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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Lehre setzt sich aus acht Ortschaften zusammen. Die Gemeinde Leh-
re hat rd. 11.850 Einwohner und ist charakterisiert durch die Lage zwischen den bei-
den GroBstadten Braunschweig und Wolfsburg.

Nach landesplanerischen Zielvorgaben liegt die Gemeinde Lehre in der Metropolregi-
on Hannover-Braunschweig-Géttingen ).

In den Metropolregionen sollen die Innovationstatigkeit und internationale Wettbe-
werbsfahigkeit, die internationalen Verkehrs- und Kommunikationsknotenpunkte, die
Arbeitsmarktschwerpunkte und die Zentren der Wissenschaft, Bildung und Kultur ge-
starkt werden (C 1.2 05).

In der Gemeinde Lehre Ubernimmt die Ortschaft Lehre nach regionalplanerischen
Vorgaben 2) die Funktion des Grundzentrums. Lehre selbst liegt an der BundesstraBe
B 248 und ist Uber diese nach Braunschweig und Wolfsburg angebunden. Dartber
hinaus besteht mit dem Autobahnanschluss Braunschweig-Ost (A 2) Anschluss an
das Uberregionale StraBenverkehrsnetz. Durch das 6stliche Gemeindegebiet flhrt die
A 39 (Wolfsburg-A 2). Der o6ffentliche Personennahverkehr wird heute weitgehend
tber Buslinien abgewickelt.

Nach einer gemeindeeigenen Z&hlung verfigte die Gemeinde Lehre am 31.08.2006
Uber rd. 11.900 Einwohner davon entfielen auf Lehre rd. 4.250 Einwohner und auf die
Ortschaft Wendhausen ca. 1.550. Sie stellt damit die drittigréBte Ortschaft im Ge-
meindegebiet dar. Wendhausen befindet sich im Sidwesten der Gemeinde und
grenzt an die Stadt Braunschweig, an Hondelage an.

Der ca. 1,85 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nérdlich
der SchulstraBe und ist (iberwiegend bereits bebaut. Dariiber hinaus grenzt der Plan-
bereich an die Feldmark an und befindet sich am Ubergang zur Schunterniederung.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Lehre liegt in der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Géttingen.
Nach landesplanerischen Zielen °) sollen in Metropolregionen die Innovationsféhigkeit
und internationale Wettbewerbsfahigkeit, die internationalen Verkehrs- und Kommu-
nikationsknotenpunkte, die Arbeitsmarktschwerpunkte und die Zentren der Wissen-
schaftsbildung und Kultur gestarkt werden (C 1.2 05).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 befindet sich der zur Planung heran-
gezogene Bereich in Wendhausen in Bereichen, die als bauleitplanerisch gesichert
bzw. als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft festgelegt sind. In der Nachbarschaft
befindet sich das Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz (lll 2.5.2(6)) und die
Schunterniederung, die als Vorbehaltsgebiet flir Erholung (Il 2.4(5)) und Vorrangge-
biete fir Natur und Landschaft (Ill 1.4 (6)/(8)) im Bereich von Vorbehaltsgebieten fir
die Landwirtschaft (Il 2.1(6)) festgelegt ist.

Im Rahmen einer Vorabstimmung mit der Unteren Wasserbehérde beim Landkreis
Helmstedt und dem Zweckverband GroBraum Braunschweig als Trager der Regio-
nalplanung wurde von dort signalisiert, dass das Vorhaben nicht im Uberschwem-

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, in der z. Zt. gultigen Fassung
Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroBraum Braunschweig 2008
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, in der z. Zt. glltigen Fassung von
2008
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1.2

mungsgebiet bzw. im Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz (HQ 100) liegt. Der
Landkreis Helmstedt hat die kirzlich ermittelte Grenze des HQ 100 mitgeteilt. Diese
wird gem. § 9 (6a) BauGB als Uberschwemmungsgebiet nachrichtlich bernommen.

Die Gemeinde Lehre erachtet ihre Planung insofern als gem. § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Lehre stellt fir den durch den vor-
liegenden Bebauungsplan Uberplanten Bereich tUberwiegend Wohnbauflachen und
Flachen fir Versorgungsanlagen dar.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Gffentli-
cher Belange war parallel die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes vorgelegt
worden, im Rahmen derer die Bauflachen entsprechend des Bebauungsplanes modi-
fiziert werden sollten. Hierzu teilte der Landkreis Helmstedt mit Schreiben vom
25.11.2008 Folgendes mit:

"[...] Die konkrete Grenzbestimmung kann schon rein maBstabsbedingt erst der
Bebauungsplan leisten. Den erforderlichen Spielraum dafir sichert formell
§ 8 Abs. 2 BauGB mit dem Begriff des "Entwickelns®; eine starre Kongruenz zwi-
schen Darstellungen und Festsetzungen — wenn sie im gewahlten MaBstab Uber-
haupt erreichbar ware — ist nicht gefordert. [...]"

Im Rahmen ihrer Planentscheidung hat sich die Gemeinde dieser Auffassung ange-
schlossen. Sie erachtet die marginalen Abweichungen der allgemeinen Wohngebiete
von den im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen im Sinne
der Rahmenplanung, die der Flachennutzungsplan darstellt, und maBstabsbedingt,
als entwickelt. So werden lediglich kleinteilige und sehr kleinflachige Anpassungen
des allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplan vorgenommen, die aufgrund des
MaBstabes des Flachennutzungsplanes kaum darstellbar sind. Dem Rahmencharak-
ter des Flachennutzungsplanes entsprechend wird dieser als Uberwiegend nicht par-
zellenscharf erachtet. Die nunmehr hier gewahlten Baugebietsabgrenzungen werden
also als entwickelt erachtet, zumal die Abgrenzungen im Bebauungsplan in weiten
Teilen nicht auf Flurstlicksgrenzen beruhen, sondern auf Nutzungsgrenzen in der Ort-
lichkeit, die sich unabhangig von Katastergrenzen entwickelt haben. Insofern wurde
die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes eingestellit.

Um den landwirtschaftlichen Betrieb nicht durch ein weiteres Heranrlicken der Wohn-
bebauung in seiner Existenz zu gefdhrden, wurde der Plangeltungsbereich nach der
offentlichen Ausleqgung so reduziert, dass unmittelbar an den Betrieb angrenzend le-
diglich Anbauten ermdéqglicht werden. Diese Moglichkeit wird durch die nhunmehr ge-
wahlten Baugrenzen gesichert. Aufgrund dieser Anderung und der Reduzierung des
Geltungsbereiches um ca. 0,03 ha wird ein Verfahren gem. § 4a (3) BauGB erforder-
lich. Dabei wird bestimmt, dass nur zu den geanderten Bestandteilen des Bebau-
ungsplanes Stellung genommen werden soll.
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1.3

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Durch den Bebauungsplan werden nérdlich der SchulstraBe allgemeine Wohngebiete
am Ubergang zur Schunterniederung im Bereich bestehender Haus- und Ziergéarten
so festgesetzt, dass eine zweite Bautiefe durchgangig und in Teilbereichen eine dritte
Baureihe ermdglicht wird, um der Nachfrage bereits ortsansassiger nach Bauland in
ihrem Heimatort, also der Eigenentwicklung Rechnung tragen zu kdnnen. Ein dort
von alters her anséassiger landwirtschaftlicher Betrieb wird kunftig mit erfasst, um ihn
planungsrechtlich abzusichern. Im Sinne einer sogenannten "Fremdkdrperplanung”
wird ihm gem. § 1 (10) BauNVO der erweiterte Bestandsschutz eingerdumt._Die Be-
bauung entlang der SchulstraBe ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Be-
reits heute stellt sich der landwirtschaftliche Betrieb als “Fremdkérper” dar. Um in ei-
ner derartigen Situation einen zuldssigerweise entstandenen Betrieb auch fir die Zu-
kunft absichern zu kénnen, ist mit § 1 Abs. 10 BauNVO das Instrument gegeben, bei
Festsetzung eines Baugebietes in Uberwiegend bebauten Gebieten bestimmte vor-
handene bauliche und sonstige Anlagen, die nach dem Charakter der Umgebung un-
zulassig wéren, im Bebauungsplan zu sichern. Weiterhin wird die Mdglichkeit einge-
raumt, Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen dieser
Anlagen allgemein zuzulassen. MaBgeblich fur die Wahl des Gebietscharakters ist
hier die Uberwiegende Wohnnutzung. Die Festsetzung eines Dorfgebietes, nach dem
lediglich ein sehr untergeordneter kleiner Teilbereich durch die landwirtschaftliche
Nutzung belegt ist, kommt nicht in Betracht, da aufgrund der Uberwiegend ausgelib-
ten Wohnnutzung ein “Etikettenschwindel” prajudiziert ware. Aufgrund der tatséchlich
ausgelbten Nutzung ist der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes als
angemessen zu sehen. Um den ortsansdssigen Landwirt nicht schlechter zu stellen,
wird ihm gem. § 1 Abs. 10 BauNVO nicht nur der Bestand seines Betriebes gesichert,
sondern auch Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen oder Erneuerungen
ermoglicht. Durch die Reduzierung des Plangeltungsbereiches und die Wahl der
Baugrenzen in der unmittelbaren Nachbarschaft, die lediglich eine Erweiterung der
bestehenden Wohnhduser ermdglicht, wird sichergestellt, dass Wohnnutzungen nicht
ndher an den landwirtschaftlichen Betrieb heranrlicken. Nach Abwégung 6ffentlicher
und privater Belange unter- und gegeneinander unter besonderer Bericksichtigung
der Belange der Landwirtschaft einerseits und des vorgefundenen Gebietscharakiers
andererseits wird die gewéhlte Festsetzung als angemessen erachtet.

Um ein weiteres Heranrlicken der Wohnbebauung zu verhindern, wird fur die unmit-
telbar dem landwirtschaftlichen Betrieb benachbarten Grundtiicke lediglich ein Spiel-
raum fur bauliche Erweiterungen geschaffen. Der Entstehung einer zweiten Bautiefe
wird durch Festsetzung der Baugrenzen vorgebeugt. So wird der besonderen Lage
des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes, der in die vorhandene Wohnbebau-
ung eingebettet ist, Rechnung getragen. Dabei wird fir den erweiterten Bestands-
schutz zur Vermeidung unzumutbarer Harten die Ausschdpfung der Grundfldchen-
zahl bis 0,6 zugelassen. Es qilt dort kiinftig das Gebot der gegenseitigen Rlcksicht-
nahme.

Gleichzeitig wird der vorliegende Bebauungsplan "SchulstraBe Nord® aufgestellt, um,
wie oben beschrieben, Ziele verbindlich abzusichern.

Ziele der Planung sind:

e die Erhaltung der bestehenden Siedlungsstruktur,
planungsrechtliche Absicherung des landwirtschaftlichen Betriebes,

e  Ermdglichen einer Nachverdichtung und Deckung des Baulandbedarfes fir die
Eigenentwicklung von Wendhausen,
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e Inanspruchnahme einer gut erschlossenen Flache und
e Effiziente Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen.

Die ErschlieBung des Bereiches erfolgt privatrechtlich von der SchulstraBe her. Es
wird lediglich mit einer geringfligigen Zunahme des Ziel- und Quellverkehres fir die
neuen Hauser gerechnet.

Durch die vorliegende Planung soll in einem bereits besiedelten Bereich die durch-
gangige Realisierung einer zweiten Bautiefe und in Teilen eine dritte Baureihe im All-
gemeinen Wohngebiet ermdglicht werden. So soll einerseits der Bedarf fir Bauplatze
fir die Eigenentwicklung in Wendhausen gedeckt und andererseits ein angemesse-
ner Ortsrand am Ubergang zur Schunterniederung gewahrleistet werden. Insbeson-
dere wird es angestrebt, dass die vorhandenen Heckenstrukturen Laubgehdlze und
Koniferen auBerhalb des Plangeltungsbereiches nicht durch die Neubebauung betrof-
fen werden. Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb soll durch die Festsetzung
planungsrechtlich abgesichert werden. An der bestehenden nachbarschaftlichen Si-
tuation, fUr die das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme gilt, wird sich nichts an-
dern.

2.0 Planinhalt/ Begriindung
Der Bebauungsplan "SchulstraBe Nord" umfasst eine Flache von ca. 1,858 ha. Es
werden Allgemeine Wohngebiete und Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt.
2.1 Allgemeines Wohngebiet

Nérdlich der SchulstraBe in Wendhausen, gegenlber der Grundschule und Feuer-
wehr wird im Umfang von 1,847 ha ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Der Bereich stellt sich bereits heute in Ganze als Siedlungsbereich mit Haus- und
Ziergarten und einem landwirtschaftlichen Betrieb als "Fremdkdrper" dar.

Im Bereich des Pumpwerkes des Wasserverbandes Weddel-Lehre gegentiber der
Feuerwehr wird die vorhandene, befestigte Zufahrt im Umfang von ca. 0,05 ha als
Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger, Ver- und Ent-
sorgungstrager gesichert. Der tGberwiegende Teil des Allgemeinen Wohngebietes mit
ca. 1,13 ha ist bereits bebaut, so dass lediglich rd. 0,705 ha flr neue Bebauungen in
zweiter und dritter Reihe zur Verfligung stehen. Diese werden entsprechend der vor-
handenen Bebauung in maximal zweigeschossiger, offener Bauweise bebaut werden
kénnen.

Um den Versiegelungsgrad am Ubergang zur Schunterniederung zu begrenzen und
einerseits eine Nachverdichtung zuzulassen und andererseits keine unangemessene
Enge zu préjudizieren, wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 vorgege-
ben. Dies entspricht etwa dem vorhandenen Ausnutzungsgrad sidlich der Schulstra-
Be und westlich des Plangeltungsbereiches.

Ferner soll im Hinblick auf die Eingriffsregelung bei der Nachverdichtung Eingriff und
Ausgleich fur die Bauherren unmittelbar miteinander verknlpft werden. Je angefan-
gene 100 m2 neu versiegelter Flache ist auf dem jeweiligen Grundstick ein heimi-
scher, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. So wird der Ausgleich unmittelbar auf dem vom Eingriff be-
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2.2

troffenen Grundstiick gewahrleistet und gleichzeitig ein Beitrag zur angemessenen
Gestaltung des Quartiers gesichert._Dabei wird lediglich in dem Umfang eine Neube-
bauung mdglich, wie auf dem verbleibenden Grundstick im Geltungsbereich die
Mdaglichkeit besteht, die erforderlichen Ausgleichspflanzungen vorzunehmen.

Die ErschlieBung der neu ermdglichten Bebauung in der zweiten und dritten Reihe ist
privatrechtlich Gber die Anliegergrundstiicke an der SchulstraBe zu sichern. Dies ist
fir alle Grundstiicke mdglich, da bisher die Eigentimer der hinteren Grundstiicke je-
weils auch Eigentimer eines direkt an der SchulstraBe befindlichen Grundstickes
sind.

Durch die Planung einer Nachverdichtung wird der Eingriff in Natur und Landschaft
am Ubergang zur Schunterniederung minimiert. Im Sinne des sparsamen Umganges
mit Grund und Boden wird eine weitere Flacheninanspruchnahme an anderer bisher
ganzlich unbebauter Stelle vermieden.

Am Ubergang zur offenen Feldflur der Schunterniederung sind Hecken, groBe Laub-
bdume und teilweise Koniferen vorhanden, die den Ortsrand maBgeblich pragen.
Diese werden nicht fir neue Bebauungen in Anspruch genommen. Am Ubergang zu
weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen kann die Hecke als Staub- und Sprih-
schutz dienen.

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes befinden sich kleinre—Teile im Uber-
schwemmungsgebiet der Schunter. Dieser Bereich wird nicht in die Baugrenzen ein-
bezogen, so dass dort keine Bebauung entsteht, die den Hochwasserabfluss beein-
tréachtigte. Um dies verbindlich abzusichern, wird der Bereich als von der Bebauung
freizuhaltende Flache festgesetzt. Gleichzeitig wird im Sinne des sparsamen Umgan-
ges mit Grund und Boden jedoch ermdglicht, den Teilbereich bei der Ermittlung der
zulassigen Uberbaubaren Grundflache zu berlcksichtigen.

Der von alters her in der SchulstraBe anséassige landwirtschaftliche Betrieb, dessen
Hofstelle ca. 0,12 ha groB ist, soll durch den vorliegenden Plan planungsrechtlich
entsprechend der ausgelbten Nutzung erfasst und abgesichert werden. Zu diesem
Zweck wird im Sinne einer sogenannten "Fremdkérperplanung” ein erweiterter Be-
standsschutz gem. § 1 (10) BauNVO festgesetzt. Unter dem Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme wird so der landwirtschaftliche Betrieb mit seinen Entwicklungsmaég-
lichkeiten im Allgemeinen Wohngebiet abgesichert.

Verkehrsflachen / ErschlieBung

Die Baugebiete befinden sich nérdlich der vorhandenen, bereits ausgebauten Schul-
straBe. Der Plangeltungsbereich grenzt an diese unmittelbar an. Insofern ist dort eine
StraBenbegrenzungslinie im Plan enthalten, um die gesicherte ErschlieBung zu do-
kumentieren.

Die ErschlieBung des Pumpwerkes des Wasserverbandes Weddel-Lehre nérdlich,
gegeniber der Feuerwehr ist von der SchulstraBe her durch eine bereits versiegelte
Flache gesichert, die nunmehr mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten aller
dortiger Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager belegt wird.

Darlber hinaus ist die ErschlieBung der Bebauung in zweiter und dritter Reihe privat-
rechtlich Uber die Grundstiicke zu sichern, die unmittelbare Anlieger der SchulstraBe
sind.
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2.3

Den Belangen des ruhenden Verkehrs ist in der SchulstraBe bereits angemessen
entsprochen. Dort darf parallel zur Fahrbahn geparkt werden. Private Stellplatze sind
im Rahmen der Realisierung auf den privaten Grundstlicken nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

2.4

Zur ErschlieBung des neuen Baugebietes ist die Nutzung der vorhandenen techni-
schen Infrastrukturen vorgesehen. Diese sollen im Zuge der Realisierung bedarfsge-
recht erweitert werden und insofern das kinftige Baugebiet jeweils von Stden her er-
schlieBen. Es sind jeweils Hausanschlisse herzustellen.

Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung ist ggf. durch RegenwasserriickhaltemaB-
nahmen dafiir Sorge zu tragen, dass der Wasserabfluss auf das nattrliche MaB be-
schrankt bleibt. Grundséatzlich wird angestrebt, soviel Oberflachenwasser wie mdglich
auf den privaten Grundstiicken zu versickern. Alternativ kann es auch z. B. zur spate-
ren Gartenbewasserung oder Brauchwassernutzung gesammelt werden.

Im Einzelnen wird die technische ErschlieBung im Rahmen der jeweiligen Planung
der Hauser in der zweiten und dritten Reihe nachgewiesen.

Weiterhin wird die vorhandene Pumpstation des Wasserverbandes Weddel-Lehre auf
einer Flache von ca. 0,01 ha als Flache fur Versorgungsanlagen mit dem entspre-
chenden Symbol erfasst.

Brandschutz

2.5

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden einvernehmlich mit dem Brandschutz-
prufer beim Landkreis Helmstedt im Zuge der Realisierung geklart.

Baugrund

2.6

Altablagerungen oder Hinweise auf besondere Baugrundverhdltnisse sind derzeit
nicht bekannt. Die zur Planung herangezogenen Bereiche sind bereits besiedelt und
werden dartber hinaus als Haus- und Ziergarten genutzt.

Immissionsschutz

Mit Verkehrslarm ist in dem Gebiet Uber die Emissionen des Anliegerverkehres hin-
aus nicht zu rechnen.

Da der Planbereich sich nérdlich des Feuerwehrgeratehauses an der SchulstraBe be-
findet, ist davon auszugehen, dass dort der Ubungsbetrieb der Freiwilligen Feuerwehr
regelmaBig stattfindet. Dies geschieht in der Regel am Tag und stellt bisher in der
Nachbarschaft kein Problem dar. Feuerwehreinsatze stellen seltene Ereignisse dar.

Weiterhin befindet sich der alte Sportplatz stdlich der SchulstraBe. Dort findet kein
Punktspiel oder Turnierbetrieb statt, so dass der alte Sportplatz keinen Immissions-
konflikt birgt.
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2.7

Im Planbereich wird ein vorhandener landwirtschaftlicher Betrieb, auf dem ca. ein
Dutzend Milchkihe gehalten werden, gem. § 1 (10) BauNVO zugelassen, um ihn pla-
nungsrechtlich abzusichern und fur die Nachbarschaft deutlich zu machen, dass die
dort entstehenden Emissionen rechtens sind. Dem Gebot der gegenseitigen Ruck-
sichtnahme entsprechend sind im Allgemeinen Wohngebiet Emissionen aus dem
landwirtschaftlichen Betrieb in MaBen hinzunehmen und andererseits ist der Betrieb
des Landwirtes so zu gestalten, dass das Allgemeine Wohngebiet nicht tber Gebuhr
mit Immissionen belastet wird.

Im Planverfahren hat die Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH am 25.09.2009
auf die — gleichwohl nicht erheblichen — Immissionen hingewiesen, die mit den Starts
und Landungen auf dem Flughafen Braunschweig-Wolfsburg in Waggum verbunden
sind.

Hochwasserschutz

2.8

Das Plangebiet befindet sich am Ubergang zur Schunterniederung. Dort ist ein Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzt, dessen Verlauf vom Landkreis Helmstedt fiir das
Hochwasserereignis (HQ 100), flr das statistisch einmal in 100 Jahren die Wahr-
scheinlichkeit besteht, mitgeteilt wurde. GemaB § 9 (6a) BauGB ist die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes nachrichtlich in den Plan Gbernommen worden. Uber-
wiegend befindet es sich auBerhalb des Planbereiches. Lediglich im Nordwesten ver-
lauft die Grenze in geringem Umfang im Plangebiet. Dort wurden die Baugrenzen so
festgelegt, dass eine Bebauung nur auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes zu-
lassig ist. Dies wird durch die Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung freizu-
halten sind, abgesichert. So werden alle den Hochwasserabfluss erschwerenden
MaBnahmen dort ausgeschlossen. Gleichzeitig wird aber erméglicht, den Bereich bei
der Ermittlung der zulassigen Versiegelung auf dem Grundstick mit zu berlcksichti-
gen, so wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen.

Die Gemeinde erachtet die Belange des Hochwasserschutzes so adaquat in ihren
Planfestsetzungen zu berticksichtigen.

Grunordnung und Landschaftspflege

In Kenntnis der Nachbarschaft des besiedelten Bereiches zu den Bereichen der
Schunterniederung, die als Gebiet mit hoher Bedeutung flir den "Tier- und Pflanzen-
artenschutz" auch im Landschaftsplan der Gemeinde Lehre enthalten sind, hat die
Gemeinde Lehre im Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleitplanung eine quali-
fizierte Bestandserfassung vor Ort erstellt. Diese hat ergeben, dass die Hausgérten
und in anderer Weise gartnerisch genutzte Bereiche ndrdlich der SchulstraBe durch
den im Norden vorhandenen Graben und entlang desselben einer mehr oder weniger
dichten Baum- und Heckenpflanzung in naturschutzfachlich guter Weise von den Be-
reichen der Schunterniederung getrennt sind. Dort, wo die Garten nicht bis an die
Grabenparzelle heranreichen, bestehen Einfriedungen aus Hecken und Z&unen.
Durch die 6rtlichen Gegebenheiten ist beispielsweise gesichert, dass Gartenabfalle
und dergleichen nicht in die Niederungsbereiche gelangen. Um im Rahmen ihres Be-
bauungsplanes hier auch fir die Zukunft den Siedlungsdruck von dem genannten
Graben und dem Offenlandbereich fernzuhalten, wurde mit dem Plangeltungsbereich
deutlich (10 bis 75 m) bei den neu zu bebauenden Bereichen zurlickgeblieben. Ledig-
lich der bestehende landwirtschaftliche Betrieb erstreckt sich bereits heute bis an den
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genannten, hier verrohrten Graben. Zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb mit
seiner Hofstelle und seinen zugehérigen Weide- und Ackerflachen sowie sonstigen
Hofflachen, die sich im Bereich der Schunterniederung befinden, besteht kein Kon-
flikt, der negative Auswirkungen auf den Tier- oder Pflanzenartenschutz haben kénn-
te.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die Errichtung von ca. acht zusatzlichen
Hausern ermdéglicht, wobei fir das Flurstiick 198/15 bereits ein positiver Bauvorbe-
scheid vorliegt. Da die neue Bebauung erst in angemessenem Abstand zum Bereich
der Schunterniederung auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete ermdglicht wird
und durch den gewéhlten Plangeltungsbereich eine angemessene Pufferzone zur
Schunterniederung gesichert ist, hat sich die Gemeinde entschlossen, eine qualifizier-
te Bestandsaufnahme zur Grundlage ihrer Planung zu machen und auf die Erstellung
eines Grinordnungsplanes gem. § 6 NNatG zu verzichten. Sie ist sich darliber im
Klaren, dass sie alle Belange, auch die von Natur- und Landschaft, als Grundlage ih-
rer Planentscheidung zu berlicksichtigen hat. Es besteht jedoch keine gesetzliche
Vorgabe, im Rahmen eines Bebauungsplanes einen Griinordnungsplan erstellen zu
mussen. Insofern wird die gewéahlte Vorgehensweise als angemessen erachtet

Durch die gewéhlte Festsetzung zur Kompensation wird gewahrleistet, dass die ein-
zelnen Bauherren in Abhangigkeit von ihrer konkreten BaumaBnahme auf ihrem ei-
genen Grundstlick Kompensationspflanzungen vorzunehmen haben. So ist Eingriff
und Ausgleich fir jeden Einzelnen schlissig miteinander verknlpft. Dabei hat die
Gemeinde in ihre Uberlegungen eingestellt, dass die Grundstlicke, die zur Bebauung
anstehen, meist Uber den Plangeltungsbereich hinaus nach Norden reichen, so dass
dort mit der Bepflanzung kein Grenzabstand eingehalten werden muss. Insofern be-
steht fir die Grundeigentiimer ausreichend Spielraum, die fiir ihre BaumaBnahme er-
forderliche Pflanzung vorzunehmen bzw. die Bebauung so zu beschrédnken, dass die
erforderlichen Ausgleichspflanzungen sinnvoll erfolgen kénnen. Nach den im § 1a
Abs. 3 Satz 1 BauGB formulierten Grundsatzen der Abwégung im Verhaltnis von der
naturrechtlichen Eingriffsregelung und unter besonderer Bericksichtigung, die Eingrif-
fe und AusgleichsmaBnahmen fiir die Bauherren unmittelbar miteinander zu verknup-
fen einerseits und eine angemessene Kompensation zu gewéhrleisten andererseits,
wird die gewahlte Vorgehensweise als angemessen erachtet .
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3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung

Das Verfahren gem. § 4 (1) BauGB diente vor allem auch dazu, um von den Behér-
den und Tragern Anregungen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang/ Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung zu erhalten.

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ermdéglicht werden, nérdlich der Schulstra-
Be in Wendhausen durchgéangig eine zweite und teilweise eine dritte Bautiefe realisie-
ren zu kdnnen. Daflir werden bereits besiedelte Bereiche am Ubergang zur Schun-
terniederung, die derzeit als Haus- und Ziergéarten genutzt werden, herangezogen. Es
wird eine Nachverdichtung ermdglicht, um dem Baulandbedarf fur die Eigenentwick-
lung entsprechen zu kénnen. Der Plangeltungsbereich umfasst neben Allgemeinen
Wohngebieten auch einen landwirtschaftlichen Betrieb, der als Fremdkdrper pla-
nungsrechtlich abgesichert werden soll, sowie ein vorhandenes Pumpwerk, fir das
Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt werden.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich ca. 1,858 ha, von denen ca. 1,13 ha |
bereits durch Wohnhduser, den landwirtschaftlichen Betrieb und ein Pumpwerk des
Wasserverbandes Weddel-Lehre in Anspruch genommen sind. Fir neue Bebauung
werden ca. 0,705 ha Flache zur Verfligung gestellt. Mit Bezug auf die Bebauung der |
Umgebung wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 flr zweigeschossige, offene
Bauweise vorgesehen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Erhaltung und Absicherung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes,
e Sicherung der dort bestehenden Arbeitsplatze,

e Deckung des Baulandbedarfes fir die Eigenentwicklung in Wendhausen,

o effiziente Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

e gsparsamer Umfang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und

e Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde berlicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
- Schutz des Bodens

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Hochwasserschutz.
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Konkrete Ziele und BewertungsmaBstabe werden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des regionalen Raumordnungsprogramms, des Land-
schaftsplans und des Landschaftsrahmenplans des Landkreis Helmstedt abgeleitet
und im Sinne von § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG bertcksichtigt.

3.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung ermittelt wurden.

3.2.1 Bestandserfassung und Ermittlung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltprifung werden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzglter im Umweltbericht ermittelt und beschrieben.

Die Prifung erfolgt auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen
und Fachgutachten (Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan, etc.) sowie der 6rtli-
chen Bestandsaufnahme_und Biotoptypenkartierung anhand des Niedersachsischen
Kartierschlissels.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Eingriffsmodells des Nieder-
séchsischen Stadtetages *).

Planungsstand: Festsetzung als Allgemeine Wohngebiete mit Bestandsschutz gem.
§ 1 (10) BauNVO fiur den landwirtschaftlichen Betrieb und Flache flr Versorgungsanla-
gen im Bebauungsplan "SchulstraBe Nord"

GréBe, Lage, rdumliche Situation: ca. 1,858 ha ndrdlich der SchulstraBe in Wendhau- |
sen am Ubergang zur Schunterniederung

Siedlungsflachen mit Haus- und Ziergérten, ein landwirtschaftlicher Betrieb

Belange des Umwelt- Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen
schutzes einschl. des

Naturschutzes und

der Landschaftspflege

(§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Tiere, Pflanzen, Bo- Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

den, Bestand: 1,858 ha gartnerisch genutzter bzw. bebauter Fla-

Wasser, Luft, Klima,  che, trockener bis feuchter Standort teilweise mit Hecken am
Wirkungsgefiige zwi- Ubergang zur Niederung, die teils aus Laubgehélzen, teils
schen ihnen sowie aus Koniferen bestehen.

Landschaft und biolo-
gische Vielfalt

(§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Auswirkungen: Veranderung der Gartenstrukturen und teil-
weiser Verlust von Flachen durch neue Gebaude.

Durch die mogliche lokale Zunahme der Emissionsbelastung
im Rahmen der Nachverdichtung sind Beeintrachtigungen

Y Niedersachsischer Stadtetag 2006; Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen in der Bauleitplanung; 7. Uberarbeitete Auflage, Hannover
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der Tier- und Pflanzenwelt nicht auszuschlieBen.
Geologie und Boden

Bestand: Siedlungsbereich und Gartenland: Beeintrachtigte
Funktionsfahigkeit der Boden. Podsolbraunerde; im Norden
Ubergang zu Gley.

Auswirkungen: Durch Versiegelung Verlust von Boden und
Verlust der nattrlichen Bodenfunktionen.

Wasser, Grundwasser

Bestand: Gebiet mit mittleren Grundwasserneubildungsraten
(> 100-200 mm/a) und mit mittlerer bis hoher Grundwasser-
verschmutzungsempfindlichkeit.

Lage oberhalb der Schunterniederung fast génzlich auBer-
halb des Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) gemaB Vo-
rabauskunft der Unteren Wasserbehérde beim Landkreis
Helmstedt.

Auswirkungen: Ohne Durchfiihrung geeigneter MaBnahmen
zur Erhéhung der Niederschlagsretention sowie der Reduzie-
rung des Oberflachenabflusses wird die Grundwasserneubil-
dung reduziert und der Oberflachenabfluss und damit die Be-
lastung der nachgeordneten Vorfluter geringflgig erhéht
(Hochwasserschutz).

Luft, Klima

Bestand: Funktionsféhigkeit von Klima/Luft dieses Raumes
im Naturhaushalt am Ortsrand schwach bis méaBig beein-
trachtigt.

Auswirkungen: Durch kleinteilige neue Versiegelung findet
eine Verédnderung des Mikroklimas statt, die jedoch keine
erhebliche Beeintrachtigung nach sich zieht.

Landschaft

Bestand: Lage am Ortsrand am Ubergang zu ausgerdumter
Landschaft zur Schunterniederung. Der Ortsrand ist teilweise
bereits beeintrachtigt. AuBerhalb des Geltungsbereiches ist
eine Heckenstruktur aus Laubbdumen und Koniferen vor-
handen, die nicht fir die Planung in Anspruch genommen
wird.

Im Landschaftsplan wird dieser Bereich als stark beeintrach-
tigte Flache far die Erholung in Natur und Landschaft einge-
stuft und als Landschaftsbildeinheit wird ihm eine sehr gerin-
ge Bedeutung beigemessen.

Auswirkungen auf Vielfalt, Eigenart, Schonheit: Eine Be-
eintrachtigung der visuellen Sichtbeziehungen im Gebiet ist
durch die Lage und geringe GréBe der neuen Bebauung
(Nachverdichtung im Bestand) am Ortsrand nicht zu erwar-
ten.
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FFH-Gebiete, Europai-
sche Vogelschutzge-
biete, sonstige
Schutzgebiete

(§ 1 (6) Nr. 7b BauGB)

Bevolkerung, mensch-
liche
Gesundheit

(§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Kultur- und sonstige
Sachgiiter

(§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Emissionen, Abfall
und Abwaésser, Altlas-
ten

(§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

Erneuerbare Energien,

sparsame und effi-
ziente Nutzung von
Energie

(§ 1 (6) Nr. 7f BauGB)

Bestand: Erhaltungsziele von Gebieten im Sinne des § 1 (6)
Nr. 7 b BauGB sind nicht betroffen. Es liegen weder FFH-
noch Vogelschutzgebiete in der Nahe. Die Entfernung zum
nachstgelegenen betragt ca. 1,5 -2 km.

Auswirkungen: Eine erhebliche Beeintrachtigung ist nicht zu
erwarten.

Bestand: Das bereits besiedelte Gebiet liegt unmittelbar am
nérdlichen Ortsrand von Wendhausen. Der landwirtschaftli-
che Berieb ist von alters her dort ansassig.

Auswirkungen: Mit den Bauvorhaben ist mit einer sehr ge-
ringflgigen Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs auf der
SchulstraBe zu rechnen.

Es werden keine erheblichen, zusétzlichen, der menschli-
chen Gesundheit abtragliche Emissionsbelastungen von den
Vorhaben ausgehen.

Kultur- und Sachgilter sind im Gebiet nicht vorhanden.
Wechselbeziehungen zu Kultur- und Sachgutern in der un-
mittelbaren Nachbarschaft (Wirkungsbereich) sind nicht be-
troffen. Die nachstgelegenen denkmalgeschitzten Objekte
bestehen im Wasserschloss und der Mihle.

Bestand: Durch den von alters her anséassigen landwirt-
schaftlichen Betrieb mit ca. einem Dutzend Milchkihen und
die darUber hinaus vorhandene Siedlungsstruktur ist die
grundsatzliche Situation bereits vorhanden. Durch die ge-
plante Nachverdichtung treten keine grundlegenden Veran-
derungen der Emissionssituation ein.

Altlasten: Im Anderungsbereich sind Altlast- und Altlastver-
dachtsflachen nicht bekannt.

Auswirkungen: Durch die ermdglichte neue Bebauung in
zweiter und teilweise dritter Reihe ist mit einer geringen Zu-
nahme der Emissionsbelastung zu rechnen (Ziel- und Quell-
verkehr), die allerdings angesichts der vorhandenen Emissi-
onsgrundbelastung als geringfligig zu bewerten ist. Eine sig-
nifikante Erhéhung der Verkehrsmengen wird nicht erwartet.

Bestand: Im Gebiet findet aktuell keine Energieerzeugung
mit Ausnahme einiger privater Sonnenkollektoren statt.

Auswirkungen: Die Nutzung von Sonnenenergie z. B. durch
weitere Kollektoren auf den D&chern kénnte zur effizienten
Nutzung von regenerativen Energien beitragen.
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3.2.2

Darstellungen des
Landschaftsplans und
sonstiger Plane

(§ 1 (6) Nr. 7g BauGB)

Erhaltung der Luftqua-
litat
(§ 1 (6) Nr. 7h BauGB)

Wechselbeziehungen
(§ 1 (6) Nr. 7i BauGB)

Regionales Raumordnungsprogramm GroBraum Braun-
schweig 2008

Darstellung als:

"Bauleitplanerisch gesicherter Bereich“ und Vorbehaltsgebie-
te fir die Landwirtschaft am Ubergang zu Vorranggebieten
fir den Hochwasserschutz

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Helmstedt
(2006): Darstellung_des bereits bebauten Gebietes als Be-
reich mit Grundbedeutung fir Arten und Lebensgemein-
schaften._Darstellung der benachbarten Schunterniederung
als Bereich mit Bedeutung und in weiterer Entfernung mit
hoher Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften.

Landschaftsplan (2005) Karte 1 Biotoptyp als Siedlungsbe-
reich gekennzeichnet._Die benachbarte Schunterniederung
ist als Gebiet mit hoher Bedeutung fir den Tier- und Pflan-
zenartenschutz gekennzeichnet.

Landschaftsplan (2005) Karte 6 Das Altdorf von Wendhau-
sen gilt als Gebiet mit Bedeutung fir Fledermause.

Die weitere Bebauung mit Einfamilienhausern mit Haus- und
Nutzgarten verandert den Charakter der Garten und die Le-
bensbedingungen flr Arten- und Lebensgemeinschaften mit-
hin auch fur ggf. dort lebende Fledermause nicht grundsétz-
lich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung ist also nicht zu erwarten.

Das Plangebiet leistet keinen besonderen Beitrag zur Erhal-
tung der Luftqualitat in Wendhausen.

Die Realisierung der Allgemeinen Wohngebiete bringt nur
eine geringflgige Veranderung der Luftqualitat.

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wech-
selbeziehungen zwischen Boden und Vegetation, zwischen
Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung, Grund-
wasserschutz) von Bedeutung.

Im Planverfahren hat die Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH am 25.09.2009

auf die — gleichwohl nicht erheblichen — Immissionen hingewiesen, die mit den Starts

und Landungen auf dem Flughafen Braunschweig-Wolfsburg in Waggum verbunden

sind.

Eingriffsbilanzierung

Fir die Planung werden rd. 1,858 ha Flache herangezogen. Insgesamt handelt es
sich um Siedlungsflachen mit lberwiegend strukturarmen Klein- und Hausgérten so-
wie eine landwirtschaftliche Hofstelle. Der Plangeltungsbereich befindet sich nérdlich
der SchulstraBe in Wendhausen am Ubergang zur Schunterniederung. Die Uber-
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schwemmungsgebiete der Schunter befinden sich, mit Ausnahme einer kleinen Teil-
flache, die auBerhalb der Baugrenzen liegt, nérdlich des Planbereiches.

Der landwirtschaftliche Betrieb mit einer Flache von 0,12 ha sowie rd. 1,01 ha des Ub-
rigen Allgemeinen Wohngebietes in der Summe 1,13 ha sind bereits bebaut. Die Ein-
griffe sind also bereits zuvor erfolgt. Ein Ausgleich ist gem. § 1a (3) letzter Satz
BauGB nicht erforderlich.

Der neu begrindete Eingriff beschrankt sich also auf rd. 0,75 ha Flache. Durch die
Grundflachenzahl von 0,3 zuzlglich der zulassigen Uberschreitung fiir Stellplatze etc.
ergibt sich eine maximal neu versiegelbare Flache von 0,324 ha. Die Freiflachen wer-
den sich nach wie vor als Haus- und Ziergéarten darstellen. Vorhandene raumbildende
Strauch- und Heckenstrukturen befinden sich Uberwiegend nérdlich auBerhalb des
Plangeltungsbereiches entlang des Grabens. Sie werden durch die Planung nicht be-
troffen.

3.2.2.1 Naturschutzfachliche Bilanzierung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitpla-
nung" herausgegeben vom Niedersachsischen Stadtetag angewandt. Das Modell
geht von folgenden Grundséatzen aus:

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Fldchen. Es wird davon ausgegangen,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsfidhigkeit des Na-
turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fldche in Beziehung
gesetzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert” der Biotoptypen weist jede Einzelfliche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhdngig ist von Lage, GréBe, Umgebung
usw.. Bezogen auf die einzelnen Schutzgliter werden folgende Kriterien fiir die Wert-
ermittlung herangezogen:

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Nattirlichkeit der Biotoptypen

e Schutzgut Boden

Natdirlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

e Schutzgut Klima/ Luft

Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet
e Schutzgut Landschaftsbild

Erlebniswert der Biotoptypen flir die Menschen
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Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzgdtern fihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors flir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fldche darzustellen. Hier wird zundchst, ohne Berticksichtigung des Plan-
inhaltes, der derzeitige Fldchenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fiir
den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fir die Entwicklung méglichst
umweltvertrdglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitpldnen
der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Die Bewertung erfolgt regelméBig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fla-
chenwertes flir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wert-
faktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden FldchengréBe ergibt. Eine Differen-
zierung nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforder-
lich, wenn fir alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
blick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der
uber den flichenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Féllen sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener
besonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgdter ermittelt werden. Auf
diesen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintrdchtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahme
reagiert werden. Gegebenentfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der
besondere Schutzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen,
nach Bedarf kartenm&Big dazustellen und textlich zu begrinden."

Das wertbestimmende Schutzgut stellt im vorliegenden Fall "Tiere und Pflanzen"
(Biotoptypen) dar.

Der Flachenwert des Bestandes betragt 0,75-70WE
Der Flachenwert der Planung betragt 0,7705 WE
Bilanz / Defizit: 0,00 WE
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Tab. C: Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flachenwertes der Eingriffs-/ Ausgleichsflachen
Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand | Flache Wertfaktor Flachenwert | Ausgleichsflache | Flache Wertfaktor Flachenwert
der Biotop- (in ha) vgl. Spalte 4 der | vgl. Spalte 5 der (Planung/ Aus- (in ha) vgl. Spalte 17 der Aus-
typen vgl. Spalte 2 der Tabellen A +B Tabellen A + B gleich) vgl. Spalte 16 der Tabelle B gleichsfléche
vgl. Spalte 1 der | Tabellen A+B vgl. Spalten 8 u. 15 der | der Tabelle B Wertfaktor
Tabellen A +B Tabelle B vgl. Spalte 18 der
Tabelle B
1 2 3 4 5 6 7 8
Eingriffsflache (Baugebiet) Eingriffsflache (Baugebiet
WA 0,33 - Versie- 0,3234 0 0,00
gelung (X)
WA 0,33 - Freifla- 0,384+ 1 0,384+
chen (PHZ)
Garten 0,75 1 0,705 |WAO0,3 (0,1617) 2 0,3234
(PHZ) 34 Einzelbdume a
50 m2(HBE)
Flachenwert der Eingriffs-/ 0,705 |Flachenwert der Eingriffs-/ Aus- 0,705
Ausgleichsflache gleichsflache
(Ist- Zustand) © (Planung/ Ausgleich)
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 0,705
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 0,705
= (Flachenwert fiir Ausgleich erbracht) 0,00

3.2.3

Far die 0,3234 ha Flache, die_maximal durch Versiegelung insbesondere im Hinblick
auf das Schutzgut Boden verloren gehen_kdnnen, ist gemaB des Modells zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung vom Niedersachsischen Stadtetag ein Ausgleich
von 1 : 0,5 zu fordern. Der adaquate Ausgleich betragt demnach rd. 0,167 ha.

Als AusgleichsmaBnahme ist im Bebauungsplan die Pflanzung je eines heimischen,
standortgerechten Laubbaumes je angefangene 100 m? neu versiegelter Flache fest-
gesetzt. Insofern sind im Falle der maximal zuldssigen Neuversiegelung von
0,3234 ha 3432 Baume zu pflanzen._Dabei ist jedoch davon auszugehen, dass eine
Bebauung jeweils nur in dem Umfang zuldssig ist, wie auch die erforderlichen Aus-
gleichspflanzungen auf dem jeweiligen Grundstiick noch méglich sind.

Es wird angenommen, das jeder Baum rd. 50 m2 (7 x 7 m) Pflanzflache beansprucht.
Insofern wird durch die Anpflanzfestsetzung ein Ausgleich fir 1.700 m2 geleistet. Dies
entspricht dem ermittelten Ausgleichsbedarf. Es verbleibt kein Defizit.

Entwicklungsprognose

Bei Umsetzung der Planung wird es zur Nachverdichtung und durchgangigen Reali-
sierung einer zweiten und teilweise einer dritten Bautiefe in dem grundsétzlich bereits
besiedelten Bereich kommen. Die Freiflachen werden voraussichtlich auch in Zukunft
als Haus- und Ziergarten genutzt. Dem Grunde nach wird sich der Charakter des Ge-
bietes also nicht veréandern.
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3.2.4

Wechselwirkungen

3.2.5

Bei den betroffenen Flachen sind insbesondere die Wechselbeziehungen zwischen
Boden und Vegetation, zwischen Boden und Grundwasser (Grundwasserneubildung,
Grundwasserschutz) von Bedeutung.

Uberbauung fiihrt zum Verlust von Vegetation und Lebensraum fiir die Fauna. Hierfir
ist als Ausgleich eine an den Versiegelungsgrad gekoppelte Anpflanzfestsetzung ge-
troffen worden (siehe Kapitel 3.2.2 Eingriffsregelung).

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

3.2.6

Durch die Inanspruchnahme eines bestehenden Siedlungsbereiches stellt die Stand-
ortwahl eine VermeidungsmaBnahme dar.

Zur Verminderung und Vermeidung der unter 3.2.1 genannten negativen Umwelt-
auswirkungen sind folgende MaBnahmen notwendig und werden im Bebauungsplan
festgesetzt:

e Zur Verminderung des Eingriffes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
geschrieben; eine héhere GRZ wird nur fir den landwirtschaftlichen Betrieb zuge-
lassen;

e Zur Eingliederung in die Landschaft werden die vorhandenen Hecken nicht fur die
Planung in Anspruch genommen. Sie befinden sich nérdlich auBerhalb des Plan-
geltungsbereiches;

e Aus Grinden des Klimaschutzes soll Niederschlagswasser von den Dé&chern
maoglichst vollstandig versickert oder einer Brauchwassernutzung zugefihrt wer-
den;

e Durch die zulassige GRZ von 0,3 wird eine Versiegelung einschlieBlich zulassiger
Uberschreitung von maximal rd. 0,3234 ha Flache neu zugelassen. Diese Flache
geht far die Bodenfunktionen verloren. Dem stehen Anpflanzungen von 3234
heimischen, standortgerechten Laubb&umen zur Strukturierung der Garten als
Kompensation gegentiber, so dass ein Ausgleichsdefizit nicht verbleibt.

Aufgrund der Lage des Planbereiches am Ubergang zur Schunterniederung in einem
bereits bebauten Bereich, wird die gewahlte Kompensation als angemessen erachtet.

Andere Planungsmaéglichkeiten

- Nullvariante

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der bisherige Umweltzustand verbleiben.
Far den landwirtschaftlichen Betrieb fehlte nach wie vor die Planungssicherheit.

- Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-
tersuchen. Diese Standortprifung ist im Rahmen der Flachennutzungsplanung er-
folgt.

Zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes hatte hinsichtlich der Wahl der Grund-
flachenzahl von 0,3 die Méglichkeit der Wahl eines geringeren oder groBeren Versie-
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3.3

gelungsgrades bestanden. Auf grund des Flachenbedarfes, der durch den Bestand in
der Umgebung bekannt ist und aufgrund der Lage oberhalb der Schunterniederung
hat sich die Gemeinde entschlossen, hier der gewahlten Lésung den Vorzug zu ge-
ben.

Zusatzangaben

3.3.1

Beschreibung der technischen Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

3.3.2

Bei der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplédnen
ausgewertet. Aufbauend auf die Auswertung der Planungen sowie eigener Erhebun-
gen vor Ort erfolgte daneben eine Abschatzung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen. Besondere Schwierigkeiten traten nicht auf.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

GemaRB § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei ist die Gemeinde insbesondere auf Hin-
weise der Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 3
BauGB angewiesen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt betreffen nach derzeitigem Kenntnisstand
die Schutzgiter Boden und Wasser.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ermdéglicht werden, nérdlich der Schulstra-
Be in Wendhausen durchgéangig eine zweite und teilweise eine dritte Bautiefe realisie-
ren zu kénnen. Daflir werden bereits besiedelte Bereiche am Ubergang zur Schun-
terniederung, die derzeit als Haus- und Ziergarten genutzt werden, herangezogen. Es
wird eine Nachverdichtung erméglicht, um dem Baulandbedarf fir die Eigenentwick-
lung entsprechen zu kénnen. Der Plangeltungsbereich umfasst neben Allgemeinen
Wohngebieten auch einen landwirtschaftlichen Betrieb, der planungsrechtlich abgesi-
chert werden soll.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich ca. 1,858 ha, von denen 1,847 ha als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Ca. 1,13 ha sind bereits durch Wohn-
hauser, den landwirtschaftlichen Betrieb und ein Pumpwerk des Wasserverbandes
Weddel-Lehre in Anspruch genommen. Fir neue Bebauung werden ca. 0,705 ha Fla-
che zur Verflgung gestellt. Mit Bezug auf die Bebauung der Umgebung wird die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 fir zweigeschossige, offene Bauweise vorgesehen;
eine héhere Ausnutzung wird lediglich fir den bestehenden landwirtschaftlichen Be-
trieb, der gem. § 1 (10) BauNVO dem erweiterten Bestandsschutz unterworfen wird,
vorgesehen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Erhaltung und Absicherung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes,
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4.0

e Sicherung der dort bestehenden Arbeitsplatze,

e Deckung des Baulandbedarfes fiir die Eigenentwicklung in Wendhausen,
e effiziente Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

e sparsamer Umfang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und

e  Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes.

Das geplante Vorhaben fihrt zum Verlust von Lebensraumen von Pflanzen- und
Tierarten. Es werden hauptsachlich vorbelastete Bdden mit geringer Bedeutung
-Uberbaut. Als Folge der Versiegelung werden die Grundwasserneubildung und die
kleinklimatischen Bedingungen beeintrachtigt.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen tragen zum
sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden, zum Ausgleich des Kleinklimas und
zur Eingliederung in die Landschaft bei. Sie stellen ein Potential fir Flora und Fauna
dar.

Die Planung tragt aus Sicht des Schutzgutes Mensch zur Vermeidung und Minimie-
rung von negativen Auswirkungen bei, da eine Nachverdichtung in einem bestehen-
den Siedlungsbereich ermdglicht und ein vorhandener landwirtschaftlicher Betrieb
planungsrechtlich gesichert wird.

Nach Realisierung aller festgesetzten MaBnahmen werden voraussichtlich keine ne-
gativen Umweltauswirkungen verbleiben.

(wird entsprechend dem Verfahrensstand erganzt)

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Ver- und Entsorgung

Mit seinem Schreiben vom 26.11.2008 weist der Wasserverband Weddel-Lehre auf
Folgendes hin:

Wegen der Gefallesituation ist die Schmutzwasserentwasserung nur tber private He-
beanlagen mdéglich.

Das Niederschlagswasser kann ebenfalls aufgrund der Gelandesituation nicht zur
"SchulstraBe" entwéassert werden. Hier ist die Ableitung in den nérdlich gelegenen
Graben erforderlich. Auf Grund der hohen Grundwassersténde ist eine Versickerung
nur nach genauer Untersuchung im Einzelfall mdglich.

Am 10.11.2008 erinnert der Unterhaltungsverband Schunter daran, dass ihm nach
Fertigstellung befestigter Flachen diese fir das Erschwerniskataster mitzuteilen sind.

Am 28.10.2008 schreibt die Deutsche Telekom Netzproduktion Folgendes:
Wir machen allgemein darauf aufmerksam,

o dass eine wirtschaftliche unterirdische Versorgung von Baugebieten durch die
Deutsche Telekom AG nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Er-
schlieBung mdglich ist. Wir bitten daher folgendes sicherzustellen,
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o dass flr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsge-
biet eine ungehinderte, unendgeldliche und kostenfreie Nutzung der kunftigen
StraBen und Wege mdglich ist,

o dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Telekom AG als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend
§ 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

o dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieBungstréger verpflichtet
wird, vom jeweils dinglich Berechtigten (Grundstlickseigentimer) die Grund-
stlickseigentimererklarung einzufordern und der Deutschen Telekom AG aus-
zuhandigen,

o dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnah-
men fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,
d.h. far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaB-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com, Tech-
nische Infrastruktur Niederlassung Nordwest, Ressort PTlI 23, Friedrich-
Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig so friih wie mdglich, mindestens 3 Mona-
te vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Mit Schreiben vom 29.09.2009 gibt die Deutsche Telekom Netzproduktion zusatz-
lich den folgenden Hinweis:

° dass fiUr die Erweiterung des Telekommunikationsliniennetzes eine ungehinder-
te, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen StraBen und Wege

mdglich ist.

Am 28.10.2009 teilt die E.ON Avacon AG Folgendes mit:

Fir die Versorgung der geplanten Neubauten mit Strom und Erdgas werden Erweite-
rungen der in der Ndhe vorhandenen Netze erforderlich. Flr die weitere Ausfiihrung
des Projektes, bitten wir Sie, uns an den weiteren Planungen zeitnah zu beteiligen.

Hochwasserschutz

Mit seinem Schreiben vom 28.11.2008 teilt der Zweckverband GroBraum Braun-
schweig Folgendes mit:

Das RROP 2008 fur den GroBraum Braunschweig enthélt fir Teile des Planbereichs
die Festlegungen "Vorranggebiet Hochwasserschutz" und "Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft".

Die raumordnerischen Belange sind im Rahmen der Planverfahren zu beachten bzw.
zu bericksichtigen. Zum Belang des vorbeugenden Hochwasserschutzes der Hin-
weis, das laut Auskunft des NLWKN — Betriebsstelle Std fur den von der Planung be-
troffenen FlieBgewasserabschnitt der Schunter Ende d. J. die ingenieurtechnischen
Untersuchungen fir die Neufestsetzung des Uberschwemmungsgebiets vorliegen
sollen. Insofern sind die im Rahmen der Vorabstimmung erzielten Absprachen als
vorlaufig anzusehen. MaBgebend flr die weitere Planung sind die Ergebnisse der in-
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genieurtechnischen Untersuchungen und die im NWG zum Hochwasserschutz
(§§ 92 ff NWG) getroffenen Regelungen.

Die Niedersachsische Landesbehorde fiir Wasserwirtschaft Kiisten- und Natur-
schutz weist am 14.10.2009 darauf hin, dass ihre Stellungnahme qggf. in wasser-
rechts- oder sonstigen Verfahren erforderliche Stellungnahmen nicht ersetzt.

Immissionsschutz

Die Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH gibt am 04.11.2008 folgende Hin-
weise:

Aus Sicht der Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH (FBW) als Betreiberin des
Flughafens Braunschweig-Wolfsburg sind angesichts der vorliegenden raumlichen
Lage allenfalls Fragen des Fluglarmschutzes zu diskutieren. Der Planbereich liegt
knapp 5 km stlich de Flughafens.

Aspekte des Fluglarmschutzes wurden u. a. auch schon im Raumordnungs- und im
anschlieBenden Planfeststellungsverfahren zur Verlangerung der Start-/Landebahn
gepruft. Das im Verfahren ausgelegte Larmgutachten zu Untersuchungen der durch
den Flugbetrieb auf die Umgebung einwirkenden Fluglarmimmissionen haben wir Ih-
nen bereits zur Verflgung gestellt. Fir die untersuchten Immissionsorte im Ortsteil
Wendhausen (Plan "Flugverfahren und Nachweisorte", Nr. 24, 25. und 26) wurden
dabei im Larmgutachten keine erheblichen Immissionen durch Fluglarm ermittelt. Das
Verfahren wurde mit dem Planfeststellungsbeschluss des Niederséachsischen Lan-
desbetriebs fiir Verkehr in Wolfenbiittel vom 15.01.2007 abgeschlossen.®)

Ausweislich des Fluglarmgutachtens ist der plangegenstéandliche Bereich nicht von
fluglarmschutzrechtlich relevanten Immissionen betroffen, wie auch Ihre Ausfihrun-
gen diesen Aspekt nicht thematisieren. Hiervon sind jedoch subjektive Stérwirkungen
des einwirkenden "Larms" zu unterscheiden.

Mit Schreiben vom 25.09.2009 wird Folgendes mitgeteilt:

Wir_erlauben uns jedoch nochmals wegen moglicher subjektiver Stérwirkungen des
einwirkenden "Larms" anzuregen, dass in Begriindung und Umweltbericht auf die
— gleichwohl nicht erheblichen — Immissionen, die mit den Starts und Landungen auf
dem Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH verbunden sind, hingewiesen wird.
Einer stddtebaulichen Begriindung kann neben Darstellung der Griinde fir getroffene
Festsetzungen auch die Funktion zugewiesen werden, dber andere Aspekte zu in-
formieren und so ansonsten gegebenenfalls zu erwartenden "Uberraschungen" der
Betroffenen vorzubeugen.

%)

(Zuletzt am 04. November 2008) verflgbar unter:
http://www.strassenbau.niedersachsen.de/master/C33211522_N27409625_L20_DO0_15213350.html
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Kampfmittelbeseitigung

Die Zentrale Polizeidirektion als Kampfmittelbeseitigung teilt am 07.10.2009 Fol-
gendes mit:
Es sind nur Luftbilder in schlechter Qualitat vorhanden. Im Planungsbereich sind kei-

ne Bombentrichter erkennbar. Aussagen Uber Bombenblindgdngerverdachtspunkte
kdnnen nicht getroffen werden (siehe Vermerk(e) Kartenunterlage).

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) ge-
funden werden. benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustiandige Polizeidienststel-
le, das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidi-
rektion.

5.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens
(wird nach dem Planverfahren erganzt)

6.0 Zusammenfassende Erklarung

6.1 Planungsziel

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ermdéglicht werden, nérdlich der Schulstra-
Be in Wendhausen durchgéngig eine zweite und teilweise eine dritte Bautiefe realisie-
ren zu kénnen. Daflir werden bereits besiedelte Bereiche am Ubergang zur Schun-
terniederung, die derzeit als Haus- und Ziergérten genutzt werden, herangezogen. Es
wird eine Nachverdichtung ermdglicht, um dem Baulandbedarf fir die Eigenentwick-
lung entsprechen zu kénnen. Der Plangeltungsbereich umfasst neben Allgemeinen
Wohngebieten auch einen landwirtschaftlichen Betrieb, der planungsrechtlich abgesi-
chert werden soll.

In der Summe umfasst der Plangeltungsbereich ca. 1,858 ha, von denen 1,847 ha als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Ca. 1,13 ha sind bereits durch Wohn-
h&user, einen landwirtschaftlichen Betrieb und ein Pumpwerk des Wasserverbandes
Weddel-Lehre in Anspruch genommen. Fir neue Bebauung werden ca. 0,705 ha Fla-
che zur Verflgung gestellt. Mit Bezug auf die Bebauung der Umgebung wird die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 fir zweigeschossige, offene Bauweise vorgesehen;
eine h6éhere Ausnutzung wird lediglich fir den bestehenden landwirtschaftlichen Be-
trieb, der gem. § 1 (10) BauNVO dem erweiterten Bestandsschutz unterworfen wird,
vorgesehen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Erhaltung und Absicherung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes,

Sicherung der dort bestehenden Arbeitsplatze,

Deckung des Baulandbedarfes fir die Eigenentwicklung in Wendhausen,

effiziente Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,
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e gsparsamer Umfang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und

e Berlcksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes.

6.2  Bericksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwa-
gung

(wird nach dem Planverfahren erganzt)

7.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich. Die ErschlieBung erfolgt von der vorhandenen,
ausgebauten SchulstraBe her und wird fir die Hinterlieger privatrechtlich zu sichern
sein.

8.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Der Gemeinde werden voraussichtlich keine besonderen Kosten entstehen.

9.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung mit Umweltbericht hat mit den zugehérigen Beiplanen geman § 3 (2)
BaUGB Vom ﬁ24092009 bis ﬁ231 0.2009 Und Vom ...............
bis ... erneut gem. § 4a (3) BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am .................... durch den Rat der Gemeinde Lehre unter
Berlicksichtigung der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren und deren Be-
handlung durch den Rat der Gemeinde Lehre beschlossen.

Lehre, den ...................

(BUrgermeister)
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