBE = Einzelbaum / Baumgruppe; ODL =
Feldscheune; OED = Verdichtetes Einzelhausgebiet; OVS = Strale; OVW = Weg; UHB = Artenarme
Brennnesselflur, UHM = Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte; UHT = Halbruderale

Gras- und Staudenflur trockener Standorte; WQF = Eichenmischwald feuchter Sandbdden; WZK =
Kiefernforst.
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Der Mehrzahl der aufgenommenen Biotopen kommt eine allgemeine Bedeutung fir
den Naturhaushalt zu (Wertstufe 2). Eine hohe Wertstufe erlangt lediglich der
Eichenmischwald feuchter Sandbdden (Wertstufe 1). Dem Sandacker wird die
niedrigste Wertstufe 3 zugeordnet, da eine typische Ackerbegleitflora fehlt. Ebenfalls
von geringer Bedeutung sind vor allem anthropogen stark Gberformte Biotoptypen wie
der Graben und die artenarme Brennnesselflur.

Bei Einzelbdumen, Baumgruppen und Baumreihen entfillt die Angabe einer
allgemeinen Wertstufe. Bei ihnen wird eine Einzelfallentscheidung erforderlich.
Generell gilt dabei, dass der naturschutzfachliche Wert mit dem Alter eines Bestandes
zunimmt und eine Wiederherstellung schwieriger wird. AuBerhalb des Waldes
stehende Baume im Plangebiet besitzen fast ausnahmslos ein Alter von weniger als
80 Jahre, so dass ihr Wert die mittlere Stufe kaum erreicht.

Angaben zur Wertstufe sind fiir die vegetationsbestimmten Biotoptypen im Plangebiet
in nachstehender Tabelle zusammengestellt.

Tab. 1: Bedeutung der Biotoptypen fiir den Naturhaushalt

Biotoptyp Code Wertstufe
Sandacker AS 3
Brombeergestriipp BRR 2
Ruderalgebiisch BRU 2
Sonstiger Graben FGZ )
Sonstiges feuchtes Extensivgriinland GEF 2
Einzelbaum / Baumgruppe HBE E
Artenarme Brennnesselflur UHB 3
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer

Standorte UHM 2
Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener UHT 2
Standorte

Eichenmischwald feuchter Sandbéden WQF 1
Kiefernforst WZK 2

Keiner der aufgenommenen Biotoptypen unterliegt dem unmittelbaren gesetzlichen
Schutz nach § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNatSchG; ebenso erfiillen sie nicht die
Voraussetzungen zur Einstufung als »Geschiitzter Landschaftsbestandteil« nach § 22
Abs. 4 NAGBNatSchG.

Farn- und Blitenpflanzenarten
Gesetzlich geschitzte bzw. landesweit gefdhrdete Farn- und Bliitenpflanzen sind im
Plangebiet nicht gefunden worden. Auch dem NLWKN, Geschaftsbereich

Naturschutz, liegen keine Angaben (ber entsprechende Wuchsstellen vor
(Datenauswertung: 23.10.2013). Entsprechend der aktuellen Biotopausstattung resp.
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Nutzungssituation sind dauerhafte Vorkommen solcher Sippen allenfalls im
bewaldeten Bereich zu erwarten.

Entsprechend der Nutzungssituation zeigt sich das Plangebiet als floristisch verarmt.
Flachen mit nicht oder wenig beeinflusstem Bewuchs sind nur noch in geringer Zahl und
Ausdehnung vorhanden. Sie weisen z. T. merkliche anthropogene Stérungen auf. Die
iberwiegende Mehrzahl der nachgewiesenen, wild wachsenden Farn- und Blitenpflanzen
gelten landes- wie bundesweit als haufig und weit verbreitet.

Fledermause

Das Artenspektrum im Untersuchungsgebiet umfasst im Kartierzeitraum funf
Fledermausarten, die den betrachteten Landschaftsausschnitt in unterschiedlicher Anzahl
und Intensitét genutzt haben (s. nachstehende Tabelle). Innerhalb der Scheune sind
ausschlieBlich Rufe der Fransenfledermaus registriert worden. Fiur diese Art ist der
Nachweis einer Wochenstube erbracht worden. Bei der Ausflugskontrolle Anfang Juli sind
zwischen 10 und 20 Tiere beobachtet worden, die nach kurzzeitigem Schwéarmen in der
Scheune ausflogen und nach Siiden in Richtung Wald abflogen. Damit kommt auch dem
Wald eine besondere Funktion als quartiernahes Jagdhabitat bzw. Leitstruktur (Flugroute)
zu.

Aufgrund von Nachweisen bis in den September hinein und des vorhandenen
Quartierpotenzials kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Feldscheune fiir einzelne
Tiere der Art auch ein Winterquartier darstellt.

Tab. 2: Artnachweise und  Aktivititsspektrum bei Fledermausen im
Untersuchungsgebiet.

MBh = Maximale Beobachtungshaufigkeiten pro Stunde:
1 = Einzelkontakt; 2 =2-5 Kontakte; 3 = 6—10 Kontakte;

Aktivitatsdichte:
0 Kontakte = keine Aktivitat, 1 — 5 Kontakte = gering, 6 — 10 Kontakte = mittel

Art MBh |Aktivititsdichte|  Quartier
Fransenfledermaus 3 mittel Wochenstube
Myotis nattereri ca. 10 - 20 Tiere
GrofRer Abendsegler . .
Nyctalus noctula L gering kein Fund
Breltﬂt.xgelﬂeder.m aus 2 gering kein Fund
Eptesicus serotinus

Zwergfledermaus . .
Pipistrellus pipistrellus 2 gering kein Fund
Rauhautfledermaus . .
Pipistrellus nathusii b gering kein Fund
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Hinsichtlich der Jagdraumnutzung dominieren im Untersuchungsgebiet Zwerg- und
Breitfliigelfledermaus, die beide stetig nachgewiesen worden sind. Aufgrund des
frihen Auftretens der Breitfliigelflederméuse ist von einem unweit vom Plangebiet
befindlichen Quartier auszugehen. Von der Rauhautfledermaus und vom Grof3en
Abendsegler liegt nur je eine Beobachtung aus dem August vor. Letztgenannte Art
sowie die Zwergfledermaus sind in 2011 in geringer Abundanz im Bereich »Grof3er
Kamp« ca. 1,2 km westlich des Plangebietes im Uberflug erfasst worden. Vom
Westrand des EyRelgeheges liegen aus dem gleichen Jahr Nachweise von Fransen-,
Zwerg- und Breitfligelfledermaus vor (eigene Untersuchung). Somit kdnnen
zumindest fir diese vier Arten bestandige lokale Populationen definiert werden.

Alle heimischen Fledermausarten sind nach dem BNatSchG streng geschitzt.
Einbezogen in den Schutz sind ihre Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten, die damit —
formell — gegen Storungen, Entnahme, Beschédigung und Zerstérung gesichert sind.
Die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten sind zudem im Anhang IV der EU
FFH-Richtlinie gelistet und gelten danach als »streng zu schiitzende Tierarten von
gemeinschaftlichem Interesse«.

Wochenstuben stellen das Zentrum eines lokalen Bestandes einer Fledermausart dar
und sind daher von herausragender Bedeutung fiir dessen Erhalt. Mit dem Nachweis
einer Wochenstube der Fransenfledermaus erreicht der untersuchte
Landschaftsausschnitt eine besondere Bedeutung als Fledermaus-Lebensraum. In
diesem Zusammenhang kommt dem kleinen bewaldeten Bereich eine spezielle
Funktion zu als quartiernahes Jagdhabitat fir die Fransenfledermaus sowie als
Leitlinie zwischen Quartier und entfernter liegenden Jagdgebieten, die sich u. a. im
Bereich EyRelgehege befinden.

Als Jagdlebensraum fur die (ibrigen Arten hat das Gebiet eine mittlere Bedeutung. Fir
die stetig auftretenden Arten Zwerg- und Breitfliigelfledermaus sind v. a. die
Randbereiche von Geholzen von besonderer Relevanz. Sie gilt es zu erhalten und z.
B. durch Anlage bliitenreicher Sdume in ihrer Funktion als Jagdhabitat weiter zu
entwickeln.

Brutvogel

Insgesamt sind 33 Vogelarten nachgewiesen worden, von denen 24 als Brutvogel des
Kartiergebietes eingestuft werden konnen. Bei neun Arten handelt es sich um
Gastvogel, die entweder auf dem Durchzug oder wahrend der Brutzeit den
betrachteten Landschaftsausschnitt als Rast- und Nahrungsraum nutzten. Eine
vollstindige Ubersicht zu den Nachweisen der einzelnen Arten findet sich in
nachfolgender Aufstellung.
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im Untersuchungsgebiet in 2013 nachgewiesene Vogelarten:

Ringeltaube Columba palumbus
Schieiereule Tyto alba
Mauersegler Apus apus
Buntspecht Dendrocopos major
Rauchschwalbe Hirundo rustica
Mehlschwalbe Delichon urbicum
Baumpieper Anthus trivialis
Schafstelze Motacilla flava
Bachstelze Motacilla alba
Zaunkonig Troglodytes troglodytes
Heckenbraunelle Prunella modularis
Rotkehichen Erithacus rubecula
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros
Amsel Turdus merula
Singdrossel Turdus philomelos
Gartengrasmiicke Sylvia borin
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla
Zilpzalp Phyiloscopus collybita
Fitis Phylloscopus trochilus
Sumpfmeise Parus palustris
Blaumeise Parus caeruleus
Kohlmeise Parus major

Kleiber Sitta europaea
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla
Eichelhdher Garrulus glandarius
Elster Pica pica

Rabenkrahe Corvus corone

Star Sturnus vulgaris
Haussperling Passer domesticus
Feldsperling Passer montanus
Buchfink Fringilla coelebs
Griinling Carduelis chloris
Goldammer Emberiza citrinella

Horste streng geschitzter Arten oder GrofR3hdhlen von Spechten sind nicht gesichtet
worden. Zahlreiche Gewollefunde in der im Plangebiet befindlichen Feldscheune
stiitzen die Aussage des Bewirtschafters, dass das Gebédude in zuriickliegenden
Jahren von der Schleiereule als Schlafplatz und Jagdhabitat genutzt worden ist.

Trotz einer relativ hohen Anzahl an Brutviogeln kommt dem Plangebiet als
Lebensraum flr Brutvogel eine nachrangige Bedeutung zu, da fast ausschlieflich
haufige und weit verbreitete Arten das Gebiet besiedeln. Wertgebend sind lediglich
die Vorkommen von Baumpieper und Schafstelze. Bedeutsam ist zudem die Funktion
der Feldscheune als Teilhabitat der artenschutzrechtlich streng geschitzten
Schieiereule. Allerdings tibernimmt das Gebiet eine Funktion als Nahrungshabitat fur
die Brutvogel benachbarter Siedlungsbereiche.
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Andere artenschutzrechtlich relevante Tierarten

Konkrete Angaben Uber bestandige Vorkommen weiterer Tierarten, die dem
gesetzlichen Artenschutz unterliegen, z. B. aus der Gruppe der Kriechtiere oder
Lurche, liegen nicht vor. Im Rahmen eigener Untersuchungen (s. o0.) sind weitere
gesetzlich geschiitzte Tierarten nicht gesichtet worden. Nach aktueller Datenlage
kommt dem Plangebiet daher eine geringe Bedeutung beziiglich weiterer gesetzlich
geschiitzter Tierarten zu.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es 2zu nachhaltigen
Veranderungen der Biotopausstattung und Nutzungssituation im Plangebiet. Anstelle
der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzflichen und Brachestadien werden eine
Wohnbebauung mit Garten sowie Erschlieffungsstralen und PKW-Stellflachen treten.
Die Feldscheune wird vollstandig abgetragen, deren unmittelbares Umfeld mit ruderal
Uberpragter Vegetation weicht gleichfalls einer Einfamilienhaus-Bebauung mit
Hausgarten bzw. einem Kinderspielplatz. Lediglich einzelne Baume bleiben erhalten.

Keine grundlegenden Veranderungen sind hingegen bei dem bewaldeten Bereich
vorgesehen. Lediglich eine kleinere Flache von 618 m? wird fiir einen Kinderspielplatz
genutzt, der am nordwestlichen Rand des Waldes geplant ist. Durch eine angepasste
Entwicklung zweier Abschnitte des Waldrandes und der Nachpflanzung von Eichen im
Wald wird vielmehr eine Verbesserung der Biotopstruktur und Lebensraumsituation
erreicht.

Einhergehend mit dem skizzierten Wandel in der Biotopausstattung kommt es zu
merklichen Verschiebungen im Tierartenbestand. Verloren gehen zum einen Brut-
und Nahrungshabitate fir diverse Vogelarten; Offenlandarten werden vollstandig aus
dem Gebiet verdrangt. Je nach Ausprigung der neu anzulegenden Garten werden
sich in nicht prognostizierbarer Zahl Vogelarten der Siediungsbereiche einstellen.
Weiterhin ist von einer Verarmung der Fledermausfauna auszugehen, insbesondere
da die bestehende Quartierméglichkeit entfallt.

Ein prinzipiell denkbarer Erhalt der Feldscheune ist nach stadtebaulichen
Gesichtspunkten nicht sinnvoll. Da auch der bauliche Zustand des Gebdudes (im
Herbst 2013) die hohe Bedeutung als Tierlebensraum nicht mehr gewahrleisten kann,
ist der Neuanlage spezifischer Habitatelemente zur Stutzung der lokalen Population
der Vorzug zu geben (s. u.).

Mit der Realisierung des Vorhabens kommt es zu einem vollstdndigen Verlust
folgender Biotope innerhalb des Gliltigkeitsbereichs des Bebauungsplanes:

- Sandacker

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte
Artenarme Brennnesselflur (vor dem nordwestlichen Waldrand)
Ruderalgebiisch und Brombeergestriipp (dem Wald vorgelagert)
- Wald
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Fir die Anbindung an die StraRBe »il. Koppelweg« wird ein Stiick des mit einer
Halbruderalen Gras- und Staudenflur trockener Standorte und Baumen bestandenen
Strafenseitenstreifens in Anspruch genommen.

Ein kleiner Abschnitt des Griinlandes am Ostrand des B-Plangebietes wird mit dem
Larmschutzwall entlang der Kreisstrafie 114 uberbaut.

Die als ,Wald“ erfassten Landschaftsbestandteile bleiben vom Vorhaben
weitestgehend unberiihrt (Ausnahme Kinderspielplatz auf 618 m? Waldflache).
Abschnitte der vorgelagerten Saume werden als »Offentliche Griinflache«
ausgewiesen und im Zuge der Eingrifiskompensation standortgerecht neu gestaltet.

Der Baumbestand auf der Brachflache um die Feldscheune soll weitgehend erhalten
bleiben; gleiches gilt fiir die Ba&ume entlang der K 114 und des |l. Koppelwegs.

Anderungen am vegetationsarmen Graben sind im Rahmen des Vorhabens nicht
geplant.

Gesetzlich geschiitzte bzw. landesweit bestandsbedrohte Farn- und Bliitenpflanzen
werden nach Datenlage vom Vorhaben nicht berihrt.

Eine vorhabensbedingte Betroffenheit von Tierarten resultiert zum einen aus der
Umgestaltung von Biotopen resp. dem Verlust spezifischer Habitatelemente (hier:
Abriss der Feldscheune). Zudem ist in Zukunft vermehrt von Stérungen auszugehen,
welche durch Erholungssuchende, Hundefuhrer etc. ausgelost werden. Allerdings
liegt durch die benachbarten Siedlungen bereits eine gewisse Vorbelastung vor, so
dass diesbeziiglich gegenwartig nicht von einem erheblichen Eingriff im Sinne des
Gesetzes ausgegangen wird. Dementsprechend wird akkordiert, dass das Revier des
Baumpiepers im vom Vorhaben nicht direkt betroffenen Sidteil des Waldes bestehen
bleibt.

Konkret ergeben sich nach den Kartierergebnissen folgende Eingriffstatbestdnde
beziiglich gesetzlich geschiitzter Tierarten:

1. Verlust des Brutplatzes fiir ein Schafstelzen-Brutpaar durch Umwandlung der
Ackerflachen.

2. Verlust eines Schlafplatzes und witterungsunabhangigen Nahrungshabitats der
Schleiereule durch Abriss der Feldscheune.

3. Verlust von Quartiermdglichkeiten (einschlieBlich Ausbildung einer Wochenstube)
fiir Fledermé&use durch Abriss der Feldscheune.

Eine Einschrédnkung ergibt sich weiterhin beziiglich der Funktion des
Planungsgebietes als Nahrungshabitat fiir Brutvégel benachbarter Bereiche.
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Artenschutzrechtliche Beurteilung
Fledermause

Als Quartier mit Wochenstube stellt die Feldscheune eine Fortpflanzungsstétte der
Fransenfledermaus und damit einer streng geschitzten Art dar. Nach den
einschlagigen Rechtsbestimmungen ist es verboten, derartige Lebensstatten zu
zerstoren. Im konkreten Fall ist ein Abriss ohne weiteres nicht zuldssig. Nach einer
worst-case-Annahme fungiert die Feldscheune weiterhin als (potenzielles)
Winterquartier der Fransenfledermaus und unterliegt somit als Ruhestatte der Art
ebenfalls dem gesetzlichen Schutz.

Ein Erhalt der Scheune wiirde jedoch nicht zwangslaufig den Fortbestand der o. g.
Quartiere bedeuten, da damit zu rechnen ist, dass infolge der mit dem Baugebiet
einsetzenden Stérungen (z. B. Vandalismus, wie bereits jetzt zu beobachten), die
Quartiere aufgegeben werden. Als zweckdienlicher fir die Sicherung der lokalen
Population wird daher ein Abriss der Feldscheune bei gleichzeitiger Schaffung von
Ersatzquartiermoglichkeiten angesehen. Funktional zu trennen ist dabei die
Beseitigung der nachgewiesenen Wochenstube (Fortpflanzungsstatte) von den
Beeintrachtigungen eines moglicherweise vorhandenen Winterquartiers (Ruhestatte).

Wochenstube

Da die Fransenfledermaus im Sommer auch kinstliche Nisthilfen annimmt, kann der
Ausfall eines Quartiers durch ein Uberangebot an Fledermauskasten kompensiert
werden. Ein Uberangebot ist notig, da zum einen bei den Kasten eine
Konkurrenznutzung zu anderen Tierarten besteht (z. B. Vogel, Wespen, Hornissen)
und zum anderen, da die Flederméuse die Ersatzquartiere erst noch finden missen.
Als mogliche Orte zum Anbringen der Kasten bieten sich z. B. der an die Scheune
angrenzende Wald und benachbarte Gehélzsdume an. Damit ware eine
grundsétzliche Forderung hinsichtlich der Funktionsfahigkeit der Ausweichquartiere
erfiillt, da die Erfolgsaussichten bzgl. der Annahme der Kasten dann hoch sind, wenn
diese moglichst nahe dem urspriinglichen Quartier liegen.

Winterquartier

Es wird davon ausgegangen, dass einzelne Tiere in kleinen Nischen und Héhlungen
im Dachgebélk der Scheune (berwintern und diese somit auch als Winterquartier
genutzt wird (,worst-case-Annahme"). Winterquartiere gelten als Ruhestatten von
Tieren und unterliegen ebenfalls dem gesetzlichen Schutz und dem bereits
genannten Zugriffsverboten auch bei Abwesenheit der Tiere, wenn angenommen
werden kann, dass eine Wiederbesetzung erfolgen wird, wovon bei den als ortstreu
geltenden Fledermausen ausgegangen werden kann.

Brutvogel

Alljahrlich genutzte Fortpflanzungsstétten von Brutvdgeln im Einwirkungsbereich des
Eingriffes wurden nicht festgestellt, die lbrigen Nester etc. fallen auferhalb der
Brutzeit nicht unter das Zugriffsverbot geman § 44 BNatSchG, da diese in der Regel
alljahrlich neu angelegt werden.



Bei den Brutvégeln ist allerdings auf diejenigen Arten abzuheben, die nicht in der
Lage sind, auf andere Bereiche auszuweichen, da z. B. deren Lebensraumkapazitat
bereits erschopft ist bzw. die an spezielle Lebensrdume angepasst sind.

Viele der genannten Arten besiedeln den Wald, der erhalten bleibt bzw. nutzen als
Arten der Siedlungsrander das Untersuchungsgebiet als Nahrungshabitat. Generell ist
davon auszugehen, dass in den neuen Hausgarten adédquate Nahrungshabitate fur
die hier betrachteten Arten der Siedlungsrandbereiche geschaffen werden und somit
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde ausgeldst werden. Die baubedingten
Beeintrachtigungen der Vogelarten des Waldes werden nicht als Eingriff gewertet, da
sie nur zeitlich begrenzt bis zum Ende der Bauphase auftreten werden.

Von den Arten, die an spezielle Lebensrdume angepasst sind, sind nach den
Kartierergebnissen Baumpieper und Schafstelze zu nennen. Wahrend der
Baumpieper am slidlichen Rand des Feldgehdlzes sein Revier hat und daher von
keiner direkten Beeintrachtigung durch das Baugebiet ausgegangen wird, ist bei der
Schafstelze als Bewohner offener Agrarlandschaften von einem Revierverlust im
Zuge der Bebauung auszugehen, der ebenfalls Uber vorgezogene Malinahmen
auszugleichen ist (s. u.).

Der Abriss der Scheune bedeutet weiterhin den Verlust eines Habitatelements der
Schleiereule; Gewdllefunde und Aussagen des Bewirtschafters belegen eine
entsprechende Nutzung. Inwiefern in der Scheune eine Brut stattgefunden hat, kann
nicht beurteilt werden, doch wird zumindest von einem stetig genutzten
Tagesschlafplatz bzw. von einem Nahrungshabitat bei hoher Schneelage
ausgegangen.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Zur rationellen Nutzung des Baugebietes ist eine Reduzierung der lberbaubaren
Flache nicht sinnvoll. Diesbeziglich sind keine Verminderungs- bzw.
Vermeidungsmal3nahmen zu treffen.

Eingriffe in Biotopbestdnde werden dadurch vermindert, dass aullerhalb der
Waldflachen stehende Baume weitestgehend erhalten bleiben.

Durch die Wahrung eines mdéglichst breiten Abstandes der geplanten Bebauung zu
den Geholz- und Waldrandern werden bevorzugte Jagdrdume von Fledermédusen
geschont.

Nach den einschlagigen Rechtsbestimmungen zwingend erforderlich ist es, vor dem
Abbruch der Feldscheune (geplant flir das Frihjahr 2014) den Nachweis zu
erbringen, dass diese nicht mehr / noch nicht wieder von Flederméusen bzw. Végeln
(Schleiereule) genutzt wird.
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen

Beim Schutzgut »Tiere und Pflanzen« liegt eine erhebliche Beeintrachtigung vor,
wenn die Bedeutung von Biotoptypen fir den Naturhaushalt um eine oder mehrere
Stufen absinkt. Damit féllt die Umwandlung der Ackerflachen nicht unter den
Eingriffstatbestand, zumal auch die Funktion als Bruthabitat bei Vorkommen einer
einzigen Brutvogelart keine besondere Bedeutung begriindet.

Als Eingriff in Biotopbesténde zu werten sind:

— der vollstindige Verlust einer halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer
Standorte auf dem Wegestreifen zwischen den beiden Ackerschlégen (ca. 550 m?
Grundflache),

— der vollstandige Verlust einer halbruderalen Gras- und Staudenflur trockener
Standorte auf der Brachflache um die Feldscheune (ca. 2.500 m? Grundflache),

- der vollstandige Verlust eines Biotopkomplexes aus halbruderaler Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte und Artenarmer Brennnesselflur (ca. 300 m?
Grundflache),

— der vollstandige Verlust eines Biotopkomplexes aus Ruderalgebiisch und
Brombeergestriipp (ca. 250 m? Grundflache),

— der Verlust von ca. 100 m? Sonstigem feuchten Extensivgriinland fiir die Anlage
eines Larmschutzwalles entlang der K 114,

— der Verlust von ungefahr 100 m? halbruderaler Gras- und Staudenflur trockener
Standorte auf dem siidlichen StraRenseitenstreifen des 1l. Koppelweges,

— der Verlust von 618 m? Eichenmischwald

Verlorengehende Biotope der Wertstufe 2 nehmen somit zusammen eine Fiache von
rund 4.418 m? ein. Diesen Biotopen bzw. Biotopkomplexen wird eine allgemeine
Bedeutung (Wertstufe 2) fiir den Naturhaushalt und fiir den Wald eine besondere
Bedeutung (Wertstufe 1) zugesprochen. Im Vergleich zur geplanten Nutzung als
Wohnbaufldche oder Verkehrsfliche mit der Wertstufe 3 entsteht eine Absenkung der
Bedeutung um eine bzw. um zwei Stufen. Nach den ,Naturschutzfachlichen
Hinweisen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® soll fir diesen
Fall ein Flachenansatz von 1 : 1 bzw. 1 : 2 als Ausgleich herangezogen werden.

Durch Anlage von Gebiischsaumen auf den beiden Flachen mit Pflanzgebot am Rand
des Waldes (pfg 1 und pfg 2) wird eine Kompensation der Eingriffe in Biotopbesténde
in Hohe von rund 1.478 m? erreicht. Zugleich ergibt sich daraus eine Entwicklung
geeigneter Nahrungshabitate fir Vogel wie auch eine Verbesserung des Jagdraumes
flir Flederméuse.

Da die standortlichen Gegebenheiten, insbesondere die Bodenfeuchte, nicht mehr
den urspriinglichen Verhéltnissen entspricht, kénnen neben den fir Feuchtgebiische
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typischen Weiden auch mesophile Striucher nach folgender Auswahlliste gesetzt
werden:

o Zweigriffeliger Weillidom Crataegus laevigata

e Ginster — Cytisus scoparius (nur Flache pfg 1)
e Schlehe — Prunus spinosa

¢ Sal-Weide — Salix caprea

s Grau-Weide — Salix cinerea

¢ Ohr-Weide — Salix aurita

e Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

s Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Der verbleibende Kompensationsbedarf wird dadurch ausgeglichen, dass

- auf dem Larmschutzwall entlang der K114 bzw. des |l. Koppelweges eine
halbruderale Gras- und Staudenfiur trockener Standorte entwickelt wird,

— auf einem derzeit konventionell-intensiv bewirtschafteten Acker im Clausmoor (ca.
3 km vom Vorhabensbereich entfernt ein rund 5.000 m? Abschnitt entiang eines
Grabens in einen Brachestreifen umgewandelt wird, der der zeitweisen
Selbstbegriinung (berlassen wird. Damit wird zugleich ein Habitat fiir die
Schafstelze geschaffen.

- der Wald im Plangebiet zu einem naturnahen Laubwald mit Gehdlzen der
potentiellen natirlichen Vegetation entwickelt und die Waldwiese erhalten wird.

Zum Schutz vor Erosion muss der Larmschutzwall bald nach Errichtung durch Ansaat
begriint werden. Empfehlenswert ist die Verwendung einer Landschaftsrasens mit
Krautern analog der RSM 7.1.2, wobei nach Méglichkeit ausschlieBlich autochthones
Saatgut zum Einsatz kommen sollte.

Die hier dargesteliten AusgleichsmaRnahmen werden in einem Durchfiihrungsvertrag
zum stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager gesichert.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zum besonderen Artenschutz (CEF-
Manahmen)

Artenschutzrechtlich fallt der geplante Abriss der Feldscheune unter die
Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG und ware folglich unzuldssig. Fir
Vorhaben, die nach einem Bebauungsplan zuldssig sind, gelten jedoch besondere
Regelungen (§ 44 Abs. 5§ BNatSchG). In diesem Fall gilt das Verbot der Zerstérung
der Scheune als ,Fortpflanzungs- und Ruhestéatte” nicht, wenn

»... die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfillt wird.”

Diese Voraussetzung ware hier jedoch nicht gegeben, da ein adaquates
Winterquartier fir die Fransenfledermaus im raumlichen Zusammenhang nicht
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vorhanden ist. Fiir diesen Fall ermoglicht das Naturschutzrecht die Anordnung von
AusgleichsmaBnahmen, um die vorgenannte  Zulassigkeitsvoraussetzung
herzustellen.

,Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen
festgesetzt werden.*

Um die dkologische Funktion der Scheune weiter zu gewabhrleisten, ist daher der Bau
eines Ersatzquartieres fiir die Fledermausart zwingend erforderlich. Weiterhin ist es
erforderlich, dass das Ersatzquartier bereits fir die nachste Ruheperiode zur
Verfiigung steht. Das heif3t, wenn der Abriss der Scheune im Frihjahr 2014 erfolgen
soll, muss das Ersatzquartier spatestens unmittelbar danach erstellt werden und im
Sommer/Herbst 2014 funktionsbereit sein.

Fiir die Wochenstube der Fledermaus und das Brut- und Nistrevier der Schafstelze
sind diese Regelungen analog anzuwenden.

CEF-MaRnahme: Fledermause

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MafRnahmen: measures that ensure the
continued ecological functionality) bedeuten fir den Abriss der Feldscheune konkret:

1. Installation von ca. 24 Fledermauskasten im Gebiet zwischen der Feldscheune
und dem EyBelgehege. Monitoring und Pflege der Kasten, bis deren Funktion
nachgewiesen ist. Der Betrachtungszeitraum betréagt zunéchst 5 Jahre.

2. Bau eines Winterquartiers fiir Fledermause in 2014 im sidlich an die Scheune
angrenzenden Wald.

Fledermauskasten

In der Fachliteratur wird die Eignung von kiinstlichen Sommerquartieren fir
Wochenstuben fir vergleichbare Arten als ,sehr hoch® (Zwergfledermaus®) oder hoch
(Bechsteinfledermaus) angegeben. Die hier betrachtete Fransenfledermaus wird zwar
nicht explizit behandelt, doch steht die Fransenfledermaus dkologisch zwischen den
genannten Arten, da diese sowohl Walder mit Naturhéhlen und Nistkésten besiedelt
als auch Gebaude als Quartierstandort nutzt. Voraussetzung fiir eine Akzeptanz
kiinstlicher Quartiere ist jedoch eine Installation im nahen Umfeld des Eingriffsortes.

Auf Grundlage von Erfahrungen des Biros ,Biodata GbR* wurden drei
Nistkastentypen ausgewahlt, die von der Fransenfledermaus bevorzugt besiedelt
werden. Diese sollen in Gruppen zu 6 — 8 Kasten in einem Bereich zwischen der
Feldscheune und dem EyRelgehege im November / Dezember 2013 aufgehangt
werden (s. Abb. 2).
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Abb. 2: Suchbereich zur Installation der Fledermauskasten (rot) bzw. des
Winterquartiers (blau).

Durch eine Installation im Winter ist gewahrleistet, dass ein Quartierangebot
rechtzeitig nach dem Winterschlaf der Tiere zur Verfligung steht. Es ist vorgesehen,
dass diese Kasten 1-2 jahrlich auf Besatz kontrolliert und gereinigt werden, bis deren
Funktion fir die Fransenfledermaus nachgewiesen ist. Dieses Monitoring wird
zunachst auf finf Jahre begrenzt.

Diese Mallnahme entspricht den o. g. Voraussetzungen / Anforderungen an CEF-
MaRnahmen und die ,6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten ist im réumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt* (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Winterquartier

Wahrend fir die Sommerquartiere Erfahrungswerte fir die Fransenfledermaus auch
aus der Region vorliegen, so fehlen diese fir die Winterquartiere. Das einzig
bekannte Winterquartier befindet sich im Eiskeller der Burg Brome und entspricht
somit den Angaben aus der Literatur.

Die Annahme eines Ersatz-Winterquartiers durch Fledermause steigt, je néher sich
dieses am alten Quartier befindet. Es ist daher vorgesehen, ein Winterquartier fur die
Fransenfledermaus innerhalb des B-Plangebietes im Bereich des Waldes an der
Westseite der dortigen Waldwiese zu bauen (s. a. Abb. 3).
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Abb. 3: Grundriss eines Winterquartiers fur Flederméause

—
i
|

Far Planung und Bau des Winterquartiers ist ein erfahrenes Fachburo erforderlich, um
die okologische Wirksamkeit bestmdglich sicherzustellen. Details zum Bau des
Winterquartiers sind ausfiihrlich im Fachbeitrag ,Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
bezlglich Biotope und Arten” dargestellt.

Brutvégel
CEF-MafRlnahme: Schafstelze

Die vorgezogene AusgleichsmaBnahme fiir die Schafstelze wird auf einer
stadteigenen Flache (Flurstiick 36/1, Flur 48, Gemarkung Gifhorn) im angrenzenden
Clausmoor umgesetzt. Bei einer Besichtigung der betreffenden Flache im November
2013 wurde der Ackerschlag, der an einen Graben angrenzt, fir geeignet erachtet, da
mit dem Grabenrand auch ein potenzielles Nahrungshabitat fir die Schafstelze
vorhanden ist.

Bei dieser MaRnahme wird ein 5.000 m2 grofRer Ackersireifen als Schwarzbrache
entlang des benachbarten Grabens im Frihjahr 2014 angelegt Die Fléache ist alle
2 Jahre wieder bis Ende Marz des entsprechenden Jahres als Schwarzbrache erneut
herzurichten, um das Aufkommen von Gehdlzen zu unterbinden.

Lage, Eignung und Pflege der genannten Flache sind geeignet, der Schafstelze
dauerhaft eine Fortpflanzungsstatte zu bieten.
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CEF-MafBlinahme: Schleiereule

Die Umsetzung der vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahme fiir die Schleiereule erfolgt
in Kooperation mit der Ornithologischen Arbeitsgemeinschaft Barnbruch (OAG
Barnbruch), welche in der Region eine Vielzahl an Schleiereulenkésten betreut. Der
zum Ausgleich erforderliche Nistkasten ist am 04.12.2013 auf der Hofstelle
Il. Koppelweg 68, 38518 Githorn installiet worden. Wartung und Kontrolle des
Kastens erfolgt ebenfalls in Kooperation mit der OAG Barnbruch.

Monitoring und ékologische Baubegieitung

Um die fachgerechte Durchfihrung und die Funktionalitét des o. g. CEF-Mafthahmen
zu sichern, ist eine enge Abstimmung und Okologische Baubegleitung mit einem
kompetenten Fachbiiro zwingend erforderlich. Der Vorhabentrager verpflichtet sich
daher im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, ein hierzu geeignetes Biiro zu
beauftragen. Gleichzeitig verpflichtet er sich, die CEF-Ma3nahmen in der oben
beschriebenen Art und Weise auf eigene Kosten umzusetzen.

Schutzgut Boden
Bestandsaufnahme

Der Bodenaufbau im Plangebiet ist auf Einwirkungen der Weichsel-Kaltzeit
zurickzufiihren. Abgelagerte Sande und Flugsande haben in dieser Zeit einen
sandigen Unterboden gebildet, auf dem sich im spateren Verlauf ein Niedermoor
entwickelt hat. Durch chemisch-physikalische Reaktionen des Bodenkérpers (der
Mittel- und Feinsande) mit dem Grundwasser hat sich der Bodentyp eines Gleye /
Podsol-Gleye entwickelt.

Fir den Bereich des Plangebietes liegt eine Baugrunduntersuchung (bsp ingenieure,
Braunschweig, 2013) vor. Hiernach steht der Oberboden bis in Tiefen von 0,15 m bis
0,40 m unter Geldndeoberkante (GOK) an. Es handelt sich dabei um eine humose,
feinsandige Schicht.

Unterhalb des Oberbodens wurden iberwiegend stark feinsandige Mittelsande bis zu
den erbohrten Endteufen von 5,0 m unter GOK erkundet. Stellenweise wurden
Schluffanteile in einer Tiefe zwischen 4,0 m und 5,0 m festgestellt.

Aus diesem Aufbau ergeben sich Eigenschaften des Bodens, die besonders fiir den
Wasserkreislauf von Bedeutung sind. Die oberflaichennah anstehenden Sande
bewirken eine gute Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser (vergl. a.
Schutzgut Wasser). Allerdings kénnen die Schluffanteile Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt und die Wasserdurchlassigkeit des Bodens hervorrufen.

Einzelheiten sind dem bei der Stadt Gifhorn einsehbaren Gutachten zu entnehmen.
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Die Oberbodenschicht der Ackerfiache einschlieBlich der Ruderalflachen ist durch die
landwirtschaftliche Bearbeitung stark iberformt, sodass der Wert des Bodens von
allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) fiir den Naturhaushalt ist. Die landwirtschaftliche
Ertragsfahigkeit ist gering, allerdings wird sie durch Kulturmahahmen und
Anbaumethoden erheblich gesteigert.

Fir die Grundwasserneubildung und die Niederschlagswasserriickhaltung hat der
Boden ebenfalls eine allgemeine Bedeutung.

Der Oberboden der Waldfliche ist vergleichsweise ungestort, da die
Waldbewirtschaftung auf dem anmoorigen Boden ohne tiefgreifende Maf3nahmen
ausgefiihrt wurde (Wertstufe 1).

Der Verkehrsraum des Il. Koppelweges ist gekennzeichnet durch eine mit Bitumen
versiegelte Fahrbahndecke und einem baum- und strauchbestandenen Randstreifen.
Dementsprechend hat der versiegelte Boden der Verkehrsfliche eine geringe
Bedeutung (Wertstufe 3) und der Randstreifen eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe
2) fir den Naturhaushait.

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

Die Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache erfolgt mangels Alternativen
im Nahbereich der Stadt Gifhorn. Die Flache wurde vom Vorhabentrager erworben
und soll nun aus wirtschaftlichen Griinden zu einer Wohnbebauung entwickelt
werden.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die Uberbauung und Versiegelung des Bodens durch StraRenverkehrsflichen und
Wohngebaude fihrt im neuen Baugebiet zwangslaufig zu einem Verlust an Boden.
Hauptsachlich ist der Ackerboden betroffen, im geringeren Malle auch die
randstandigen Ruderalfiichen. Die bebauten und versiegelten Bodenflichen haben
zukinftig eine nur geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt (Wertstufe 3), sodass ein
Wertverlust von einer Stufe eintritt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflaichen haben je nach Funktion und
Bauweise unterschiedliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Der Larmschutzwall wird jeweils halftig als Wohnbauland und als offentliche
Grunflache festgesetzt. Als Wohnbauflache geht er in die oben dargestellte
Bewertung ein. Als Grunflache ist die Anlage des Larmschutzwalles zunachst
ein Eingriff in das Schutzgut Boden. Durch die festgesetzte Bepflanzung
werden jedoch  mittelfristiy keine  erheblichen Beeintrachtigungen
zuriickbleiben.

Der Bereich des geplanten Kinderspielplatzes muss den Anforderungen
entsprechend hergerichtet werden. Fundamente fir Spielgeréte, Fallschutz und
Wegebefestigungen sind erhebliche Eingriffe in die Bodenstruktur und flihren

41



zur Wertstufe 3. Fiir den Boden im Bereich der Ruderalflur bedeutet dieses
einen Wertverlust von einer Stufe und von zwei Stufen im Bereich des
Waldbodens.

Die 6ffentlichen Griinflichen mit den Bezeichnungen pfg 1 und pfg 2 erhalten
eine Aufwertung um eine Stufe, da sie aus der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung entnommen und als Waldsaum hergerichtet werden.

Als Beeintrachtigung des Waldbodens ist auch der zu errichtende Fledermausbunker
mit einer Grundfidche von rd. 30 m? zu werten. Diese Beeintréchtigung in dieser
GréRenordnung wird jedoch nicht als erheblich bewertet und im Weiteren nicht
beriicksichtigt.

Der derzeitige Verkehrsraum des Ii. Koppelweges wird einschlieRlich der beidseitigen
Grunstreifen weitgehend ohne Veranderungen in den Bebauungsplan Gibernommen.
Auswirkungen auf den Naturhaushalt ergeben sich im Altbestand daher nicht.
Zusétzlich festgesetzt werden Verkehrsflichen fiir einen FuB-/Radweg, fur die
Bushaltestelle sowie fiir Uberfahrten in das Baugebiet.

Der voraussichtliche Bodenverlust im gesamten Plangebiet wird durch die oben
dargestellten Festsetzungen des Bebauungsplanes bestimmt und kann maximal rd.
30.790 m? betragen. Die rechnerische Ermittlung dieses Wertes ist in nachfolgender
Tabelle dargestellt:

Festgesetzte | Baufldche Grund- _ Zuléssige Maximal méglicher
Nutzungsart flichenzahl  Uberschreitung Bodenverlust
GRZ nach (Baufiéiche x GRZ +
§ 19 BauNVvVO Uberschreitung)
Wohnbauflache | 32.509 m? 0,3 50 % 14.629 m?
A
Wohnbauflache | 11.954 m? 0,4 50 % 7.172,4 m?
B
Offentliche 7.753 m? - - 7.753 m?
Verkehrsflache
Kinderspielplatz | 1.236 m? - - 1.236 m?
> 30.790,4 m?

Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen
Mit der Ausweisung eines Baugebietes sind Bodenbeeintrichtigungen unvermeidbar.

Zur Verringerung von Beeintrachtigungen wurden die iberbaubare Fliche und die
Grundflachenzahl jedoch auf das notwendige MaR beschrankt.
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Ausgleich von unvermeidbaren Beeintréchtigungen

Grundsétzlich sollen Bodenverluste - entsprechend den naturschutzfachlichen
Hinweisen des ehemaligen NLO - uUber die Bodenriickgewinnung durch
Entsiegelungsmaflnahmen ausgeglichen werden. Wenn Entsiegelungen nicht méglich
sind, kann die Kompensation von Beeintrachtigungen des Bodens auch durch die
Entwicklung von Siedlungsgehdlzen, Brachfiichen oder Ruderalfluren hergestelit
werden. Dabei soll das Verhaltnis von Bodenverlust zur Ausgleichsflache 1 : 0,5
betragen, soweit es sich um Bodden mit einer allgemeinen Bedeutung fiir den
Naturschutz handelt. Betrdgt der Wertverlust zwei Stufen, soll der doppelte
Fiachenansatz als Ausgleich herangezogen werden.

Fiur das Plangebiet ,ll. Koppelweg / Osttangente, in dem ein Bodenverlust von
maximal 30.790 m? Flache maoglich ist, bedeutet das nach diesen Empfehlungen
einen Ausgleichsbedarf von insgesamt 16.013 m? Flache. Die Berechnung von
Eingriffsflache und Ausgleichsflache ist nachfolgender Ubersicht zu entnehmen:

Festgesetzte Bauflache Maximal méglicher Ausgleichsflache
Nutzungsart Bodenverlust (Bodenverlust x 0,5)
Wohnbauflache A 32.509 m? 14.629 m? 7.314,5 m?
Wohnbauflache B 11.954 m? 7.172,4 m? 3586,2 m?
Offentliche Verkehrsflache 7.753 m? 7.753 m? 3876,5 m?
Kinderspielplatz 1.236 m? 2472 m? 1.236 m?
auf Waldboden (doppelter Flachenansatz)
Y 16.013.2 m?
rd. 16.013 m?

Zum Teil kann der Ausgleich im Plangebiet stattfinden. Die im Plangebiet mit den
Bezeichnungen pfg 1 und pfg 2 festgesetzten offentlichen Grinflachen, vormals
Ackerflachen, werden dazu zu Waldsdumen entwickelt. Der Einsatz von Herbiziden
und chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln ist auf diesen Flachen ausgeschlossen.
Die Bodendiingung und -verbesserung hat ausnahmslos mit natiirlichen Materialien
wie Stroh, Hécksel oder Rindenmuich zu erfolgen. Der Wert dieser Bodenflachen wird
dadurch, im Vergleich zur Ackerflaiche, um eine Stufe angehoben.

Die Flachen pfg1 und pfg2 umfassen zusammen 1.487 m? anrechenbare
Ausgleichsflache und werden vom ErschlieBungstrager entsprechend der textlichen
Festsetzungen Nr. 7 hergerichtet.

Auflerhalb des Plangebietes ist auf dem Flurstiick 36/1 der Flur 48 in der Gemarkung

Gifhorn (Clausmoor) eine weitere AusgleichsmalRlnahme geplant. Auf einer
landwirtschaftlich genutzten Flache soll entlang eines Grabens eine 5.000 m? grof3e
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Flache als Schwarzbrache unterhalten werden. Diese MaRnahme, die in erster Linie
fir die Schafstelze gedacht ist (siehe Schutzgut Tiere und Pflanzen), kann gleichzeitig
als Ausgleich fiir Bodenverluste dienen. Die Herausnahme dieser Flache aus der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung fiihrt zu einer Verbesserung der Bodenwertigkeit
um eine Stufe.

Fir den verbleibenden Ausgleichsbedarf von 9.526 m? wird eine Flache im
Ausgleichsflachenpool bei Wilsche herangezogen.

Der Ausgleichsflaichenpool befindet sich auf dem ehemaligen Ubungsgeldnde des
Bundesgrenzschutzes. Aufgrund der verdnderten Aufgaben der Bundesgrenzschutz-
einheit am Standort Gifhorn wurde dieses Gelande aufgegeben und veraufert. Im
Zuge des Verkaufs der BGS-Liegenschaft hat die Stadt Gifhorn das Nutzungsrecht fiir
einen Teilbereich von 28 Hektar erworben, um hier konzentriert naturschutzrechtliche
AusgleichsmafRnahmen im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufiihren. Zur
dauerhaften Absicherung der Ausgleichsmallnahmen wurde mit dem jetzigen
Eigentimer eine entsprechende unbefristete vertragliche Regelung getroffen und das
Nutzungsrecht als unbefristete Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Gifthorn im
Grundbuch vermerkt.

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

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren ,|l. Koppelweg / Osttangente®
wird eine Teilflaiche des Ausgleichsflachenpools mit einer GréRe von 9.526 m? mit
dem oben genannten Entwicklungsziel hergerichtet. Dazu wird das gesamte Tothoiz
von dieser Teilfliche abgeraumt, um eine Néhrstoffanreicherung im Boden infolge der
Holzzersetzung zu unterbinden. Desgleichen werden der aufkommende Birken- und
Kiefernaufwuchs sowie grolRere Ausbreitungsfelder der Drahtschmiele beseitigt.
Hierdurch werden die standértlichen Voraussetzungen geschaffen, damit sich die
Pflanzenarten einer Zwergstrauchheide aus eigenem Potenzial auf der
Ausgleichsflache entwickeln kénnen.

Mit diesen bodenvorbereitenden Mallnahmen und einer anschlieBenden
Entwicklungspflege wird eine dkologische Aufwertung der Flache um eine Wertstufe
erzielt und der Ausgleich fiir den Verlust der Bodenfunktionen im Plangebiet
hergestelit.

Die oben beschriebenen AusgleichsmalBnahmen im Clausmoor und im
Ausgleichsflaichenpool Wilsche werden von der Stadt Gifhorn auf Kosten des
ErschlieBungstragers durchgefiihrt (§ 135a BauGB). Die jeweilige Verpflichtung wird
in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt und auf Dauer gesichert.
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Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme

Grundwasser:

Die hydrogeologische Situation im Plangebiet ist durch die Trennung des
Grundwasservorkommens in zwei Grundwasserstockwerke gekennzeichnet. Die
quartaren  drenthestadialen Sande und Kiese  bilden das obere
Grundwasserstockwerk. Unterhalb der bis zu 15 m machtigen Sande liegt die Drenthe
Hauptmoréne mit einer Méachtigkeit von max. 20 m und bildet die trennende Einheit
zwischen dem oberen und unteren Grundwasserleiter.

Die Grundwassersitockwerke 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.

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird die Fahigkeit des Bodens zur
Wasserriickhaltung und zur Grundwasserneubildung im Plangebiet als gering bzw.
sehr gering bewertet. Auf den Erhalt der hohen Schutzfunktion von Waldflachen fiir
das Retentionsvermdgen wird hingewiesen. Im Siedlungsbereich werden MalRnahmen
zur Férderung der Oberflachenwasserversickerung allgemein empfohlen.

Zur naheren Bestimmung der hydrogeologischen Verhaltnisse hat das Ing.-Biiro bsp,
Braunschweig, 2013, eine Baugrunduntersuchung und eine Ermittlung der
Grundwasserstande durchgefiibrt. In seinem Bericht kommt das Ing.-Biiro zu dem
Ergebnis, dass die Bedingungen fiir eine planmaflige Versickerung von
Niederschlagswasser gemal® DWA - A 138 vorliegen und technisch bei einer
Aufhéhung des Geléndes zur Erhaltung des erforderlichen Sickerraumes mdoglich ist
(siehe auch Schutzgut Boden).

Oberflachengewasser:

Am siidlichen Rand des Plangebietes durchlauft eine Grabenmulde das Waldstiick
von Ost nach West. Die Mulde fihrt in der Regel kein Wasser und hat im
Ubergeordneten Entwéasserungssystem keine Bedeutung. Andere
Oberflachengewéasser befinden sich nicht im Plangebiet.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mit der zuldssigen Bebauung und Versiegelung von 31.174 m? Boden wird die
Versickerung des Niederschlagswassers auf dieser Flache unterbunden. Damit fallt
der darunterliegende Bodenkorper fir die Grundwasserneubildung mit seiner
Filterfunktion aus.

Die Grabenmulde ist von der Planung nicht betroffen.
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Vermeidung und Verringerung von Beeintrdchtigungen

Zur Verringerung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung ist im 6stlichen
Bereich des Baugebietes eine Regenwasserversickerung fiir die offentlichen und
privaten Flachen obligatorisch festgesetzt. Mit dieser MaRnahme wird erreicht, dass
die Ausnutzung der verbleibenden Bodenfliche fiir die Grundwasserneubildung
erhéht wird.

Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen

Mit der vorgegebenen Versickerung des Regenwassers auf Teilflachen des
Plangebietes bleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildungsrate zuriick. Ausgleichsmalnahmen sind daher nicht
erforderlich.

Schutzgut Klima und Luft
Bestandsaufnahme

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

Aufgrund der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung im Planungsraum liegt ein
Freilandklima vor, das durch eine starke Amplitude der Temperaturen im Tagesgang
und néachtlicher Abkiihlung gepragt ist. Die klimatischen Ausgleichsleistungen und
Frischlufttransporte sind aufgrund der fehlenden Reliefenergie jedoch gering.
Nennenswerte Kaltluftbewegungen im Austausch mit thermisch belasteten
Stadtgebieten finden nicht statt.

Der sidlich an die Ackerflache angrenzende Wald hat nach dem forstlichen
Rahmenplan Groflraum Braunschweig - Waldfunktionskarte - eine besondere
Schutzfunktion fiur das Klima (Gewichtsstufe Il). Waélder mit dieser
Funktionszuweisung sollen erhalten und als Dauerwald bewirtschaftet werden.
Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaftsbild
Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild im Plangebiet und seiner Umgebung wird durch die
landwirtschaftliche Nutzung, den sidlich gelegenen Wald, den baumgesiaumten
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ll. Koppelweg und die angrenzende Wohnbebauung gepragt und gegliedert. Im
Bereich sidwestlich der Einmindung II. Koppelweg / Osttangente und im
Randbereich vor dem Waldstiick stehen einige markante Einzelbdume. Diese
Strukturierung mit den verschiedenen Landschaftselementen fiihrt zu einem
harmonischen Gesamteindruck eines randstandigen Siedlungsbereiches.

Stérend wirkt die nahe und vielbefahrene Osttangente und der nur schwach
eingegrinte Siedlungsrand der westlich benachbarten Bebauung.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Das vorhandene Landschaftsbild wird sich durch die voranschreitende
Siediungsausdehnung verandern. Statt einer Ackerfliche werden Ein- und
Mehrfamilienhauser mit den ortsiiblichen Gartenanlagen entstehen. Durch den Erhalt
der Baum- und Griinbestande sowie der Anlage eines begriinten Larmschutzwalles
wird das Baugebiet wiederum harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild
eingebunden.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrédchtigungen

Der Baumbestand am Il. Koppelweg wird, wie auch weitere Einzelbdume im
Plangebiet, als zu erhalten festgesetzt. Ebenso bleibt der Wald als
landschaftspragendes Element erhalten.

Der erforderliche Larmschutzwall erhalt auf seiner Nordostseite eine Bepflanzung.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kdénnen durch die o. g.
Vorkehrungen vermieden werden.

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 an einer vielbefahrenen Tangente und mit der
Nachbarschaft zu einem bestehenden Wohngebiet, ist der naturferne
Natirlichkeitsgrad der agrarischen Kulturlandschaft dominierend.

Demgegeniiber steht allerdings die Nachbarschaft zu einem angrenzenden Wald mit
einer Vielzahl an Lebensraumen. Zudem bietet auch eine leerstehende Scheune,
umgeben von Einzelbdumen und einer Ruderalflur, wertvollen Lebensraum. Insofern
gewinnt auch die freie Flur des Ackerlandes als Revier- und Nahrungsbiotop an
Bedeutung.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache durch Wohnbebauung wirkt

sich daher beeintrachtigend auf das gesamte okologische Gefiige in diesem Raum
aus. Insbesondere die Scheune als Fortpflanzungs- und Ruhestatte sowie die
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umgebenden Freiflichen und der Wald als Jagdrevier mit Relevanz fir Fledermause,
Schleiereule, Schafstelze und weitere Brutvdgel unterstreicht die Bedeutung des
Raumes auch Uber die Grenzen des Plangeltungsbereiches hinaus.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die heranriickende Bebauung an den Wald und der Abriss der Feldscheune haben
erhebliche Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt zur Folge. Das gesamte
Ckosystem Wald-Waldrand-Feldscheune-Freiflache wird nachhaltig gestort.

Vermeidung und Verringerung von Beeintrédchtigungen / Ausgleich

Die langfristige Erhaltung des Waldes sowie das Zusammenwirken der einzelnen
AusgleichsmalRnahmen in Hinblick auf spezielle Arten und Biotope (vergl. Schutzgut
Pflanzen und Tiere) konnen die Auswirkungen der Planung kompensieren. Durch
fachgutachtliche Baubegleitung und nachfolgendes Umweltmonitoring soll
sichergestellt werden, dass die vorgesehenen Mal3nahmen wirksam werden.

b) Auswirkungen auf den Menschen und die Bevélkerung

Bestandsaufnahme

Fir die Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen (§ 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB) sind im Plangebiet die Larmimmissionen von der angrenzenden
Osttangente zu beriicksichtigen. Zusétzlich sind auch Larmeinwirkungen durch den
Verkehr auf dem Il. Koppelweg und durch einen dort anséssigen Lebensmittelmarkt in
die Planung einzubeziehen.

Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Zur Klarung der Auswirkungen durch Verkehrslarm wurde die kiinftige Belastung im
Plangebiet gutachtlich prognostiziert, untersucht und bewertet (TUV NORD
Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hannover 2013).

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass im  Plangebiet
Gerauschimmissionen von tags > 60 dB(A) und nachts > 50 dB(A) zu erwarten sind.
Die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau — fiir Wohngebiete von tagsiiber 55 db(A) und nachts von
45 db(A) werden teilweise deutlich iberschritten.

Legt man die Grenzwerte der 16. BlmschV von tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A)
(Wohnen im Mischgebiet) zu Grunde, so ist weiterhin eine Uberschreitung der
Grenzwerte im Nahbereich zu den betrachteten Verkehrswegen festzustellen. Auch
werden die weitgefassten Werte der Larmschutz-Richtlinien-StV erreicht. Somit liegen
im Plangebiet Immissionen vor, die im Bereich der oberen Grenze fir zumutbare
Wohnverhéltnisse liegen.
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Zur Minderung der L&rmeinwirkungen auf die AuBenwohnbereiche (Terrassennutzung
im Tageszeitraum) ist entlang der Osttangente der Bau eines 3 m hohen
Larmschutzwalles festgesetzt. Hierdurch kann der Tagesgrenzwert der 16. BimschV
fur Wohngebiete von 59 dB(A) nahezu im gesamten Plangebiet eingehalten werden.
Zum Schutz des Obergeschosses sowie der Nachtruhe sind im Bebauungsplan
passive Schallschutzmallnahmen festgesetzt. Zuséatzlich ist festgesetzt, dass
AuBenwohnbereiche im Obergeschoss (Balkone) an der larmabgewandten Fassade
anzuordnen sind.

Einzelheiten zum Larmschutz sind in Kap. B 6 dargestellt oder konnen dem oben

genannten Gutachten, das im Rathaus der Stadt Gifhorn eingesehen werden kann,
entnommen werden.

c) Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Auf den engen Zusammenhang zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser
wurde bereits unter ,Schutzgut Boden® eingegangen. Weitere Wechseiwirkungen
bestehen zwischen den Lebensrdumen ,Acker® und ,Wald“, die hier eine zu
beachtende Rolle spielen und unter dem Schutzgut ,Tiere und Pflanzen* behandelt
werden.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich wahrscheinlich keine Veranderungen
im Plangebiet ergeben.

4. Anderweitige Planungsmaoéglichkeiten

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind Alternativflachen im Stadtgebiet
grundsétzlich vorhanden. Aus 6kologischer und landschaftsplanerischer Sicht wird der
Flache ,ll. Koppelweg / Osttangente* jedoch der Vorzug gegeben, da die
Umweltbeeintrachtigungen im Vergleich geringer ausfallen. Im Landschaftsplan der
Stadt Gifhorn ist die Osttangente als Begrenzung der Siedlungsentwicklung
dargestellt. Damit wird zum Ausdruck gebracht, dass der noch freie Raum zwischen
dem bestehenden Siedlungsrand und der Osttangente fiir eine Erweiterung nutzbar
ist. Die vorliegende Planung kommt dieser Empfehlung nach.

5. Zusiatzliche Angaben
a) Technische Verfahren bei der Umweltpriifung
Zur Beurteilung von Natur und Landschaft und zur Bearbeitung der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde fachlich auf den
Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn und auf den Landschaftsplan der
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Stadt Gifhorn zuriickgegriffen. Methodisch liegt die Informationsschrift des
ehemaligen Nieders. Landesamtes fiir Okologie ,Naturschutzfachliche Hinweise zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ den Untersuchungen und
den Bewertungen zu Grunde. Eine Biotoptypenkartierung und eine Aufnahme der
Pflanzen- und Tierarten wurden in der Zeit zwischen Marz und Oktober 2013
durchgefiihrt.

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

e Biodata GbR, Braunschweig, Oktober 2013: Bebauungsplan Nr. 102, |II.
Koppelweg / Osttangente” mit drtlicher Bauvorschrift - Fachbeitrag ,Artenschutz*

e Biodata GbR, Braunschweig, November 2013: Bebauungsplan Nr. 102, ,ll.
Koppelweg / Osttangente mit értlicher Bauvorschrift - Fachbeitrag ,Artenschutz®
zur geplanten Anlage eines Spielplatzes auf einer derzeitigen Waldflache

e Biodata GbR, Braunschweig, Januar 2014: Bebauungsplan Nr. 102, Il
.Koppelweg / Osttangente” mit ortlicher Bauvorschrift - Fachbeitrag ,Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz bezuglich Biotope und Arten®

e bsp ingenieure, Braunschweig, 2013: Baugebiet ,Vor dem Fuchsberg®,
Il. Koppelweg, Gifhorn - Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten

e bsp ingenieure, Braunschweig, 2013: Baugebiet ,ll. Koppelweg / Osttangente®,
Gifhorn - Ermittlung der Grundwasserstande

e TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hannover 2013: Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Vor dem Fuchsberg® in Gifhorn

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.
Gleichwohl beruhen viele weitergehende Angaben auf allgemeinen Annahmen oder
Prognosen und unterliegen damit einem Fehlerrisiko. So kdénnen einzelne
Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig
beschrieben werden.

b) Umweltiberwachung (Monitoring)

Die im Bebauungsplan festgelegten Mallnahmen zum Ausgleich von
Umweltbeeintrachtigungen werden regelméRig, das heil3t erstmalig ein Jahr nach
Inkrafttreten des Planes und danach in Abstanden von drei Jahren (iberpriift.

Flachen zum Ausgleich von Bodenbeeintrachtigungen im Ausgleichsflachenpool
Wilsche werden visuell darauf kontrolliert, ob die Art und Weise der tatsachlichen
Umsetzung und Entwicklung mit der Planung libereinstimmt.

Im Zusammenhang mit der artenschutzrechtlichen Beriicksichtigung der
Fransenfledermaus und der Schafstelze wird bereits wahrend der Bauphase und
danach bis zum Jahr 2019 kontinuierlich, den fachlichen Erfordernissen
entsprechend, die Wirksamkeit der vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MaRnahmen) (iberwacht. Im Anschluss erfolgt das Monitoring im Abstand von
3 Jahren durch die Stadt Gifhorn.
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c) Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt am Ostrand der Stadt Gifhorn unmittelbar westlich der
Osttangente und siidlich des Il. Koppelweges. Es umfasst eine Flache von insgesamt
rd. 79.000 m?, von der zurzeit als Ackerland 56.000 m? und als Wald 17.500 m?
genutzt werden. Ruderale Strukturen haben einen Flachenanteil von 5.500 m2. Mittig
im Plangebiet befindet sich eine ungenutzte und teilweise abgangige Feldscheune.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes fiir
etwa 40 Ein- und Zweifamilienhduser sowie 8 Mehrfamilienhduser auf einer
Wohnbaufidche von rd. 44.463 m?. Fiir die ErschlieBung des Baugebietes wird eine
Verkehrsflache von rd. 7.750 m? festgesetzt. Teilweise ist im Baugebiet eine
Versickerung des Regenwassers von 6ffentlichen und privaten Flachen vorgegeben.

Der Il. Koppelweg wird mit seinem jetzigen Ausbau mit mittiger Fahrbahn und
begleitenden Gehélzstreifen im Bebauungsplan aufgenommen. Zusatzlich erhélt er an
seiner Siidseite einen Geh- und Radweg.

Der Wald wird, mit Ausnahme einer kleineren Fldche von rd. 618 m? fir die
Einrichtung eines Kinderspielplatzes, im Bestand erhalten.

im Rahmen der Umweltpriifung wurde eine Bestandsaufnahme der Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
durchgefiihrt und eine Gefdhrdungsabschatzung vorgenommen.

Prognostizierte Beeintrachtigungen von Umweltbelangen:

¢ Schutzgut Boden, durch Uberbauung und Versiegelung

o Schutzgut Tiere und Pflanzen, durch Uberbauung, Abriss einer Feldscheune und
Stérung von Lebensrdumen heimischer Tierarten

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen:

e Beschrankung der (iberbaubaren Flidche und der Grundflachenzahl auf das
unbedingt notwendige MalR (Schutzgut Boden).

o Obligatorische Versickerung des Niederschlagswassers von Offentlichen und
privaten Flachen in Teilen des Plangebietes (Schutzgut Wasser)

e Erhalt des Waldes und von bedeutenden Einzelbdumen im Plangebiet.

o Bepflanzung des Larmschutzwalles (Orts- und Landschaftsbild)

MafRnahmen zum Ausgleich von Beeintrachtigungen:

Schutzgut Boden

¢ Herausnahme von 5.000 m? Flache aus der intensiven Landwirtschaft (gleichzeitig
Forderung des Lebensraumes der Schafstelze) aullerhalb des Plangebietes im
Bereich Clausmoor.

e Anlage von 9.526 m? einer Zwergstrauchheidenvegetation im sogenannten
Ausgleichsflachenpool Wilsche.

e Entwicklung eines Waldsaumes (pfg 1 und pfg 2) auf 1.487 m? landwirtschaftlicher
Flache im Plangebiet.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

¢ Anlage eines Waldsaumes zur Férderung und Verbesserung des Lebensraumes
der Avifauna sowie diverser Fledermausarten.

o Entwicklung des Waldes zu einem naturnahen Laubwald und Erhalt der
Waldwiese.

e Bau eines Fledermausbunkers im Waldbereich innerhalb des Plangebietes.

» Ausbringen von Fledermauskésten innerhalb und auerhalb des Plangebietes.

e Anlage einer Schwarzbrache auferhalb des Plangebietes im Bereich Clausmoor
zur Forderung der Schafstelze.

e Bau eines Nistkastens fiir die Schieiereule im Clausmoorgebiet.

Die Anlage der im Plangebiet festgesetzten AusgleichsmalRnahmen wird vom
ErschlieBungstrager durchgefihrt und finanziert. Die Ausgleichsmalinahmen
aulierhalb des Plangebietes werden durch Regelungen in einem stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Gutachtlich wurden Larmimmissionen im Plangebiet berechnet und auf Grundlage der
DIN 18005 .Larmschutz im Stadtebau” und der 16. Bundes-
Immissionsschutzverordnung bewertet. Die vom Gutachter vorgeschlagenen
SchutzmafBnahmen

e Bau eines Larmschutzwalles
e Passiver Larmschutz an Wohngebauden
¢ Anordnung der Balkone an der larmabgewandten Hausfassade

sind im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Die Uberwachung der prognostizierten erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)
wird nach Fertigstellung des Neubaugebietes von der Stadt Gifhorn durchgefiihrt.
Dabei werden die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich regelmafig visuell begutachtet, um die vorgesehene Entwicklung und
Wirksamkeit sicherzustellen. Zusatzlich erfolgt eine gutachtliche Baubegleitung und
Kontrolle der Wirksamkeit der vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahmen durch ein
Fachbiiro bis zum Jahr 2019.
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Eingriffsbilanz

Schutzgut | GréRe und Wert der | Vermeidung/ Voraussichtliche Ausgleichsmalinahmen
betroffenen Verminderung erhebliche
Bereiche Beeintrachtigungen
Pflanzen Fransenfledermaus |Bauiliberwachung | Verlust Bau eines
und Tiere | Winterquartier Bauzeitenmanage | Verlust Fledermausbunkers
Wochenstube ment Fledermauskasten
Waldsaumgestaltung
(1.487 m?)
Schleiereule Verlust Ersatzquartier im
Nistquartier Clausmoor
Schafsteize Verlust Nahrungs- | Schwarzbrache (5.000
biotop m?) im Clausmoor
618 m2 Wald Verlust Entwicklung des
Waldes zu einem
naturnahen Laubwald
und Erhalt einer
Waldwiese
Boden 30.790 m? stark Versiegelung a)
Uberpragter Anlage von 1.487 m?
Ackerboden Waldsaum auf
(vorher Wertstufe 2; Ackerflache (pfg 1 u. 2)
nachher Wertstufe a)
3) Herausnahme von
5.000 m2 Ackerflache
aus der intensiven
landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung
b)
Anlage von 9.526 m?
Zwergstrauchheide
im Ausgleichsfla-
chenpool Wilsche
(vorher Wertstufe 3
nachher Wertstufe 2)
Landschaft | Ortsrand Erhalt von Keine Keine
sbild Grinstrukturen
Begriinung
Larmschutzwall
Wasser Grundwasserbildung | Obligatorische Keine Keine
Regenwasserversi
ckerung im
Plangebiet
(teilweise)
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D) Realisierung der Planung
1. Durchfiihrung der ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Immobilien Development und Beteiligungsgeselischaft
Niedersachsen (IDB) vermarktet. Gleichzeitig (ibernimmt die IDB die ErschlieBung des
Plangebietes. Dazu wird ein stadtebaulicher Vertrag und Ablésevereinbarung
zwischen der Stadt und der IDB geschlossen.

2. Bodenordnende MaBnahmen

Alle Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der IDB. Bodenordnende
MaRnahmen sind daher nur erforderlich, sofern es sich um vorgesehene &éffentliche
Flachen wie z.B. Verkehrsflachen, 6ffentliche Griinflichen oder Wald handelt. Es ist
vorgesehen, diese Flachen nach deren Herrichtung durch die IDB an die Stadt
Gifhorn zu Ubertragen. Dies wird vertraglich geregelt.

2. Kosten / Finanzierung
ErschlieBungskosten fallen fir die Stadt Gifhorn nicht an, da alle

ErschlieBungsmafnahmen durch die IDB durchzufiihren sind. Dieses wird in einem
stadtebaulichen Vertrag und Ablésevereinbarung geregelt.
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E) Flachenbilanz

Plangebiet: 79.000 m?
Bisherige Nutzung:

Ackerland 56.000 m?
Wald 17.500 m?
Ruderalflachen 5.500 m?
Geplante Festsetzungen:

Wohngebiet (WA) 44.463 m?
Verkehrsflachen 10.531 m?
offentliche Griinflachen 9.559 m?
Wald 14.333 m?
geplante neue Wohneinheiten ca. 95

I1) Ortliche Bauvorschrift (OBV)

Um ein moglichst attraktives und ausgewogenes Gesamtbild dieses Wohngebietes zu
erzielen, wird aufgrund § 1 Abs. 3 und § 10 BauGB i.d.F.v. 11.06.2013 (BGBL. |
S. 1548) und § 84 Abs. 3 Nr. 1 und 3, Abs. 4 und Abs. 6 NBauO i.d.F.v. 03.04.2012
(Nds. GVBL. S. 46) in Verbindung mit § 10 Abs. 1 und § 58 Abs. 1 Nr. 5 sowie Abs. 2
Nr.2 NKomVG id.F.v. 17.12.2010 zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
16.12.2013 (Nds. GVBL. S.307) eine ortliche Bauvorschrift (OBV) in den
Bebauungsplan Nr. 102 ,lIl. Koppelweg / Osttangente“ aufgenommen. Hierdurch soli
ein gestalterischer Zusammenhang mit der vorhandenen, angrenzenden Bebauung
sowie ein harmonisches Ortsbild erreicht werden. Dabei wird lediglich ein Rahmen
abgesteckt.

Es ist eines der Planungsziele, die typischen Siedlungsstrukturen in einer
zeitgeméafRen Art und Weise im Plangebiet darzustellen. Die Baukdrper sollen eine
erkennbare Verwandtschaft an die vorherrschenden Siedlungsbilder darstellen. Dabei
lasst die Ortliche Bauvorschrift den Bauherren und Architekten geniigend Raum fir
eigene Initiativen. Somit beschrénken sich die Gebdude bezogenen Festsetzungen im
Wesentlichen auf die Dachgestaltung sowie auf die Einfriedungen. Hierdurch wird
aulBerdem einem monotonen Erscheinungsbild entgegengewirkt und Spielraum fiir
die Winsche der Bauherren gelassen. Dennoch soll ein dsthetisches Durcheinander,
dass oft Neubaugebiete pragt, vermieden werden.

zu § 1 — Geltungsbereich / Alilgemeines
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1. Der raumliche Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift gilt fiir den
Bebauungsplanes Nr. 102 ,|I. Koppelweg / Osttangente®, um hier gestalterisch
storende Ausreif3er in Material und Farbe zu vermeiden.

2. Da auch die Gebaudehohen in der vorliegenden OBV geregelt sind, wurde
eine Bezugshdéhe vorgegeben.

3. Um bei den Vorgaben zur farblichen Gestaltung mdéglichst konkrete Ziele und
Richtlinien geben =zu koénnen, wurde die Farbkarte RAL-840-HR als
Orientierung gewahit.

4, Damit auch Gebaude, die unterschiedlichen Eigentlimern gehéren (wie z.B.
Doppelhauser) einheitlich gestaltet werden und somit als ein Gebdude wirken,
wurde die einheitliche Ausfiihrung vorgeschrieben.

zu § 2 - Dacher / Gebaudehohen

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Gestaltung der Dacher und Geb&dudehéhen in
5 Abschnitte unterteilt worden (OBV 1 - 5), die unterschiedliche Festsetzungen in
Hohe, Dachneigung und Dachformen treffen.

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

Hier war abzuwédgen zwischen einer streng homogenen Dachlandschaft und dem
~Aufweichen® der strengen Homogenitét zugunsten der Zuldssigkeit von 6kologisch
und energiewirtschaftlich sinnvollen und fortschrittlichen Technologien zur
Energieeinsparung, Energieerzeugung oder Effektivitatssteigerung der verwendeten
Energie.

Um die sinnvolle Nutzung regenerativer Energien und 6kologischer Bauweisen zu
ermoglichen, werden Solaranlagen, Glasflaichen und mit Bepflanzungen begriinte
Dacher zugelassen. Gleiche Regelungen wie fiir Solardécher gelten fiir Glasdacher,
da diese in ihrer optischen Wirkung dhnlich sind. Glénzende Dachsteine und —ziegel
werden aufgrund ihrer vergleichbaren optischen Wirkung wie Solaranlagen ebenfalls
zugelassen. Mit Bepflanzungen begriinte Dacher sind ebenso zugelassen, da diese
- Uber ihren Okologischen und energetischen Wert hinaus - auch optisch als
Erganzung der 6ffentlichen und privaten Griinstrukturen wie Bdume, Gehdlze, Hecken
oder Gebaudeberankungen als natiirliches Element wirken und somit zur Einbindung
des Baugebietes in die Landschaft beitragen.

Darliber hinaus gehéren insbesondere Solar- und Griindacher heutzutage bereits

zum alltaglichen Ortsbild und werden nicht mehr als Fremdkérper in der
Dachlandschaft wahrgenommen. Eine Stérung des harmonischen Siedlungsbildes
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erfoigt dadurch nicht. Die Zulassung von Griindachern sowie Solaranlagen und
Glasflachen wurde daher fir vertretbar erachtet.

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

Im Teilbereich 1 ist die zulassige Dachneigung auf 28° bis 45° mit Sattel- oder
versetzten Pultdachern festgesetzt worden. Es sollen an dieser Stelle
Mehrfamilienhduser entstehen, die das Erscheinungsbild des Il. Koppelweges
fortsetzen. Aus diesem Grunde ist auch die Stellung der baulichen Anlagen im
Bebauungsplan festgesetzt worden.

Im angrenzenden Plangebiet (OBV 2), in dem ebenfalls Mehrfamilienhéuser errichtet
werden sollen, sind Flachdécher und flach geneigte Dacher zugelassen. Als maximale
Traufhéhe ist eine Hohe von 7,50 m bzw. als Ausnahme 8,50 m festgesetzt worden,
damit moderne Bauformen mit Dachterrasse und Staffelgeschoss realisiert werden
konnen. Die Ortliche Bauvorschrift lasst den Bauherren und Architekten dabei
genugend Gestaltungsraum fiir eigene Interpretationen.

Die Bereiche 3 und 4 der ortlichen Bauvorschrift treffen Regelungen fiir das siidlich
angrenzende Einzel- und Doppelhausgebiet.

Die zulassige Dachneigung in dem Bereich 3 setzt ebenfalls einen sehr groRen
Rahmen, um die Freiheit der Bauherren und Architekten Gestaltungsspiel zu
ermoglichen. Die Anlehnung an die westlich angrenzende Bebauung ist durch die
Festsetzung der maximalen Zweigeschossigkeit und die Festlegung der maximalen
Gebdudehdhe mit einer flachen Dachneigung sowohl die Errichtung von sog.
mediteranen und postmodernen Baustilen als auch von trationellen Bauformen
moglich.

Die Teilbereiche 4 und 5 treffen durch die Festsetzung von der Geschossigkeit, der
Traufhhe und der maximal =zuldssigen Dachneigung eine Gliederung des
Plangebietes, so dass die Hohe der baulichen Anlagen im Plangebiet von Westen
nach Osten gestaffelt ist.

zu § 3 — Fassadenmaterialien

Um den Bauherren moglichst groRe Spieirdume in der Fassadengestaltung
einzuraumen, wurden zu Art und Farbe der Materialien nur wenige Vorgaben
gemacht. Lediglich stark wirkende und ein harmonisches Bild stérende Materialien,
wie gldnzende, reflektierende oder spiegelnde Oberflichen, wurden ausgeschlossen.
In der Regel tritt die Fassadengestaltung durch Bepflanzung und Begriinung der
Gérten und Stralen etwas zuriick. Insofern wurde gréferes Augenmerk auf eine
harmonische Dachlandschaft gelegt, da hiervon eine stérkere Wirkung auf den
Betrachter ausgeht.
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Gebiet bei. Um eine grofziigige Wirkung dieses offentlichen Bereiches unter
Einbeziehung der Vorgarten zu erreichen, sind blickoffene Einfriedungen wie z.B.
Holzstaket- oder Stabgitterzidune bis maximal 1,60 m zugelassen.

Ausgenommen hiervon sind Wandscheiben, die als Sichtschutz zwischen Terrassen
bzw. Freisitzen erstellt werden dirfen, 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 von ca. 6 m Breite 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 fiir
das Straf3enbild von Bedeutung ist. Die riickwartigen Bereiche der Grundstiicke sind
von diesen Regelungen nicht betroffen; hier gelten die Vorgaben der NBauO. Im
Bereich des Larmschutzwalls an der Ost- bzw. Nordgrenze des Plangebietes sind die
Einfriedungen der privaten Grundstiicke so anzuordnen, dass sie die Wallkrone nicht
Uberragen. Die Héhe ist dabei nicht geregelt. Es soll durch diese Festsetzung
vermieden werden, dass stra3enseitig die verschiedenen Einfriedungen der einzelnen
Grundstiicke auf dem Wall zu erkennen sind. Der Larmschutzwall soll die optische
Wirkung einer einheitlich bepflanzen Flache erzielen. Unterschiedliche Zaune auf der
Wallkrone wiirden dieses Erscheinungsbild stéren.

Weiterhin sind die Bereiche von StralReneinmiindungen (Sichtdreiecke), fiir die aus
Griinden der Verkehrssicherheit Einfriedungen lediglich bis maximal 80 cm Hohe
zulassig sind, geregelt.

Die Wahl des Materials der Einfriedungen und Sichtschutzvorkehrungen ist
freigestellt, um individuellen gestalterischen Freiraum zuzulassen. Um einen héheren
Anreiz zu ,lebenden® Einfriedungen mit Gehdélzen und Hecken zu schaffen, gibt es
hierzu Sonderregelungen. Diese sind in der Hohe nicht beschrankt, da sie in der
Regel weniger als Grundstlickseinfriedung sondern als griine Gartengestaltung und
ein natlirliches Element wahrgenommen werden.

Gifhorn, 28.05.2014

(G (‘/
atthia$§ Nerlich
Birgermeister
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