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Erliuterungsbericht zur 92. Anderung des F lichennutzungsplanes
(Ehemaliges BGS-Ubungsgeldinde Wilsche), Teilplan 1 und 3

A) Aligemeines
1. Anlass der Planung

Das Ubungsgelinde des Bundesgrenzschutzes bei Githorn / Wilsche wurde nach einer Neuor-
ganisation der BGS-Standorte aufgegeben und vom Bundesvermogensamt verauBert. Es han-
delt sich hierbei um einen Bereich aus Wald-, Heide- und Freiflichen mit einer GroBe von ins-
gesamt rd. 100 Hektar.

Im Jahr 1997 hat ein Waldbrand ca. 25 % der Fldche erfasst und die Vegetation, vorwiegend
Forstgeholze, vollstandig vernichtet. Die Stadt Gifhorn beabsichtigt nun, diese 6kologisch ge-
schidigte Brandfliche als sogenannten Ausgleichsflachenpool im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung zu nutzen.

Unter einem Ausgleichsflachenpool wird ein Areal verstanden, das

 sich im Eigentum der Gemeinde befindet oder zumindest fiir das sie das Nutzungsrecht
besitzt und
e das sie fiir Ausgleichsflichen im naturschutzrechtlichen Sinn vorhilt.

Die Nutzung eines Ausgleichsflachenpools bietet gegentiber der bisherigen Praxis der Aus-
gleichsflachenbeschaffung naturschutzfachliche und finanzielle Vorteile (Naheres zur Anwen-
dung eines Ausgleichsflachenpools siehe Kap. C).

Fur die Einrichtung eines solchen Flachenpools ist die ehemalige BGS-Ubungsflache aus na-
turschutzfachlicher Sicht gut geeignet. Der Ankauf der gesamten Ubungsflache kam fur die
Stadt Githorn jedoch aus Kostengriinden nicht in Frage. Ein privater Interessent war hingegen
bereit, das gesamte Geldnde zu erwerben und gleichzeitig das Nutzungsrecht fiir eine Teilfla-
che gegen Entgeld der Stadt zu iibertragen. Zur dauerhaften Absicherung dieses Nutzungs-
rechtes wurde eine unbefristete Dienstbarkeit fiir diese Teilfliche von 27,0 ha zugunsten der
Stadt Gifhorn im Grundbuch eingetragen.

Die vorliegende 92. Anderung des Flachennutzungsplanes dient der planungsrechtlichen Absi-
cherung und der Dokumentation der Einrichtung dieses Ausgleichsflichenpools sowie der An-
passung der Darstellungen des iibrigen Anderungsbereiches an die aktuellen Nutzungen.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand der Anderungsbereiche

Der réumliche Geltungsbereich der 92. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst den ge-
samten Bereich des ehemaligen BGS-Ubungsgelandes. Er misst ca. 100 ha, grenzt an den
westlichen Rand des Stadtgebietes und liegt etwa 3 km nordnordwestlich der Ortschaft Wil-
sche.



Es handelt sich um ca. 65 ha Forstfliche und ca. 27 ha abgebrannter Flache mit einem geringen
Anteil von Freifldchen, die auf BGS-Ubungsaktivititen zurlickgehen. Mittig im Geltungsbe-
reich befindet sich ein nach § 28a NNatG besonders geschiitzter Biotop mit einer Grof3e von
ca. 8 Hektar. Ein kleiner Bereich unter einem Hektar wird landwirtschaftlich genutzt.

3. Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumordnungsprogramm fur Niedersachsen (1994) sind fiir den Bereich nordwest-
lich von Wilsche Erholungsraume und Waldgebiete ausgewiesen, die aus Landessicht fiir eine
Festlegung als Vorsorgegebiete in den Regionalen Raumordnungsplénen in Betracht kommen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Zweckverbandes Grofiraum Braunschweig (1995).
hat diese Vorgaben beriicksichtigt und in Bezug auf den Geltungsbereich der 92. Anderung des
Flachennutzungsplanes folgende Festlegungen getroffen:

e Vorsorgegebiet fur die Forstwirtschaft am ostlichen Randbereich des Plangebietes,

e Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft im tibrigen Plangebiet und

e fiir besondere offentliche Zwecke ein Sperrgebiet fur den Bereich des ehemaligen BGS-
Ubungsgelidndes. Diese Festlegung diirfte nach dem Verkauf des Ubungsgelandes an eine
Privatperson iiberholt sein.

Die 92. Flachennutzungsplanianderung entspricht somit den Funktionszuweisungen der Landes-
und Raumordnung.

4. Bisherige Darstellungen des Fliichennutzungsplanes

Von der 92. Anderung ist sowohl der Teilplan 1 als auch der Teilplan 3 des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Githorn (1977) betroffen. Fur den Anderungsbereich stellen bei-
de Teilplane Flachen fur Wald und Flachen fur die Landwirtschaft dar. Im Teilplan 1 ist wei-
terhin im nordostlichen Bereich ein Rohstoffsicherungsgebiet fir den Hoch- und Tiefbau dar-
gestellt.

S. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn (1995) sieht fiir den Anderungsbereich im MaBnah-
menkonzept die Umwandlung von Nadel- und Mischwaldbestanden in naturtypische Laub-
waldbestdnde vor. In der landschaftsplanerischen Zielkonzeption wird der Erhalt, die Pflege
und die Entwicklung von Moor- und Heideflichen empfohlen. Diese Aussagen wurden aller-
dings vor dem Waldbrand 1997 getroffen und sind daher in Hinblick auf die zerstorten Wald-
flachen Gberholt.

Im Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Gifhorn (1994) wird fiir einen Teil des Ande-
rungsbereiches die Ausweisung eines Naturschutzgebietes vorgeschlagen. Dem mittig im Gel-
tungsbereich befindlichen 28a- Biotopen wird eine sehr hohe Bedeutung fiir Arten und Le-
bensgemeinschaften zugesprochen, anschlieBenden Bereichen ebenfalls noch eine hohe Be-
deutung. Auch fur die Aussagen des Landschaftsrahmenplans gilt, dass der Brand zu Verande-
rungen gefuhrt hat.



Die giiltige Rohstoffsicherungskarte weist fiir den Raum Wilsche ein Gebiet mit potentiell

wertvollem Rohstoffvorkommen (Sand) aus.

B) Darstellungen / Planungsinhalte

1. Darstellungen

Flache fir Wald

Als Fliache fiir Wald sind im Plangebiet die Bereiche dargestellt, die aktuell forstwirtschaftlich
genutzt werden oder mit Forstpflanzen besetzt sind. Es handelt sich somit um eine Anpassung
des Flachennutzungsplanes an den tatsdchlichen Zustand.

Flache fiir die Landwirtschaft

Eine kleinere Fliache im westlichen Geltungsbereich wird landwirtschaftlich genutzt und ist
entsprechend dargestellt.

Fliachen fiir Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von Bodenschétzen

Die im wirksamen Flichennutzungsplan enthaltene Kennzeichnung eines Rohstoffvorkom-
mens fiir den Hoch und Tiefbau wurde beibehalten.

Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (SPE-Fliache)

Die SPE-Flache ist in die Teilflachen A und B untergliedert:
Teilflache A

Es handelt sich hier um einen ca. 27 ha grofen Bereich, der fir naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaBnahmen im Sinne eines Ausgleichsflichenpools vorgesehen ist. Insbesondere sollen
hier MaBnahmen im Sinne von § 21 BNatSchG (Verhaltnis zum Baurecht) realisiert werden.
Ziel ist es, die im Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen Ausgleichsmaf3nahmen hier zu
konzentrieren, um auf Grundlage eines Gesamtkonzeptes einen Bereich mit hoher dkologischer
Wertigkeit herzustellen. Entsprechend den naturrdumlichen Gegebenheiten und den sandig-
trockenen Standortfaktoren ist beabsichtigt, eine Heidelandschaft mit dem Biotoptyp einer
Zwergstrauchheide zu entwickeln.

Teilfliche B
Zum anderen handelt es sich um die Teilfldche B, die nach § 28a NNatG als ,Besonders ge-

schiitzter Biotop™ ausgewiesen ist und unter der Nummer GB-GF-3428/1522 im Verzeichnis
tber die besonders geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft (§ 29 NNatG) gefiihrt



wird. Die Nutzung der Flache unterliegt den Reglementierungen des Niedersdchsischen Natur-
schutzgesetzes. Die Darstellung dieses Bereiches ist als nachrichtliche Ubernahme i. S. des § 5
Abs. 4 BauGB zu verstehen.

2. Altlasten

Altlasten im Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung sind der Stadt Githorn nicht
bekannt.

3. Nachrichtlich iibernommene Darstellungen

a. Im Geltungsbereich der 92. Flachennutzungsplaninderung befindet sich ein nach § 28a
NNatG ,,Besonders geschiitzter Biotop* mit dem Kennzeichen GB-GF 3428/1522.
b. Das Plangebiet wird an seiner Siidostseite durch die Richtfunktrasse 1008 tangiert.

C) Erlduterungen zum Begriff und zur Anwendung eines Ausgleichsfliichenpools

Bauleitplane bereiten in der Regel erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft,
naturschutzrechtlich | Eingriffe” genannt, vor. Stadte und Gemeinden, die Bauleitpldne auf-
stellen und damit Eingriffe zulassen, sind im Rahmen ihrer Abwégung zum Ausgleich, also
einer Art Wiedergutmachung, verpflichtet. Bis zur Novelle des Baugesetzbuches 1998 mussten
Ausgleichsmalinahmen am Ort der Beeintrachtigungen, also im Geltungsbereich des betreffen-
den Bauleitplanes ausgewiesen werden. Die festgesetzten MaBBnahmen wurden dann zeitlich
nach dem Eingriff durchgefiihrt..

Nach der Novellierung des Baugesetzbuches ist es nun zuldssig, Ausgleichsmaf3nahmen auch
auf solchen Flachen festzulegen, die sich rdumlich auBBerhalb des Bebauungsplanes befinden.
Dartiber hinaus ist es durch die Gesetzesianderung auch zuldssig, Ausgleichsmaf3nahmen zeit-
lich bereits vor dem eigentlichen Eingriff auszufiihren.

Diese zeitliche und raumliche Entkopplung von Eingriff und Ausgleich erlaubt es den Ge-

meinden, sogenannte ,, Ausgleichsflichenpools* (auch ,,Okokonten genannt) anzulegen. D. h.,

Ausgleichsflachen und -mafinahmen werden bereits vorgehalten, noch bevor ein aus-

gleichspflichtiger Eingriff mit einem Bebauungsplan vorbereitet wird. Vorteile dieser Vorge-

hensweise sind insbesondere

e eine hohe naturschutzspezifische Effizienz von Mallnahmen, da sie konzentriert auf einer
grofBBen zusammenhangenden Flache umgesetzt werden,

e crhebliche Kosteneinsparungen durch vergleichsweise guinstige Grunderwerbskosten und

e hohe Ausnutzung der Bauflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da Aus-
gleichsflachen extern festgesetzt werden konnen.

Die Kosten fiir Ausgleichsmal3inahmen - sowohl fur die Flache als auch fiir die Mafinahme
selbst - wird im Baugesetzbuch entsprechend dem Verursacherprinzip grundsétzlich dem Vor-
habenstriger, Bauherrn oder Grundstiickseigentiimer zugeordnet. Sind Ausgleichsmaf3nahmen
im Bebauungsplan festgesetzt, die den Flachenpool beanspruchen oder sonst aullerhalb des
Bebauungsplanes liegen, soll die Gemeinde den Ausgleich anstelle und auf Kosten des Ein-
griffsverursachers durchfiihren. Die Ruickerstattung der von der Gemeinde vorfinanzierten



Kosten wird iiber stéadtebauliche Vertrige, Vereinbarungen oder Kostenerstattungsbeitrige
sichergestellt.

Der Ausgleichsflichenpool soll zukiinftig die Ausgleichsma3nahmen aufnehmen, die im Rah-
men der Bauleitplanung, aber auch auf Grund anderer Fachplanungen, naturschutzrechtlich
erforderlich werden. Die einzelnen AusgleichsmaBnahmen werden dabei nach einem Gesamt-
konzept so ausgefiihrt und aufeinander abgestimmt, dass sie mittelfristig eine ungestorte und
artenreiche Zwergstrauchheide bilden. Zielvorstellung dabei ist eine Heidelandschaft. die von
ausgedehnten Forsten umgeben wird.

Fiir AusgleichsmaBnahmen bestehen jedoch auch rechtliche Vorgaben und Anforderungen, die
in der sogenannten , Eingriffsregelung” im Bundesnaturschutzgesetz festgelegt sind. Der _uni-
versellen Anwendung eines Ausgleichsflichenpools sind damit bestimmte naturschutzrechtli-
che Grenzen gesetzt.

Im Flachenpool kénnen nicht alle Biotoptypen ersetzt werden. Im Naturschutzgesetz ist be-
stimmt, dass die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts zumindest in gleichwertiger
Weise wiederhergestellt werden miissen. Das bedeutet zum Beispiel, dass der Verlust eines
Nassbiotops nicht durch die Anlage eines Trockenbiotops ausgeglichen werden kann.

Eine weitere Anforderung an den Fldchenpool ist, dass er aufwertbar sein muss. Das heif3t. es
muss eine okologische Verbesserung seines Zustandes eintreten. Der Grad der Verbesserung
dient auch gleichzeitig der ,,Verrechnung* von Ausgleich und Eingriff, Fiir die Beschreibung
der Aufwertung und der ,, Verrechnung* ist grundlegend eine Erfassung des aktuellen Zustan-
des (Ist-Zustand) erforderlich.

Die Eignung wurde unter naturschutzfachlichen und forstfachlichen Aspekten im Rahmen ei-
ner Ortsbesichtigung mit der Unteren Naturschutzbehorde und dem Forstamt Knesebeck fest-
gestellt. Das Entwicklungsziel einer Zwergstrauchheide auf Brand- und Freiflichen wurde da-
bei einvernehmlich festgelegt. Fiir den Ausgleich von Waldverlusten an anderer Stelle sowie
fur Nassbiotope soll hier allerdings kein Ausgleich herstellbar sein.

In Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde der Ist-Zustand ermittelt und
daraus der Planzustand abgeleitet. Um das Ergebnis des Ist-Zustandes zu vertiefen und zu do-
kumentieren, wurde die Planungsgruppe Okologie und Umwelt ,Steiner* mit einer Biotopty-
penkartierung beauftragt. Das Kartierergebnis ist dem Erlauterungsbericht als Anlage beige-
fugt.

Zusammenfassend lasst sich dem Kartierergebnis entnehmen, dass vorherrschend der Biotop-
typ ,,Heide" festgestellt wurde. Dieser fiir den Naturschutz an sich wertvolle Biotoptyp ist hier
jedoch durch zunehmende Verbuschung und Vergrasung stark gestort und geschadigt. Dariiber
hinaus ist auch durch zunehmende Néhrstoffanreicherung des Bodens durch die Zersetzung des
Brandholzes der Verlust der Heidefldchen und die Entwicklung eines Kiefern-Birken-Waldes
Zu erwarten.

Alle im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Biotoptypen sind in nachfolgender Tabelle aufge-
fihrt. Die Bedeutung der Biotope fiir den Naturschutz wurde mittels der Naturschutzfachlichen
Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Herausgeber: Nieder-
sidchsisches Landesamt fiir Okologie, 1994) ermittelt und entsprechend den dort genannten
Wertstufen zugeordnet. Angefiigt sind die jeweiligen FlachengréBen, wobei jedoch zu bertick-
sichtigen ist, dass die Grenzen der Biotoptypen flieBend sind und es sich daher um grobe An-
haltswerte handelt.



Tabelle 1:  Kartierte Biotoptypen und deren Bedeutung fiir den Naturschutz

(verdndert nach Steiner, 2003)

’ | |
‘ Wert- ‘ Bedeutung | Biotoptyp ‘ Code | Fliachen-
| stufe fiir den grofe ‘

Naturschutz ‘ ‘ [m®]

‘ ‘ E::i:ﬁf;: Bodensaurer Eichen-Mischwald ‘ WO | 1900 |
_ |
‘ 2 | Allgemeine | Kiefernforst (Baumholz) ' WZK 2/2-3 25.900 |
Bedeutung Trockene Sandheide (Dominanz Rotes StrauBgras) HCTa 3.800
‘ Trockene Sandheide (grasreich, verbuscht) HCTg(v) 76.400 ‘
Feuchte Sandheide (grasreich, verbuscht) HCFg(v) 84.500
Trockenes Pfeifengras-Moordegenerationsstadium MPT 9.100
Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte/ trok- | UHF/MPT 4.500 ‘
kenes Pfeifengras-Moordegenerationsstadium
Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Standor- UHT/HCT 5.000
‘ te/trockene Sandheide , ‘
‘ 3 Geringe Be- | Kiefernforst (Stangenholz) WZK 1 5.900 ‘
deutung Einzelbaume, Baumgruppen HB L.n ‘ 3.400
‘ Halbruderale Brache mittlerer Standorte UHM 41.400 |
Sandweg DWS 8.200

Aus der Tabelle geht hervor, dass der Wert des Ausgleichsflachenpools zum gréBten Teil eine
mittlere oder geringe Bedeutung fiir den Naturschutz aufweist. Fiir die weiteren Ausgleichsbe-
rechnungen wird fiir den Flachenpool daher allgemein eine mittlere bis geringe Bedeutung an-
genommen.

Planzustand:

Okologisches Ziel fiir den F lachenpool ist die Entwicklung und Férderung des Biotoptyps ei-
ner Zwergstrauchheide. Hierbei handelt es sich um eine mit einzelnen Biumen und Gehélz-
gruppen durchsetzte ,,Heidelandschaft“, die insbesondere durch die Besenheide (Calluna vulga-
ris) auf trockeneren und die Glockenheide (Erica tetralix) auf feuchteren Standorten gepragt
wird. Einzelne MafBnahmen, um dieses Ziel zu erreichen, werden von der Planungsgruppe
Okologie und Umwelt ,,Steiner* wie folgt benannt:

* Entfernung des Totholzes zur Reduzierung des Nahrstoffeintrags.

* Entfernung des Geholzanflugs durch mechanisches Entbuschen zwischen Oktober und
Meérz; Beseitigung des Geholzschnitts durch Abtransport.

* Entfernung der konkurrenzstarken, tiefwurzelnden Land-Reitgras-Bestinde mit Wurzel-
werk. Die dabei entstehenden Offenbodenbereiche dienen als Initialbereiche.

* Entfernung von Teilflachen mit stark humoser Oberbodenauflage durch Plaggen,

* Mahd der Pfeifengras-Bestinde zur Férderung der Glockenheide mit anschlieBender Be-
weidung.



* Anlage von Gebuschgruppen auf den Freiflichen durch Pflanzung standortgerechter Laub-
geholze.

¢ Forderung des Waldmantels in den Randbereichen.

e Gezielter Wechsel von Beweidung mit Schafen und Mahd, um die Dominanzbestinde
konkurrenzstarker Arten (Draht-Schmiele, Land-Reitgras) zuriickzudringen.

Welche Mafinahmen im Einzelnen als Ausgleich durchgefiihrt werden, wird ausfiihrlich in den
Bebauungsplanen festgesetzt und beschrieben, in denen die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ausgelost werden. Hier wird dann auch festgelegt, in welchem Umfang der Aus-
gleichsflachenpool jeweils beansprucht wird.

Im Endzustand, also nach der Entwicklung einer Zwergstrauchheide, wird insgesamt von einer
mittleren bis hohen Bedeutung der Fliche fiir den Naturschutz ausgegangen. D. h | es wird eine
Steigerung der 6kologischen Wertigkeit um eine Stufe angenommen. Diese erwartete Wert-
steigerung wird allgemein den zukiinftigen Ausgleichsberechnungen zu Grunde gelegt.

Kiefernforstanteile, die sich im Bereich der dargestellten Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft befinden, werden als Wald erhalten. Ggf.

ist hier eine Umwandlung zu naturraumtypischen Laubgeholzbestinden vorgesehen, wie es im
Landschaftsplan der Stadt Gifhorn vorgeschlagen wird.

D) Flichenbilanz

Bisherige Darstellungen im Flachennutzungsplan

Flache fur die Landwirtschaft 77.2 ha
Flache fiir Wald 22.8 ha

Geplante Darstellungen

Fléache fiir die Landwirtschaft 0,6 ha
Flache fur Wald , 64,5 ha
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 349 ha

(davon 7,9 ha geschiitzt nach § 28a NNatG)

Gifhorn,30.03.2004

Birth 5 J4Ts
Biirgermeister Stadtdirektor
Anlage:

Biotoptypenkartierung — Steiner, Planungsgruppe Okologie und Landschaft (2003)



