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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

1. Planzeichenerklarung (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE)

WA

Mi

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

= 0,4
T ||

2 OK9,5/75

=2 WH 7.5

=2 EF 0,8

Grundflachenzahl (GRZ) bei Einzelhausbebauung (§ 19 BauNVO)

Yollgeschosse als Hochstmal (§ 20 BauNviO)

HEhe baulicher Anlagen in Meter fir geneigte bzw. flache Dacher (§ 16 BauNVO)

Wandhohe in Meter als Hochstmalk (§ 16 BauNVO)

HEhe des Erdgeschossfultbbodens in Meter als Hochstmalk (§ 16 BauNvO)

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

)

offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVvO)

Offentliche Verkehrsflichen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straltenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

—e—a—0—

Hauptversorgungsleitung (unterirdisch)

Griunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 sowie § 5 Abs. 2 und Abs. 4 BauGB)

PN

o

Grinflachen
Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung (&ffentlich)

Zweckbestimmung private Garten

Flachen fiir Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

-

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
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Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

O

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

3 {4 Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
Fessssssad  (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LBP I,  Kennzeichnung der Larmpegelbereiche entsprechend DIM 4109 (2016)

sanat ... Bereich, in dem fiir eine fensterunabhéngige Bellftung schutzwirdiger R&ume
zu sorgen ist. (Schallgeddmmite Liftungseinrichtungen)

Sonstige zeichnerische Darstellungen ohne Normcharakter

'.'.f' | Entwurf der Verkehrsanlagen

A

2. Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.v.m. BauNVvO)

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

a) In den allgemeinen Wohngebieten sind die folgenden, gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO unzulassig:

e  Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

b) In den Mischgebieten sind die folgenden, gemafl § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassi-
gen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
e Vergnlgungsstatten

§ 2 Uberschreitung der Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB i. V. m. § 19
Abs. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist innerhalb

des allgemeinen Wohngebietes WA 1 nicht zulassig.

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

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

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten maximalen Hohen (Héhe des Erdgeschossful3bo-
dens, der Wandhohe sowie der Gebaudehdhe) ist die offentliche Verkehrsflache, gemessen
an dem Punkt, der der Mitte der stralenzugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt. Kom-
men verschiedene Gebaudeseiten in Frage, ist der hdher gelegene Bezugspunkt malfgeblich.

§ 5 Hohe ErdgeschossfuBboden (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Die Hohe des fertigen Erdgeschossfulbodens darf die HOhe des Bezugspunktes um nicht
mehr als das zeichnerisch festgesetzte Mal} (iberschreiten.

§ 6 Gebaudehohe (OK) (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

a) Als Gebaudehohe gilt die Differenz der Hohe vom unteren Bezugspunkt zum hdchstgelege-
nen Punkt der Dachhaut einer baulichen Anlage. Bei Ausbildung einer Attika ist dies die Attika.

b) Flache Dacher im Sinne der zeichnerischen Festsetzung sind Dacher mit einer Neigung
unter 15°. Geneigte Dacher sind solche mit 15° oder mehr Neigung.

c) Die maximale Gebaudehdhe kann durch untergeordnete technische Aufbauten Gberschritten
werden.

§ 7 Wandhdhe (WH) (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Die Wandhdhe wird bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der obersten Dachhaut gemes-
sen. Bei Ausbildung einer Attika ist die Oberkante der Attika mafRgeblich.

§ 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 zulassigen Garagen, Gberdachten Stellplatze und Carports so-
wie die nach § 14 Abs. 1 BauNVO auch in den nichtiiberbaubaren Flachen zulassigen unter-
geordneten Nebenanlagen und Einrichtungen sind im Bereich zwischen der vorderen er-
schlieBungsseitigen Baugrenze bzw. deren seitlichen Verlangerung und der Stralkenbegren-
zungslinie unzuldssig. Davon ausgenommen sind nur Grundstlckseinfriedungen, Zufahrten
und nicht Gberdachte Stellplatze.

§ 9 Aktiver Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Satz 24 BauGB)

a) Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Larmschutzmalnahmen ist eine Larm-
schutzwand mit einer Héhe von mindestens 2,2 Metern, gemessen uber der Gradiente der
Ostlich angrenzenden Strale, zu erreichen.

b) Eine Erhéhung der Giberbauten, gewachsenen Gelandeoberflache ist innerhalb des in der
Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiches IV nicht zuldssig. Eine Abweichung
diesbezliglich kann zugelassen werden, wenn ein Nachweis dariber erbracht werden kann,
dass geschitzte Aulienwohnbereiche auf andere Art und Weise gewahrleistet werden.
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Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 BauGB

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

a) Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind die Au-
Renbauteile entsprechend den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Larm-
pegelbereiche nach der DIN 4109 auszubilden. In Abhangigkeit vom Larmpegelbereich dir-
fen die resultierenden Luftschalldamm-Mal3e fir die AulRenbauteile nicht unterschritten wer-
den. Die erforderlichen Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

b) Bei schutzbedirftigen Raumen, die zum Schlafen vorgesehen sind (z.B. Kinder-, Gaste-
oder Schlafzimmer) ist in dem mit sL (schallgeddmmte Liftungseinrichtungen) gekennzeich-
neten Bereich eine fensterunabhangige Beliiftung vorzusehen.

§ 11 Ortsrandeingriinung und Lichtschutz (§ 9 Abs. 1 Satz 24 BauGB)

a) Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ist eine mehrreihige Baum-Strauch-Hecke aus
standortheimischen Laubgehélzen gemaf den Artenliste zum Anpfllanzen von Laubbau-
men und Strauchern zu pflanzen und mit einem Wildschutzzaun gegen Verbiss zu schiit-
zen. Die Hecke ist zu pflegen und auf Dauer zu erhalten

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

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist ein 0,5 Meter hoher Wall anzulegen, um den Ubertritt
von ablaufendem Wasser der nérdlichen Ackerflachen auf die Privatgrundstlicke zu verhin-
dern. Der Wall ist dauerhaft zu erhalten.

§ 13 Private Garten (§ 9 Abs. 1 Satz 20 BauGB)

Innerhalb der mit der Zweckbestimmung ,private Garten“ festgesetzten Flache sind Erho-
lungsgarten und solche Griinanlagen zulassig, die die Erholungsnutzung nicht stéren. Beson-
ders schutzwiirdige Freisitze und Erholungsflachen, die der Wohnnutzung in benachbarten
Bauflachen zuzuordnen sind oder vergleichbare bauliche Anlagen, sind nicht zulassig. Einfrie-
dungen und untergeordnete bauliche Anlagen, die einer zulassigen Nutzung dienen, wie ein
Gerateschuppen fir einen Nutzgarten, sind zuldssig.

§ 14 CEF-MaRnahme (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Als Ersatz fur den verlorengehenden Brutraum von drei Feldlerchenpaaren wird auf einer Fla-
che von 11.652 m 2 (Flurstlicke 4/2 und 4/1, Flur 5, Gemarkung Wendhausen) in einer acker-
baulich gepragten Umgebung eine Ersatzbrutflache als CEF-Malinahme hergerichtet. Die
Flache ist zu pflegen und dauerhaft derart zu unterhalten, dass sich eine stdndige Kombina-
tion aus Bluhstreifen und Brachebereichen mit vegetationsreichen als auch vegetationsarmen
Bereichen ergibt. Die Ansaat der Flache ist mit einer auf artenreiche, insektenférdernde Bliih-
pflanzen abgestimmte Saatgutmischung (Géttinger Mischung) vorzunehmen.Die Herstellung
der Maflinahme hat vor der Freimachung des Baufeldes bzw. vor Beginn der folgenden Brut-
periode zu erfolgen.
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§ 15 Habitatbaume (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Fir die Errichtung der festgesetzten Larmschutzwand oder fiir die Errichtung des neu entste-
henden Kreuzungspunktes an der Kreisstralle 33 zu enthehmende Baume sind vor Beginn
der Maflinahme an einer vom Landkreis Helmstedt naher zu benennenden Flache auszuglei-
chen. Die Ausgleichsmafinahme ist mit dem Landkreis Helmstedt abzustimmen.

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

Das in der Ausgleichsbilanz flir den Geltungsbereich errechnete Defizit von 38.137 Wertein-
heiten ist auf einer Flache von 11.652 m 2 auf den Flurstiicken 4/2 und 4/1, Flur 5, Gemar-
kung Wendhausen sowie auf einer Flache von 13.460 m 2 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 extensives Griinland zu erfolgen. Auf der Flache in den Gemarkungen Lehre und Grof3
Brunsrode hat eine Umwandlung ist eine Umwandlung in ein Teichbiotop erforderlich. Die bei-
den Ausgleichsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

§ 17 Vermeidung von Lichtimmissionen (§ 9 Abs. 24 BauGB)

a) Im Geltungsbereich sind Lampen, die der Auldenbeleuchtung dienen derart anzubringen,
dass ihre unmittelbare Abstrahlung keine Flachen auRerhalb des Grundstiicks erheblich be-
leuchtet. Lampen, deren Zweck es ist ausschlieBlich die Fassaden oder das umliegende Ge-
lande Uber die Reflexion der Fassade zu beleuchten, sind nicht zulassig.

b) Die Leuchtmittel der Auflenbeleuchtung auf den privaten Grundstlicken sind in einer
Hohe von maximal 3 Metern Uber der Héhe des Erdgeschossfulbodens anzubringen. Zu-
Iassig sind ausschlieBlich Leuchtmittel, die Licht mit einer Farbtemperatur von 3000 Kel-
vin oder weniger abstrahlen

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

Fossile Brennstoffe durfen im Plangebiet fir die Warme- und Warmwasserversorgung nicht
verwendet werden.

§ 19 Vorgaben zu Einfriedungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Bauflachen sowie der privaten Griinflachen sind Einfriedungen so zu gestalten,
dass sie fur kleine Tiere durchlassig sind. Feste Einfriedungen sind entsprechend so zu er-
richten, dass diese auf mindestens 50% der jeweiligen Baugrundstiicksseite Uiber eine Bo-
denfreiheit von 10 cm verfligen. Eine Modellierung der Baugrundsticksseite mittels fur kleine
Tiere undurchlassigen Stitzmauern oder Winkelstltzen ist nur auf der verbleibenden Lange
von maximal 50 % der Grundstiicksseite zulassig

3. Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3, 4 und 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

§ 1 Geltungsbereich

Die Ortlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des festgesetzten Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans ,Vor dem Wienhope II* der Gemeinde Lehre.
Seite | 5
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§ 2 Einfriedungen

Die strafRenseitigen Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von 1,2 Meter zuldssig. Die ma-
ximale Hohe der Einfriedung ist an jeder Stelle der Einfriedung in Bezug auf die dortige Gelan-
deoberflache einzuhalten. Hecken sind von dieser Regelung nicht betroffen.

§ 3 Stellplitze

Auf den Baugrundstticken im Mischgebiet und in den allgemeinen Wohngebieten WA1 sind je
Wohneinheit 2 Stellplatze bereitzustellen. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind 1,5 Stellplatze
je Wohneinheit bereitzustellen. Die ermittelte Anzahl ist fir das Baugrundstlick ganzzahlig auf-
zurunden.

§ 4 Begriunung der Freiflachen

Auf den nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke ist gartnerisch eine vollflachige Bepflan-
zung anzulegen und dauerhaft zu unterhalten, soweit sie nicht tfr andere zuldssige Nutzungen
erforderlich sind. Vegetationsfreie Schotterflachen oder Flachen mit Steinschiittungen oder
Schittungen vergleichbarer Materialien wie. Z.B. Glas (z.B. sog. Schottergarten) sind nicht zu-
I&ssig. Die Pflanzungen haben spatestens in der auf den Bezug des jeweiligen Grundstiicks
folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer einer im Be-
bauungsplan ergangenen 6értlichen Bauvorschrift auf der Grundlage des § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf’ § 80 Abs.
5 NBauO mit einer GeldbuRe bis zu 500.000€ geahndet werden.

4. 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 Grundstiicke, fiir die eine schadlose Beseitigung des aufgegangenen Nieder-
schlagswassers nach dem Stand der Technik aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes
mit angemessenem Aufwand nicht mdglich ist, ist der Anschluss an einen Regenwasserkanal
moglich. Nach den vorliegenden Unterlagen sind nur etwa 7 Bauplatze im Stiden des Gel-
tungsbereiches betroffen.
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Wassergefahrdende Baustoffe

Zur Deckung der Dachflachen und fir Dachrinnen, Fallleitungen etc. sollten Materialien, die
gemal den geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen (derzeit z.B. DWA-A 102 fiir Einlei-
tungen in den Regenwasserkanal) zu signifikanten Belastungen des Niederschlagswassers
mit gewasserschadlichen Substanzen flhren (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 AufRenmodule von Luft-Warmepumpen konnen erhebliche Gerausche verursachen, die
immissionsschutzrechtlich relevant sind. Die Standorte der AuRenmodule sind daher auf ihre
Umgebungsvertraglichkeit zu prifen. Die Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissions-
schutz (LAI) hat daher einen ,Leitfaden fiir 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 6ffentlich verfugbar ist und wesentliche Informationen be-
reitstellt.

Denkmalschutz

Gemal §13 NDSchG ist das Plangebiet im Vorfeld der BaumafRnahmen oder spatestens
wahrend der ErschlieBungsarbeiten der StralRenverkehrsflachen unter archaologischer Fach-
aufsicht durch eine archaologische Fachfirma zu prospektieren bzw. zu begleiten. Sollten bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht oder
Denkmale der Erdgeschichte freigelegt werden, sind diese gemaf 14 (1) des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der 6rtlichen Denkmal-
behodrde unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ab-
lauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestatte.

Artenliste zum Anpflanzen von Laubbaumen

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

Artenliste zum Anpflanzen von Strauchern

Hasel (Corylus avellana) WeilRdorn (Crataegus spp.)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Faulbaum (Frangula alnus) Hundsrose (Rosa canina)
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Fluglarm

Das geplante Wohngebiet liegt ca. 11 Kilometer norddstlich des Flughafens Braunschweig-
Wolfsburg und ca. 6 Kilometer siidwestlich vom Funkfeuer Hehlingen (HLZ) entfernt. Die
Flughdhe Uber diesem Bereich liegt normalerweise bei knapp 600 Metern Uber Grund (AGL).
Im Zuge des Flugverkehrs kann es zu mdglichen Beeintrachtigungen durch Flugldrm kom-
men. Es wird daher empfohlen, bei der Errichtung von Bauwerken im Geltungsbereich auf
eine lAarmmindernde Bauweise zurlickzugreifen.
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