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A) Allgemeines

1. Anlass der Planung

Im Bereich des ehemaligen Gewerbegrundstiickes LénsstralRe / Braunschweiger
Stralle soll ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit Sortimenten fiir die Wohnungs-
renovierung und —einrichtung angesiedelt werden.

Hierfiir ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn zu (berarbeiten
und in Teilen zu andern sowie einen Bebauungsplan aufzustellen.

Rechtsgrundlagen fiir die vorliegende Planung sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVQ), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) sowie das Niedersichsische Raumordnungs-
gesetz (NROG) in der jeweils giiltigen Fassung.

2. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Anderungsbereiches

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung hat eine Gréfle von
ca. 6.700 m2. Er umfasst die Grundstiicke sldlich der LénsstraRe, die bis vor einiger
Zeit noch gewerblich genutzt wurden.

Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass die im Auslegungsverfahren scheinbar
einbezogenen Wegeflachen im Siiden des Geltungsbereichs nicht Bestandteil dieses
Bauleitplanes sind. Die vermeintliche Einbeziehung in den Geltungsbereich beruht
lediglich auf einer zeichnerischen Ungenauigkeit.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Gifhorn ist im Entwurf des Landesraumordnungsprogramms (LROP)
Niedersachsen von 2006 sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
2008 des Zweckverbandes Grof3raum Braunschweig als Mittelzentrum ausgewiesen.
Das RROP weist Gifhorn dariber hinaus als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung und Tourismus aus.

Im Rahmen der Mitteilungs- und Auskunftspflicht gemal § 21 NROG wurde der
Trager der Regionalplanung, der Zweckverband Grofdraum Braunschweig (ZGB), uber
die geplante grof¥flachige Einzelhandelsansiedlung informiert. Nach erfoigter
raumordnerischer Beurteilung ist das Vorhaben mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar.

Durch das in Rede stehende Einzethandelsgroliprojekt wird die Versorgung mit
Giitern des gehobenen Bedarfs im Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Gifhorn
sichergestellt. Es ist nicht erkennbar, dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen
wesentlich beeintréchtigt werden. Das Vorhaben ist somit raumordnerisch zulassig.



4. Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gifhorn stellt fir den Geltungsbereich
ein Mischgebiet dar. Da hier die Ansiedlung eines grof¥flichigen Einzelhandels-
projektes vorgesehen ist, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes mit der
Darstellung eines Sondergebietes, Zweckbestimmung ,Einzelhandel” erforderlich.

5. Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Stadt Gifhorn von 1995 beschreibt den Geltungsbereich als
bestehendes Industrie- und Gewerbegebiet. Entlang der Braunschweiger Straflte wird
die Ergénzung bzw. Neuanlage von Baumpflanzungen im Stral3enraum empfohlen.
Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn von 1994 trifft zu dem
Geltungsbereich keine Aussagen, da es sich hierbei um eine geschlossen bebaute
Ortslage handelt.

Weitere Fachplanungen wie z.B. stidtebauliche Rahmenplanungen liegen flr das
Plangebiet nicht vor.

6. Stiadtebauliche Zielvorstellungen / Untersuchung eventueller Varianten

Stadtebauliches Ziel dieser Flachennutzungsplan-Anderung ist die Errichtung eines
Einzelhandelsbetriebes mit Sortimenten flir die Wohnungsrenovierung und
-einrichtung. Gefahrdungen der Nahversorgungsstandorte oder der Githorner
Innenstadt sind aufgrund der Sortimentsgestaltung nicht zu befiirchten. Die
Sortimente werden konkret im Bebauungsplan Nr. 17 ,nnenstadt Teil || Sid"
3. Anderung mit értlicher Bauvorschrift geregelt, der dieser Flachennutzungsplan-
Anderung folgend aufgestellt wird.

Dariiber hinaus soll auch die bauliche Struktur einer zusammenhangenden,
strallenbegleitenden Bebauung erhalten werden. Dies wird erreicht, indem direkt am
Einmiundungsbereich der Lonsstralle in die Braunschweiger Stralle ein Eckgebiude
errichtet wird, das die bisherige Gebaudeflucht entlang der Braunschweiger Stralle
aufnimmt und weiterfiihrt. Dies sowie weitere Gestaltungsvorgaben werden ebenfalls
im Bebauungsplan geregelt.



B) Planungsinhalte / Darstellungen

1. Sondergebiet, Zweckbestimmung ,,Einzelhandel”

Auf den bisher als Gewerbe genutzten Grundstiicken im Geltungsbereich ist die
Ansiedlung eines Discounters mit Sortimenten aus dem Wohnungsrenovierungs- und
Einrichtungsbedarf vorgesehen. Um dies zu ermoglichen erfolgt die Anderung des
Flachennutzungsplanes von der bisherigen Darstellung ,Mischgebiet’ in die
Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel". Dies ist
erforderlich, da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein grof3flichiges
Einzelhandelsprojekt im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung handeit.

Aufgrund der GrolRenordnung des Vorhabens und weil der bisherige Standort des
Einzelhandels-Discounters im sldlichen Landkreis Gifhorn aufgegeben und in das
Plangebiet und somit die Gifhorner Kernstadt verlagert werden soll, ist von dem
Vorhaben eine Uberortliche Wirkung zu erwarten. Daher war es erforderlich, den
Zweckverband GrofRraum Braunschweig als Untere Landesplanungsbehérde zu
beteiligen und dessen raumordnerische Beurteilung zu dem Vorhaben einzuholen.
Dies erfolgte (ber das Verfahren zur Abstimmung raumbedeutsamer
Einzelhandelsvorhaben gemafd NROG. Nach durchgefihrter Prifung wurde das
Vorhaben fir raumordnerisch zuldssig eingestuft.

Die zuldssigen Sortimente des Einrichtungs-Discounters werden sowohl iber
Bebauungsplan als auch Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor
festgelegt. Dariiber hinaus wurden in Abstimmung mit dem Investor konkret auf das
Vorhaben bezogene Verkaufsflachenbeschrankungen bestimmt. Diese entsprechen
den VerkaufsflachengroRen, die der kunftige Betreiber des Discounters vorgesehen
hat. So sind nur folgende Warensortimente in streng festgesetzten Flachengréflen
zuldssig: -Mobel; -Artikel fir den Innenausbau, Baubedarf, -Teppichwaren,
Bodenbeldge, Tapeten, Malerbedarf, -Gardinen, Bettwaren, Heimtextilien, Stoffe,
Kurzwaren; -sonstiger Einrichtungsbedarf; -Haushaltswaren, Glas, Porzellan und
Keramik, Bestecke und Geschenkartikel; -Leuchten und Zubehdr.

Bei diesen Sortimenten handelt es sich in den vorgesehenen Verkaufsflachengroften
um ,unproblematische” Warensortimente. D.h. die Standorte der Nahversorgung und
auch die Einzelhandelsstruktur der Gifhorner Innenstadt werden durch die Ansiedlung
eines Vorhabens mit diesen Sortimenten und Verkaufsflachengréfien an diesem Platz
nicht gefdhrdet. Andere als die genannten Sortimente werden nicht bzw. nur sehr
eingeschrankt zugelassen. Dadurch soll vermieden werden, dass méglicherweise zu
einem spateren Zeitpunkt andere als die genannten Nutzungen hier angesiedelt
werden kénnen, die negative Auswirkungen z.B. auf Nahversorgungsstandorte der
Stadt Gifhorn hatten.

Daher erfolgt fur den Geltungsbereich die vorliegende Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie aufllerdem eine Anderung des Bebauungsplanes, der
die konkreten Nutzungen, =zuldssigen Einzelhandelssortimente und jeweiligen
Flachengréfien regelt.



2. Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die LonsstraBe und die
Braunschweiger Stralle. Diese ist wiederum gut an das Uberortliche Verkehrsnetz
angebunden. Der Bahnhof Gifhorn Stadt befindet sich in einer Entfernung von
ca. 500 m. Von hier sind Verbindungen nach Uelzen und Braunschweig sowie
Anschlussmoglichkeiten an Zige in Richtung Hannover und Wolfsburg mdglich. An
der Braunschweiger Strafle in ca. 200 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich die
nachste Bushaltestelle, die von verschiedenen Linien angefahren wird.

Das Plangebiet umtfasst lediglich verschiedene zusammengehorige Gewerbe-
grundsticke; Flachen fur Verkehrsanlagen sind daher im Flachennutzungsplan nicht
enthalten.

Zur Abschétzung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen
moglichen Auswirkungen wurde eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Das
beauftragte Biiro ,Ingenieurplanung” aus Wallenhorst kommt darin zu folgendem
Ergebnis:

,Die Berechnungen haben gezeigt, dass die zusatzlichen Verkehrsmengen des
geplanten Vorhabens auch unter Bericksichtigung einer allgemeinen Verkehrs-
mengenzunahme von 6% bis zum Jahr 2020 vom vorhandenen Verkehrsnetz mit
einer mindestens ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden kdnnen. Daher
sind keine Malnahmen zur Erhéhung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Braunschweiger Stralle / Lonsstralle erforderlich.”

3. Griinflachen

Nennenswerte Grunflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

4. Belange der Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5. Altlasten / Immissionsschutz
Altlasten:

Entsprechend der Eintragung im Altlastenverzeichnis des Landkreises Gifhorn besteht
ein Altlastenverdacht fiir das ehemalige Coca-Cola-Betriebsgrundstiick im Plangebiet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sowie weitergehend im Baugenehmigungs-
verfahren werden daher konkrete Mallnahmen zur Handhabung des Altstandortes
bestimmt, um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu geniigen.



So ist u.a. vorgesehen, die verunreinigten Bodenpartien und Erdtanks zu beseitigen
sowie ein Grundwassermonitoring durchzuflihren.

Né&heres zur Thematik ist unter C) Umweltbericht erlautert.

Immissionsschutz:

Direkt westlich und siidlich an die Sondergebietsflaiche grenzt Wohnbebauung an. Zur
Beurteilung der Gerauschsituation, die insbesondere aus dem geplanten Vorhaben
und dem damit verbundenen Zuliefer- sowie Kundenverkehr entsteht, wurde eine
schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Darin kommt das beauftragte
Biro ,Ingenieurplanung” aus Wallenhorst zu folgenden Ergebnissen:

Bei dem Gutachten wurde der Gewerbeldrm des neuen Fachmarktes sowie die
Vorbelastung durch die nérdlichen Gewerbeflichen beriicksichtigt. Die
Larmemissionen gehen dabei vorrangig von den Kundenparkplatzen sowie den Lkw-
Anlieferungen aus. Die zugrunde gelegten Nutzungszeiten orientieren sich dabei an
den geplanten Offnungszeiten und wurde von 6 — 22 Uhr beriicksichtigt.

Die Larmimmissionen wurden getrennt fur die angrenzenden Mischgebiete und die
Allgemeinen Wohngebiete aufgefiihit. Es wurde die Gesamtbelastung im
Tageszeitraum betrachtet, da nachts keine Larmquellen vorhanden sind.

Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm werden an keinem Punkt Gberschritten.
MaRnahmen zum Larmschutz sind somit nicht erforderlich. Es sind jedoch Auflagen
zur Baugenehmigung wie z.B. Anlieferungs- und Offnungszeiten zu beachten. Zur
Reduzierung des Strallenverkehrslarms sind gemal TA-Larm keine organisatorischen
Mallnahmen erforderlich.

AbschlieBend 146t sich folgendes zusammenfasssen: ,Die Berechnungen haben
ergeben, dass der geplante Fachmarkt aus schalltechnischer Sicht in der
dargestellten Form errichtet und betrieben werden kann. Die Auflagen fir die
Baugenehmigung sind hierbei zu beachten. Ferner wird empfohlen, die westlich des
Fachmarktes vorhandene 2,2 m hohe Wand zu erhalten.”

6. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen.

Die technische Infrastruktur (Strom-, Gas-, Wasserversorgung, Telekommunikations-
einrichtungen etc.) ist durch die jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt.

7. Nachrichtlich iibernommene Darstellungen

Quer lUber das Gebiet von Sidosten nach Nordwesten verlaufen die Richtfunktrassen

824 und 839. Bauliche Anlagen im Bereich des Schutzstreifens (beidseitig 100 m)
diirfen eine Hohe von 71,0 m Giber NN nicht Gberschreiten.



C) Umweltbericht

1. Inhalte und Ziele der Fléichennutzungsplan-ﬁmderung

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes hat zum Ziel, eine
brachgefallene, innerstadtische Gewerbefliche zu reaktivieren und einer gednderten
Nutzung zuzufithren. So ist anstelle des friiheren Gewerbebetriebes (Coca-Cola) die
Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes mit Sortimenten fur die
Wohnungsrenovierung und —einrichtung vorgesehen. Aus diesem Grund sollen die
bisher als Mischgebiet dargestellten und komplett bebauten Flachen in die Darstellung
eines Sondergebietes - Zweckbestimmung: ,Einzelhandel* geandert werden. Neue
Baurechte werden hierdurch nicht geschaffen; jedoch erfolgt eine Anderung des
Malles der baulichen Nutzung. So wird die Grundflichenzahl {der bestehenden
Bebauung und Versiegelung der Fldche Rechnung tragend) von 0,4 auf 0,8
heraufgesetzt. Eine weitere Differenzierung der zulassigen Nutzungen und Sortimente
erfolgt ebenfalls auf Bebauungsplanebene.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung umfasst die Grundstiicke
sudlich der Lénsstralte und hat eine Gréf3e von 6.700 m2

Ziele des Umweltschutzes nach Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Im Niedersdchsischen Naturschutzgesetz (NNatG) sind die Ziele und Grundsétze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in den §§1 und 2 niedergelegt. Im
Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist dabei besonders hervorzuheben:

— Der Schutz, die Pflege und die Entwickiung von Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Raum als Lebensgrundlage des Menschen und
als Voraussetzung fur seine Erholung (nach § 1 Abs. 1),

— die Verbesserung und Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und die Unterlassung von Beeintrachtigungen (nach § 2 Nr. 1),

— der Erhalt unbebauter Bereiche in genligender Gréfe sowie Schutz, Pflege und
Entwicklung begrunter Flachen in besiedelten Bereichen (nach § 2 Nr. 1) und

- der sparsame Umgang mit den Naturgitern und Erhalt des Bodens (nach § 2
Nr. 3 und 4).

Konfliktpotenziale, die sich aus der Bauleitplanung und den Zielen und Grundsétzen
des Naturschutzes ergeben koénnen, sind nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz im
Rahmen der sogenannten naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu behandeln.
Sind Eingriffe in den Naturhaushalt mit der Umsetzung der Planung verbunden, so ist
nach §1a Abs.3 BauGB (ber die Vermeidung und den Ausgleich von
Beeintrachtigungen in der Abwéagung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) zu entscheiden.

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) beschreibt seinen Zweck in § 1
Abs. 1 folgendermalen:




Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelt-
einwirkungen vorzubeugen.

Die Vorschriften dieses Gesetzes sind im Allgemeinen auf den Bau bestimmter
Anlagen ausgerichtet und in speziellen Genehmigungsverfahren anzuwenden. In der
Bauleitplanung dienen sie der Orientierung fir die Rickhaltung schadlicher
Auswirkungen und haben fiir die fehlerfreie Abwagung der offentlichen und privaten
Belange eine grundlegende Bedeutung. So sind die in der 16. BImSch-Verordnung
genannten Larmgrenzwerte als Anhaltswerte fiur die Zumutbarkeit von
Larmbelastungen in Baugebieten zu beriicksichtigen. Die TA-Ldrm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm) gibt Immissionsrichtwerte flir Gewerbelarm vor,
die eingehalten werden mussen. Als weitere Beurteilungsgrundlage gilt in diesem
Zusammenhang die DIN 18005 - Larmschutz im Stadtebau -, die Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung und Abwégung vorgibt.

Im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) wird in § 1 als Zweck des Gesetzes
vorgegeben:

— Die nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens,
- die Abwehr schéadlicher Bodenveranderungen und
- die Vermeidung von Beeintrachtigung der natirlichen Funktionen des Bodens.

Fachplanungen

Im Landschaftsplan der Stadt Gifhorn wird der Geltungsbereich als bestehendes
Industrie- und Gewerbegebiet sowie als Siedlungsgebiet mit geringem Grinanteil bzw.
geringer Strukturvielfalt der Flachen beschrieben. Eine Verbesserung der
Durchgrinung wird empfohlen. Entlang der Braunschweiger Strale wird die
Erganzung bzw. Neuanlage von Baumpflanzungen im Strallenraum bzw.
Verbesserung der Gringestaltung angestrebt.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Githorn von 1984 trifft zu dem
Geltungsbereich keine Aussagen, da es sich hierbei um eine geschlossen bebaute
Ortslage handelt.

Weitere Fachplanungen liegen fiir den Geltungsbereich nicht vor.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit zusatzlichen Umweltauswirkungen infolge der Flichennutzungsplan-Anderung ist
nicht zu rechnen, da das Plangebiet bereits vollstandig bebaut bzw. versiegelt ist.

Auswirkungen der Planung auf Belange des Umweltschutzes wurden geman § 2
Abs. 4 BauGB ermittelt und geprift. Dabei wurden die Belange berlcksichtigt, die
durch die §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB vorgegeben sind:



- Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkgefige,
Landschaft, biologische Vielfalt)

— Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete

- Mensch und Bevélkerung

— Kultur- und Sachgiter

-~ Emissionen, Abfalle und Abwasser

- Energie

~ Landschaftsplane und sonstige Plane, insb. des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

— Luftqualitat in Gebieten nach EU-Vorgaben

—  Wechselwirkungen

~ Hochwasserschutz

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter bei Durchfiihrung der Planung bestehen
nicht, da lediglich eine bestehende Gewerbeflache einer neuen Nutzung zugefihrt
wird. Vor der Neubebauung findet eine Sanierung der Altlasten statt, so dass eine
Verbesserung der heutigen Situation erfolgen wird.

Von der Planung sind daher lediglich die Belange Naturhaushalt, Mensch und
Bevdlkerung, Emissionen, Abfalle und Abwésser betroffen. Die lbrigen Belange sind
nicht betroffen; Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Naheres zum Immissionsschutz ist unter B) 5. Altlasten/Immissionsschutz
ausgefuhrt.

Naturhaushalt

Die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt und Landschaft sind von der
Planung nicht betroffen, da die Flache vollstandig bebaut bzw. versiegelt ist.

Schutzqut Boden

Bestandsaufnahme

Im Rahmen der Aufgabe des bisherigen Gewerbebetriebes und Vermarktung der
Flachen im Plangebiet fir eine anschliefende Weiternutzung wurde im Jahr 2005
durch den TUV-Siid eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefiihrt, die durch
eine weitere Untersuchung im November 2008 ergéanzt wurde.

Beide Gutachten kommen zu folgenden Ergebnissen:

Boden:

In einigen Bodenproben aus den Bereichen der kiinstlichen Auffiillungen treten bei
einigen Schadstoffparametern deutliche Uberschreitungen des abfalltechnisch
relevanten Wertes auf. Die erhéhten Bor-Mellwerte sind als Hinweis fiir das
Vorhandensein von 2z.T. hausmiillartigen Einlagerungen in den kinstlichen
Aufflllungen zu werten. Bei kinftigen Umbau- oder Neubaumafnahmen ist darauf zu

10



achten, dass die gréfitenteils schadstoffhaltigen kiinstlichen Aufflillungen als Abfall
anzusehen sind und deutlich erhdhte Entsorgungskosten verursachen werden.

Bodengas:

Die durchgefuhrten Bodengasuntersuchungen ergeben keine Anhaltspunkte fiir
erhohte Konzentrationen an problematischen Stoffen. Lediglich in einer Bodenprobe
wurden Spuren an Methan nachgewiesen, die auf mikrobiologische Aktivititen
hinweisen. Im Rahmen der durchgefiihten Beweissicherung werden weitere
Bodengasmessungen derzeit nicht fiir erforderlich gehalten.

Schutzgiiter Wasser und Luft, Klima

Grundwasser:

In den o.a. Untersuchungen erfolgte auch eine Kontrolle des Grundwassers. Einige
ermittelte Werte deuten dabei auf die Beeinflussung des Grundwassers durch
Bauschutt hin. Gemalt der gutachterlichen Einschiatzung kdnnte die Belastung des
untersuchten Grundwassers auf grofflichige Altablagerung mit Verbrennungs-
rickstdanden und Schlacken zuriickzufihren sein. Es wird daher die weitere
Beobachtung der Grundwasserqualitit im Rahmen eines regelmafligen Monitorings
an der neuen Grundwassermefstelle empfohlen. Eine Grundwassersanierung im
Hinblick auf die festgestellte Belastung wird nicht fir notwendig erachtet.

Aufgrund der o.a. Untersuchungen des TUV-Siid lasst sich folgendes
zusammenfassen:

Das Grundstuck eignet sich aus gutachterdicher Sicht zur weiteren gewerblichen
Nutzung. Aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen und bedingt durch die
grofiMflachige Oberflachenversiegelung leitet sich fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
kein unmittelbarer kurz- bis mittelfristiger Handlungsbedarf ab. Mittelbarer
Handlungsbedarf und erhdhte Entsorgungskosten entstehen bei kiinftigen Abrif3- und
Neubaumalinahmen.

Die erhdhten Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffen im Bereich des ehemaligen
Erdtanks sollten durch einen Bodenaustausch auf einer Flache von ca. 200m? saniert
werden. Die erhohten Gehalte an Mineralolkohlenwasserstoffen im Bereich des
Lacklagers befinden sich meist im Bereich der z.T. schadstoffhaltigen Aufflllungen.

Erhéhte Werte an verschiedenen Stoffen wurden auch im Grundwasser festgestellt.
Diese deuten auf die Beeinflussung des Grundwassers durch Bauschutt bzw. durch
die konstlichen Auffillungen sowie die grofflichige Altablagerung mit
Verbrennungsriuckstanden und Schlacken hin.

Im Rahmen weiterer detaillierter Grundwasseruntersuchungen im Dezember 2008 und
Januar 2009 wurden 4 zusatzliche Grundwassermelfistellen eingerichtet und beprobt.
Dabei wurde deutlich, dass die festgestellte Belastung des Grundwassers mit MKW
(Mineraldlkohlenwasserstoffe), PAK (polyzyclische aromatische Kohlenwasserstoffe),
Phenol und Bor Ilokal begrenzt ist und in direktem Zusammenhang mit dem
unterirdischen Tank, dem Waschplatz bzw. den Inhaltstoffen der kiinstlichen
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Auffiillung steht. Ein MKW-Schaden mit der aufschwimmenden Ol-Phase iberlagert
die PAK-Grundwasserbelastung zusatzlich.

Der vollstandige grof¥flachige Ausbau der gesamten Altablagerung wird aus
gutachterlicher Sicht nicht als notwendig erachtet, wenn durch den geplanten
gewerblichen Neubau sichergestellt ist, dass die gesamte Aufflllungsfliche
oberflachenversiegelt wird. Hierdurch wird kinftig eine niederschlagsbedingte
Mobilisierung von Schadstoffen aus dem Ablagerungsbereich, der nicht ins
Grundwasser einbindet, unterbunden.

Die konkreten, mit der Unteren Abfallbehdrde abgestimmten SanierungsmalRnahmen
werden im Bebauungsplanverfahren bzw. im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

Auswirkungen auf Oberflachenwasser sowie Luft sind nicht zu erwarten.

Weitere Belange wie Kultur- und Sachgiter oder Hochwasserschutz sind von der
Planung nicht betroffen.

3. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand bei Nichtdurchfithrung der
Planung

Der Verzicht auf die Planung hétte keine positiven Auswirkungen auf die Schutzgliter,
da die Flache bereits vollstidndig als Gewerbeflache genutzt und bebaut ist. Im
Gegenteil wirde durch einen Verzicht auf die Planung die vorhandene Boden- und
Grundwasserbeeintrachtigung méglicherweise weiter bestehen bleiben. Insofern ist
die Planung positivn zu beurteilen, da hierdurch eine Sanierung der
Beeintrachtigungsquellen erfolgen kann.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten, da der
Geltungsbereich bereits vollstindig bebaut ist. Im Gegenteil wird eine Verbesserung
zum heutigen Zustand erwartet, da im Rahmen der vorgesehenen Bebauung eine
Sanierung des Bodens und somit auch des Grundwassers erfolgen wird. Dariiber
hinaus ist im Zuge der Neubebauung eine Bepflanzung der kiinftigen Stellplatzfliche
vorgesehen.

5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten existieren nicht, da es sich um die Nachnutzung
einer bestehenden Gewerbeflache handelt.
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6. Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch den vorliegenden Flachennutzungs-
plan nicht initiiert. Dennoch werden die in diesem Flachennutzungsplan dargestellten
und festgelegten Mafltnahmen (dies betrifft nur Mallnamen zur Bodensanierung) auf
Bebauungsplanebene konkretisiert und festgesetzt.

7. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Aufstellung der vorliegenden 101. Flichennutzungsplan-Anderung verursacht
keine Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen, da lediglich die Nutzung einer
brachgefallenen Gewerbefliche gedndert wird. Es ist vorgesehen hier einen
Discounter mit Sortimenten fur die Wohnungsrenovierung und —einrichtung
anzusiedeln. Daher soll de bisherige Darstellung eines Mischgebietes in die
Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ gedndert
werden. Die Sortimente und ihre Verkaufsflachenanteile werden im Bebauungsplan
konkret geregelt. Raumordnerisch ist das Vorhaben mit dem Zweckverband
Groflraum Braunschweig als Trager der Regionalplanung abgestimmt.
Beeintrachtigungen der Gifhorner Innenstadt sowie der Nahversorgungsstandorte sind
aufgrund der strengen Sortimentsvorgaben nicht zu erwarten.

Im Eckbereich der Lénsstralle mit der Braunschweiger Stralle wird ein weiteres
Gebaude entstehen, das als Imbil} genutzt werden soll und somit die Bauflucht
entlang der Braunschweiger Stralle aufnimmt.

Erhebliche Umweltauswirkungen ergeben sich durch die Planung nicht. Hinsichtlich
des Larmschutzes zur benachbarten Wohnbebauung werden It. schalltechnischem
Gutachten die Grenzwerte eingehalten.

Ein Verzicht auf die Planung hétte voraussichtlich ebenfalls die Wiedernutzung der
brachgefallenen Gewerbeflache zur Folge, da fir den Bereich ein rechtskraftiger
Bebauungsplan besteht.

Mit zusatzlichen Auswirkungen auf die Umwelt, die (ber das bisher zugelassene Mal}
hinausgehen, ist nicht zu rechnen.

Im Zuge der Planung soll ggf. eine Sanierung der Boden- und
Grundwasserverunreinigungen erfolgen.

Die Uberwachung der festgestellten Verunreinigungen (Monitoring) wird durch die
Stadt Gifhorn durchgeflhrt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten ergeben sich nicht, da es sich bei dem Vorhaben

um die Reaktivierung einer brachliegenden Gewerbefliche handelt, die auch
stadtebaulich sinnvoll ist.
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D) Realisierung der Planung

Die Konkretisierung dieser Flachennutzungsplanénderung erfolgt im Bebauungsplan
Nr. 17 ,Innenstadt Teil Il Sud“ 3. Anderung mit OBV, der parallel aufgestellt wird.

E) Flachenbilanz
Geltungsbereich ca. 6.700 m?

bisherige Darstellung:
Gemischte Bauflache ca. 6.700 m?

geplante Darstellung:
Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Einzelhandel” ca. 6.700 m?

Gifhorn, 20.04.2009
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