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1. Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplans

1.1.Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Flechtorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Lehre, in der insgesamt knapp 12.000 Einwohner wohn-
haft sind. Lehre als Hauptort der Gemeinde ist mit seinen etwa 4.200 Einwohnern im Regio-
nalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Regionalverbands GroRraum Braunschweig als
Grundzentrum dargestellt. Entsprechend tbernimmt der Ort eine Versorgungsfunktion fir sein
Umland und halt grundlegende Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vor, die es langfristig
zu sichern gilt. Flechtorf als mit etwa 3.200 Einwohnenden zweitgrétem Ortsteil der Ge-
meinde wird im Regionalen Raumordnungsprogramm hingegen die besondere Entwicklungs-
aufgabe ,Erholung® zugewiesen. Aufgrund des infrastrukturellen Angebots sowie der glinsti-
gen verkehrlichen Lage zwischen den Grof3stadten Braunschweig und Wolfsburg, die jeweils
durch die Bundesautobahn 39 erreichbar sind, ist die Gemeinde Lehre ein beliebter Wohn-
standort. Auch auf Flechtorf als zweitgrof3ten Ortsteil der Gemeinde Lehre entfallt daher eine
hohe Nachfrage nach Bauland.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor dem Wienhope |1 méchte die Gemeinde
Lehre dieser Nachfrage gerecht werden und die Voraussetzung fir die geordnete Entwicklung
von Wohnbauland auf einer nérdlich an den Ortsteil Flechtorf angrenzenden Flache schaffen.
Mit der Ausweisung des Wohngebiets soll der Zuzug von Neubirgern ermdglicht und gleich-
zeitig den Burgerinnen und Birgern der Gemeinde die Mdglichkeit zur Eigentumsbildung ge-
geben werden. Auf diese Weise soll das Vorhaben zur Schaffung von stabilen Bewohnerstruk-
turen in der Gemeinde Lehre und des Ortsteils Flechtorf beitragen.

Die Ausweisung von Wohnbauland erfolgt an dem nachfolgend genannten Standort, da die
Méglichkeiten zur Siedlungsentwicklung im Ortsteil Flechtorf an anderer Stelle unter anderem
durch Natur- und Landschaftsschutzgebiete, sowie Uberschwemmungsgebiete und der allge-
meinen Flachenverfuigbarkeit eingeschrankt ist.

1.2.Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Plangebiets befindet sich im Norden des Ortsteils Flechtorf, dstlich
der der Stral’e ,Zum Bauernholz® und westlich der ,Alten Berliner Stral3e* bzw. Kreisstralie
33. Er setzt sich aus den Flurstlicken 154/1, 154/4, 153/1, 152/3, 152/1 und 152/4 der Flur 5
in der Gemarkung Flechtorf zusammen. Zusatzlich werden ein etwa 14,8 Meter breiter Streifen
des Flurstlicks 157 sowie ein Teilstiick des Flurstiicks 236/7 derselben Flur einbezogen. Auf
letzterem befindet sich die Kreisstrale 33. Das entsprechende Flurstiick wird partiell zur Er-
moglichung der ErschlieBung des Baugebietes einbezogen. Insgesamt umfasst der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans damit eine Flache von etwa 57.100 m?, die derzeit zum Uberwie-
genden Teil landwirtschaftlich genutzt wird. Der Geltungsbereich ist bauordnungsrechtlich dem
unbeplanten AulRenbereich zuzurechnen.
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~ Vorldem Wienhope

Quelle: Umweltkarten Niedersachsen und LGLN, Juli 2025

2. Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaf den Vorschriften aus §§ 2 bis 10 Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Vor dem Wienhope |I“ wurde
am 09.03.2022 gefasst. Ein vereinfachtes oder beschleunigtes Verfahren gem. §§ 13 bis 13b
BauGB findet keine Anwendung. Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung sind demnach

e das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
¢ die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) und

¢ Die Planzeichenverordnung (PlanZV) von 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

jeweils in der zur Zeit der Planaufstellung gultigen Fassung.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit hat der Bekanntmachung am
23.03.2022 vom 07.04.2022 bis einschlieRlich den 29.04.2022 stattgefunden.

Vom 30.11.2023 bis zum 12.01.2024 hat der Planentwurf im Rahmen der Beteiligung gem. §
3 Abs. 2 BauGB ausgelegen. Da im Rahmen dieser Beteiligungsphase verschiedene Ruck-
meldungen eingegangen sind, die weitere Untersuchungen insbesondere bezuglich Natur-
und Artenschutz erforderlich machten, erfolgt die erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB.
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3. Ausgangssituation

3.1. Geldandeverhiltnisse

Der Geltungsbereich weist ein von Norden nach Sidosten abfallendes Gelandeprofil auf. Das
Gelande fallt im Osten des Gebiets auf einer Lange von etwa 130 Metern um 7 Meter (von ~
97,5 m 0. NN. auf 90,5 m t. NN.) ab. Im westlichen Bereich des Geltungsbereiches wird hin-
gegen auf einer vergleichbaren Lange ein deutlich geringeres Gefélle verzeichnet. Hier fallt
das Gelande um etwa 3 Meter von ~ 97,5 m . NN. auf etwa 94,5 m. 0. NN ab.

3.2. Aktuelle und angrenzende Nutzungen

Bislang werden wurde der Geltungsbereich mit Ausnahme der teilweise einbezogenen Stra-
Renparzelle der K 33 vorrangig landwirtschaftlich genutzt. Auch der zuletzt in die Planung ein-
bezogene, etwa 14,8 Meter breite Streifen im Norden wurde teilweise landwirtschaftlich ge-
nutzt. Im Westen dieser Flache herrschte allerdings bis vor kurzem eine gréftenteils unge-
nutzte Kleingartenflachen vor.

Im Osten und im Siden grenzt der Geltungsbereich an weitere Siedlungsflachen mit Wohn-
nutzung an. Im Westen grenzt hinter der Stralle ,Zum Bauernholz“ der Werkzeughandel ,Fri-
cke GmbH & Co.KG* an. Nérdlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftliche
Flachen.

3.3. ErschlieBung und technische Infrastruktur

Verkehrlich und technisch ist das Plangebiet derzeit unerschlossen. Durch den Bebauungs-
plan ,Vor dem Wienhope® wurden allerdings aus sudlicher Richtung bereits zwei Anschlisse
an die Stral3e ,An der Schule“ vorgesehen, die derzeit als Stichwege hergestellt sind. Durch
die geplante Anbindung an die Stral3en ,Zum Bauernholz* die ,Alte Berliner StralRe ist dartber
hinaus eine gute Anbindung an den Rest des Ortsteils mdglich. Die Uberdrtliche Anbindung
des Plangebiets wird durch die nahe des Plangebiets gelegene Bundesautobahn 39 und die
LandesstralRe 295 gewahrleistet.

3.4. Natur, Landschaft und Umwelt

Fur das Bauleitplanverfahren wurden unterschiedliche Gutachten erstellt, aus dem sich die
Bedeutung der Flache hinsichtlich Natur, Landschaft und Umwelt ablesen lassen. Im Umwelt-
bericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplans ausmacht, werden
unter Einfluss der genannten Gutachten die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
diversen Schutzguter dargestellt.

Die wesentlichen Ergebnisse des Berichts und der durchgefiihrten Kartierungen, die einen
Ruckschluss auf den gegenwartig vorherrschenden Charakter des Plangebietes zulassen,
werden im Folgenden zusammengefasst. Detaillierte Ausfuhrungen sind dem beiliegenden
Umweltbericht zu entnehmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt sich gegenwartig tUberwiegend als landwirt-
schaftlich genutzte Flache dar, welches sich zum Zeitpunkt der Kartierung teilweise in Stillle-
gung befand. Der 6stliche Bereich wurde in durchgeflihrten Biotoptypenkartierungen als Inten-
sivgrinland trockener Mineralbdéden beschrieben. Dieser Flache wird aufbauend auf ihrem
Ackerstatus eine Uberwiegend geringe Bedeutung flr den Naturhaushalt zugeschrieben.
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Im Nordwesten des Geltungsbereiches herrscht hingegen artenarmes Extensivgrinland mit
einer mittleren Bedeutung fur den Naturhaushalt vor. Weiterhin sind ein mittelalter Streuobst-
bestand (mittlere bis hohe Bedeutung) sowie Ruderalfluren mit mittlerer Bedeutung im Gel-
tungsbereich vorzufinden.

Am nordlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage. Im Osten des
Plangebietes liegen strallenbegleitende Linden vor, die eine Leitstruktur fir Fledermause dar-
stellen. Teilweise handelt es sich dabei um Baume, die als Habitatbaume fir Fledermause in
Frage kommen.

Bei Brutvogelkartierungen wurden vor allem die slidwestlich gelegenen Ruderalgebtische so-
wie die Baumreihe an der Alten Berliner StralRe / K 33 als Brutbereiche fir Végel identifiziert.
AuRerdem wurden unterschiedliche Végel wie etwa der Rotmilan als Nahrungsgast beobach-
tet. Ein Feldlerchenrevier wurde im Extensivgrinland festgestellt, weitere befanden sich im
Randbereich des nordlich angrenzenden Ackers.

Insgesamt wird eine mittlere Bedeutung des Geltungsbereiches als Brutvogellebensraum fest-
gestellt. Eine hdhere Bedeutung haben hierbei vor allem die kurzrasigen extensiven Grinland-
flachen sowie die kleinen Geholzbestande in der Westhalfte. Der intensiv genutzte Ostteil des
Bebauungsplangebietes besitzt nur eine geringe Bedeutung als Nahrungshabitat.

Im Bezug auf das Landschaftsbild stellt der Geltungsbereich des Bebauungsplans gegenwar-
tig einen Ubergang von Siedlungsflache zu ackerbaulich genutzten Arealen dar.

3.5. Bodenbeschaffenheit

Im Rahmen der Bauleitplanung und der ErschlieBungsplanung wurde eine Baugrund- und
Schadstoffuntersuchung erstellt, welche der Begriindung als Anlage beigefugt ist. Daraus geht
hervor, dass der Oberboden im Geltungsbereich zum Uberwiegenden Teil aus schwach hu-
mosen Lehmen und verlehmtem Sand besteht. Darunter treten Sand mit Anteilen an Schluff
und Kies auf. Der natlrliche Untergrund besteht aus glazifluviatilen Sanden.

Der Boden im Geltungsbereich kann gemal’ Gutachten als wasserdurchlassig angesehen wer-
den. In Teilbereichen ergeben sich leichte Einschrankungen. Lediglich Im stdwestlichen Be-
reich des untersuchten Gebietes ist die Wasserdurchlassigkeit durch anstehende Lehme nicht
gegeben.

Grundwasser wurde im Geltungsbereich lediglich in den niedrigen Gelandelagen im Osten des
Bereiches ab rund 2 Metern unterhalb der Gelandeoberkante erkundet.

3.6. Immissionen, Altlasten und Kampfmittel

Immissionen

Gemal eines im Rahmen des Bauleitplanverfahrens 2021 aufgestellten Schallgutachtens ist
im Plangebiet durch die angrenzende Kreisstra’e sowie die Bundesautobahn 39 mit Schal-
limmissionen zu rechnen. Auch der Kundenverkehr angrenzender Gewerbebetriebe sowie
Verkehrslarm von den weiter entfernten Kreis- und Landesstral3en wurden berticksichtigt. Wei-
tere im Rahmen des Gutachtens Uberprifte Schallquellen stellen die Gewerbebetriebe im Ge-
werbegebiet ,Rickwinkel / Rickanger® und der westlich an das Plangebiet angrenzende
~Werkzeughandel Fricke” dar. Insbesondere durch die Nahe zum Plangebiet schlagt hier der
Lieferverkehr besonders zu Buche.
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Fir die Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet werden somit
MalRnahmen zum Schallschutz notwendig. Diese werden in den textlichen Festsetzungen na-
her definiert. Das entsprechende Gutachten ist der Begriindung als Anhang beigefugt.

Kampfmittel

Eine wahrend des Verfahrens durchgefuhrte Luftbildauswertung lasst keine Kampfmittelbelas-
tung auf der Flache vermuten. Es wurden keine weiteren Erkundungsmafinahmen empfohlen.
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst gibt allerdings den Hinweis, dass die vorliegenden Luftbil-
der nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel Gberprift wurden. Sollten bei Erdarbeiten an-
dere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen, etc.) gefunden werden, sol-
len umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbe-
seitigungsdienst des Landes Niedersachsen bei der RD Hameln-Hannover des LGLN infor-
miert werden.

Altlasten

Gemaly Baugrund- und Schadstoffuntersuchungen ist im Plangebiet im Bereich der Kreis-
stralle 33 mit Schadstoffen zu rechnen. Fir die Asphaltschichten der K 33 wurde ein Asbes-
tanteil festgestellt, worauf bei der Entsorgung gesondert zu achten ist. Fir den Oberboden im
bisher landwirtschaftlich genutzten Teil des Plangebietes wurde hingegen keine Schadstoff-
belastung festgestellt

3.7. Eigentumsverhaltnisse

Der Grofteil der Flache des Geltungsbereiches befindet sich derzeit in der Eigentumsum-
schreibung an die Niedersachsische Landgesellschaft (NLG) oder befinden sich bereits im
Besitz der NLG. Die weiterhin im Geltungsbereich enthaltenen Flachen befinden sich im Pri-
vateigentum oder im Falle der Kreisstra3e 33 im Eigentum des Landkreises Helmstedt. Die
Erschliefung wird hier Uber eine Ablésevereinbarung geregelt. Vertraglich ist gewahrleistet,
dass die offentlichen Flachen nach Fertigstellung der Erschlieung an die Gemeinde Lehre
Ubertragen werden.

4. Ubergeordnete und sonstige Planungen

4.1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gemaR § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. In Nieder-
sachsen wird die Raumordnung durch das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) und die
daraus entwickelten Regionalen Raumordnungsprogramme (RROP), hier des GroRRraums
Braunschweig, gebildet. Das LROP legt dafiir ibergeordnete, allgemeine Entwicklungsziele
fur die jeweiligen Teilrdume fest, welche in den RROP detaillierter ausgeftihrt werden. Die
kommunale Planung ist diesen Zielen anzupassen.

4.2. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Ein Kernelement zur Strukturierung des Raums stellt das zentral6rtliche System der Ober-,
Mittel-, und Grundzentren dar, mit dem das Planungsziel der gleichwertigen Lebensverhalt-
nisse in unterschiedlichen Teilrdumen des Landes erreicht werden soll.
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Durch die Festlegung der Zentralen Orte im Landesraumordnungsprogramm und in den regi-
onalen Raumordnungsprogrammen soll gewahrleistet werden, dass in allen Teilen des Landes
ein ausgeglichenes Netz an Ober-, Mittel- und Grundzentren erhalten bleibt bzw. entwickelt
wird, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und Kommunikationsstrukturen verflochten ist.

Den Ortsteilen der Gemeinde Lehre wird auf der Ebene des Landesraumordnungsprogram-
mes keine Zentralitatsfunktion zugewiesen. Im Gemeindegebiet sind allerdings unter anderem
nennenswerte Biotopverblinde sowie eine Trasse flr die dicht am Plangebiet gelegene Bun-
desautobahn festgehalten.

Grundsatzlich schreibt das Landesraumordnungsprogramm vor, dass die weitere Inanspruch-
nahme von Freirdumen fur die Siedlungsentwicklung sowie fur den Ausbau von Verkehrswe-
gen und Infrastruktureinrichtungen zu minimieren ist (LROP, 3.1.1 - 02). Bis zum Ablauf des
Jahres 2030 soll die Neuversiegelung von Flachen dartber hinaus landesweit auf unter 3 Hek-
tar pro Tag reduziert werden (LROP, 3.1.1 — 05). Die vorliegende Planung bertcksichtigt diese
Zielstellung, indem die zulassige Neuversiegelung der Flache durch geeignete Malinahmen
(siehe Kapitel 6.2) gering gehalten wird.

4.2. Regionales Raumordnungsprogramm Grofraum Braunschweig

Auf der Ebene des Regionalen Raumordnungsprogrammes des GrofRraums Braunschweig
wird dem Kernort Lehre die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen (vgl. RROP, 1.1.1 (8)).
Dem Ortsteil Flechtorf wird die besondere Entwicklungsaufgabe ,Erholung” zugewiesen.
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Abb. 2: RROP GroRraum Braunschweig, Ausschnitt Flechtorf — Plangebiet gelb markiert
Quelle: Regionalverband GroRRraum Braunschweig, 2008
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Fir die geplante Entwicklung von Wohnbauflachen in Flechtorf ist flir das Vorhaben daher die
Vorgabe des RROP zur ,Eigenentwicklung“ relevant. Demnach ist fur Standorte ohne beson-
dere Funktionszuweisung ,WWohnen* ein Wert von 3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohnenden
pro Jahr zu berticksichtigen (vgl. RROP, 1.3 (4)).

Mit 3.179 Einwohnenden (Stand 2021) ergibt sich auf Basis dieser Berechnungsgrundlage ein
jahrlicher Bedarf von 11,1 Wohneinheiten. Fir den zeitlichen Planungsrahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung von 10 Jahren ergibt sich somit ein Bedarf von 111 Wohneinheiten.

Die zuletzt in Flechtorf entwickelten Baugebiete ,Vor dem Wienhope® und ,Vorderer Wester-
berg“ mit jeweils 32 entstandenen Baugrundstlicken wurden im Wesentlichen zwischen 2014
und 2016 bebaut. Insofern ist davon auszugehen, dass mit der Entwicklung des geplanten
Baugebietes ,Vor dem Wienhope II* der seither ,angestaute” Bedarf gedeckt wird.

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Flache wird im Raumordnungsprogramm bereits
als Siedlungsflache (bauleitplanerisch gesicherter Bereich) aufgeflihrt. Nérdlich schlieRen Vor-
behaltsflachen fur Natur, Landschaft und Erholung an den Geltungsbereich an. Weiter nordlich
bzw. sudlich des Geltungsbereiches liegen In die Naturschutzgebiete ,Laubwalder zwischen
Braunschweig und Wolfsburg“ und ,Beienroder Holz".

Grundsatzlich ist fur die Siedlungsentwicklung die vorrangige Inanspruchnahme von Flachen
zu verfolgen, die bereits im Raumordnungsprogramm bzw. im Flachennutzungsplan flir diesen
Zweck vorgesehen sind. Mit der Entwicklung des genannten, bereits als Siedlungsflache dar-
gestellten Areals folgt die Gemeinde Lehre dieser MaRRgabe.

4.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

\ll". : R
‘%/ber dem Ris}#lgeﬁﬁ_— '
l i

orf

Abb. 3: Flaichennutzungsplan Gemeinde Lehre, Ausschnitt Flechtorf — Plangebiet wei} umrandet
Quelle: Regionalverband GroRraum Braunschweig, 2025
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Im Flachennutzungsplan ist die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in ihren Grundzligen
darzustellen. Bebauungsplane sind gemal § 8 (2) S. 1 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans zu entwickeln. Bei dem geplanten Vorhaben der Baulandausweisung
im Norden des Ortsteils Flechtorf handelt es sich um ein Ianger verfolgtes, stadtebauliches
Ziel. Entsprechend ist die Flache des Geltungsbereiches auch im Flachennutzungsplan bereits
als Siedlungsflache dargestellt. Im Osten wird der GroRteil des Geltungsbereiches mit dem
Entwicklungsziel ,Wohnbauflache” dargestellt. Im westlichen Bereich wird die Fortsetzung ei-
nes bestehenden Mischgebietes vorgesehen. Im adullersten Westen ist die durch die Kreis-
stralle genutzte Parzelle als Verkehrsflache dargestellt. Im Norden des Geltungsbereiches
sind Grlnflachen verzeichnet, die der Gestaltung des Ortsrandes dienen soll. Die genannten
Flachen wurden nicht vollumfanglich erworben und liegen daher auch nicht im vollen Umfang
innerhalb des Geltungsbereiches. Fir die Ortsrandeingrinung wird entsprechend nur ein etwa
14,8 Meter breiter Streifen bertcksichtigt, der allerdings auch Zielen des natur- und Arten-
schutzes dienen soll.

Der Bebauungsplan folgt den Entwicklungszielen des Flachennutzungsplans flir diese Flachen
zum grofRten Teil. Abweichend wird lediglich im stidwestlichen Bereich anstatt einer gemisch-
ten Bauflache eine Grinflache festgesetzt. Damit folgt die Gemeinde den Bedurfnissen der
Grundeigentimer und sieht gleichzeitig planerisch eine stadtebaulich sinnvolle Pufferzone zwi-
schen dem groRReren Gewerbebetrieb im Westen und den neuen Wohnbauflachen im Westen
VOr.

4.4. Sonstige Planungen

Aus erganzenden Karten des LBEG geht darlber hinaus hervor, dass die Gemarkung
Flechtorf groRflachig von einem Rohstoffsicherungsgebiet ,Olschiefer* betroffen. Es handelt
sich dabei um eine Lagerstatte 1. Ordnung von besonderer volkswirtschaftlicher Bedeutung,
die bei 6ffentlichen Planungen zu berucksichtigen ist. Im Rahmen des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes wurde der Rohstoffsicherung kein Vorrang gegentber der Siedlungsent-
wicklung eingeraumt. Insofern steht die Rohstofflagerstatte dem geplanten Baugebiet aus
raumordnerischer Sicht nicht entgegen. Da die Siedlungsentwicklung der Ortschaft Flechtorf
durch andere raumordnerische Vorgaben so eingeschrankt ist, missen Flachen im Rohstoff-
sicherungsgebiet in Anspruch genommen werden.

Fir die Gemeinde Lehre liegt au’erdem ein Landschaftsrahmenplan vor. Der Landschaftsplan
der Gemeinde Lehre wurde im Jahr 2006 erarbeitet und im Jahr 2015 teilhaft fortgeschrieben.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird der Geltungsbereich nérdlich des Ortes Flechtorf als
~weitrdumige Feldflur, wenig gegliederte Acker- / Grinlandflur‘ und als ,Landschaftsbildeinheit
mit geringer Bedeutung® eingeordnet. Die Feldflur nérdlich des geltungsbereichs wird als ,Ge-
biet, das die Voraussetzungen eines Landschaftsschutzgebietes erflllt“ bewertet.

In der Karte ,Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen® der Teilfortschreibung 2015 wird
fur den Geltungsbereich auf die Darstellung im Flachennutzungsplan als Bauflache verwiesen.
Eine Signatur am stdlichen Rand des Geltungsbereiches fordert eine Verbesserung der Orts-
randeingriinung. Die Baumreihe an der Kreisstral3e ist als linienhafter Schwerpunktbereich flr
AusgleichsmalRnahmen ,Fledermaus® gekennzeichnet. Hier verlauft auch die Verbundachse
zwischen den Naturschutzgebieten in einigen Kilometern Entfernung nordlich und sudlich des
Plangebietes.
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5. Ziele und Planungskonzept

5.1. Planungsziele

Das vorrangige Ziel, welches durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope
II* verfolgt werden soll, besteht darin, eine geordnete Wohnbauentwicklung im Geltungsbe-
reich zu ermoglichen. Dies ist erforderlich, um den bestehenden, unter anderem durch die
verkehrsgunstige Lage zwischen den beiden Oberzentren Wolfsburg und Braunschweig aus-
geldsten Bedarf an Wohnraum im Rahmen der durch die Raumordnung gewahrten Eigenent-
wicklung gerecht zu werden.

Die Bestrebungen zur Ausweisung von Siedlungsflachen stehen grundsatzlich im Konflikt mit
dem Ziel der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme, welches unter anderem in der
Landesraumordnung des Landes Niedersachsen formuliert wird (LROP 1,1 — 02). Da die Ge-
meinde Lehre trotzdem die Notwendigkeit des Vorhabens zur Erreichung der oben genannten
Ziele sieht, soll vor dem Hintergrund eines flachenschonenden und effizienten Umgangs mit
der Ressource Boden das Leitbild einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung innerhalb des wirt-
schaftlich vertretbaren Rahmens bertcksichtigt werden.

Ein weiteres Ziel der Planung besteht in der stadtebaulichen Integration des Plangebiets. Um
sicherzustellen, dass die hier entstehenden Gebaude sich in ihre Umgebung und das Ortsbild
einfigen kénnen, werden im Bebauungsplan Vorgaben zur Art und zum Maf der baulichen
Nutzung getroffen. Erganzt werden diese Vorgaben durch 6rtliche Bauvorschriften, die in Ver-
bindung mit dem Bebauungsplan in Kraft treten sollen, und in denen genauere Vorgaben zur
Gestaltung von Einfriedungen und Freiflachen im Plangebiet getroffen werden.

Fir die stadtebauliche Entwicklung wurden mehrere alternative Fldchen betrachtet. Im Fla-
chennutzungsplan wird unter anderem eine Flache am nordwestlichen Rand des ,Neudorfes®
in Flechtorf sudlich der Schunter als Siedlungsflache dargestellt. Da die GréRRe dieses Gebie-
tes allerdings nur eine kleinflachige Siedlungsentwicklung zulésst, die den erwdhnten Wohn-
raumbedarf allein nicht decken kann, wird dieser Malnahme keine Prioritat eingerdumt. Au-
Rerdem befindet sich ein ebenfalls bereits im Flachennutzungsplan als Siedlungsflache vor-
gesehenes Gebiet in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches westlich der Stralde ,Zum
Bauernholz®. Aus erschlieBungstechnischen Grinden wird die Entwicklung allerdings erst
nach der Entwicklung des vorliegenden Geltungsbereiches sinnvoll umsetzbar. Abgesehen
davon bestehen keine gréRere Flachenpotenziale zur Nachverdichtung im bestehenden Sied-
lungsraum des Ortsteils Flechtorf, oder sind auf absehbare Zeit nicht zu Verfligung.

5.2. Planungskonzept

Funktionale Siedlungsentwicklung

Gemal dem in Abb. 4 dargestellten stadtebaulichen Entwurf ermdglicht der Bebauungsplan
54 Grundstuicke, die fir die Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern sowie teilweise mit Rei-
hen- und Mehrfamilienhdusern geeignet sind. Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches
wird dafir entsprechend der Darstellung der Flache im giltigen Flachennutzungsplan ein
Mischgebiet vorgesehen. Sidlich davon wird eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,pri-
vate Garten“ festgesetzt. An der Stelle sind bereits Obst- und Nutzgarten sowie Gerateschup-
pen und ein Pferdeunterstand vorhanden, die planungsrechtlich erfasst werden sollen. Die
Flache soll erflllt damit weiterhin eine Funktion als Abstandsflache zwischen dem geplanten
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Baugebiet und dem slidwestlich angrenzenden Werkzeughandel. Im restlichen Planungsbe-
reich werden Verkehrsflachen fir die innere Erschliefung und allgemeine Wohngebiete aus-
gewiesen. Voraussetzung fur die Entwicklung von Wohnraum im Plangebiet ist dabei aller-
dings gemaf Schallschutzgutachten die Errichtung einer mindestens 2,2 Meter hohen Larm-
schutzwand entlang der bestehenden Kreisstrale 33 erforderlich, um die Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete in der Erdgeschossebene einzuhalten.

Die Errichtung einer entsprechenden Anlage zum Larmschutz wird entsprechend im Bebau-
ungsplan zeichnerisch und erganzend durch die Festsetzung § 9a textlich festgesetzt. Fur den
Unterhalt der Larmschutzwand werden angrenzende Flachen vorgehalten.

Wahrend die Larmschutzanlage das geplante Wohngebiet zur Kreisstral3e hin abgrenzt, wird
im Norden ein etwa 14,8 Meter breiter Streifen als Ortsrandeingriinung festgesetzt. Damit wird
der im Flachennutzungsplan dargestellten Zielstellung fiir die Flache gefolgt und eine ausge-
pragte und vielschichtige Siedlungskante zur Landschaft geschaffen. Gleichzeitig Gbernimmt
die geplante Baum-Strauchhecke eine wichtige Funktion fir die Kompensation und dient dar-
Uber hinaus der Abschirmung der Umgebung von Lichtemissionen aus dem Wohngebiet.

e
]

/

/

Norbert Voigts und NLG, 2025

Verkehrlich wird das Plangebiet Gber den Anschluss an die bisherige Kreisstral’e 33 im Osten
angebunden. Die derzeit bestehende Ortsdurchfahrt der Kreisstraf3e 33 soll nach Herstellung
des geplanten Knotenpunktes entsprechend verlegt werden. Aufgrund vorangegangener Ab-
sprachen mit dem Landkreis Helmstedt wird davon ausgegangen, dass die gegenwartig guilti-
gen Bestimmungen zur gem. § 24 NStrG entlang der Kreisstral3e einzuhaltende Bauverbots-
zone infolge der geplanten Verlegung der Ortsdurchfahrt entfallen. Fur die Herstellung des
Knotenpunktes ist eine Kreuzungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und dem Landkreis
Helmstedt zu schlie3en.

Zusatzlich werden Anschlisse an die Strale ,Zum Bauernholz® im Westen sowie zwei An-
schlisse an das bestehende Wohngebiet an der Stral’e ,,An der Schule® im Siiden vorgese-
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hen. Intern wird das Plangebiet durch einen Ring erschlossen, sodass keine weiteren Wende-
moglichkeiten fur Mull- und Rettungsfahrzeuge erforderlich werden. Die StralRen- und Ver-
kehrsflachen werden hinsichtlich Begegnungsverkehr und der Anlage von Stellflachen im 6f-
fentlichen Strallenraum im mit einer Breite von 9,0 Metern vorgesehen. Die weiteren, sudlich
gelegenen Planstralien, werden mit einer Stral3enbreite von 6,5 Metern dargestellt. Im Westen
wird ein Anschluss an die Strale ,Zum Bauernholz“ vorgesehen, allerdings zunachst durch
Poller abgesperrt. Eine fuRlaufige Durchquerung bleibt an dieser Stelle mdglich.

Nachhaltige und ortstypische Siedlungsentwicklung

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 schopft der Bebauungsplan das nach der BauNVO
zulassige Hochstmal fur allgemeine Wohngebiete aus, um eine mdéglichst intensive Ausnut-
zung des Baulands zu ermdglichen. Gleichzeitig wird aufgrund des Ausschlusses der Uber-
schreitung dieser Grundflachenzahl vorgegeben, dass in allgemeinen Wohngebieten kein hé-
herer Versiegelungsgrad als die angegebenen 40% zulassig ist. Generell wird somit ein mitt-
lerer Anteil versiegelter Wohnbauflachen im Plangebiet angestrebt, der angesichts der Struktur
der benachbarten Bebauung gleichwohl als ortstypisch anzusehen ist.

Weitere MalRnahmen fir die nachhaltige Siedlungsentwicklung stellen der Ausschluss fossiler
Energietrager fiir die Warmeversorgung oder das Verbot von Schottergarten tiber die 6rtlichen
Bauvorschriften dar.

Die geplante Entwicklung des Wohngebietes stellt einen erheblichen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Insbesondere sind artenschutzrechtliche Belange betroffen, da im Plangebiet
wie im Umweltbericht aufgefiihrt unter anderem Feldlerchen und Fledermause nachgewiesen
wurden. Dartber hinaus fuhrt die bauliche Nutzung zu einer erheblichen Flachenversiegelung.

Zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation dieser Eingriffe werden im Rahmen des Be-
bauungsplans konkrete Ausgleichsmalnahmen festgesetzt. Diese umfassen die Benennung
von Ausgleichsflachen aufierhalb des Plangebietes sowie MaRnahmen zur teilweisen ékolo-
gischen Aufwertung des Geltungsbereiches.

6. Festsetzungen des Bebauungsplans

Auf Basis der beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzung und der Konzeption werden die fol-
genden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen gegliedert aufgefiihrt und begriindet.
Malfigeblich sind hierflir die in Kapitel 2 aufgefihrten Gesetzesgrundlagen.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Bauliche Nutzung

Unter Berlcksichtigung Umgebung setzt der Bebauungsplan gemaR § 4 BauNVO zeichne-
risch zwei allgemeine Wohngebiete auf einer Flache von insgesamt ca. 33.200 m? sowie ein
Mischgebiet auf einer Flache von ca. 3.300 m?fest. Die Gliederung der allgemeinen Wohnge-
biete erfolgt, um eine Differenzierung von Flachen die vorrangig mit Ein- und Doppelhausern
bebaut werden sollen und zwei Grundsticken, fir welches die Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern ermoglicht werden soll, vorzunehmen. Um in den jeweiligen Bereichen geeignete,
voneinander abweichende Vorgaben zu den Rahmenbedingungen der baulichen Nutzung tref-
fen zu kénnen. Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. (§ 4 Abs. 1
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BauNVO). In den Mischgebieten sollen Wohnen und Gewerbebetriebe ermdglicht werden, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 Abs. 1 BauNVO).

Ausschluss von Nutzungen

Die in allgemeinen Wohngebieten gemalt § 4 BauNVO Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Nr. 4 und 5 werden aus stadtebaulichen Griinden durch die textliche Festsetzung
§ 1 des Bebauungsplans ausgeschlossen. Im Mischgebiet sind die allgemein gemaR § 6 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Nr. 6, 7 und 8 nicht zulassig.

§ 1— Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB und § 4 BauNVO)

a) In den allgemeinen Wohngebieten sind die folgenden, geméal3 § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO un-
zulgssig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

b) In den Mischgebieten sind die folgenden, gemal § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO unzuléssig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
e Vergniigungsstétten

Namentlich sind damit in den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen sowie in den Mischgebieten dartiber hinaus Vergnlgungsstatten nicht
zulassig. Die genannten Nutzungen bendtigen in der Regel einen hohen Flachenanteil, der
aufgrund der geringen Grofte des Baugebiets nicht zur Verfigung steht. Des Weiteren impli-
zieren sie einen hohen Ziel- und Quellverkehr, fir den die ErschlieBung nicht ausgelegt ist.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Zum Mal der baulichen Nutzung werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 19 und 20
BauNVO zeichnerische Festsetzungen zur Grundflachenzahl GRZ und zur Zahl der zulassigen
Vollgeschosse sowie zur Hohe der baulichen Anlagen getroffen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Um die stadtebauliche Integration des Gebiets in seine Umgebung zu gewahrleisten und
gleichzeitig eine effiziente Nutzung der Grundstliicke mdéglich zu machen, soll die Grundfla-
chenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten sowie den Mischgebieten 0,4 nicht Uberschreiten.
Dieser Wert entspricht dem § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete angegebenen
Orientierungswert und wird zeichnerisch sowohl flr das Mischgebiet als auch fir allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Um den mdglichen maximalen Versiegelungsgrad der entstehenden
Grundstlicke dennoch niedrig zu halten und damit auch den Eingriff in das Schutzgut Boden
zu reduzieren, wird allerdings die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Uberschreitung der
Grundflachenzahl fiir das allgemeine Wohngebiet WA 1 ausgeschlossen.
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§ 2 — Uberschreitung der Grundfidchenzahl (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs.
4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemél § 19 Abs. 4 BauNVO ist in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 nicht zuldssig.

Diese Festsetzung betrifft nur den zeichnerisch als WA1 gekennzeichneten Bereich, sodass
abweichend hiervon die GRZ im WA2 sowie im Mischgebiet gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um 50
von Hundert Gberschritten werden darf. Die Zulassigkeit einer hdheren Uberschreitung der
GRZ in diesen Teilbereich ist notwendig, um dem erhdhten ErschlieBungsaufwand der ange-
strebten verdichteten Bebauung durch Mehrfamilienhduser sowie durch mégliche Gewerbe-
nutzung im Nordwesten des Plangebietes gerecht zu werden.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Um auch in der HOhe eine effiziente Ausnutzung der bebaubaren Grundflache zu ermdglichen,
wird Bauherren durch eine entsprechende zeichnerische Festsetzung flir Wohngebiete und
Mischgebiet im Plangebiet die Méglichkeit gegeben, Gebaude mit zwei Vollgeschosse zu er-
richten. Die insgesamt zuldssige Gebaudehdhe wird eingeschrankt, damit eine stadtebauliche
Integration der entstehenden Gebaudekoérper in die Bestandsbebauung der Umgebung trotz-
dem gewabhrleistet werden kann. Ergénzend wird zum selben Zweck die Errichtung eines 3.
Geschosses, also z.B. auch eines Staffel- oder Dachgeschosses im Plangebiet im Mischgebiet
sowie dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 ausgeschlossen.

§ 3— Geschosse (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Innerhalb des Mischgebietes sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist kein 3.
Geschoss mit Aufenthaltsrdumen, auch kein Dach- oder Staffelgeschoss, zuléssig.

Die H6he der Hauptgebaude wird im Wesentlichen durch die festgesetzte Anzahl der Vollge-
schosse begrenzt. Erganzend dazu werden im Mischgebiet sowie im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 die Héhe der Gebaude (OK), die Wandhéhe (WH) sowie die maximal zulassige Hohe
des Erdgeschossfu’bodens (EF) geregelt. Die Festsetzungen werden nachfolgend erlautert.
Die Festsetzung von Hohen ber den Bebauungsplan macht nach § 18 Abs. 1 BauNVO eine
klare Definition der heranzuziehenden Bezugspunkte notwendig.

§ 4 — Unterer Bezugspunkt flir Hohenfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB i. V. m.
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten maximalen Héhen (Hbhe des Erdge-
schossfuBbodens, der Wandhdhe sowie der Gebdudehbhe) ist die 6ffentliche Ver-
kehrsfldche, gemessen an dem Punkt, der der Mitte der straBenzugewandten Ge-
béudeseite am nédchsten liegt. Kommen verschiedene Gebéudeseiten in Frage, ist
der héher gelegene Bezugspunkt maf3geblich.

Aus Griunden des sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut Boden sowie um Bodenbewegun-
gen wie z.B. bei der Aufschittung von Grundsticken zu vermeiden, erfolgt die Festsetzung
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der maximalen Hoéhe des Erdgeschossfulibodens. Die Festsetzung tragt dartiber hinaus dazu
bei, dass ein einheitliches Siedlungsbild entstehen kann.

§ 5 — Hohe Erdgeschossfullboden (EF) (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Die Hb6he des fertigen Erdgeschossful3bodens darf die Héhe des Bezugspunktes
um nicht mehr als das zeichnerisch festgesetzte Mal3 (iberschreiten.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur maximalen Gebaudehbhe sowie zur zuldssigen
Wandhoéhe in den Misch- und Wohngebieten getroffen, um zu gewahrleisten, dass die entste-
henden Gebaude sich in den stadtebaulichen Kontext einfligen.

§ 6 — Gebaudehéhe (OK) (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

a) Als Gebédudehbhe qilt die Differenz der H6he vom unteren Bezugspunkt zum
héchstgelegenen Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage. Bei Ausbildung
einer Attika ist dies die Attika.

b) Flache Déacher im Sinne der zeichnerischen Festsetzung sind Décher mit einer
Neigung unter 15°. Geneigte D&cher sind solche mit 15° oder mehr Neigung.

¢) Die maximale Geb&dudehbhe kann durch untergeordnete technische Aufbauten
liberschritten werden.

§ 7 — Wandhéhe (WH) (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Die Wandhdhe wird bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der obersten Dachhaut
gemessen. Bei Ausbildung einer Attika ist die Oberkante der Attika maf3geblich.

Die Hohenfestsetzungen gelten innerhalb der Bauflachen, in denen der individuelle Bau von
Einfamilienhdusern zu erwarten ist. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 erfolgt
keine Hohenfestsetzung, da hier ein groReres Bauvolumen fir den Geschosswohnungsbau
zuldssig sein soll.

6.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Es wird in den allgemeinen Wohngebieten eine offene Bauweise gemafl § 22 (1) BauNVO
festgesetzt. Damit sind Einzel-, Doppel- und Hausgruppen zulassig. Die Gebaude sind mit
Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Lange von 50 Metern nicht Uberschreiten. Auf
diese Weise wird sichergestellt, dass sich die entstehende Bebauung in lhrer Bauweise an
das sudlich angrenzende Baugebiet ,Vor dem Wienhope® anpasst und ein homogenes Sied-
lungsbild entstehen kann.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche / Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugrenzen dargestellt. Diese befinden sich
jeweils in einem Abstand von drei Metern zu angrenzenden Verkehrsflachen und anderen 6f-
fentlichen Flachen. Im Norden wird auRerdem ein Abstand von flinf Metern zu denjenigen Fla-
chen gehalten, die gemal Planzeichnung Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen werden. Auf diesen Flachen soll eine Baum-
Strauch-Hecke gepflanzt werden. Aus Grinden des Natur- und Artenschutzes wird daher an
dieser Stelle angestrebt, dass die entstehende Bebauung einen etwas héheren Abstand von
der geplanten Bepflanzung halten soll.

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Um eine qualitatsvolle Gestaltung des Raumes zu gewahrleisten, wird ausgeschlossen, dass
Garagen, Uberdachte Stellplatze und Carports oder sonstige Nebenanlagen im Bereich zwi-
schen der jeweils festgesetzten Baugrenze sowie der Stralenbegrenzungslinie errichtet wer-
den dirfen.

Ziel dieser Festsetzung ist es, die Entstehung von visuell engen StralRenrdumen zu vermeiden
und stattdessen eine offene, durchgriinte Vorgartenzone zu férdern. Diese tragt unter anderem
zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Strallenraums und einer gesteigerten Aufenthalts-
qualitat bei.

§ 8 — Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB) i.V.m. §
12 BauNVO Abs. 6 Satz 1 und § 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO)

Die nach § 12 Abs. 1 BauNVO zulédssigen Garagen, lberdachten Stellplédtze und Car-
ports sowie die nach § 14 Abs. 1 BauNVO auch in den nichtliberbaubaren Fldachen
zuldssigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen sind im Bereich zwi-
schen der vorderen erschlieBungsseitigen Baugrenze bzw. deren seitlichen Verldnge-
rung und der StraBenbegrenzungslinie unzuldssig. Davon ausgenommen sind nur
Grundstlickseinfriedungen, Zufahrten und nicht (iberdachte Stellplatze.

6.4 Festsetzungen und Regelungen zum Immissionsschutz

Das Plangebiet wird durch den Verkehrslarm der angrenzenden Kreisstrale 33 sowie durch
den weiter sidwestlich gelegenen Werkzeughandel belastet. Aus diesem Grund wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, in der notwendige MalRnahmen des passiven
und aktiven Schallschutzes beschrieben werden, um gesunde Wohnverhaltnisse im Plange-
biet sicherzustellen.

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung werden daher die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der Kreisstralle 33 (Aktiver Larmschutz) sowie die Vorgaben zum
passiven Schallschutz in Teilbereichen des Bebauungsplans festgesetzt.
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§ 9 — Aktiver Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Satz 24 BauGB)

a) Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache flir Ld&rmschutzmalinahmen ist
eine Larmschutzwand mit einer Hé6he von mindestens 2,2 Meter, gemessen (iber
der Gradiente der 6stlich angrenzenden Stral3e, zu erreichen.

b) Eine Erhéhung der (iberbauten, gewachsenen Geldndeoberfléche ist innerhalb des
in der Planzeichnung gekennzeichneten Lérmpegelbereiches IV nicht zuldssig.
Eine Abweichung diesbeziiglich kann zugelassen werden, wenn ein Nachweis dar-
tiber erbracht werden kann, dass geschlitzte AuBenwohnbereiche auf andere Art
und Weise gewéhrleistet werden.

§ 10 — Passiver Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Satz 24 BauGB)

a) Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedlirftigen Aufenthaltsrdumen sind
die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der in der Planzeichnung dar-
gestellten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 auszubilden. In Abhéngigkeit
vom Larmpegelbereich dlirfen die resultierenden Luftschallddmm-Male fiir die Au-
Benbauteile nicht unterschritten werden. Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e sind
in Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgréf3e im Baugenehmigungs-
verfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

b) Bei schutzbediirftigen Rdumen, die zum Schlafen vorgesehen sind (z.B. Kinder-,
Géste- oder Schlafzimmer) ist in dem mit sL (schallgedédmmte Liiftungseinrichtun-
gen) gekennzeichneten Bereich eine fensterunabhéngige Belliftung vorzusehen.

6.5 Planungen und MaRnahmen und Regelungen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Grinflachen im Geltungsbereich

Im Norden des Geltungsbereiches auf einer Breite von etwa 440 Metern eine Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auf
dieser Flache soll eine Baum-Strauch-Hecke gepflanzt werden, die der landschaftlichen Neu-
gestaltung sowie dem Schutz des ndrdlich gelegenen Aufllenbereichs vor Lichtimmissionen
aus dem Plangebiet dient. Gleichzeitig soll die Baum-Strauch-Hecke kiinftig als Leitstruktur fir
Fledermause fungieren und damit die Habitatvernetzung zwischen den eingangs erwahnten
Schutzgebieten unterstitzen. Gleichzeitig folgt die Gemeinde Lehre dadurch der Darstellung
des Flachennutzungsplans, die fir diese Flache im Norden des Geltungsbereiches ebenfalls
eine Ortsrandeingriinung vorsieht

Die Bepflanzung soll in mehreren Reihen angelegt werden, wobei auf3en Straucher und innen-
liegend Baume angepflanzt werden sollen. Verwendet werden sollen standortgerechte Pflan-
zen wie Traubeneiche, Feldahorn oder WeilRdorn. Zur Unterhaltung der Flache werden unver-
siegelte randliche Fahrwege freigehalten, dartber hinaus wird im Norden ein Abstand von 0,6
Metern zu den angrenzenden Ackerflachen berlcksichtigt.
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§ 11 — Ortsrandeingriinung und Lichtschutz (§ 9 Abs. 1 Satz 24 BauGB)

a) Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist eine mehrreihige Baum-
Strauch-Hecke aus standortheimischen Laubgehb6lzen geméal3 den Artenlisten
zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern zu pflanzen und mit einem Wild-
schutzzaun gegen Verbiss zu schlitzen. Die Hecke ist zu pflegen und auf Dauer
zu erhalten.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich eine Ackerflache, die teilweise nach Stden und Sid-
osten in Richtung des Plangebiets geneigt ist. Um im Fall von Starkregenereignissen ein Ab-
laufen des Wassers in Richtung der Privatgrundstiicke abzuschwachen oder zu verhindern,
und damit Schaden vorzubeugen, soll innerhalb der festgelegten Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ein 0,5 Meter hoher Wall ange-
legt werden, an dem das Wasser aufgehalten wird. Der Wall soll zwischen Unterhaltungsweg
und Anpflanzung angelegt werden, damit das Niederschlagswasser in den Vegetationsflachen
zur Versickerung kommen kann.

§ 12 — Flache fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Satz 17 BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Fldche zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist ein 0,5 Meter hoher Wall
anzulegen, um den Ubertritt von ablaufendem Wasser der nérdlichen Ackerflé-
chen auf die Privatgrundstiicke zu verhindern. Der Wall ist dauerhaft zu erhal-
ten.

Im Nordosten des Geltungsbereiches wird eine 83 m? grolRe Flache als 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung” festgesetzt. Dies Flache ist aufgrund der dort
vorhandenen Trinkwasserfernleitung nicht als Bauflache oder als Flache fir die Larmschutz-
wand nutzbar. Sie wird begriint und in Abhangigkeit der exakten Lage der Trinkwasserleitung
eventuell mit Strauchern oder auch einem Baum bepflanzt.

Im Westen des Geltungsbereiches wird dariiber hinaus eine ca. 4.800 m? groRBe Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,private Garten® festgesetzt. Dort sind gegenwartig Nutzgarten,
Obstbaume und dienende Gebaude wie Gerateschuppen und ein Pferdeunterstand vorhan-
den.

Die privaten Garten sind aktuell Teil einer Gemengelage, in die unter anderem auch der be-
nachbarte Gewerbebetrieb einbezogen ist.

Die gegenwartig bestehende Nutzung soll weiterhin mdglich bleiben. Es soll allerdings auf-
grund der Gemengelage allerdings ausgeschlossen werden, dass solche Garten entstehen,
die auf einen erhdhten Schutzanspruch ausgerichtet sind. Die in den privaten Garten zulassige
Nutzung soll also Uberwiegend Nutzfunktionen erflllen. Bauliche Anlagen sollen insofern nur
dann zulassig sein, sofern sie vertraglichen Nutzungen dienen (z.B. Gerateschuppen oder
Einfriedungen). Bauliche Anlagen, die der Erholung dienen, wie z.B. Swimmingpools sollen
demnach ausgeschlossen werden.
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§ 13 — Private Gérten (§ 9 Abs. 1 Satz 20 BauGB)

Innerhalb der mit der Zweckbestimmung ,private Garten* festgesetzten Flache
sind Erholungsgérten und solche Griinanlagen zulassig, die die Erholungsnut-
zung nicht stéren. Besonders schutzwiirdige Freisitze und Erholungsfléchen,
die der Wohnnutzung in benachbarten Baufldchen zuzuordnen sind oder ver-
gleichbare bauliche Anlagen, sind nicht zuldssig. Einfriedungen und unterge-
ordnete bauliche Anlagen, die einer zuldssigen Nutzung dienen, wie ein Gera-
teschuppen fiir einen Nutzgarten, sind zuléssig.

Ausqgleichs — und Ersatzmalinahmen

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden im extensiv genutzten Grin-
land innerhalb des Geltungsbereiches sowie auf angrenzenden Ackerflachen insgesamt drei
Feldlerchenreviere festgestellt. Die Feldlerche ist auf der Roten Liste Niedersachsens ver-
zeichnet und untersteht daher dem besonderen Artenschutz. Da Feldlerchen insbesondere
von vertikalen Strukturen Abstand halten und eine teilweise Versiegelung der aktuell zur Brut
genutzten Flachen geplant ist, ist eine Verdrangung der festgestellten Feldlerchen aufgrund
des Baugebiets wahrscheinlich. Aus diesem Grund sind besondere Ausgleichs- und Ersatz-
mafRnahmen erforderlich.

Um den Verlust der drei nachgewiesen Feldlerchenbrutpaare aus dem Geltungsbereich sowie
der Umgebung zu kompensieren, wird aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
eine vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmafRnahme (CEF-MalRnahme) vorge-
schrieben.

§ 14 — CEF-MaBnahme (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Als Ersatz fiir den verlorengehenden Brutraum von drei Feldlerchenpaaren wird auf
einer Fldche von 11.652 m? (Flurstiicke 4/2 und 4/1, Flur 5, Gemarkung Wendhausen)
in einer ackerbaulich gepréagten Umgebung eine Ersatzbrutflache als CEF-MalBRnahme
hergerichtet.

Die Flache ist zu pflegen und dauerhaft derart zu unterhalten, dass sich eine stadndige
Kombination aus Bliihstreifen und Brachebereichen mit vegetationsreichen als auch
vegetationsarmen Bereichen ergibt.

Die Ansaat der Fléache ist mit einer auf artenreiche, insektenférdernde Bliihpflanzen
abgestimmte Saatqutmischung (Géttinger Mischung) vorzunehmen.

Die Herstellung der MalBnahme hat vor der Freimachung des Baufeldes bzw. vor Be-
ginn der folgenden Brutperiode zu erfolgen.

Gemal einer 2024 durch die Planungsgruppe Okologie und Landschaft durchgefiihrten Un-
tersuchung ist nicht zu erwarten, dass die Artengruppe der Fledermause durch das geplante
Baugebiet grundsatzlich beeintrachtigt wird. Fortpflanzungs- und Ruhestatten wurden nicht
gefunden. Durch die Errichtung der geplanten Baum-Strauch-Hecke im Norden des Geltungs-
bereiches sowie in den im folgenden Unterkapitel ausgefuhrten Vorgaben zur Vermeidung von
Lichtemissionen soll allerdings sichergestellt werden, dass es zu Abstrahlungen aus dem
Wohngebiet kommt, die, und damit die bestehenden Leitstrukturen im Osten des Plangebiets
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negativ beeinflusst werden. Grundsatzlich ist zu erwarten, dass kinftig die Larmschutzwand
die bestehende Leitstruktur unterstitzt. Es kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass
einige der bestehenden stralRenbegleitenden Baume im Zuge der Errichtung der Larmschutz-
wand sowie des neu entstehenden Kreuzungsbereichs enthommen werden missen. Nach
Rucksprache mit dem Landkreis Helmstedt, der fir die Bepflanzung entlang der Kreisstralte
zustandig ist, sind aus technischen Grinden im unmittelbaren Umfeld der MalRnahme keine
Ersatzpflanzungen mdglich. Ein konkreter Standort, der fir Ausgleichspflanzungen zur Verfu-
gung steht, wird zum Zeitpunkt der Planaufstellung in Erfahrung gebracht. Es wird daher fest-
gehalten, dass der Ausgleich der Baume vor der MaRnahme selbst an einer dem Geltungsbe-
reich moglichst nahen, vom Landkreis Helmstedt naher zu benennenden Flache stattzufinden
hat.

§ 15 — Habitatbdume (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Fiir die Errichtung der festgesetzten Larmschutzwand oder fiir die Errichtung des
neu entstehenden Kreuzungspunktes an der Kreisstrale 33 zu entnehmende
B&ume sind vor Beginn der MalBnahme an einer vom Landkreis Helmstedt ndher
zu benennenden Flache auszugleichen. Die Ausgleichsmalinahme ist mit dem
Landkreis Helmstedt abzustimmen

Der im Umweltbericht ndher ausgefiihrte Ausgleichsbilanz ist zu entnehmen, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans insgesamt einen Kompensationsbedarf von 38.137 Wert-
einheiten aufweist. Ein Teil dieser dieses Defizits kann auf der bereits genannten, fur die CEF-
Mallinahmen zugunsten der Feldlerchenflache ausgeglichen werden. Durch die vertraglich
dauerhaft gesicherte Aufwertung einer aktuellen Ackerflache in Wendhausen zu Extensivgrin-
land und Bluhstreifen werden 23.304 Werteinheiten kompensiert. Der weitere Kompensations-
fbedarf wird durch die Nutzung einer Poolflache in der Gemarkung Grof3 Brunsrode gedeckt.

§ 16 — Externe Ausgleichsflache (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Das in der Ausgleichsbilanz fiir den Geltungsbereich errechnete Defizit von
38.137 Werteinheiten ist auf einer Fléche von 11.652 m? auf den Flurstiicken
4/2 und 4/1, Flur 5, Gemarkung Wendhausen sowie auf einer Fldache von 13.460
m? auf den Flurstiicken 194 der der Flur 6 in der Gemarkung Grof3 Brunsrode
sowie Flurstiick 376, Flur 6 in der Gemarkung Lehre auszugleichen.

Auf der Flache in der Gemarkung Wendhausen hat eine Umwandlung in exten-
sives Griinland zu erfolgen. Auf der Fldche in den Gemarkungen Lehre und
Grol3 Brunsrode hat eine Umwandlung ist eine Umwandlung in ein Teichbiotop
erforderlich. Die beiden Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Der errechnete Kompensationsbedarf kann somit durch die geplanten MalRnahmen erbracht
werden. Es entsteht ein Kompensationsiberschuss von 15.847 Werteinheiten, der bei der Ge-
meinde Lehre verbleibt.
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Vermeidung von Lichtemissionen

Licht, welches auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare
sowie Kultur- und sonstige Sachguiter einwirkt, ist eine Immission nach § 3 Abs. 2 BImSchG.
Nach § 3 Abs. 1 BImSchG sind Immissionen, also auch Licht, schadliche Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. § 5
Abs. 1 Nr. 1 BImSchG gibt vor, dass genehmigungsbedtirftige Anlagen so zu errichten und zu
betreiben sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche
Nachteile und erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft nicht her-
vorgerufen werden kénnen. Nach § 5 Abs. 1 Nr. 2 BImSchG muss Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigun-
gen getroffen werden, insbesondere durch dem Stand der Technik entsprechende Maf3nah-
men. Fur nicht genehmigungsbedurftige Anlagen bestimmt § 22 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG, dass
diese so zu errichten sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach
dem Stand der Technik vermeidbar sind. § 22 Abs. 1 Nr. 2 verlangt dartiber hinaus, dass nach
dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal}
beschrankt werden. Eine Konkretisierung dieser Anforderungen bezlglich des Lichts besteht
nicht in gleicher Weise wie bei den immissionsarten Schall und Luftschadstoffe (TA Larm, TA
Luft). Die Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz (LAI) hat 2019 jedoch die ,Hin-
weise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® veréffentlicht, die eine
Beurteilungshilfe bieten sollen.

Gemal dem 2024 im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans durchgefiihrten Gutachten
ist zunachst nicht zu erwarten, dass sich die Entwicklung des Baugebiets negativ auf Fleder-
mauspopulationen auswirkt.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die Gefahr besteht, dass vor allem im Stdosten
des Geltungsbereiches bisher unbeleuchtete Gehdlzrander beleuchtet, und daher von licht-
scheuen Fledermausarten nicht mehr aufgesucht werden. Es werden daher im Rahmen des
Bebauungsplans Vorgaben zur Ausleuchtung der Grundsticksflachen gemacht, die an die ge-
plante Larmschutzwand im Osten angrenzen, um die Auswirkungen der Bebauung auf die
Artengruppe der Fledermause mdglichst zu verhindern bzw. abzuschwachen. Hierzu wird auf
Vorgaben zur Beschrankung der Fassadenbeleuchtung sowie auf Vorgaben zur Art der ver-
wendeten Leuchtmittel und die Festsetzung einer maximalen Hohe, in der Leuchtmittel ange-
bracht werden durfen, zurlickgegriffen.

Die im Norden des Geltungsbereiches anzulegende Baum-Strauch-Hecke dient ebenfalls der
Abschirmung der Umgebung von Licht, und soll fir Fledermause zukuinftig die Funktion einer
erweiterte Leitstruktur zwischen den festgelegten Schutzgebieten erflllen. Die genannten
Festsetzungen zur Vermeidung von Lichtimissionen werden flir den gesamten Geltungsbe-
reich getroffen. Durch die Vorgaben soll hier verhindert werden, dass es zu einer iibermafigen
Beleuchtung des sudlichen Bereiches der Baum-Strauch-Hecke kommt, und die Randberei-
che des Gebietes nachts moglichst ungehindert von Fledermausen genutzt werden kénnen.
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§ 17 — Vermeidung von Lichtimissionen (§ 9 Abs. 24 BauGB)

a) Im Geltungsbereich sind Lampen, die der AulRenbeleuchtung dienen derart anzu-
bringen, dass ihre unmittelbare Abstrahlung keine Flachen aul3erhalb des Grund-
stiicks erheblich beleuchtet. Lampen, deren Zweck es ist ausschliellich die Fas-
saden oder das umliegende Geldnde liber die Reflexion der Fassade zu beleuch-
ten, sind nicht zuléssig.

b) Die Leuchtmittel der AuRenbeleuchtung auf den privaten Grundstiicken sind in ei-
ner Héhe von maximal 3 Metern (ber der H6he des Erdgeschossfulibodens anzu-
bringen. Zulassig sind ausschliellich Leuchtmittel, die Licht mit einer Farbtempe-
ratur von 3000 Kelvin oder weniger abstrahlen.

Die Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und dient der
Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen.

Ausschluss fossiler Brennstoffe

Auch wenn es sich bei der Festsetzung zu den fossilen Brennstoffen nicht um einen den Be-
bauungsplan insgesamt tragenden Aspekt handelt, wird der Einsatz fossiler Brennstoffe zur
Warme- und Warmwasserversorgung ausgeschlossen. Fossile Brennstoffe sind solche, die
sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben.
Die aus fossilen Energiequellen gewonnene Energie wird als fossile Energie bezeichnet.
Hierzu gehoéren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erddl. Fossile Energietrager bilden
sich zwar an verschiedenen Stellen der Erde stetig neu, im Verhaltnis zum Abbautempo gehen
diese Entwicklungsprozesse jedoch sehr langsam vonstatten. Daher werden fossile Energien
auch nicht zu den erneuerbaren bzw. regenerativen Energien gezahlt. Hierzu gehdrt jegliche
Energie, die energetischen Prozessen entnommen wird, die sich stetig erneuern. Aus diesem
Grunde gehdren etwa Holz und Biomasse nicht zu den fossilen Brennstoffen und werden da-
her von der Festsetzung nicht erfasst.

Ziel der Festsetzung ist es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz i.S.v. § 1 Abs. 5 Satz 2
und § 1a Abs. 5 BauGB, bei der Schaffung von neuen Bebauungsmadglichkeiten, den Ausstol
von Treibhausgasen, so wie er mit der Verbrennung fossiler Brennstoffe verbunden ist, aus-
zuschlielen oder jedenfalls weitestmdglich zu vermeiden. Zwar entstehen etwa auch bei der
Verbrennung von Holz, das als Energietrager von der Planfestsetzung nicht erfasst ist, eben-
falls kurzlebige Klimaschadstoffe. Allerdings wird davon abgesehen, insofern einen noch wei-
tergehenden Ausschluss festzusetzen, weil bei der vollstandigen Verbrennung von Holz nur
so viel Kohlendioxid freigesetzt wird, wie der Baum wahrend seiner gesamten Lebenszeit ab-
sorbiert hat. Daher kann das Heizen mit Holz im Unterschied zum Einsatz fossiler Brennstoffe
als grundsatzlich klimaneutral eingestuft werden. Entsprechendes gilt fir sonstige Biomasse.

Der Ausschluss eines Einsatzes fossiler Brennstoffe ist aus Sicht der Stadt fur das hiesige
Plangebiet zumutbar. Grundsatzlich ist im Plangebiet eine Warmeversorgung, beispielsweise
durch Luft-Warmepumpen mdéglich. Dartiber hinaus sind weitere Versorgungsvarianten denk-
bar. Unter anderem ist Im unten dargestellten Kartenausschnitt nachzuvollziehen, dass das
Plangebiet grundsatzlich fir die Installation von Erdwarmekollektoren geeignet ist (grine Mar-
kierung).
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Abb. 5: Kartenausschnitt standortbezogene Einschrankungen Erdwarmekollektoren
Quelle: NIBIS Kartenserver, 2025

Far das Plangebiet wird daher von der Einrichtung einer dezentralen Warmeversorgung durch
die Eigentiimer ausgegangen, die jeweils auf die Bedirfnisse zugeschnitten werden kann. Da-
fur stehen mittlerweile einige erprobte Lésungen wie Solarthermie, Luft-Warme-Pumpen oder
ahnliche Anlagen zur Verfligung, fur die nicht auf fossile Brennstoffe zurlickgegriffen werden
muss. Es erfolgt daher die Festsetzung:

§ 18 — Ausschluss fossiler Brennstoffe (§ 9 Abs. 1. Nr. 23 a BauGB)

Fossile Brennstoffe diirfen im Plangebiet fiir die Wéarme- und Warmwasserversorgung
nicht verwendet werden.

Weitere Vorgaben

Um die Durchlassigkeit flr Kleinsauger, Amphibien und Reptilien im Plangebiet zu erhalten,
mussen Einfriedungen eine Bodenfreiheit gewahrleisten. Die Bodenfreiheit von mindestens 10
cm muss auf mindestens 50 % der betreffenden Grundstiicksseite sichergestellt werden. Da
bei einer Modellierung des Gelandes, beispielsweise durch Stitzmauern oder Winkelstlitzen
nicht von einer Durchlassigkeit fiir die genannten Tierarten ausgegangen werden kann, wird
die Mdglichkeit zur Modellierung des Gelandes durch Winkelstitzen oder Stitzmauern, auf die
verbleibende, maximale Breite von maximal 50 % je Grundstiicksseite eingeschrankt. Die ent-
sprechende Festsetzung erfolgt nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 des Baugesetzbuches.
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§ 19 — Vorgaben zu Einfriedungen (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Baufldchen sowie der privaten Griinflachen sind Einfriedungen so zu ge-
stalten, dass sie fir kleine Tiere durchléssig sind. Feste Einfriedungen sind entspre-
chend so zu errichten, dass diese auf mindestens 50% der jeweiligen Baugrundstiicks-
seite liber eine Bodenfreiheit von 10 cm verfiigen. Eine Modellierung der Baugrund-
stiicksseite mittels fiir kleine Tiere undurchldssigen Stiitzmauern oder Winkelstiitzen
ist nur auf der verbleibenden Lénge von maximal 50 % der Grundstiicksseite zuldssig.

6.6. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine Stra’enverkehrsflache als Ring
zeichnerisch festgesetzt, die Uber Anschlusspunkte an die Kreisstralte 33 im Osten sowie im
Siden zwei Ubergénge zur StralRe ,An der Schule® verfiigt. Dariiber hinaus ist ein Anschluss
an die Stral3e ,Zum Bauernholz" im Westen vorgesehen, der durch Poller abgesperrt wird. Die
Zufahrt wird flr den Notfall sowie flr die eventuelle spatere ErschlieBung der weiter westlich
gelegenen Flachen vorgehalten. Die festgesetzte StralRenverkehrsflache ist im nérdlichen Be-
reich 9,0 Meter und soll im Norden einen 2 Meter breiten FuBweg erhalten. Sie

Daus dem und im sudlichen Bereich mit 6,5 Meter breit, und damit fir den Begegnungsverkehr
zwischen PKW sowie fiir die Befahrbarkeit durch Miill- und Rettungsfahrzeuge ausgelegt. Stel-
lenweise ist die Anordnung von Besucherparkplatzen maoglich.

Im auBersten Osten des Geltungsbereiches wird auch der Bereich, in dem der neue Kreu-
zungspunkt der Kreisstrale 33 entstehen soll, als Verkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung
entspricht der gegenwartigen Nutzung der Flache, wobei zusatzlich eine Fahrbahnaufweitung
vorgesehen wird, um eine Abbiegehilfe im Stiden und eine Querungshilfe im Norden zu er-
moglichen. Die Ausbildung dieser Anlagen ist im Plan als Vorentwurf angedeutet, um den
Platzbedarf visuell zu verdeutlichen. Die Darstellungen der Verkehrsflachen in diesem Bereich
sind keine Festsetzungen. Bei der Planung der Eckumfahrten ist das 3-achsige Mdllfahrzeug
malfigeblich.

Im Zuge der Planung wird eine Verlegung der Grenze der Ortsdurchfahrt nach Norden erfor-
derlich. Dafir entscheidend ist der angebaute Charakter und die geplante Einmindung in das
Baugebiet mit Linksabbiegespur und Querungshilfe. Die genaue Lage der zukiinftigen Grenze
der Ortsdurchfahrt ist nach der Herstellung des Knotenpunktes mit dem Landkreis abzustim-
men und dort zu beantragen. Es ist zu erwarten, dass die Grenze der Ortsdurchfahrt nérdlich
der Querungshilfe liegen wird und dass die Bestimmungen der Bauverbotszone der Kreis-
stralRe fur die Bauflachen ohne Bedeutung sind.

Uber die Herstellung des Knotens ist eine Kreuzungsvereinbarung zwischen der Gemeinde
und dem Landkreis Helmstedt zu schlie3en.

Durch die Anbindung der neuen Straf3e wird die Verrohrung des strallenbegleitenden Grabens
auf ca. 30 m Lange erforderlich. Weiterhin missen 3-4 Baume entfernt werden. Die Verroh-
rung des Grabens wurde bei der Bilanzierung der Biotoptypen fir die Eingriffsregelung berick-
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sichtigt. In dem erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren kann insofern da-
rauf Bezug genommen werden, dass der diesbezligliche Ausgleich im Rahmen des Bebau-
ungsplans bereits geleistet wurde. Die verlorengehenden Strallenbdume mussen in Abspra-
che mit dem Landkreis Helmstedt als StralRenbaulasttrager abgestimmt werden und méglichst
ortsnah ersetzt werden.

Die Ubrigen ErschlieBungsstralRen werden mit einer Breite von 6,5 m festgesetzt und entspre-
chend der bereits sudlich vorhandenen ErschlieRungsstralten ,,An der Schule“ mit einem ni-
veaugleichen, farblich abgesetzten Fullweg hergestellt.

An den OPNV ist das Plangebiet mittels der Bushaltestelle ,Flechtorf Schule®, etwa 500 Meter
sudlich des Geltungsbereiches angebunden. Von hier kann in 35 Minuten das Zentrum von
Braunschweig oder in 20 Minuten das Zentrum von Wolfsburg erreicht werden.

Stellplatze

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so bemessen, dass dort im Wesentlichen Stellplatze fir
Besucher, nicht allerdings flir die Anwohnenden bereitgestellt werden kénnen. Insofern wer-
den Grundstlickseigentiimer Uber die 6rtlichen Bauvorschriften (siehe Kapitel 8) dazu aufge-
fordert, diese Stellplatze auf den Baugrundstiicken vorzuhalten. Daflr wird von einem Stell-
platzbedarf von 2 Stellplatzen im mit geringerer Dichte bebauten Bereich bzw. im Bereich fur
Geschosswohnungsbau von einem Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit aus-
gegangen. Dies kann fir Flechtorf als Iandliche Ortschaft mit einem eher hohen Anteil an In-
dividualverkehr als bedarfsgerecht angenommen werden.

6.7. Ver- und Entsorgung

Trink- und Loschwasser

Versorgungstrager fir Trinkwasser in der Ortschaft Flechtorf ist der Wasserverband Weddel-
Lehre. Die Erweiterung des Trinkwassernetzes in das neue Baugebiet kann tber die im Suden
angebundenen 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen.

Im Nordosten berthrt eine Trinkwasserfernleitung das Baugebiet und quert anschlielRend die
Kreisstral’e 33. Ihr Bestand ist langfristig zu sichern ist. Die Leitung wurde in die Planzeichung
eingetragen. Durch die Festsetzung von 6&ffentlichen Grinflachen im Bereich des Leitungsver-
laufs bleibt gewahrleistet, dass die Flache fiir dringende Wartungs- oder Unterhaltungsarbei-
ten an der Leitung zuganglich ist.

Gemal Arbeitsblatt W 405 des DVGW ergibt sich fiir das Plangebiet ein Loschwasserbedarf
von 48 m?h, der fiir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung zu stellen ist. Der Wasser-
verband Weddel-Lehre wurde im Zuge der Bauleitplanung beteiligt und bestétigt , dass doe
Maglichkeit einer Loschwasserentnahme von 48 m3/h im regelfall mdglich ist.

Bei der ErschlieBungsplanung ist folgendes zu beachten:

e Die Loschwasserversorgung fur den ersten I6schangriff zur Brandbekampfung und zur
Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 Metern Lauflinie bis zum Zu-
gang des Grundstlicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein. Da-
raus ergibt sich ein maximaler Hydrantenabstand von 150 Metern Lauflinie. Die Luftli-
nie ist aufgrund naturlicher Hindernisse, die zum Grof3teil nicht ohne weiteres tberwun-
den werden konnen, nicht zu betrachten.
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e Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen. Die
Lage der Hydranten ist mit dem abwehrenden Brandschutz der gemeinde Lehre im
Vorfeld abzustimmen.

e Mindestens ein Hydrant ist als Uberflurhydrant gemaR DIN 14462 auszufiihren.

e Die Lage des Uberflurhydranten soll mdglichst in dem Kreuzungsbereich der Straen
»Zum Bauernholz® / ,Vor dem Wienhope II* liegen. Aufgrund des Mischgebietes und
des angrenzenden Gewerbebetriebes ist hier mit einer erhéhten Gefahr der Brandaus-
breitung zu rechnen, womit die Forderung mindestens eines Uberflurhydranten in die-
sem Bereich begrindet wird.

e Entlang der Hauptverkehrsachse Ost/West (Breite 9 Meter) sind die geplanten Hydran-
ten moglichst auf dem Fullweg anzuordnen. Dies wird gefordert, um eine leichte Was-
serentnahme und eine moglichst gefahrenarme Nutzung zu ermdéglichen.

Abwasser und Entwésserung

Fir die Entsorgung des Abwassers im Plangebiet ist der Wasserverband Weddel-Lehre zu-
standig. Schmutz- und Regenwasserkanale befinden sich in der Strale ,An der Schule® und
kénnen von dort aus in das Plangebiet weitergeflhrt werden.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser kann den Hohenverhaltnissen des Plangebiets fol-
gend in Richtung Slden abgeleitet werden.

Die Regenwasserkanale leiten das Wasser, welches im Plangebiet nicht versickert werden
kann, in ein Regenriickhaltebecken an der ,Alten Berliner StraRe“ ein. Das Regenriickhaltbe-
cken ist den neuen Abflussverhaltnissen ebenso anzupassen wie die Einleitgenehmigung.

Nach § 96 Abs. 3 des Niedersachsischen Wassergesetztes ist die Versickerung auf den
Grundstlicken als Normalfall anzusehen, soweit die Gemeinde den Anschluss an eine 6ffent-
liche Abwasseranlage und deren Benutzung nicht vorschreibt, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhuiten.

Die Versickerung ist die Art der Niederschlagswasserentsorgung, die gewahrleistet, dass sich
die zuklnftige Bebauung mdglichst geringfligig auf den Wasserhaushalt auswirkt. Aus diesem
Grund strebt die Gemeinde grundsatzlich die Versickerung des Niederschlagswassers an Ort
und Stelle an. Weiterhin ist die Menge des Wassers, die Uber das Regenriickhaltebecken ab-
geleitet werden kann, im vorliegenden Fall stark eingeschrankt, sodass die Gemeinde en Bau-
herren auch einen etwas erhéhten technischen Aufwand fir die Versickerung zumuten muss.

Die Bodenverhaltnisse im Baugebiet stellen sich dabei sehr unterschiedlich dar. Auf einem
Teil der Baugrundstiicke sind die oberen Bodenschichten nur gering wasserdurchlassig (siehe
Abb. 6) Sie kénnen allerdings durchstoRen werden, um versickerungsfahigen Boden zu errei-
chen. Zur Versickerung des Wassers sind in diesen Bereichen z.B. Rigolen geeignet. Dabei
handelt es sich um unterirdische Wasserspeicher, die das Wasser zuriickhalten, sodass es
langsam zur Versickerung kommen kann. Bei undurchldssigen oberen Bodenschichten kon-
nen Rigolen derart eingebaut werden, dass sie an ihrer Untersite die tieferen Schichten errei-
chen, in die versickert werden kann. Sofern ein Nachweis Uber die ordnungsgemalie Entwas-
serung des Grundstticks unter Berticksichtigung des Bodens gewahrleistet werden kann, sind
auch andere Arten der Versickerung moglich.
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Bei durchlassigen Béden und ausreichend Platz ist die Versickerung Uber die belebte Boden-
zone zu bevorzugen, da der Boden eine zusatzliche Reinigungsfunktion auslibt. Diese Form
der Versickerung ist auf Wohngrundstticken fir das Wasser von Dach-, Hof- und Wegeflachen
genehmigungsfrei.
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Abb. 6: Versickerungsfahigkeit
Quelle: Auszug aus dem Baugrund-
Gutachten (Geo-Log, 2022)

Fir Grundsticke ohne Versickerungsmdglichkeiten (rot) wird der Anschluss an den entspre-
chend dimensionierten Regenwasserkanal angeboten. Im Bereich mit stauenden Lehmschich-
ten (gelb) ist ein erhéhter technischer Aufwand zu erwarten, sodass eine wie weiter oben skiz-
zierte L6ésung wie z.B. die Anlage von Rigolen und das Durchstolien der undurchlassigen Bo-
denschichten empfohlen wird. Fir Baugrundstlicke, die innerhalb der griin markierten Berei-
che entstehen, werden keine Einschrankungen erwartet, sodass die das Niederschlagswasser
zur Versickerung gebracht werden kann.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen kann aufgrund des Versiegelungsgrades nicht
zur Versickerung gebracht werden und wird in das weiter sidlich gelegene Regenrickhalte-
becken eingeleitet.

Ferner sind bei der Niederschlagswasserbeseitigung qualitative Anforderungen zu beachten.
Das Wasser von Dach-, Hof- und Wegeflachen der Wohngrundstlicke gilt meist als unbelastet.
Malfigeblich sind die jeweils geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen. Fir die Einleitung in
den Kanal (indirekte Einleitung in ein Oberflachengewasser) ist z.B. das Arbeitsblatt DWA-A
102 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) be-
achtlich.

Energie

Versorgungstrager fur Strom in der Ortschaft ist die Avacon. Die Erweiterung des Stromnetzes
in das neue Baugebiet kann Uber die im Stden angebundenen 6ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgen.
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Die Avacon Ubernimmt dartiber hinaus auch die Funktion als Versorgungstrager fir Erdgas in
der Ortschaft Flechtorf. Ein Anschluss an das 6rtliche Erdgas-Versorgungsnetz ist fur den Gel-
tungsbereich aber nicht vorgesehen.

6.8. Boden

Baugrund

Fir den Geltungsbereich liegt ein Baugrundgutachten vor (Geo-Log, 2022). Die Bodenverhalt-
nisse des Geltungsbereiches werden darin entsprechend der Erkundungsdichte erortert. Es
wurden vorwiegend Sande und Lehme glazialen Ursprungs angetroffen. Besondere Anforde-
rungen an die Grindung von Bauwerken, die einen erheblichen Zusatzaufwand darstellen
wirden, sind demnach nicht zu erwarten. Das Gutachten gibt jedoch grundsatzliche Empfeh-
lungen zur Grindung. De Baugrundverhaltnisse sind fur jeden Hochbau im Einzelnen nachzu-
weisen (vgl. Geo-Log, 2022).

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie weist darlber hinaus in einer Stellung-
nahme darauf hin, dass im Untergrund des Standorts I6sliche Sulfat-/ Karbonatgesteine in
Tiefen anstehen kénnen, in denen mitunter Auslaugung stattfindet und dass lokal Verkarstung
auftreten kann. Im ndheren Umfeld des Standorts sind bisher keine Erdfalle bekannt. Formal
ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie 1 zuzuordnen (gem. erlass des Niedersach-
sischen Sozialministers ,Baumalnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten* vom 23.02.1987,
Az. 305.4 — 24 110/2 -). Im Rahmen von BaumaRnahmen am Standort sind bezlglich der
Erdfallgefahrdung keine besonderen konstruktiven Sicherungsmaf3inahmen notwendig.

Kampfmittel und Altlasten

Hinsichtlich moglicher Belastungen durch Kampfmittel liegt das Ergebnis einer Luftbildauswer-
tung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes beim Landesamt flir Geoinformation und Landes-
vermessung vor. Demnach wurden keine Hinweise auf Kampfmittel gefunden. Es wurden
keine weiteren Erkundungsmafnahmen empfohlen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst gibt
allerdings den folgenden Hinweis:

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen
etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei
der RD Hameln-Hannover des LGLN.

Erdwérme

Der Landkreis Helmstedt gibt dartber hinaus in seiner Stellungnahme den Hinweis, dass so-
fern eine mdgliche Erdwarmenutzung auf den Baugrundstlicken geplant wird, der ,Leitfaden
Erdwarmenutzung in Niedersachsen® (GeoBerichte 24) vom 11.04.2022 zu beachten ist. Der
Leitfaden kann auf der Internetseite des Landesamtes flr Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG) im Downloadbereich als PDF-Datei eingesehen und auch kostenlos heruntergeladen
werden.

Das Baugebiet liegt in einem sogenannten ,bedingt zulassigen Gebiet flir oberflachennahe
Geothermie* (Nutzungsbedingungen fir Sonden: Gefahrdungsbereich durch Bergbau und
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Kohlenwasserstoff-Lagerstatten oder Speicher, Festsgesteinsverbreitung mit moglichem
Grundwasserstockwerksbau).

Demgegenuber sind fir die Nutzung von Kollektoren keine Einschrankungsgriinde bekannt.
Entsprechend den Vorgaben des Leitfadens sind Erdwarme sonden und Erdwarmekollektoren

wasserrechtlich erlaubnispflichtig.

6.9. Flachenbilanz

Ntzung oot rot
[m7 [%]
Wohn- und Mischgebiete 36.888 63
Allgemeines Wohngebiet 1 31.302 (87)
Allgemeines Wohngebiet 2 1.783 (5)
Mischgebiet 2.803 (8)
Verkehrsflache Offentlich 8.836 15
Strallenverkehrsfldche (Planstral3en) 6.850 (78)
Strallenverkehrsfliche K33 (Bestand) 1.986 (22)
Larmschutzanlagen 905 2
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 6.637 12
von Boden, Natur und Landschaft
Grunflachen 4.830 8
Zweckbestimmung “Ortsrandeingriinung” 69 (1)
Zweckbestimmung “Private Gérten” 4.761 (99)
Gesamt 57.222 100

7. Hinweise

7.1 Hinweise

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser auf den Bauflachen ist entsprechend § 96 Abs. 3 des Niedersach-
sischen Wassergesetzes (NWG) auf den Grundstlicken zu versickern oder in anderer Weise
zu nutzen. Fur Grundsticke, fur die eine schadlose Beseitigung des aufgegangenen Nieder-
schlagswassers nach dem Stand der Technik aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes
mit angemessenem Aufwand nicht méglich ist, ist der Anschluss an einen Regenwasserkanal
madglich. Nach den vorliegenden Unterlagen sind nur etwa 7 Bauplatze im Sitden des Gel-
tungsbereiches betroffen.
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Wassergefiahrdende Baustoffe

Zur Deckung der Dachflachen und fir Dachrinnen, Fallleitungen etc. sollten Materialien, die
gemal den geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen (derzeit z.B. DWA-A 102 fir Einlei-
tungen in den Regenwasserkanal) zu signifikanten Belastungen des Niederschlagswassers
mit gewasserschadlichen Substanzen fihren (insb. Zink, Kupfer, Blei und Aluminium) nicht
oder nur in geringerem Umfang verwendet werden, um die wasserrechtlichen Anforderungen
ohne besondere Reinigung einhalten zu kénnen. Die gesetzlichen Bestimmungen sind auch
im Fall einer Niederschlagsversickerung zu beachten.

Larmschutz bei Warmepumpen

Die AuRenmodule von Luft-Warmepumpen kénnen erhebliche Gerdusche verursachen, die
immissionsschutzrechtlich relevant sind. Die Standorte der AuRenmodule sind daher auf ihre
Umgebungsvertraglichkeit zu prifen. Die Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissions-
schutz (LAI) hat daher einen ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim
Betrieb von stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen® herausgebracht, der
aktuell mit Stand vom 28.08.2023 offentlich verfugbar ist und wesentliche Informationen be-
reitstellt.

Denkmalschutz

Gemal’ §13 NDSchG ist das Plangebiet im Vorfeld der BaumaflRnahmen oder spatestens wah-
rend der ErschlieBungsarbeiten der StralRenverkehrsflachen unter archaologischer Fachauf-
sicht durch eine archaologische Fachfirma zu prospektieren bzw. zu begleiten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frlhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
oder Denkmale der Erdgeschichte freigelegt werden, sind diese gema § 14 (1) des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der ortlichen
Denkmalbehérde unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-behérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Artenliste zum Anpflanzen von Laubbaumen

Vogelkirsche (Prunus avium) Traubeneiche (Quercus petraea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Feldahorn (Acer campestre)
Wildapfel (Malus sylvestris)

Artenliste zum Anpflanzen von Striuchern

Hasel (Corylus avellana) Weilkdorn (Crataegus spp.)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Faulbaum (Frangula alnus) Hundsrose (Rosa canina)
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Flugldrm

Das geplante Wohngebiet liegt ca. 11 Kilometer nordéstlich des Flughafens Braunschweig-
Wolfsburg und ca. 6 Kilometer stidwestlich vom Funkfeuer Hehlingen (HLZ) entfernt. Die Flug-
héhe Uber diesem Bereich liegt normalerweise bei knapp 600 Metern tber Grund (AGL).

Im Zuge des Flugverkehrs kann es zu moglichen Beeintrachtigungen durch Fluglarm kommen.

Es wird daher empfohlen, bei der Errichtung von Bauwerken im Geltungsbereich auf eine [arm-
mindernde Bauweise zurtickzugreifen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Fir den Bebauungsplan wird eine drtliche Bauvorschrift (OBV) aufgestellt, die einen Rahmen
fur die bauliche und stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets setzt.

Die ortlichen Bauvorschriften regeln auf der Grundlage des § 84 i. V. m. § 80 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) die wesentlichen Gestaltungselemente, die fir die Gesamt- und
Fernwirkung des Baugebietes von Bedeutung sind. Sie sollen bewirken, dass die neue Be-
bauung in ihrem Erscheinungsbild ausgewogen wirkt, und zu einem ruhigen, in sich geschlos-
senen Siedlungsgeflige beitragt. Mit den nachfolgenden Festsetzungen wird u. a. den Zielen
der stadtebaulichen Gestaltung und Funktionalitat Rechnung getragen und der Eingriff in das
Landschaftsbild gemindert.

Der raumliche Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope |I“ der Gemeinde. Es gilt daher die
folgende Vorschrift

§ 1 - Geltungsbereich

Die Ortlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des festgesetzten Geltungsbereiches
des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope II“ der Gemeinde Lehre.

Aus gestalterischen Grinden wird die Hohe der Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Strallen
auf 1,2 Meter begrenzt. Hohere Einfriedungen begrenzen die Wahrnehmung stark auf den
Straflenraum. Das gestalterische Ziel ist jedoch, dass das Baugebiet als Ganzes gut vom 6f-
fentlichen Strallenraum aus wahrgenommen werden kann. Fir die Sichtabschirmung privater
Freisitze sind dann ggf. héhere Hecken oder Wande von der Einfriedung getrennt zu errichten.

§ 2 — Einfriedungen

Die stral8enseitigen Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von 1,2 Meter zulédssig.
Die maximale H6he der Einfriedung ist an jeder Stelle der Einfriedung in Bezug auf die
dortige Geldndeoberfldche einzuhalten. Hecken sind von dieser Regelung nicht betrof-
fen.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so bemessen, dass dort im Wesentlichen Stellplatze fiir
Besucher, nicht allerdings fur die Anwohnenden bereitgestellt werden kdnnen. Insofern wer-
den Grundstickseigentumer tber die 6rtlichen Bauvorschriften dazu aufgefordert, diese Stell-
platze auf den Baugrundstiicken vorzuhalten. Daflr wird von einem Stellplatzbedarf von 2
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Stellplatzen im mit geringerer Dichte bebauten Bereich bzw. im Bereich fiur Geschosswoh-
nungsbau von einem Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit ausgegangen. Dies
kann fur Flechtorf als Iandliche Ortschaft mit einem eher hohen Anteil an Individualverkehr als
bedarfsgerecht angenommen werden.

Durch die Vorgabe, die entsprechenden Stellplatze auf den privaten Grundstiicken vorzuhal-
ten wird sichergestellt, dass genlugende Stellplatze im Quartier zur Verfugung stehen, sodass
der oOffentliche StraRenraum nicht durch die PKW der Anwohnerinnen und Anwohner genutzt
werden muss.

§ 3 — Stellplédtze

Auf den Baugrundstiicken im Mischgebiet und in den allgemeinen Wohngebieten WA1
sind je Wohneinheit 2 Stellplétze bereitzustellen. Im allgemeinen Wohngebiet WAZ2 sind
1,6 Stellpldtze je Wohneinheit bereitzustellen. Die ermittelte Anzahl ist fiir das Bau-
grundstiick ganzzahlig aufzurunden.

Weiterhin wird aus gestalterischen und 6kologischen Griinden vorgegeben, dass sogenannte
Schottergarten (vegetationsfreie Schotterflachen oder Flachen mit Schittungen von Stein oder
vergleichbaren Materialien wie z.B. Glas, auch wenn sie durch kleine Pflanzinseln unterbro-
chen sein sollten) ausgeschlossen werden. Diese Art der Gestaltung der nicht bebauten Fla-
che nimmt gegenwartig zu, was vermutlich mit dem geringen Pflegeaufwand solcher Flachen
zusammenhangt. Bislang konnte davon ausgegangen werden, dass unbebaute Flachen auf
den Grundstlicken im Wesentlichen mit Vegetation bedeckt sind.

§ 9 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) regelt dazu, dass die nicht tUberbauten FIa-
chen von Baugrundstiicken so herzurichten und zu unterhalten sind, dass sie nicht verunstaltet
wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. Weiterhin wird festgehalten, dass die nicht
Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke Griinflachen sein missen, soweit sie nicht flir eine
andere Nutzung erforderlich sind.

Die Gemeinde hat Zweifel, ob ein wirksamer Ausschluss von Schottergarten durch § 9 NBauO
tatsachlich erreicht wird, oder ob diese nicht womdglich als ,andere zulassige Nutzung“ ange-
sehen werden kann. Insofern schlielt die Gemeinde diese Art der Grundsticksgestaltung im
Rahmen der 6rtlichen Bauvorschrift aus.

§ 4 — Begrtinung der Freiflachen

Auf den nicht (iberbauten Fldchen der Baugrundstiicke ist gértnerisch eine vollfldchige
Bepflanzung anzulegen und dauerhaft zu unterhalten, soweit sie nicht lfr andere zu-
lassige Nutzungen erforderlich sind. Vegetationsfreie Schotterfléchen oder Fldchen mit
Steinschlittungen oder Schiittungen vergleichbarer Materialien wie. Z.B. Glas (z.B.
sog. Schottergérten) sind nicht zulédssig. Die Pflanzungen haben spétestens in der auf
den Bezug des jeweiligen Grundstiicks folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

VerstoRRe sind gemal der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) zu behandeln.
§ 5 — Ordnungswidrigkeiten
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Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer einer
im Bebauungsplan ergangenen 6&rtlichen Bauvorschrift auf der Grundlage des § 84 der
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kén-
nen geméal3 § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulie bis zu 500.000€ geahndet werden.

9. Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Folgenden werden die absehbaren Auswirkungen des Bebauungsplans auf die 6ffentlichen
und privaten Belange dargestellt.

9.1 ErschlieBung

Das Baugebiet wird Gber die Kreisstrale 33 erschlossen. Zusatzlich erfolgen Anbindungen an
die StralRe ,An der Schule® im Siden sowie eine fuRlaufige Anbindung an die StralRe ,Zum
Bauernholz“ im Westen. Letztgenannter Anschluss wird durch Poller fir den motorisierten
Strallenverkehr abgesperrt. Aufgrund der geringen GrofRe des Baugebiets wird nicht damit
gerechnet, dass es auf den genannten Strallen zu einem wesentlich erhéhten Verkehrsauf-
kommen kommt. Es sind keine Konflikte aufgrund des zusatzlichen Verkehrs zu erwarten.

9.2 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Durch die Vorgaben des Bebauungsplans sowie weitere rechtliche Vorgaben kann davon aus-
gegangen werden, dass ein gewisser Teil des durch das Baugebiet entstehenden zusatzlichen
Energiebedarfs ortsnah im Quartier gedeckt werden kann. Durch gesetzliche Vorgaben ist
etwa vorgeschrieben, dass Dachflachen von neu entstehenden Wohngebauden mit Solaran-
lagen ausgestattet werden muissen. Darlber hinaus stehen vor allem fir die Warmeversor-
gung erprobte Alternativen zu den im Baugebiet ausgeschlossenen Einsatz von fossilen
Brennstoffen zur Verfligung, sodass keine negativen Auswirkungen flrr die Energieversorgung
zu erwarten sind.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das o6rtliche Leitungsnetz. Trager ist
die der Wasserverband Weddel-Lehre.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das értliche Leitungsnetz. Zustan-
dig ist der Wasserverband Weddel-Lehre.

Oberflachenentwésserung

Die Oberflachenentwasserung der allgemeinen Wohngebiete soll nach Mdglichkeit auf den
einzelnen Grundstiicken zu erfolgen. Da die Versickerungsfahigkeit der Béden gemaf’ Bau-
grundgutachten allerdings nicht an allen Stellen im Plangebiet gegeben ist, wird fir die Grund-
stiicke bei denen die Versickerungsfahigkeit nicht mit vertretbarem Aufwand hergestellt wer-
den kann aus Grunden der Vorsorge ein Anschluss an den Regenwasserkanal hergestellt.
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Das bestehende Regenrlickhaltebecken wird derart dimensioniert, dass es das Oberflachen-
wasser der genannten Grundstiicke sowie der StralRenbereiche aufnehmen kann.

Abfallbeseitiqung

Die Abfallbeseitigung wird in der Gemeinde Lehre vom Landkreis Helmstedt vorgenommen.
Die ErschlieBung wurde flr diesen Zweck ausreichend dimensioniert.

Fernmeldeeinrichtungen und sonstige Infrastruktur

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist im Rahmen der Erschliefungsplanung
mit den zustandigen Anbietern abzustimmen.

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das ortliche Lei-
tungsnetz. Das erforderliche Volumen von 48 m3 kann im Regelfall aus dem Leitungsnetz ent-
nommen werden.

9.3 Wirtschaftliche Belange

Da es sich bei dem Baugebiet um eine relativ kleine Flache mit einer verhaltnismafig geringen
Zahl an Wohneinheiten handelt, sind die wirtschaftlichen Auswirkungen der Entwicklung des
Baugebiets Uberschaubar. Tendenziell tragen sie allerdings zu einer Starkung des Einzelhan-
dels und der Versorgungsbereiche der Gemeinde Lehre bei.

9.4 Soziale Belange

Die soziale Infrastruktur betreffend ist durch die Entwicklung des Wohngebiets ,Vor dem Wien-
hope 1I“ mit einem geringfligig héheren Bedarf zu rechnen. Ausreichende Kapazitaten in Kin-
derbetreuungseinrichtungen und Schulen werden durch die Gemeinde Lehre sichergestellt.

9.5 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB st fiur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7. Und
§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Entsprechend § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung
eines Bebauungsplans.

Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Plangebiet wird derzeit gréftenteils landwirtschaftlich genutzt. Schutzgebiete oder beson-
ders geschitzte Objekte sind nicht vorhanden. Bei der Untersuchung der zu erwartenden Um-
weltauswirkungen wurden die Schutzgiter einzeln und in ihrer Wechselwirkung betrachtet. In
Anlehnung an das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung wurden folgende Schutzgu-
ter unterschieden: Mensch und Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Biotoptypen, Boden, Wasser,
Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter. Im Ergebnis der Prifung sind
folgende erheblich nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten:

Seite | 33



Gemeinde Lehre - Begriindung zum Bebauungsplan ,Vor dem Wienhope Il in Flechtorf
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB

e Durch die Uberbauung der Acker- und Ruderalflachen stehen weite Teile des Plange-
biets den gegenwartig dort vorkommenden Tierarten als Lebensraum nicht mehr zur
Verfligung. Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird entsprechend beeintrachtigt.

e Ebenfalls sind fur das Schutzgut Boden erhebliche Auswirkungen zu erwarten. Im Be-
reich der Wohnflachen kommt es zu einem teilweisen und im Bereich fur die Verkehrs-
flachen zu einem Uberwiegenden Verlust der natirlichen Bodenfunktionen.

Andere nachteilige Umweltauswirkungen lassen sich durch bestimmte Vermeidungs- und/
oder MinimierungsmalRnahmen in Grenzen halten oder Uberschreiten nicht die Schwelle zur
Erheblichkeit. Fur die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, die nicht vermieden wer-
den kénnen, missen Kompensationsmaflnahmen durchgefihrt werden.

Far den Eingriff werden nach fachlich anerkannter Methode — hier nach dem sogenannten
.otadtetagsmodell® - der jetzige und der zukiinftige Stand des Plangebietes miteinander ver-
glichen. Fir den Geltungsbereich ist entsprechend der Bilanz ein Defizit von 38.137 Wertein-
heiten auszugleichen. Diese werden Uber die in § 16 des Bebauungsplans genannten Aus-
gleichsflachen kompensiert, wobei ein Uberschuss von 15.847 Werteinheiten verbleibt.

Im Ergebnis ist die Bilanz wie vorgesehen ausgeglichen. Es bleiben keine erheblichen Beein-
trachtigungen zuruick.

9.6 Belange der Landwirtschaft

Der Geltungsbereich wird gegenwartig groflitenteils landwirtschaftlich genutzt. Durch den Be-
bauungsplan werden die Flachen als Wohnbauflachen festgesetzt, sodass sie fiir die Land-
wirtschaft verloren gehen. Da sich die einzigen realistischen Alternativen fur eine Entwicklung
von Wohnbauflachen wie bereits in den vorangegangenen Kapiteln erlautert, in vergleichbaren
Lagen befinden, missen die Belange der Landwirtschaft in dieser Hinsicht hinter den, Belan-
gen der Gemeinde Lehre zurlickstehen. Die verbleibenden angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen werden in ihrer Bewirtschaftung nicht eingeschrankt.

9.7 Belange der Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Denkmale bekannt, sodass keine unmittelbaren Auswirkungen zu
erwarten sind. Aufgrund von Fundstellen in etwa 250 Meter sidlich des Plangebietes, sowie
kleineren Funden im Geltungsbereich selbst ist nicht auszuschliefen dass sich im Plangebiet
weitere Bodenfunde befinden, die bei Bodeneingriffen angeschnitten oder zerstért werden
koénnten. Im Vorfeld der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen ist das Plangebiet daher unter
archaologischer Aufsicht zu prospektieren bzw. zu begleiten.

Fir alle Erdarbeiten gelten die Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgeset-
zes hinsichtlich unerwarteter Funde, entsprechend des Hinweises.

9.8 Auswirkungen auf private Belange

Im Plangebiet entstehen Wohnflachen, die Bewohnerinnen und Bewohnern der Gemeinde
Lehre als Mdglichkeit zur Eigentumsbildung zur Verfligung gestellt werden sollen. Darlber
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hinausgehende Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange sind nicht zu erwar-
ten.

10. Durchfiilhrung des Bebauungsplans und bodenordnende MaR-
nahmen

Das Baugebiet wird treuhandig fur die Gemeinde Lehre durch die Niedersachsischen Landge-
sellschaft mbH (NLG) erschlossen und vermarktet. Der Gemeinde entstehen entsprechende
Kosten zu Planung, Erschliefung und Vermarktung, die durch den Verkauf der entstehenden
Grundstiicke ausgeglichen werden sollen.

Durch die Planung wird mit einem Zuwachs an Steuereinnahmen fiir die Gemeinde gerechnet.
Die ebenfalls im Zuge der Planung anfallen Unterhaltungskosten flir die entstehenden 6ffent-
lichen Flachen sollen hieraus gedeckt werden.

11. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Der allgemeine Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnraum
um der steigenden Nachfrage gerecht zu werden. Mit dem Bebauungsplan ,Vor dem Wien-
hope II sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine stadtebaulich angemessene
und geordnete Bebauung auf den Flachen geschaffen werden. Dafur werden allgemeine
Wohngebiete (WA) und ein Mischgebiet gemaf BauNVO festgesetzt.

Die an den Planbereich angrenzenden Nutzungen werden keinen unzumutbaren Beeintrach-
tigungen ausgesetzt. Negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind
durch die Planung nicht ersichtlich.

Die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiterer Kreise der
Bevolkerung werden beriicksichtigt.

Der Klimaschutz als Planungsgrundsatz der Bauleitplanung wird bertcksichtigt.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege werden im Rahmen des Bebauungsplans berlicksichtigt.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Gestaltung des Ortsbildes werden bei der Planung
berlcksichtigt.

Die Belange der Wirtschaft werden im Rahmen der Planung beachtet.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebiets wird durch die vorhandenen Stralien sicherge-
stellt. Das Plangebiet ist an den OPNV angebunden.

Die ordnungsgemalie technische Erschliefung des Plangebietes erfolgt durch den Anschluss
an vorhandene Leitungsnetze.
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Insgesamt wird in der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander ein ausgewogenes Verhaltnis erzielt.

12. Verfahren

| Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lehre hat in seiner Sitzung am 09.03.2022 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope 11“ mit értlicher Bauvorschrift in der Ort-
schaft Flechtorf beschlossen.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.03.2022 ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in einem Zeitraum
vom 07.04.2022 bis einschlieRlich 29.04.2022 durch die &ffentliche Auslegung der Planunter-
lagen statt.

|Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange |

Behdrden und den sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde im Zeitraum vom 07.04.2022
bis zum 29.04.2022 Gelegenheit gegeben, sich zum Planungsvorhaben zu aufiern.

|Betei|igung der Offentlichkeit und der Behorden |

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lehre hat in seiner Sitzung am 12.10.2023 dem
Entwurf des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope [I“ zugestimmt und seine 6ffentliche Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sind am 15.11.2023 ortstiblich bekannt gemacht
worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope II“ und der Begriindung haben vom
30.11.2023 bis einschliefdlich 12.01.2024 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen von Seiten der Offentlichkeit eine Stellungnahme
zur Planung ein.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB fand zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung statt.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden |

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Lehre hat in seiner Sitzung am XX.XX.2025 dem
geanderten Entwurf des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope [I“ zugestimmt und seine of-
fentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung sind am XX.XX.2025 ortsiblich bekannt gemacht
worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Vor dem Wienhope II und der Begrindung haben vom
XX.XX.2025 bis einschliellich XX.XX.2025 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen von Seiten der Offentlichkeit X Stellungnahme zur
Planung ein.
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Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB fand zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung statt.

Satzungsbeschluss |

Der Rat der Gemeinde Lehre hat den Bebauungsplan ,Vor dem Wienhope II* nach Abwagung
aller Belange und Anregungen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am XX.XX.2025 als Sat-
zung gem. § 10 (1) BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan tritt gem. § 10 (3) BauGB mit seiner Bekanntmachung in Kraft.
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13. Fachgutachten und Anlagen

Dem Bebauungsplan liegen die folgenden Anlagen bei:

e Anlage 1 — Stadtebauliches Konzept
Gemeinde Lehre, Stadt- und Landschaftsplanung Norbert Voigts und NLG, Mai 2025

e Anlage 2 — Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Vor dem Wienhope [I* in
Lehre - Flechtorf
AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Mérz 2022

e Anlage 3 — ErschlieBung des Baugebietes ,Vor dem Wienhope Il in Flechtorf, Ge-
meinde Lehre. - Baugrund- und Schadstoffuntersuchung
Geo-Log Ingenieurgesellschaft mbH, September 2022

e Anlage 4 — ErschlieBung des Baugebietes ,Vor dem Wienhope Il in Flechtorf, Ge-
meinde Lehre. — Erganzende geotechnische Untersuchung der Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes
Geo-Log Ingenieurgesellschaft mbH, Dezember 2022

e Anlage 5 — ErschlieBung des Baugebietes ,Vor dem Wienhope Il in Flechtorf, Ge-
meinde Lehre. — Baugrunderkundung fir den Ausbau des Regenriickhaltebeckens an
der Alten Berliner Stral3e
Geo-Log Ingenieurgesellschaft mbH, Juli 2023

¢ Anlage 6 — Bebauungsplan ,Vor dem Wienhope II* in Flechtorf — Kartierbericht Bio-
toptypen und Brutvogel
LaReG Planungsgemeinschaft GbR, 2022

¢ Anlage 7 — MaRlnahmenumsetzung Gewerbepark Rickwinkel / Rlickanger in
Flechtorf — Monitoringbericht Fledermause
LaReG Planungsgemeinschaft GbR, 2025

¢ Anlage 8 — Bestandserfassung der Fledermause 2024 mit artenschutzrechtlicher Be-
wertung — Wohngebiet ,Vor dem Wienhope II* Flechtorf, Gemeinde Lehre
Planungsgruppe Okologie und Landschaft, 2025

¢ Anlage 9 —Bebauungsplan ,Vor dem Wienhope II* - Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
nach dem Stadtetagsmodell
Niedersédchsische Landgesellschaft, August 2025

Fur den Satzungsbeschluss wird dariiber hinaus der gegenwartig noch in Uberarbeitung befindliche
Strallenausbauplan als Referenz fir die Hohenbezugspunkte beigelegt.

e Anlage 10 —Stralenausbauplan Vorhaben ,Vor dem Wienhope II*
Niedersédchsische Landgesellschaft, in Uberarbeitung
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