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1. Anlass und Ziele der Aufhebungssatzung des
Bebauungsplanes

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lehre hat am 27.11.2007 die Auf-
stellung der Aufhebungssatzung des Bebauungsplanes "Cassebusch’ fiir den
Ortsteil Grofd Brunsrode beschlossen.

Luftfoto GroR Brunsrode

Grofd Brunsrode liegt nérdlich des Grundzentrums Lehre und ist mit ca. 800
Einwohnern einer der acht Ortsteile der Einheitsgemeinde Lehre. Um dem
landwirtschaftlich gepragten alten Ortskern sind in den letzen 5 Jahrzehnten
Wohnbaugebiete im Stden, Westen und Norden entstanden.

Das Baugebiet Cassebusch auf das sich die Aufhebungssatzung bezieht, liegt
Ostlich der "Alten Hauptstral’e” (K 35), im Sudosten der Ortslage . Es hat eine
GrofRe von rund 2,5 ha und ist im wesentlichen mit Einfamilienhdusern bebaut.

Baugebiet Cassebusch am siidéstlichen Ortsrand
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Grof Brunsrode

Gemeinde Lehre
Landkreis Helmstedt

Baugebiet Cassebusch

Der urspriingliche Bebauungsplan “Cassebusch” wurde 1960 aufgestellt. Im
demselben Jahr trat auch das Bundesbaugesetz in Kraft. Viele Plane aus den
‘Kindertagen des bundeseinheitlichen Planungsrechts” leiden unter dem Man-
gel von eng gefassten, kleinteiligen Festsetzungen. Die berechtigten Bauher-
renwinsche nach An- und Umbauten der Enfamilienhduser scheiterten trotz
Durchfiihrung von zwei Anderungen des Bebauungsplanes immer wieder an
dem unpraktikablen Rahmen der Festsetzungen.

Um diesen Mangel zu beseitigen, wird daher von der Gemeinde Lehre auf
Anregung der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde des Landkreises Helm-
stedt die Aufhebung des Bebauungsplanes Cassebusch durchgefihrt.

Da das Baugebiet vollstandig erschlossen ist und bereits bebaut ist, kann nach
Aufhebung des Bebauungsplanes die Zulassigkeit von Bauvorhaben hinrei-
chend und flexibler auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) er-
folgen. Nach dem § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Mit der Aufhebungssatzung des Bebauungsplanes sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile gem. § 34 BauGB geschaffen werden. Im
Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung werden die Grundsatze
der Bauleitplanung gem. § 1 (5 - 6) und § 1a BauGB berlcksichtigt. Die Er-
schliefung und Versorgung sind sichergestellt.
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2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
21 Regionale und kommunale Planungen
3.1.1 Landes-Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Lehre ist nach landesplanerischen Zielvorgaben Teil des Ord-
nungsraumes Braunschweig.

21.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Die gemeindliche Siedlungsentwicklung ist an dem im RROP flir den Grof3-
raum Braunschweig als Ziel der Raumordnung verankerten Siedlungsleitbild
der dezentralen Konzentration auszurichten. Demnach soll die Siedlungs-
entwicklung vorrangig in den zentralen Orten und in den Ortsteilen mit der
»~Schwerpunktaufgabe zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten® statt-
finden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1995 des Zweckverbandes Grol3-
raum Braunschweig weist in der Einheitsgemeinde Lehre dem Ortsteil Lehre
die zentraldrtliche Funktion eines Grundzentrums zu. Fur den Ortsteil GrofR
Brunsrode ist keine zentralértliche bzw. siedlungsbezogene Schwerpunktfestle-
gung erfolgt.

Innerhalb des bereits bebauten Geltungsbereichs der Aufhebungssatzung ist
nur im geringen Umfang eine Nachverdichtung mit zusatzlichen Wohneinheiten
moglich. Diese Entwicklungsmoglichkeit entspricht den Grundsatzen der soge-
nannten Eigenentwicklung.

Am Cassebusch
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Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung der Neuaufstellung
vom 18.12.2003 stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die allge-
meine Zweckbestimmung Wohnbauflachen dar.

Landschaftsplanung

Der Landschaftrahmenplan des Landkreises Helmstedt und der Landschafts-
plan der Gemeinde Lehre stellen flir das Bebauungsplangebiet jeweils Flachen
ohne Schutzstatus dar.

Satzungen

Bebauungsplan

Der urspringliche Bebauungsplan Cassebusch wurde 1960 aufgestellt. Es
erfogten zwei Anderungen und Erganzungen des Bebauungsplanes.
Die 2. Anderung wurde am 28.02.1974 rechtskraftig.

Aufhebungssatzung

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung des Bebauungsplanes Casse-
busch. Mit Rechtkraft der Aufhebungssatzung wird der Bebauungsplan aufge-
hoben.

Rechtsgrundlage fir die vorliegende Aufhebungssatzung des Bebauungspla-
nes ist das Baugesetzbuch (BauGB) von 2004, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1990 und die Planzeichenverordnung (PlanzV), ebenfalls von
1990.

Umweltbericht § 2 Abs. 4 und § 2a sowie Anlage zum BauGB

Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu be-
ricksichtigen und die erganzenden Vorschriften zum Umeltschutz nach § 1a
BauGB anzuwenden.

Die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen sind zu ermitteln und
in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten und in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Die Eingriffregelung wird gem. § 1a Abs. 3 BauGB nicht angewendet, soweit
die Eingriffe bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan zulassig waren.
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3.2 Ortliche Situation

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung erfasst eine mit Einfamilienhau-
sern bebaute, ca. 2,5 ha grol3e Siedlungsflache im Stdosten von Grol3 Bruns-
rode.

3.3 Gegeniiberstellung Bebauungsplan - Aufhebungssatzung

Mit In-Kraft-Treten der Authebungssatzung kommt bei baulichen Vorhaben die
Anwendung des § 34 BauGB zum Tragen.

Auf der Grundlage des § 34 BauGB werden noch einige Erganzungen des
aktuellen Baubestandes maoglich sein, so beispielsweise auf den Flurstiicken
383/11 und 383/12, und auch begrenzte Erweiterungen der vorhandenen
Wohnhguser sind mdglich. Sie waren bereits bisher im Rahmen der getrof-
fenen Festsetzungen zuldssig, so dass insoweit ein Anwendungsfall fur § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vorliegt, wonach eine Kompensationsverpflichtung nicht
besteht, wenn bei einer planerischen Entscheidung keine zusatzlichen Bebau-
ungsmaoglichkeiten Uber die bereits bestehenden hinaus erdffnet werden.

Im nordwestlichen Teil des Planbereiches war bisher die Bebaubarkeit des
Flurstiickes 383/14 insbesondere mittels der sehr eng gezogenen Baugren-
zen praktisch auf den bisherigen Baubestand begrenzt. Diese Beschrankung
entfallt mit der Aufhebung des Bebauungsplanes, so dass dort zukinftig eine
Nachverdichtung moglich sein wird. Diese neuen Bebauungsmoglichkeiten
wurden zu Eingriffen in Natur und Landschaft fuhren. Die Eingriffe sind zu
ermitteln und zu bewerten.

3.4 Quantitative Bewertung des Eingriffs

Das Flurstlick 383/14 hat eine GroRRe von ca. 4.800 m? und ist mit einem Einfa-
milienhaus und einem Nebengebaude bebaut.

Eine mogliche Nachverdichtung auf der Grundlage des § 34 BauGB wirde
eine Erganzung von 2 bis 3 weiteren Einfamilienhausern mit rd. 500 m? bebau-
ter und befestigter Flachen zulassen.

Diese Bebauung bewirkt die Versiegelung von Bodenflachen und kénnte zu
Verlusten beim Geholzbestand fuhren.

3.5 Beurteilung gem. § 5 UVPG

Die allgemeine Vorprifung der Umweltvertraglichkeit gem. § 3c UVPG wird
erforderlich bei Stadtebauprojekten mit einer zulassigen Grundflache zwi-
schen 20.000 und 100.000 m2. Dieser Prufwert fir Gré3e und Leistungen zur
Durchflihrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls wird mit rd. 500 m?
bebaubarer Grundflache weit unterschritten.
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3.6 Schutzausweisungen

Schutzausweisungen beziglich Natur- und Denkmalschutz liegen nicht vor.

Die gesamte Ortslage liegt im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Grof3
Brunsrode. Eine Bebauung ist zulassig. Das Errichten, Erweitern und der
Betrieb von Anlagen zur Eigenwasserversorgung, Beregnungsbrunnen, Grund-
wasserwarmepumpen, Erdwarmesonden und —kollektoren ist genehmigungs-

pflichtig.
3.7 Umweltschutzgiiter
3.7.1 Schutzgut Mensch

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.7.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die Bebauung konnte zu einem Verlust von innerortlichen Nahrungs-, Ruck-
zugs- und Lebensraumen fir an den Siedlungsraum angepasste Arten flihren.

Der Landkreis Helmstedt weist darauf hin, dass es sich bei dem nordwest-
lichen Teil des bisherigen Planbereiches auf Grund der Nachbarschaft des
nordwarts angrenzenden alten Baumbestandes sowie des darin eingebetteten
Teiches um einen wichtigen Jagdlebensraum von Fledermausen handeln
dirfte, also von streng geschuitzten Tierarten im Sinne des Anhanges IV zur
FFH-Richtlinie. Solche Jagdlebensrdume werden zwar nicht von den Verboten
des § 42 des Bundes-Naturschutzgesetzes erfasst, durch deren Bebauung
kdnnte es jedoch zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes kommen, fir die dann auf der Grundlage des § 15a des
Nds. Naturschutzgesetzes eine Abgeltung durch Geldleistungen vorzunehmen
ware bzw. Ersatzmalinahmen durchzufihren waren. Das stellt zwar die Aufhe-
bung des alten Planes nicht in Frage, zumal dieser jedenfalls fiir die Flurstiicke
383/11 und 383/12 bisher eine Bebauung ausdricklich zulasst, der Gemeinde
muss jedoch bewusst sein, dass sich der mdglichen Bebauung unabhangig
von den Zulassigkeitsvoraussetzungen aus § 34 BauGB zumindest wirtschaft-
liche Restriktionen in den Weg stellen kdnnen. Die Hohe der Geldleistungen
regelt die Landesregierung gem. § 15a Abs. 3 NdsNatSchG durch Verord-
nung. Diese Verordnung liegt fir Niedersachsen nicht vor, daher kénnen keine
konkreten Angaben zu méglichen Geldleistungen erfolgen. Die Geldleistungen
durfen die Kosten angemessener ErsatzmalRnahmen jedoch nicht Ubersteigen.

Im Zuge von Bauvorhaben ist Kontakt mit der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Helmstedt aufzunehmen.

3.7.3 Schutzgut Boden

Im Zuge einer Nachverdichtung kommt es zu einem Verlust von offenem
belebtem Boden durch Versiegelung und Uberbauung (Verlust von Filter- und
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3.74

3.7.5

3.7.6

3.7.7

3.7.8

Produktionsfunktionen). Die Versiegelung betragt ca. 0,05 ha Bebauung. Durch
den geringen Grad der Versiegelung werden die ortliche Versickerung von
Niederschlagen und der Erhalt von belebten Bodenzonen sichergestellt. Durch
das Vorhaben wird die Wertstufe der Béden flr die versiegelten Bereiche ver-
ringert. Es findet daher eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden statt.

Diese Beeintrachtigung ist nicht ausgleichbar, da eine ahnliche oder gleichwer-
tige Wiederherstellung der Bodenfunktionen in gleicher Auspragung und Grole
mittelfristig nicht moglich ist.

Schutzgut Wasser

Als Folge der Versiegelung von Béden durch Bebauung ist der Verlust von
Grundwasserneubildungsflachen zu verzeichnen. Auf den unbebauten Freifla-
chen wird die ortliche Versickerung sichergestellt.

Der Eingriff in den Wasserhaushalt ist als unerheblich zu beurteilen.

Schutzgut Klima und Luft

Als Folge der Versiegelung durch Bebauung ist der Verlust von offenen Boden-
flachen mit klimaausgleichenden und lufthygienischen Funktionen zu verzeich-
nen.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft wird als unerheblich eingestuft.

Schutzgut Landschaftsbild und Landschaftserleben (Erholung)

Aufgrund des Einfligungsgebotes nach § 34 BauGB wird ein ausreichender
Grunanteil in Form von Garten im Plangebiet sichergestellt.

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild und -erleben ist als unerheblich
zu beurteilen.

Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachgtiter

Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgutern i. S. des Umwelt-
rechts sind nicht zu erwarten, da im Plangebiet keine Objekte von kulturhistori-
scher Bedeutung bekannt sind.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Wirkungen der Versiegelung haben Folgewirkungen sowohl auf den Bo-
den als auch auf den Wasserhaushalt, diese wiederum auf das Kleinklima und
damit auf die Standorte bestimmter Tiere und Pflanzen. Die Uberbauung fiihrt
zum Verlust von belebten Boden, von Versickerungs- und Verdunstungsflache
sowie zum Verlust von Lebensraumen.

Das Landschaftsbild wird nicht negativ verandert.

Uber die oben beschriebenen Wirkungen hinaus sind keine relevanten, sich
verstarkenden der Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgttern zu
erkennen.
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3.8 Abwagung

Nach der Authebung des Bebauungsplanes sind bauliche Vorhaben mit insge-
samt maximal 3 Einfamilienhausern auf der Rechtgrundlage nach § 34 BauGB
zulassig. Entscheidungen Uber die Errichtung von baulichen Anlagen nach

§ 34 BauGB ergehen im Benehmen mit den fir Naturschutz und Landschafts-
pflege zustandigen Behdérden.

Die potentiellen Bauvorhaben ermdéglichen Eingriffe in Natur und Landschaft.
Daher ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden.

Aufgrund des geringen Umfangs sind die Auswirkungen im Verhaltnis zur vor-
handenen Situation als nicht erheblich einzustufen.

Durch die innerértliche Nachverdichtung wird eine zusatzliche Inanspruchnah-
me durch Neuausweisung von Bauflachen auf der "Griinen Wiese” vermieden.
In Abwagung der nach § 1 BauGB zu beachtenden Belange wird auf weiterge-
hende Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen verzichtet.

4. Bodenordnung

Das Erfordernis von bodenordnenden MalRnahmen liegt nicht vor.

5. Kosten

Die ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen sind vorhanden.

Durch die Aufhebungssatzung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde
keine Kosten.

Entschadigungsanspriiche sind nicht zu erwarten, da duch die Authebungssat-
zung keine Vermégensnachteile flir die Grundstlickseigentimer entstehen.

6. Hinweise aus der Sicht der Trager o6ffentlicher Belange

Wasserverband Weddel-Lehre

Der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung liegt im Wasserschutzgebiet des
Wasserwerkes Grof3 Brunsrode. Eine Bebauung ist zuldssig. Das Errichten,
Erweitern und der Betrieb von Anlagen zur Eigenwasserversorgung, Bereg-
nungsbrunnen, Grundwasserwarmepumpen, Erdwarmesonden und —kollekto-
ren ist genehmigungspflichtig.
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7. Verfahrensvermerk

Der Entwurf der Begrindung hat mit dem zugehdrigen Entwurf der Aufhe-
bungssatzung des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs.2 BauGB vom 20.12.2007
bis 21.01.2008 o6ffentlich ausgelegen.

Die Begrundung wurde in der Sitzung am 10.07.2008 durch den Rat der Ge-
meinde Lehre unter Berlcksichtigung der Stellungnahmen zu dem Bauleitplan-
verfahren beschlossen.

Lehre, den 15.07.2008 gez. Westphal

Blrgermeister
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