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Erlauterungsbericht

zur 88. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Sondergebiet Wilscher Weg) - Teilplan 2

A) Allgemeines

1. AnlaB der Planung

Mit dieser Flachennutzungsplan-Anderung sollen die Voraussetzungen fur eine an-
gemessene Nahversorgung im Nordwesten des Stadtgebietes geschaffen werden.
Im Bereich nordlich der Bundesstralle 188 und westlich der Bundesstral’e 4 gibt es
zurzeit keine Einkaufsmaoglichkeiten fur die dort wohnende Bevdlkerung.

Innerhalb bestehender Baugebiete konnte die angestrebte Ansiedlung entsprechen-
der Laden nicht verwirklicht werden; daher besteht seit einigen Jahren die Absicht,
die relativ verkehrsglnstig gelegenen Flachen im Plangebiet fUr die Realisierung
des gewunschten Projektes zu nutzen. Allerdings zeigte sich auch hierbei, dass eine
betriebswirtschaftlich funktionsfahige Lésung nur dann méglich erscheint, wenn eine
Kombination unterschiedlicher Méarkte bzw. Shops (Lebensmittel/Drogerie/Getréanke
etc.) mit einer Verkaufsflache von 1.000 - 2.000 m? zugelassen wird. Ein derartiges
Projekt ist mit der bislang wirksamen Darstellung als Gewerbegebiet nicht vereinbar;
daher wird die Ausweisung eines Sondergebietes erforderlich.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich sidlich des Wilscher Weges, nordwestlich der
Bundesstralle 188 und &stlich des Bundesgrenzschutz-Standortes.

Das Plangebiet liegt zur Zeit weitgehend brach; am &stlichen Rand befindet sich ei-
ne Verwallung mit angepflanzten Gehdlzen.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm und im regionalen Rau-
mordnungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen. Daher sind zentrale Einrich-
tungen und Angebote, auch fur den gehobenen Bedarf, bereitzustellen, um die Ver-
sorgung der Stadt und ihres Einzugsgebietes sicherzustellen.
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Die Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg hat mitgeteilt, dass von dem
geplanten Projekt keine wesentlichen Beeintrachtigungen fur das Umiand oder fur
die Innenstadt Gifhorns ausgehen werden, so dass seitens der Kammer keine rau-
mordnerischen Bedenken erhoben wurden. Der Zweckverband Grolraum Braun-
schweig hat mitgeteilt, dass die Ansiedlung mit den Erfordernissen der Raumord-
nung vereinbar ist und festgestellt, dass die Anderung des Flachennutzungsplanes
an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb eines Vorranggebietes fur Trinkwasser-
gewinnung. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist jedoch ein Konflikt zwischen den
Anforderungen des Trinkwasserschutzes und der angestrebten Einzelhandels-
nutzung nicht zu erwarten. Nahere Einzelheiten sind im Abschnitt B im Kapitel
,Trinkwasserschutz® ausgefuhrt.

4. Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn
bislang als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

5. Fachplanungen

Im Landschaftsplan fur die Stadt Gifhorn wird das Plangebiet als Bereich mit gerin-
ger Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz bewertet. Im entsprechenden Mal3-
nahmenkonzept (1995) ist das Gelande noch als ,bauleitplanerisch festgelegte Fla-
che. fur KompensationsmaRnahmen* dargestellt. Die an dieser Stelle ursprunglich
vorgesehene Anlage eines Waldstlckes ist jedoch inzwischen bereits an einer an-
deren geeigneten Stelle verwirklicht; somit ist die entsprechende Empfehiung des
Landschaftsplanes nicht mehr aktuell.

6. Stadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Mit der Flachennutzungsplan-Anderung sollen die Voraussetzungen flr eine verbes-
serte Nahversorgung im nordwestlichen Bereich der Stadt Gifhorn geférdert werden.
Deshalb werden die Flachen im Plangebiet als Sondergebiet nach § 11 (3) der Bau-
nutzungsverordnung dargestellt.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden diese Zielvorstellungen durch ent-
sprechende Festsetzungen Uber zuldssige Warensortimente und Uber die jeweilige
GroRRe der Verkaufsfiachen konkretisiert.

Die Ansiedlung der angestrebten Einzelhandelsnutzung setzt ein Grundstuck in un-
mittelbarer Nahe zu einer innerortlichen Hauptverkehrsstrafle voraus. AulRerdem soll
den Bewohnern der so genannten BGS-Siedlung eine Einkaufsmdéglichkeit angebo-
ten werden, die aus diesem Wohngebiet auch zu Fuss oder mit dem Fahrrad gunstig
erreicht werden kann. Vor diesem Hintergrund gibt es keine realistischen Alternati-



ven zu dem gewahlten Standort. Von einer Untersuchung sonstiger Varianten kann
daher abgesehen werden.

B) Darstellungen

1. Sondergebiet (Zweckbestimmung ,,Einzelhandel”)

Der Uberwiegende Teil des Anderungsbereiches wird als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel* dargestellt. Hiermit sollen die Voraussetzungen
geschaffen werden, um die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes mit erganzen-
den Laden zu erméglichen. Voraussichtlich wird es sich um einen Lebensmittel-
markt (ca. 800 m? Verkaufsflache) mit einem angegliederten ,Shop* fur Backwaren,
um einen Drogeriemarkt und einen Getrankemarkt handeln. Die Verkaufsflache wird
insgesamt maximal 1.900 m? betragen; weitere Details sollen im Bebauungsplan ge-
regelt werden.

Bei dieser GroRenordnung handelt es sich um ein groRflachiges Einzelhandels-
projekt im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung mit méglichen Auswir-
kungen auf bestehende Einzelhandelstrukturen. Durch entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan Uber die einzelnen Warensortimente kénnen jedoch negative
Auswirkungen, etwa auf die Gifhorner Innenstadt oder auf andere Nahversorungs-
standorte, minimiert werden.

Dennoch ist davon auszugehen, dass es durch einen intensiveren Wettbewerb zu
verringerten Umsatzen bei einigen Betrieben bzw. Standorten kommen wird. Derar-
tige Konsequenzen sind jedoch unvermeidbar, wenn das vorrangige Planungsziel
einer verbesserten Einzelhandelsversorgung for Nordwesten des Stadtgebietes
(BGS-Siedlung, Ortsteil Wilsche) erreicht werden soll.

Die Industrie- und Handelskammer hat erklart, dass das Vorhaben Uberwiegend der
Verbesserung der innerértlichen Nahversorgung diene und seitens der Kammer be-
furwortet werde. Wesentliche Beeintrachtigungen fur die Innenstadt werden von der
IHK nicht erwartet.

Die City-Gemeinschaft Gifhorn e.V. hatte sich hingegen wéhrend der Offentlichen
Auslegung gegen die Ausweisung eines Sondergebietes ausgesprochen die Be-
furchtung geéuRert, dass ein grol¥flachiges Einzelhandelszentrum zur Gbergemeind-
lichern Versorgung geplant sei. Bei einer GréRenordnung von 1.900 m? Verkaufsfla-
che werde es erhebliche Auswirkungen auf die Mitkonkurrenten geben, wobei auch
die Geschafte in der Innenstadt in Mitleidenschaft gezogen wirden. Insbesondere
bei dem Getrankemarkt und dem Drogeriemarkt handele es sich um innenstadt-
unvertragliche Nutzungen.

Diesen Einwanden wird entgegengehalten, dass es fur die dauerhafte Ansiedlung
eines einzelnen Lebensmittelmarktes an diesem Standort keine ausreichende Um-
satzerwartung geben wird. Trotz zahlreicher Gesprache mit Investoren und Vertre-
tern von Handelsketten war in den vergangenen Jahren kein ernsthaftes Interesse
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an der Realisierung eines entsprechenden Marktes erkennbar. Die Schaffung von
Einkaufsméglichkeiten im Sinne einer wohnungsnahen Versorgung erscheint daher
nur dann realisierbar, wenn der Standort am Wilscher Weg eine zuséatzliche Attrakti-
vitat durch eine erweiterte Angebotspalette erhalt. Vor diesem Hintergrund wird die
Zulassigkeit eines Getrankemarktes und eines vergleichsweise kleinen Drogerie-
marktes als sinnvolle Ergénzung des Lebensmittelmarktes angesehen. Hierbei wird
es in erster Linie zu einem verstarkten Wettbewerb mit anderen Lebensmittelmark-
ten oder Discountern im nérdlichen Stadtgebiet kommen; der traditionelle Fachein-
zelhandel in der Innenstadt wird jedoch in deutlich geringerem Mal3e betroffen sein.

Aus diesen Grinden wird die Darstellung eines Sondergebietes im Flachennut-
zungsplan trotz der Einwande der Citygemeinschaft weiterverfolgt. Nahere Einzel-
heiten Uber die zulassigen Warensortimente und die hierdurch bedingten Auswir-
kungen auf vorhandene Einzelhandelsbetriebe sind nicht Gegenstand der vorberei-
tenden Bauleitplanung, sondern des Bebauungsplanes.

Die ErschlieRung des Sondergebietes erfolgt ausschlieBlich Uber den Wilscher
Weg.

2. Natur und Landschaft / Griinflachen

Die Flachen im Plangebiet haben lediglich eine geringe Bedeutung fur den Arten-
und Biotopschutz (Landschaftsplan der Stadt Gifhorn 1995). Insofern hat der Ande-
rungsbereich bislang einen relativ geringen Wert fur den Naturhaushalt.

Die an dieser Stelle urspringlich vorgesehene Anlage eines Waldstlckes ist inzwi-
schen bereits an einer anderen geeigneten Stelle verwirklicht. Nach vertraglicher
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde (Landkreis Gifhorn) wurde die
Aufforstung im Bereich ,Zur Krumme* westlich der B 4 realisiert. Somit ist die ent-
sprechende Empfehlung des MaRnahmenkonzeptes zum Landschaftsplan nicht
mehr aktuell.

Dasselbe gilt fur den bislang noch rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 71/90
,Vor der Walke®, Planungsgebiet 2. In diesem Plan ist der uberwiegende Teil des
Anderungsbereiches als ,Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft’ festgesetzt. Die Notwendigkeit fur diese
KompensationsmaRnahme ist mit der inzwischen realisierten Aufforstung im Gebiet
LZur Krumme* entfallen.

Vor diesem Hintergrund soll parallel zur 88. F-Plan-Anderung auch ein neuer Be-
bauungsplan aufgestellt werden (B-Plan Nr. 88/01 ,Sondergebiet Wilscher Weg),
der die Inhalte des bislang gultigen B-Plan Nr. 71/90 ,Vor der Walke* (Planungsge-
biet 2) teilweise ersetzen wird.

Auf der Grundlage des kunftigen B-Planes wird eine bauliche Nutzung von bislang
unversiegelten Flachen erfolgen. Neben der Errichtung von Gebauden wird die An-
lage von befestigten Kundenparkplatzen mit einer entsprechende Flachen-
versiegelung unvermeidbar sein. Die hierfur erforderlichen Ausgleichsmafinahmen
kénnen voraussichtlich nur teilweise innerhalb des Plangebietes vorgenommen wer-
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den. Erganzend hierzu ist daher beabsichtigt, Ausgleichsmallnahmen auf geeigne-
ten stadtischen Grundsticken durchzufuhren und eine Kostenerstattung durch den
Investor in einem stadtebaulichen Vertrag zu regelin.

Am o6stlichen Rand des Anderungsbereiches war bislang ein Grundstucksstreifen als
,Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft‘ dargestellt. Hiermit sollte vorrangig eine angemessene Eingrunung des
Plangebietes erreicht werden. DarUber hinaus handelt es sich hier um eine bereits
vollzogene Ausgleichsmalnahme fur die Realisierung eines sudlich benachbarten
Regenriickhalteteiches. Fur die Ebene des Flachennutzungsplanes erscheint es je-
doch eher zweckmaRig, diese Teilflache als Grunflache darzustellen. Hiermit soll
verdeutlicht werden, dass langerfristig auch gestalterische Veranderungen in Be-
tracht kommen kénnen, solange das Ziel einer angemessenen Eingriinung sicherge-
stellt ist und sofern die Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes in ge-
eigneter Weise erfullt sind.

Somit kann ein angemessener ¢kologischer Ausgleich auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes bzw. durch flankierende vertragliche Regelungen sichergestelit werden.
Weitere Details zu diesem Themenbereich werden im Bebauungsplan-Verfahren
behandelt Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ist daher keine Darstellung
von KompensationsmaRnahmen fur beabsichtigte Eingriffe in den Naturhaushalt
oder das Landschaftsbild erforderlich.

3. Trinkwasserschutz

Aus dem regionalen Raumordnungsprogramm ergibt sich bereits, dass die Anforde-
rungen des Trinkwasserschutzes bei der Planung des Gebietes zu beachten sind.
Ein Verfahren zur Festlegung eines Trinkwasser-Schutzgebietes fir das Wasser-
werk Gifhorn ist bislang noch nicht abgeschlossen. Nach dem derzeitigen Stand des
Verfahrens wird das Plangebiet in der Schutzzone Il a liegen. Innerhalb dieser Zo-
ne wird die Errichtung von baulichen Anlagen beschrankt zulassig sein. Ein hierfar
erforderlicher Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung kann sichergestellt
werden.

4. Altlasten/Immissionsschutz

Der Stadt Gifhorn liegen keine Anhaltspunkte utber Altlasten-Standorte im Ande-
rungsbereich vor.

C) Realisierunq der Planung

Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” ist
auch auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehen. In dem entspre-
chenden Bebauungsplan wird die Zulassigkeit der entsprechenden Verkaufsflachen



und Warensortimente naher festgelegt. Nach dem Inkrafttreten des Bebauungspla-

nes kann mit der Realisierung entsprechender Bauvorhaben begonnen werden.

D) Flachenbilanz

Bisherige Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Gewerbliche Bauflache (G): ca. 1,0 ha
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft: ca. 0,2 ha
Geplante Darstellungen.

Sondergebiet (Zweckbestimmung: ,Einzelhandel®): ca. 1,0 ha
Grinflachen ca. 0,2 ha
Anderungsbereich insgesamt: ca. 1.2 ha
Gifhorn, 1.7.:.0.6- 2002
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