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1.0 Vorbemerkung

Die Gemeinde Lehre setzt sich aus acht Ortschaften zusammen und liegtim Nordwesten
des Landkreises Helmstedt. Sie hat eine BevolkerungsgroRe von etwa 12.308 Personen
auf 72 km? Katasterflache. Ihre rdumliche Situation ist charakterisiert durch die Lage
zwischen den beiden angrenzenden Groldstadten Braunschweig und Wolfsburg.

Die vorliegende Planung betrifft eine Flache am sudwestlichen Ortsrand Lehres, nord-
westlich der durch den Ort verlaufenden L 295. Der Ort Lehre liegt zentral im Gemein-
degebiet und hat rd. 4.246 Einwohner mit Hauptwohnsitz (Bevoélkerungszahlen: Ge-
meindezahlung, Stand 31.12.2022).

Mit der Planung werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen flr eine Erweiterung
und Modernisierung eines vorhandenen ALDI-Marktes geschaffen, mit vergroRerter
Verkaufsflache. Dazu werden im Wesentlichen 0,78 ha sonstiges Sondergebiet "Le-
bensmitteldiscounter" mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.050 m? sowie 0,02 ha
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

11 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Raumordnung bezeichnet die zusammenfassende, Uberfachliche, Uberkommunal ko-
ordinierte Strukturierung des Raums. In Niedersachsen findet sie auf den Ebenen des
Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) und nachfolgend in den Regionalen Raum-
ordnungsprogrammen (RROP) statt. Die Inhalte des Landes-Raumordnungsprogramms
werden in den Regionalen Raumordnungsprogrammen weiterentwickelt und konkretisiert.

Die in den jeweiligen Planwerken als Ziele der Raumordnung [Z] festgelegten Vorgaben
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums sind in den Aufstellungsprozessen
abschlieRend unter- und gegeneinander abgewogen und sind daher sowie auf Grund der
Bestimmung des § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) "bei [...] raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen &ffentlicher Stellen [...] zu beachten". Das Baugesetzbuch
bestimmt in § 1 Abs. 4 mit gleicher Zielrichtung, dass Bauleitplane (Flachennutzungs-
und Bebauungsplane) an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind.

Uber die Ziele der Raumordnung hinaus enthalten die Planwerke erganzende Grund-
satze [G] sowie sonstige Erfordernisse der Raumordnung. Sie sind in der kommunalen
Bauleitplanung als abwagungsfahige Vorgaben der Raumordnung zu berticksichtigen.
Raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sollen so abgestimmt werden, dass
die definierten besonderen Bedeutungen moglichst nicht beeintrachtigt werden. Eine
abweichende Nutzungsentscheidung der Kommune ist nach sachgerechter Abwagung
maoglich.

Nachfolgend werden die fur die vorliegende Planung wesentlichsten Ziele [Z] und
Grundsatze [G] der Raumordnung wiedergegeben, um darzulegen, in welchem raum-
ordnerischen Rahmen sich die gemeindliche Planung bewegen muss.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.1.1 Landesplanung

Die fir die vorliegende Planung wesentlichen Zielvorgaben [Z] des Landes-Raumord-
nungsprogramms (LROP) '

Im Kap. 2.2 wird das siedlungsstrukturelle System der Zentralen Orte mit Oberzentren fur
die Versorgung des spezialisierten hoheren Bedarfs, der Mittelzentren fiir die Versorgung
des gehobenen Bedarfs und der Grundzentren zur Versorgung des allgemeinen taglichen
Grundbedarfs definiert. Konkret festgelegt werden im LROP die Standorte der Ober- und
Mittelzentren. Die zu Lehre nachstliegenden sind die raumlich angrenzenden Oberzentren
Braunschweig und Wolfsburg sowie die Mittelzentren Helmstedt (Kreisstadt) und Githorn.
Die Funktionszuweisung der Grundzentren erfolgt in den regionalen Raumordnungs-
programmen. Im Regionalen Raumordnungsprogramm flir den GroRraum Braunschweig
2008 wurde der Ort Lehre als Grundzentrum fir das Gemeindegebiet festgelegt.

Die vorliegende Planung ermdglicht eine zuldssige Grundflache von bis zu rd. 3.501 m?
und setzt eine maximale Verkaufsflache von 1.050 m? fest, auf deren realisierter Gesamt-
verkaufsflache mindestens auf 90 % der Flache nahversorgungsrelevante Sortimente
nach der 'Lehrschen Liste' (v.a. Nahrungs- und Genussmittel inkl. Drogerie-, Parfimerie-
und Kosmetikartikel, Schnittblumen, Zeitungen und Zeitschriften, pharmazeutischer und
medizinischer Bedarf sowie Tiernahrung) anzubieten sind. Daher ist ein nach § 11 Abs. 3
BauNVO grofflachiger Einzelhandelsbetrieb zulassig, flir den die Vertraglichkeit seiner
Auswirkungen nach den Vorgaben des LROP Kap. 2.3 — 'Entwicklung der Versorgungs-
strukturen des Einzelhandels' gewahrleistet werden muss. Die Beurteilungsaspekte sind:

« Kongruenzgebot grundzentral
« Konzentrationsgebot

« Integrationsgebot

« Abstimmungsgebot
Beeintrachtigungsverbot

Zur Beurteilung wurden durch einen Fachplaner ein gemeindliches Einzelhandelskon-
zept? sowie ein Vertraglichkeitsgutachten ® ausgearbeitet. Zu den Beurteilungsaspekten
im Einzelnen:

- Kongruenzgebot grundzentral, LROP Kap. 2.3 Ziff. 03:

"'In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemél3 Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Sétze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich berschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral). [...] °Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist ge-
geben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von
aullerhalb des mal3geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

®Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

’Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/ Genussmittel und Drogeriewaren. ®Aperiodische Sortimente

1

2

3

LROP: Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen i.d.F. vom 26.09.2017

(Nds. GVBI. S. 378), zuletzt gedndert durch VO vom 07.09.2022 (Nds. GVBI. S. 521).

EINZELHANDELSKONZEPT: Dr. Lademann & Partner: Perspektiven der Nahversorgung in der Gemeinde Lehre

— Kommunales Einzelhandelskonzept. Projektnr. 23DLP3452, Hamburg, 11.04.2024.
Beschlossen durch den Gemeinderat am 14.03.2024.

VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: Dr. Lademann & Partner: Die Berliner Stralle in Lehre als Standort fiir

einen Aldi-Lebensmitteldiscounter — Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen
eines Erweiterungsvorhabens. Projektnr. 23DLP3456, Hamburg, 06.02.2024.
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sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel
Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel."

- Kongruenzgebot, RROP: Il Kap. 2.1 (4).

Einzugsgebiet

“Wolfsburg, Stadt
‘Kaufland"

Aldi Markt

Vorhabenstandort
Aldi-Filialnetz
Discounter

Supermarkt
Verbrauchermarkt, klein
Verbrauchermarkt, grof3

SB-Warenhaus
[ zone 1

. ~Dr. Lademann& Partner

_ Wnssen bewegt.
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Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation strukturpragender Nahversorgungsbetrlebe
ab rd. 400 m? Verkaufsflache (ohne Getranke- und Drogeriefachmarkte)
(© Dr. Lademann & Partner: Vertraglichkeitsgutachten, S. 19)

"I ES 2 X
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Aufgrund der raumordnerischen Festlegungen ist der Ort Lehre grundsatzlich als Stand-
ort eines Einzelhandelsgrof3projektes mit Nahversorgungsschwerpunkt zulassig. Der
Verflechtungsbereich des Grundzentrums im Ort Lehre ist prinzipiell das Gebiet der
Gemeinde Lehre. Da die Verbrauchernachfrage distanzempfindlich auf die Entfernungen
zwischen Wohn- und Einkaufsort reagiert, kann zur vorliegenden Planung eine Zonierung
in einen Nahbereich mit den Orten Lehre, Wendhausen und Essehof (Zone 1 mit Aldi-
Vorhabenstandort & Edeka-Verbrauchermarkt in Lehre) sowie einen Fernbereich (Zone 2
zwei Discounterstandorte in Flechtorf) vorgenommen werden. Der Fernbereich weicht vom
Gemeindegebiet ab, da aufgrund attraktiv kiirzerer Entfernungen einerseits Beienrode
(Gemeinde Lehre) zu den Einzelhandelsstandorten in Hattorf (Stadt Wolfsburg) sowie

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig
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andererseits Hordorf (Gemeinde Cremlingen) auf den Vorhabenstandort in Lehre orien-
tiert sind. In Hordorf befindet sich kein nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbestand.
Zusatzlich gibt es am Vorhabenstandort ein sporadisches Nachfragepotenzial aufgrund
der Lage an der L 295 mit dem Verkehr zwischen Braunschweig und Wolfsburg (bspw.
Pendler und Durchreisende). Das Vertraglichkeitsgutachten konstatiert zur vorliegenden
Planung fur 2025 ein Nachfragepotenzial im grundzentralen Verflechtungsraum von
insgesamt rd. 98,8 Mio. Euro. Davon entfallen auf den periodischen Bedarf rd. 53,5 Mio.
Euro, auf den aperiodischen 45,4 Mio. Euro.

Nachfrageabschopfung (Marktanteils- und Umsatzprognose)

Der vorhabenrelevante Einzelhandel in Zone 1 (Aldi & Edeka in Lehre) erwirtschaftet
im periodischen Bedarf auf rd. 3.210 m? Verkaufsflache einen auf Grundlage allgemei-
ner Branchenkennziffern berechneten Brutto-Umsatz der vorhabenrelevanten Sorti-
mente von rd. 23,9 Mio. Euro und in Zone 2 (Netto & NP in Flechtorf) auf rd. 1.930 m?
einen von rd. 10,8 Mio. Euro. In Summe werden auf rd. 5.140 m? Verkaufsflache rd.
34,7 Mio. Euro Brutto-Umsatz (periodischen Bedarf) generiert. Die Verkaufsflachen-
dichte im Einzugsgebiet betragt damit rd. 400 m? je 1.000 Einwohner und liegt damit
deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von aktuell rd. 530 m? je 1.000 Ein-
wohner. Der Vergleich zwischen dem errechneten Brutto-Umsatz (34,7 Mio. Euro) und
dem Nachfragepotenzial (53,5 Mio. Euro) ergibt eine nachversorgungsrelevante Einzel-
handelszentralitat des periodischen Bedarfs von lediglich 65 % im Einzugsgebiet. "Sowohl/
die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte als auch die nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelszentralitdt weisen auf betréchtliche Kaufkraftabfliisse an umlie-
gende Orte (v.a. Wolfsburg und Braunschweig) hin."*

"Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschétzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grund-
lage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben
der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssituation im
Raum beriicksichtigt."

Der nachfolgenden Tabelle kénnen die fur den Fall der Vorhabendurchflihrung berech-
neten Werte der Verkaufsflache, des Umsatzes und des sich daraus ergebenden
Marktanteils enthommen werden.

4

5

VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 19.
VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 24.
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Tabelle: Kenndaten des Vorhabens (ohne Streuumsétze)
(© Dr. Lademann & Partner: Vertraglichkeitsgutachten, S. 24-26, Werte gerundet)

Branchenmix Einzugsgebiet
Verkaufsflache/ Marktpotenzial/ Zone 1 Zone 2 insgesamt
Umsatz/ Marktanteil

Periodischer Bedarf
Verkaufsflaiche Status Quo 855

Planung [m?] 945
Zuwachs 90
Marktpotenzial [Mio. €] 26,1 27,4 53,5
Umsatz Vorhaben . 3,8 2,7 6,5
Zuwachs ~ Mio- €l 0,3 0,2 0,5
Marktanteile 15 % 10 % 12 %
Zuwachs 1% 1% 1%
Aperiodischer Bedarf
Verkaufsflache Status Quo 95
Planung [m?] 105
Zuwachs 10
Marktpotenzial [Mio. €] 221 23,2 454
Umsatz Vorhaben . 0,3 0,2 0,4
Zuwachs M- €] 0,0 0,0 0,0
Marktanteile 1% 1% 1%
Zuwachs 0,1% 0,0% 01%
Gesamtsortiment
Verkaufsflache Status Quo 950
Planung [m?] 1.050
Zuwachs 100
Marktpotenzial [Mio. €] 48,2 50,6 98,8
Umsatz Vorhaben 4.1 2,8 6,9
Zuwachs [Mio. €] 0,3 0,2 0,5
Marktanteile 8% 6% 7%
Zuwachs 1% 0% 0%

"Flir das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets
bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt rd. 12 % auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusétzlicher Berlicksichtigung von
Streuumsétzen, ein Umsatzpotenzial im nahversorgungsrelevanten Bedarf von insge-
samt rd. 7,3 Mio. €. Der durch die Erweiterung/ Modernisierung generierte priifungsre-
levante Mehrumsatz im nahversorgungsrelevanten Bedarf beléduft sich auf insgesamt
rd. 0,5 Mio. €."®

Das Vertraglichkeitsgutachten geht bei seiner abschlieRenden Bewertung davon aus,
"dass der Aldi-Markt etwa 90 % seines Umsatzes mit Bewohnern der Gemeinde Lehre
erwirtschaftet. Der 70-30 %-Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitat mit dem
Kongruenzgebot wird damit entsprochen. Das Vorhaben generiert den ganz (iberwiegen-
den Teil seines Umsatzes aus dem eigenen, raumordnerisch zugewiesenen Verflech-
tungsbereich. Dieser ist (iber das Gemeindegebiet von Lehre definiert. Das Vorhaben

6 VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 27.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig
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wird mal3geblich durch das értliche Nachfragepotenzial getragen und entspricht damit
dem Kongruenzgebot."”

. Konzentrationsgebot, LROP Kap. 2.3 Ziff. 04:
"Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot)."

. Konzentrationsgebot, RROP: Il Kap. 2.1 (6).

"Der Vorhabenstandort liegt im grundzentralen Ortsteil der Gemeinde Lehre und
damit im zentralen Siedlungsgebiet von Lehre. Dem Konzentrationsgebot wird da-
mit ebenfalls entsprochen. ®"

. Integrationsgebot, LROP Kap. 2.3 Ziff. 05:

"'Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zuléssig (Integrationsgebot). 2Diese
Fléachen miissen in das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. *Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hun-
dert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Kon-
zeptes ausnahmsweise auch aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung zul&ssig, wenn eine Ansiedlung in den stédtebaulich integrierten
Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum
Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt
unbertihrt."

. Integrationsgebot, RROP: Il Kap. 2.1 (2).

Raumstruktur der Nahversorgung

"Wie die Abbildung zeigt [siehe nachste Seite], wird derzeit nur ein verhéltnisméaRig kleiner
Teil des Gemeindegebiets fulBlaufig versorgt. Lediglich die Bewohner der Ortsteile Lehre
und Flechtorf finden in fuBBldufiger Entfernung Anbieter zur Deckung des taglichen Be-
darfs. Allerdings handelt es sich dabei um die am dichtesten besiedelten Ortsteile der
Gemeinde, so dass immerhin etwa 54 % der Einwohner Lehres (ca. 6.600 Personen)
einen Nahversorger fullldufig erreichen kénnen. In den weniger dicht besiedelten Orts-
teilen Wendhausen, Essenrode, Grof3 Brunsrode, Klein Brunsrode, Beienrode und
Essehof sind keine strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe vorhanden und somit deut-
liche Versorgungsliicken im ful3ldufigen Bereich zu erkennen. Allerdings ist es aufgrund
der geringen Einwohnerbasis in diesen Ortsteilen auch kaum mdéglich, hier einen moder-
nen Nahversorger 6konomisch tragféhig zu betreiben. Allenfalls in Wendhausen wére
dies noch vorstellbar."®

Die Einhaltung des Integrationsgebots nach Satz 1 des LROP setzt einen Standort in einer
stadtebaulich integrierten Lage voraus. "Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtspre-
chung im Bau- und Bauordnungsrecht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen,
dass lediglich die 'echten’ Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungs-
zentren) als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.
Ahnlich ist es auch in der Arbeitshilfe zum LROP 2017 formuliert.

7

8

9

VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 33.
VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 33.
EinzelhandelskoNzEPT: S. 26.
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Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit eine
Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw.
dessen Entwicklung in geordnete/gewiinschte Bahnen zu lenken. Flir eine eindeutige
Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungs-
bereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da
nur diese Bereiche gemal den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten

Charakter besitzen. [...]

Die im Folgenden néher erlduterten funktionalen und stéddtebaulichen Kriterien ermég-
lichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir einen eindeu-

tigen rdumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Lehre:
e der bestehende Einzelhandelsbesatz,

e ergdnzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe,
Gastronomiebetriebe, kulturelle, éffentliche und Freizeiteinrichtungen),

e die allgemeine stadtebauliche Gestalt/ Qualitét sowie

* eine fulBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter
Individualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Buro fur Stadtplanung

Braunschweig
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Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstdndig als Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Abgren-
zung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfléchen in den zentralen
Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entsprechend entwickelt
werden sollen." 1°

Zentren- und Standortstruktur in der Gemeinde Lehre
Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Lehre

"In der Gemeinde Lehre gibt es keinen kompakten Ortskern im klassischen Sinne. Der
Haupteinkaufsbereich erstreckt sich im Ortsteil Lehre entlang der Berliner Stral3e/ Cam-
penstral3e und reicht teilweise in die abgehenden StralBen hinein. Der Ortskern ist durch
eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur gekennzeichnet. Dabei ist das An-
gebot innerhalb des Ortskerns nur wenig konzentriert und weist keinen durchgéngigen
Besatz an ortskerntypischen Nutzungen auf, sondern ist in erheblichem Mal3e durch
Wohnnutzungen durchsetzt, was in Gemeinden der Gré3enordnung Lehres aber auch
nicht untypisch ist.

Unter Berticksichtigung der Nutzungsstrukturen und der stadtebaulichen Situation wird
der Ortskern als zentraler Versorgungsbereich folgendermal3en rdumlich abgegrenzt:
[siehe nachste Seite]

Eine weitere Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs (z.B. in Richtung des
Aldi-Markts im stidlichen Abschnitt der Berliner Stral3e) wére aufgrund der rdumlichen
Entfernung in Verbindung mit erheblichen funktionalen Liicken nicht sachgerecht.

Als Magnetbetrieb innerhalb des Ortszentrums fungiert in erster Linie der Edeka-Verbrau-
chermarkt in der Campenstral3e. Dieser ist zwar im Randbereich des zentralen Versor-
gungsbereichs angesiedelt, erfiillt aber dennoch eine frequenzerzeugende Wirkung fir
den gesamten Ortskern. Weitere Betriebe des periodischen Bedarfsbereichs sind u.a.
die Weinhandlung Vin Nett, ein Sanitédtshaus, zwei Badcker sowie zwei Apotheken. Kom-
plettiert wird das Einzelhandelsangebot im Ortskern durch einige wenige Angebote des
aperiodischen Bedarfs (z.B. Kik). Dartiber hinaus zeichnet sich der zentrale Versorgungs-
bereich durch eine Vielzahl von ergdnzenden Nutzungen aus folgenden Bereichen aus:
Dienstleistungen (z.B. Bank, Sparkasse, Reisebliro, Fahrschule, Arzte Friseur), éffent-
liche Einrichtungen (z.B. Rathaus, Polizei, Schule), Gastronomiebetriebe.

Die Anbindung des zentralen Versorgungsbereichs fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) ist als gut zu bezeichnen. Die Berliner Stral3e ist die zentrale Verkehrsverbindung
innerhalb Lehres und fiihrt direkt durch den Ortskern. Das Stellplatzangebot ist in aus-
reichendem Mal3 vorhanden. Neben den Parkplétzen bei Edeka und Kik kann stral3en-
begleitend geparkt werden.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist ortsiiblich ebenfalls als gut zu bezeichnen. Inner-
halb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bestehen zwei Bushaltepunkte
(Rathaus und Schule), welche von mehreren Buslinien angefahren werden und die Ge-
meinde Lehre mit den umliegenden Stédten (u.a. Braunschweig, Wolfsburg sowie die
weiteren Lehrscher Ortsteile) verbindet.

Aufgrund des Fehlens eines zentralen Platzes und des erhéhten Durchgangsverkehrs
auf der Berliner Stral3e bildet der Ortskern keine besondere Aufenthaltsqualitat aus. Der
Ortskern ist eher funktional gepragt." "'

10 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 41 ff.
1 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 43ff.
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortskern Lehre
(© Dr. Lademann & Partner: Kommunales Einzelhandelskonzept, S. 44)

Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Lehre
— Standortalternative fiir Lebensmitteldiscounter?

Gemal den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zulassig. Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Ortskern Lehre definiert
diese integrierte Lage raumlich aus. Da das Vorhaben, die Erweiterung des vorhandenen
Aldi-Marktes, nichtim ZVB liegt, ist dessen Entwicklung nur zuladssig, soweit es im ZVB
oder an siedlungsintegrierteren Standorten nicht zu einer vergleichbaren Ansiedlung bzw.
Entwicklung kommen kann. Daher wurden der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich
und die funktional geeignete nahe Umgebung insbesondere an der Berliner Stral3e (L 295)
auf Flachenpotenziale zur ergdnzenden Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels mit zeitgemafRen Verkaufsflachendimensionierungen untersucht. Von Interesse
waren dazu Freiflachen bzw. nicht bebaute Flachen, baulich untergenutzte Grundstlicke
(d.h. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) zu weniger als 50 % genutzt), Grundstiicke
mit signifikantem baulichen Leerstand sowie Kombinationen von Grundstiicken (Abriss/
Neubau), soweit sie mindestens 5.000 m? erreichen und in ihrer Geometrie fiir einen
zeitgemalen Lebensmittelmarkt geeignet sind.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig
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Entlang der Berliner Stralte wurden drei Leerstande festgestellt. "Darunter fallen die
ehemalige Béckerei Budde in der Berliner Stralle 72 und das ehemalige Hausgeréte-
Fachgeschéft Hermann Harke in der Berliner Stral3e 58. Diese Fldchen hdngen jedoch
nicht zusammen und verzeichnen jeweils fiir sich genommen ein sehr geringes Fla-
chenpotenzial (die Verkaufsrdume sind zwischen 50 und 150 m? grof3), sodass sie nicht
geeignet sind fiir gro3flachige Lebensmittelmérkte.

Ferner ist an der Berliner Stralle 62 das ehemalige Hotel 'Zum Goldenen Léwen' zu
verorten, dessen Nutzung als Hotel bereits vor langerer Zeit aufgegeben wurde. Gegen-
wértig steht diese Immobilie leer. In Anbetracht des unglinstigen dreieckigen Flachenzu-
schnitts und der begrenzten Grundstiicksflédche (lediglich etwa 1.600 m?) entféllt auch
dieser Standort als Standortalternative fiir einen Lebensmittelmarkt. Wenn man die Fldche
des benachbarten Getrdnkemarkts mit der des ehemaligen Hotels zusammenlegen
wirde, erreicht man eine potenzielle Grundstiicksflache von rd. 3.900 m? Da die Grund-
stiicksflache ohnehin zu klein fiir das Vorhaben ist und zusétzlich durch einen nahver-
sorgungsrelevanten Betrieb genutzt wird, entféllt auch die Gesamtflache als Standort-
alternative fiir das Vorhaben." 12

Darliber hinaus gibt es an der Berliner Stralke aulerhalb des ZVB die Flache eines
Tiefbauunternehmens, die aufgrund der Grolie geeignet ware und der aufgrund der
Lage der Vorzug vor einer Entwicklung des vorliegenden Geltungsbereichs gegeben
werden wirde. Die Gemeinde hat die Grundeigentimerschaft der Flache kontaktiert,
ob sie eine solche Entwicklung selbst herstellen oder durch Verkauf ermoglichen will.
Beides wurde abgelehnt. Eine zweite Entwicklungsidee ist eine Umnutzung von Handels-
flachen am Standort des Ladenzentrums aus EDEKA-Verbrauchermarkt und Textil-
discounter. Abgesehen davon, dass die Grundflache den Flachenbedarf um gut 20 %
unterschreitet wirde es bedeuten, dass der Vollsortimenter seine Verkaufsflache redu-
zieren und der Textilmarkt den Standort verlassen misste. Dieses wiirde das grundzen-
trale Handelszentrum der Gemeinde trotz der Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters
in seiner Sortimentsvielfalt schadigen.

"Die Standortalternativenpriifung hat gezeigt, dass es keine adédquate Standortalterna-
tive fiir den Aldi-Markt gibt, auf die das Vorhaben verwiesen werden kénnte. Innerhalb
des Ortskerns von Lehre lassen sich weder geeignete Freiflachen und Baullicken noch
potenziell entwickelbare Fldchen (bspw. liber Abriss und Neubau) identifizieren, die fiir
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Frage kdmen. Zwar gibt es im Ortskern
einige Leerstdnde — diese sind fiir sich genommen jedoch viel zu klein dimensioniert
und hdngen rdumlich nicht zusammen. Der Standort in der Berliner Stral3e 34 (Bauun-
ternehmen Diekmann) kommt aufgrund der Grundstiicksflache als einziger Alternativ-
standort zwar grundsétzlich infrage. Gleichwohl befindet sich der Standort ebenfalls
nicht im zentralen Versorgungsbereich und das Grundstiick steht auf absehbare Zeit
auch nicht zur Verfiigung. Insofern kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass es
innerhalb oder im ndheren Umfeld des Ortskerns keine Flache gibt, die fir die Vorha-
benrealisierung geeignet wére." 3

Zentren- und Standortstruktur in der Gemeinde Lehre
Ergédnzende Nahversorgungsstandorte in Lehre

"Das Ziel einer méglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung lasst sich
nicht allein durch zentrale Versorgungsbereiche erreichen. Wie die Analysen zur An-
gebotssituation gezeigt haben, kommt auch den aul3erhalb des Ortskerns gelegenen
Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels eine wichtige Versorgungsfunktion zu. Der

12 VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 42.
18 VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 45f.
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Ortskern von Lehre ist weder funktional so stark aufgestellt noch bieten sich die flachen-
seitigen Voraussetzungen dafiir, dass der Ortskern alleine dazu in der Lage wére, die
Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung zu gewéhrleisten. Dies gilt umso mehr
vor dem Hintergrund der dispersen Siedlungsstruktur der Gemeinde Lehre, die durch eine
Vielzahl kleiner Ortsteile gepragt ist.

Die Sicherung einer méglichst fléchendeckenden und wohnortnahen Grundversorgung
lasst sich daher nur Uber die Etablierung von ergénzenden Lebensmittelmérkten an
Standorten aullerhalb des Ortskerns gewéhrleisten. Ohne die Ausweisung ergédnzender
Nahversorgungsstandorte bestiinde die Gefahr, dass sich erhebliche rdumliche und
funktionale Versorgungsdefizite einstellen wiirden. Die Angebotsanalyse hat gezeigt,
dass bereits heute schon gewisse quantitative und qualitative Defizite in der Nahver-
sorgungsstruktur zu erkennen sind.

Daher wird neben dem zentralen Versorgungsbereich die Ausweisung sogenannter
Nahversorgungsstandorte gepriift. Dabei handelt es sich um Standorte von Lebensmittel-
madrkten, die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion libernehmen, aber nicht
die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche erfiillen. Die gezielte
Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte tragen dazu bei, die Nahversorgung in
der Gemeinde Lehre dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiter-
zuentwickeln.

Die Nahversorgungsstandorte entsprechen damit einer Standortkategorie unterhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, die geméals LROP Niedersachsen 2017 in stadtebaulichen
Konzepten ausgewiesen werden kann, um Vorhaben im Sinne der Ausnahmeregelung
vom Integrationsgebot (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 3) zu erméglichen. Solche Nahver-
sorgungsstandorte miissen gemal3 LROP 2017 die folgenden Voraussetzungen erfiillen:

o Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes
o Raumlich funktionaler Zusammenhang zu Wohngebieten

e Einbindung in das Netz des OPNV

e Mindestens 90 % Sortimente des periodischen Bedarfs

Zudem muss der Nachweis erbracht sein, dass stédtebauliche oder siedlungsstrukturelle
Griinde eine Vorhabenrealisierung in stddtebaulich integrierter Lage im Sinne des LROP
2017 bzw. innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche unmdéglich machen.

Die im Folgenden ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind damit als Positivstand-
orte fiir Nahversorgungsvorhaben zu verstehen, die unter die Ausnahmeregelung des
Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 3 LROP Niedersachsen 2017 fallen.

Dartiber hinaus gibt es aber noch weitere Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte, die im
Sinne der Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung zumindest in Teilen erflillt
sein sollten:

e Der Standort ist stadtebaulich integriert, d.h. zu wesentlichen Anteilen
von Wohnbebauung umgeben und fulllaufig erreichbar
(signifikantes Einwohnerpotenzial im fulldufigen Einzugsgebiet).

o Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der
Nahversorgung bei und erfiillt mindestens eines der folgenden Kriterien:
- Der fuBBldufige Einzugsbereich liberschneidet sich nicht zu mehr als 50 %
mit den fulBldufigen Einzugsbereichen umliegender Nahversorgungsstandorte.
- Das Vorhaben liefert einen wesentlichen Beitrag zur SchlieBung
rdumlicher Versorgungsliicken.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig
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- Der Vorhabenbetrieb liefert einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des
Betriebstypenmixes bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversorgungsstrukturen und
wirkt der qualitativen Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Anbieter entgegen.

Dieses Kriterienraster ist auch fiir zukiinftige, zum Zeitpunkt der Konzeptausarbeitung
noch nicht absehbare Standortentwicklungen anzulegen, um bewerten zu kénnen, welchen
Beitrag die Standorte zur Nahversorgung leisten und ob diese den Ausnahmetatbe-
stdnden vom Integrationsgebot gemafl LROP 2017 gerecht werden." '

Erganzende Nahversorgungsstandorte auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs
'Ortskern Lehre' sind die Discounterstandorte:

» Aldi  Berliner Stralle (OT Lehre),
» Netto Alte Berliner Stral’e (OT Flechtorf) und
» NP Alte Braunschweiger Stralde (OT Flechtorf).

Die kurzgefasste Bewertung der Nahversorgungsfunktion der drei Standorte kann der
nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Tabelle: Ergdnzende Nahversorgungsstandorte: Bewertung der Nahversorgungsfunktion der Lebensmittel-
einzelhandelsbetriebe (© Dr. Lademann & Partner: Einzelhandelskonzept, S. 52)

Bewertungskriterien Standorte Aldi Netto NP
Kriterien: @00 gegeben Berliner StraRe Alte Berliner Str. Alte Braun-
0@0 7.T.gegeben (OT Lehre) (OT Flechtorf) schweiger Str.
O®O nicht gegeben (OT Flechtorf)
Lage |nngrhalb des zentralen Sied- e oo0e 0oe
Kriterien  lungsgebiets des Zentralen Ortes
gemaf Raumlich-funktionaler Zusammenhan
- g
LROP mit Wohnbebauung 00 oo 00
2017
OPNV-Anbindung @O0 @O0 @O0
Uberwiegend iiberschneidungsfreier
fuBlaufiger Einzugsbereich (max. 50 %) coe coe 000
Sonstige  Beitrag zur SchlieBung
Kriterien  raumlicher Versorgungsliicken 00 coe 00
Beitrag z'ur Slcherung/ Verbesserung 0e0 coe 0o0e
des Betriebstypenmixes
Standort- Nahversorgungs- nicht-integrierte integrierte
Bewertung standort — NVS Streulage Streulage/ NVS

Der Aldi-Lebensmitteldiscounter wird "als Nahversorgungsstandort unterhalb der Ka-
tegorie der zentralen Versorgungsbereiche eingestuft und damit auch fiir gro3fldchigen
Einzelhandel im Sinne der Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot des LROP 2017
freigegeben. Da dem Aldi-Standort fiir die Sicherung der Nahversorgung in der Gemeinde
Lehre eine bedeutende Rolle beizumessen ist, gilt es den Standort langfristig als Ver-
sorgungsstandort abzusichern." '

Der NP-Lebensmitteldiscounter leistet zwar zweifelsfrei einen wichtigen Beitrag zur Si-
cherung der Nahversorgung im Ortsteil Flechtorf, da er aber nicht am Standort des
Grundzentrums liegt "kann keine Ausweisung als Nahversorgungsstandort im Sinne des

14 EinzelhandelSkoNzePT: S. 47f.
15 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 50.
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LROP vorgenommen werden. Der Standort wird stattdessen als sonstige integrierte
Streulage ausgewiesen. [...] Da der NP-Standort fiir die Sicherung der Nahversorgung im
Ortsteil Flechtorf eine bedeutende Rolle beizumessen ist, gilt es den Standort langfristig
als Versorgungsstandort abzusichern." '®

Der Netto-Lebensmitteldiscounter befindet sich ebenfalls nicht am Standort des Grund-
zentrums. Zudem liegt er im Ortsteil Flechtorf einerseits in Randlage und andererseits
Uberschneidet sich sein fulllaufiger Einzugsbereich mehr als unwesentlich mit dem des
zentraler im Ort liegenden NP-Marktes. Dem Netto-Lebensmitteldiscounter wird daher
im Einzelhandelskonzept "eine deutlich untergeordnete Nahversorgungsfunktion zuge-
sprochen [...]. Da Netto als Lebensmitteldiscounter agiert und es noch zwei weitere
Discounter im Gemeindegebiet gibt, leistet der Netto-Markt auch keinen signifikanten
Beitrag zur Sicherung des Betriebstypenmixes. Daher ist der Netto-Standort in Flechtorf
als nicht-integrierte Streulage einzustufen bzw. wird dem Sonderstandort Flechtorf[...]
zugeordnet." "7

Zentren- und Standortstruktur in der Gemeinde Lehre
Sonderstandort Flechtorf

"Innerhalb des Sonderstandorts befinden sich der bereits angefiihrte Netto-Lebensmittel-
discounter (inkl. Bdcker), ein Garten-Center (Richters Gartenwelt) sowie ein Tedox-Ein-
richtungsdiscounter, innerhalb dessen Fldchen mit einem ABC-Schuhcenter und einem
Jeans-Fritz-Bekleidungsfachmarkt belegt sind. Am Fachmarktstandort werden damit
sowohl Sortimente des kurzfristigen als auch des mittelfristigen und langfristigen Bedarfs
vorgehalten. Der Schwerpunkt liegt gleichwohl im langfristigen Bedarfsbereich (Mébel,
Bau- und Gartenbedarf).

Wie bereits [...] erwédhnt, plant ein Investor die Erweiterung und Modernisierung des
Einzelhandelsstandortes. Hierbei ist neben Umbauten flir die bestehenden Fachmérkte im
aperiodischen Bedarfsbereich auch die Ansiedlung eines Lebensmittel-Verbraucher-
markts mit rd. 1.600 m? Verkaufsflache geplant.

Sowohl Netto (inkl. Bécker) als auch Tedox und das Garten-Center Uiberschreiten alle-
samt die Grenze zur Grof3flachigkeit von 800 m? Verkaufsflache. Ziffer 2.3 04 des LROP
(Konzentrationsgebot) besagt, dass grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulédssig sind. Das RROP
2008 weist fiir Lehre jedoch nur den Ortsteil Lehre und nicht den Ortsteil Flechtorf als
Grundzentrum aus. Die am Standort anséssigen Betriebe sind gemessen an den heuti-
gen Regelungen des LROP somit als nicht raumordnungskonform einzuordnen. Selbiges
gilt fiir den geplanten Verbrauchermarkt.

Fiir den Standort liegt kein B-Plan vor, so dass eine Weiterentwicklung des Sonder-
standorts auf der Basis von § 34 BauGB méglich wére. Die raumordnungsrechtlichen
Bestimmungen sind bei Priifungen nach § 34 BauGB ohne Relevanz.

Um eine den Zielen der Raumordnung entgegenstehende Weiterentwicklung des
Standorts zu unterbinden, wére demnach eine Uberplanung angeraten. Allerdings
wére eine Uberplanung im Einklang mit den Zielen der Raumordnung nur méglich,
wenn Einzelhandel (unabhédngig vom Sortiment) auf maximal 800 m? begrenzt wird.
Der aktuelle Bestand an Verkaufsflache geht jedoch deutlich dariiber hinaus, so dass
noch nicht einmal eine bestandserhaltende Uberplanung méglich ist." '®

16 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 50f.
17 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 51f.
18 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 54f.
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Abgrenzung des Sonderstandorts Flechtorf
(© Dr. Lademann & Partner: Kommunales Einzelhandelskonzept, S. 53)

Das Zentren- und Standortstrukturmodell der Gemeinde Lehre

"Das Zentren- und Standortmodell fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der
Gemeinde Lehre definiert den Ortskern des Ortsteils Lehre als zentralen Versorgungs-
bereich. Dartiber hinaus wird ein raumordnungskonformer Nahversorgungsstandort fiir
groB3fléchigen Einzelhandel am siidwestlichen Rand des Ortsteils Lehre (Aldi) festgelegt.
Der NP-Markt im Ortsteil Flechtorf befindet sich in einer integrierten Streulage und er-
fullt die Funktion eines wohnortbezogenen Nahversorgers, was eine Erweiterung und
Modernisierung (auch in die GroBflachigkeit) legitimiert. In den Ubrigen Standortlagen
sollte kein grof3flachiger Einzelhandel zugelassen werden. Die Fachmarktagglomeration
im Ortsteil Flechtorf steht nicht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung."°

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandels-
konzepts fur die Gemeinde Lehre kompatibel. Das Erweiterungs- und Modernisierungs-
vorhaben wird zu einer zukunftsfahigen Absicherung der Versorgungsfunktion des
Nahversorgungsstandorts Berliner Stral3e im grundzentralen Ortsteil Lehre flihren.

19 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 56.
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Zentren- und Standortgefiige der Gemeinde Lehre
(© Dr. Lademann & Partner: Kommunales Einzelhandelskonzept, S. 56)

Zur Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente "Lehrscher Liste"

"Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben kommt der
Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sortimentslisten
fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsentwicklung einer Stadt
oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in die zentralen Versorgungs-
bereiche und stadtebaulich integrierten Lagen zu integrieren und somit dysfunktionale
Planvorhaben abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als
Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrénkungsfestsetzungen in Bebauungsplénen.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversorgungs-
relevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung in Lehre, die sich aus der faktischen Situation
innerhalb des Gemeindegebiets heraus ableitet und die Eigenschaften der Warengruppen

hinsichtlich Transportsensibilitdt und Platzbedarf sowie die Vorgaben aus der Raum-
ordnung beriicksichtigt." 2°

20 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 57.
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Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind ('Lehrsche Liste'):

Lebensmittel und Getranke

Schnittblumen
Zeitungen und Zeitschriften

e Tiernahrung

Drogerie-, Parfimerie- und Kosmetikartikel

pharmazeutischer und medizinischer Bedarf

Die Einhaltung der Lehrschen Sortimente Liste wird in der vorliegenden Planung durch
die textliche Festsetzung Ziff. 1.2 Buchstabe a vorgegeben.

Darlber hinaus empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Zentren-
relevanz fur die Einzelhandelsentwicklung Lehres:

Tabelle: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Lehrer Sortimentsliste”)
(© Dr. Lademann & Partner: Einzelhandelskonzept, S. 60)

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung (z.B. Damen- & Herrenbekleidung, Berufsbe-
kleidung, Shapeware, Bademoden, Wasche, Strimpfe)

Bau- und Heimwerkerbedarf

Lederwaren, Schuhe, Taschen, Koffer, Schirme

Farben, Lacke

Sportbekleidung, Sportschuhe

Bauelemente, Baustoffe

Uhren, Schmuck

Rollladen und Markisen Fenster, Gitter, Tliren, Zaune

Kurzwaren, Handarbeitsware, Wolle, Ndhzubehor,
(Deko-) Stoffe

Sanitarbedarf

Geschenkartikel, Souvenirs

Tapeten

Glas, Porzellan, Keramik

Bodenbeldge, Teppiche, Fliesen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Brennstoffe, Eisenwaren, Maschinen, Werkzeuge, Beschla-
ge, Schlosser, Mineraldlerzeugnisse, Motorenkraftstoffe

Dekoartikel, Wohnaccessoires

Heizungen, Kamine und Kachelofen

Bastel- und Hobbybedarf

Lampen/ Leuchten, Leuchtmittel

Blicher, Papier, Schreibwaren, Biroartikel

Haus- und Heimtextilien (z.B. Haus-, Bett- &
Tischwasche), Gardinen und Zubehor

Musikalien, Musikinstrumente und Zubehor

Mobel (inkl. Kiichen-, Bad-, Sanitér- & Biromobel)

Foto, Film

Gartenmobel, Gartenhduser, Gartengerite,
Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf), Pflanzen und
Samereien inkl. Zubehor (z.B. Blumentopfe)

Unterhaltungselektronik (TV, Video, HiFi,
Spielkonsolen, Ton- & Datentrager) und Zubehor

Campingartikel & -mobel, Outdoorartikel

Elektrokleingerate/ Kleinteilige Elektrowaren
(z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Blgeleisen)

Fahrrader & Zubehor

Computer & Zubehor, Software, Telekommunikations-
gerate, Mobilfunkgerate und Zubehor

Waffen, Angler-, Reit- & Jagdbedarf (ohne Bekleidung
im Hauptsortiment)

Optik, Augenoptik, Horgerate

Sanitatswaren

GroRteilige Elektrowaren (z.B. Kiihl- & Gefrierschranke,
Waschmaschinen, Geschirrspilmaschinen, Staubsauger),
weille Ware, Haushaltselektronik,
Elektroinstallationsmaterial

Spielwaren

Bliromaschinen

Dr.-Ing. W. Schwerdt
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Integrationsgebot — Fazit

Das vorliegend geplante "Erweiterungsvorhaben wird insofern dem Integrationsgebot
zunéchst nicht gerecht, da der Standort in der Lesart des LROP stadtebaulich nicht
integriert ist. Allerdings greift die Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot gemald
Kap. 2.3 Ziff. 05 Satz 3 LROP Niedersachsen 2017:

= Der Aldi-Markt wird zu 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten.

= Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet des Grund-
zentrums Lehre.

= Aufgrund der an das Grundstiick angrenzenden Wohnnutzungen und der guten
fuBBldufigen Erreichbarkeit von den im sddlichen Teilbereich des Ortsteils Lehre
gelegenen Wohngebieten besteht ein rdumlich funktionaler Zusammenhang zur
angrenzenden Wohnbebauung. Der Standort ist zwar aufgrund der Ortsrandlage
nicht vollsténdig von Wohnnutzungen umgeben, schliel3t aber direkt an Wohnbe-
bauung an und stellt auch keine gewerblich geprégte Lage dar.

= Der Vorhabenstandort ist im Einzelhandelskonzept als Nahversorgungslage de-
finiert, die fiir die Versorgung der Bevélkerung von grofer Bedeutung ist und in
funktionaler Ergénzung zum Ortskern einen wichtigen Beitrag zur Sicherung ei-
ner vielfaltigen Nahversorgungsstruktur leistet.

= Innerhalb des abgegrenzten Ortskerns sind aufgrund der kleinteiligen Bebau-
ungsstrukturen weder geeignete Bestandsfléchen noch potenziell entwickelbare
Fléachen verfiigbar, die die Verlagerung des Aldi-Markts oder die Neuansiedlung
eines vergleichbaren Lebensmitteldiscounters mit zeitgemé&Rer Verkaufsflachen-
dimensionierung erméglichen wiirden. Das Vorhaben lésst sich somit aus sied-
lungsstrukturellen Griinden nicht auf den Ortskern verweisen.

Insofern kann festgehalten werden, dass sdmtliche Ausnahmetatbestédnde vom Integra-
tionsgebot erfillt sind und das Vorhaben damit mit den Zielen der Raumordnung im
Einklang steht.

Der Aldi-Markt (ibernimmt eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Gemeindegebiet.
Dies ergibt sich zum einen aus der geografisch gesehen, relativ zentralen Lage innerhalb
der Flachengemeinde Lehre. Zum anderen stellt der Markt den sogkréftigsten Lebens-
mitteldiscounter in der Gemeinde Lehre da und erreicht darliber eine gemeindeweite
Kundenansprache. Dem Standort kommt somit ein grundzentraler Versorgungsauftrag
zu, der sich (ber das gesamte Gemeindegebiet erstreckt.

Die Entfernung zum Ortskern betrégt nur etwa 600 m, so dass eine fullldufige Verbindung
besteht. Da es sich um einen Lebensmitteldiscounter handelt, wéhrend im Ortskern ein
Vollsortimenter ansassig ist, kann von einer funktionalen Ergdnzung des Ortskerns durch
den Aldi-Standort ausgegangen werden. Die Mérkte befriedigen die unterschiedlichen
Erwartungshaltungen an das nahversorgungsrelevante Angebot und zielen somit auch
im Kern auf unterschiedliche Bevélkerung- und Kundengruppen ab. Zudem ordnet sich
der Aldi-Standort sowohl rdumlich als auch funktional dem Ortskern deutlich unter.
Wéhrend der Ortskern liber eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von etwa
2.300 m? verfligt, die sich (iber mehrere Betriebe verteilt und zudem durch aperiodische
Handelsnutzungen und handelsergédnzende Funktionen arrondiert wird, stellt der Aldi-
Standort eine solitére Einzelhandelslage mit 950 m? Verkaufsfldche (bzw. perspektivisch
1.300 m? Verkaufsfldche) dar, die sich auch vom rdumlichen Umgriff her dem Ortskern
deutlich unterordnet.

Der Aldi-Discounter leistet in Ergdnzung zum Ortskern und dem hier ansassigen Voll-
sortimenter eine wichtige Nahversorgungsfunktion und gewéhrleistet ein vielféltiges
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und den differenzierten Anspriichen der Kunden an unterschiedliche Betriebsformate
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels gerecht werdendes Angebot.

Im Rahmen der Bewertung der strukturprédgenden Lebensmittelbetriebe wurde festge-
stellt, dass der Aldi-Discounter einen Modernisierungsbedarf aufweist und die Ver-
kaufsflache von 950 m? fiir die Vertriebslinie Aldi nicht mehr zeitgemals ist, um sich den
Erwartungen der Kunden an den Einkaufskomfort (breitere Gdnge, niedrigere Regale,
ansprechendere Warenprésentation etc.), den betrieblichen Anforderungen (Reduzierung
der Lagerfldchen zur Optimierung der Betriebsablédufe, Einbau von Bake-Off-Stationen
etc.) und den gesetzlichen Vorgaben (Einrichtung von Pfandrdumen eftc.) vollstdndig
entsprechen zu kénnen.

Wiirde der Aldi-Markt am Standort keine Entwicklungsperspektive bekommen, um sich
neu aufstellen zu kbnnen und den Standort mittelfristig sogar aufgeben, wiirde sich das
ohnehin schon unterdurchschnittliche Verkaufsflachenangebot in der Gemeinde Lehre
noch weiter dezimieren. Im gesamten Gemeindegebiet gdbe es dann nur noch drei
strukturprdgenden Lebensmittelanbieter, wovon nur einer (iberhaupt die Grenze der
Grol3fldchigkeit tberschreitet (EDEKA), was fiir ein Grundzentrum mit tiber 12.000 Ein-
wohnern ein erhebliches Angebotsdefizit bedeuten wiirde und die Versorgungssituation
der Bewohnern Lehres nachhaltig negativ beeinflussen wiirde. Hinzukommt, dass dann
ausgerechnet der einwohnerstérkste Ortsteil Lehre nur noch lber einen Lebensmittel-
anbieter verfliigen wiirde.

Um den grundzentralen Versorgungsauftrag adéquat erfiillen zu kbénnen, sollte eine
Nachfragebindung in Bezug auf die periodischen Sortimente in Héhe von etwa 95 %
angestrebt werden. Aktuell erreicht Lehre lediglich 77 %. Um eine Kaufkraftbindung
von 95 % zu erreichen, miisste die nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von heute
etwa 5.800 m? auf kiinftig etwa 7.800 m? also um rd. 2.000 m? steigen. Insofern ergeben
noch erhebliche Verkaufsflachenspielrdume zur Ausweitung des nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsbestands. Das Aldi-Erweiterungsvorhaben fligt sich problemlos
in diesen Fldchenrahmen ein — eine Uberdimensionierung ist dabei nicht zu erkennen.
Sollte es zu einem Marktaustritt von Aldi kommen, wiirde die Kaufkraftbindung nochmal
deutlich unter das heutige Niveau absinken und die Gemeinde Lehre in der Ausiibung
ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion erheblich geschwécht werden. Daher wird der
zukunftsfahigen Absicherung des Aldi-Markts als Ortskern ergédnzender Nahversorgungs-
standort im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Lehre auch so ein hoher Stellenwert
beigemessen.

Eine rdumliche Verlagerung des Aldi-Markts an einen stddtebaulich integrierten Standort
innerhalb des Ortskerns ist nicht méglich. Gemeinde und Vorhabentrdger haben erfolglos
versucht, ein entsprechendes Grundsttick innerhalb des Ortskerns zu finden, welches
fuir eine Verlagerung des Aldi-Markts in Frage kommen kénnte. Der Ortskern ist jedoch
sehr kleinteilig strukturiert, so dass es nahezu keine Grundstlicke im Ortskern gibt, die
die erforderliche Gréf3e von 5.000 bis 7.000 m? haben. Hinzukommt, dass der Ortskern
entlang der relevanten Stralenziige vollstédndig bebaut ist und es keine gréReren
brachliegenden oder unbebauten Flachen gibt, die verfiigbar wéren.

Die Konformitét zu den Zielen des Nahversorgungskonzepts ergibt auch unter Einsatz
des unter Kap. 9 aufgezeigten Priifschemas zur einheitlichen Bewertung von nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsvorhaben. Da der Aldi-Markt zu 90 % nahversorgungs-
relevante Sortimente anbietet, der Vorhabenstandort als Nahversorgungslage legitimiert
ist und ein Vertraglichkeitsnachweis erbracht werden konnte, ist dem Vorhaben die
Konzeptkonformitat zu bescheinigen.
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Die geplante Erweiterung des Aldi-Markts steht sowohl mit den Zielen des Nahversor-
gungskonzepts als auch mit den Zielen der Raumordnung vollstéandig im Einklang." '

. Abstimmungsgebot, LROP Kap. 2.3 Ziff. 07:
"Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot)."

. Abstimmungsgebot, RROP: Il Kap. 2.1 (11).

Die Abstimmung des Planvorhabens mit den Nachbarkommunen und mit der unteren
Landesplanungsbehdrde ist mit den Beteiligungsverfahren bei der Aufstellung des vor-
liegenden Bebauungsplans erfolgt.

« Beeintrachtigungsverbot, LROP Kap. 2.3 Ziff. 08:
"Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung dlirfen durch neue Einzelhandelsgro3projekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrdachtigungsverbot)."

« Beeintrachtigungsverbot, RROP: Il Kap. 2.1 (3).

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen liegen dann vor, wenn
aufgrund des Vorhabens Geschéaftsaufgaben in den zentralen Versorgungsbereichen oder
in integrierten stadtebaulichen Lagen zu erwarten sind. Die absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen wurden in einem Einzelhandelsvertraglichkeitsgutach-
ten untersucht und bewertet.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldis-
counters erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des
periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des Einzugsgebiets Wert von im Schnitt etwa
3,8 %. Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Ver-
sorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund
der Distanzen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hdher ausfallen als im Fernbereich
(Zone 2). "Aufgrund der rdumlichen Néhe kann zudem davon ausgegangen werden,
dass der ZVB Ortskern Lehre am stérksten von dem Vorhaben betroffen sein wird (rd.
5,2 %). Die (ibrigen Standortbereiche weisen dagegen geringere Umsatzumvertei-
lungsquoten auf. Flir einige Standorte liegen die Wirkungen sogar unterhalb der rech-
nerischen Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. €." ??

"Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt rd. 4 %
innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit
sehr deutlich unterschreiten. [...]

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebaulich
oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden.
Dem Beeintréachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht." %

LROP — Allgemeine Aussagen

Wichtige zeichnerischen Darstellungen des LROP fur den Geltungsbereich der vorliegen-
den Planung sind des Weiteren die nachfolgend aufgeflihrten Ziele der Raumordnung [Z].
An die Bezeichnung der Festlegungskategorie schlieRen die Nennung des betroffenen

21 EINZELHANDELSKONZEPT: S. 66 ff.
22 VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 30.
23 VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN: S. 34 ff.
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Kapitels der beschreibenden Darstellung des LROP und ggf. genauere Angaben zur
Kategorie an.

o Vorranggebiete Biotopverbund sowie Biotopverbund (linienférmig) — Kap. 3.1.2,

bestehend aus den spater genannten Natura-2000-Gebieten sowie aus den
folgenden Naturraumen:

- Auenraum der Schunter, in ca. 280 m nordwestlich des Geltungsbereichs,
- Auenraum des Teichgrabens, stidwestlich des Geltungsbereichs in ca. 90 m,

Natura-2000-Gebiete — Kap. 3.1.3:

- EU-Vogelschutzgebiet "Laubwalder zwischen Braunschweig und Wolfsburg"
(EU-Kennzahl 3630-401; landesinterne Nr. V48; dort deckungsgleich mit den
FFH-Gebieten 101 oder 102).

Ca. 1,1 km nordwestlich und 2,6 km nordéstlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Eichen-Hainbuchenwalder zwischen Braunschweig
und Wolfsburg" (EU-Kennzahl 3629-301; landesinterne Nr. 101; teilweise
deckungsgleich mit dem VSG V48).

Ca. 1,1 km nordwestlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Beienroder Holz" (EU-Kennzahl 3630-301;
landesinterne Nr. 102; teilweise deckungsgleich mit VSG V48).
Ca. 2,6 km norddstlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Pfeifengraswiese Wohld"
(EU-Kennzahl DE3730-331; landesinterne Nr. 367).
Ca. 3,5 km stuiddstlich des Geltungsbereichs.

- EU-Vogelschutzgebiet (DE3729-332; landesinterne Nr. V49) deckungsgleich mit
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Riddagshauser Teiche"(EU-Kennzahl DE3729-
332; landesinterne Nr. 366).

Die Gebiete liegen ca. 6,3 km sudwestlich des Geltungsbereichs.

Die Integritat der Schutzziele der Natura-2000-Gebiete wird durch die vorliegende
Planung nicht beeintrachtigt, da einerseits der Geltungsbereich bereits baulich
in ahnlicher Art und Weise genutzt wird sowie andererseits die Entfernungen der
Gebiete zum Geltungsbereich relativ grof3 sind und sie teilweise durch andere
Siedlungsflachen oder bauliche Infrastrukturen abgeschirmt werden.

Die Planung ist an die Ziele der Landesraumordnung angepasst (§ 1 Abs. 4 BauGB).

1.1.2 Regionalplanung

Der Regionalverband GrofRraum Braunschweig ist als untere Landesplanungsbehoérde
Trager der Regionalplanung. Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm 2008 24, Der
Verband betreibt derzeit zudem die Neuaufstellung des RROP 2°. Dazu werden aktuell
einzelne Fachthemen in grundlegenden Konzepten mit den Kommunen des Verbands-
gebiets abgestimmt, die nach Verdffentlichung der allgemeinen Planungsabsicht einge-
gangenen Stellungnahmen ausgewertet und ein Vorentwurf der Neuaufstellung erstellt.

% RROP:

Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroRraum Braunschweig 2008 (RROP 2008) vom
20.12.2007, in Kraft getreten 2008.

25 RROP 3.0: Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den Groraum Braunschweig.

Planungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 03.05.2018,
bekanntgemacht am: 07.05.2018.
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Die im LROP genannten Ziele der Raumordnung [Z] sind grundséatzlich in die Festlegun-
gen der RROP als Ziele zu ubernehmen. Das System der zentralen Orte wird fur den
Kernort Lehre um die Funktionszuweisung als Grundzentrum [Z— Il 1.1.1 (8)] erganzt. Der
Verflechtungsbereich ist das Gemeindegebiet Lehre. Die Auswirkungen des Systems
der Zentralen Orte und die des Strukturprinzips der dezentralen Konzentration auf die
gemeindliche Bauentwicklung ergeben sich aus folgender Festlegung: "'Die Siedlungs-
entwicklung ist vorrangig auf das zentralértliche System auszurichten. ?Dies gilt gleich-
ermallen fiir die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten" [Z -
111.1.1 (3)]. Im folgenden Kapitel werden die Siedlungsschwerpunkte 'Zentrale Orte'
erganzt mit privilegierten Siedlungsentwicklungen entlang von Siedlungsachsen: "*Des
Weiteren ist die Siedlungsentwicklung im Grol3raum Braunschweig vorrangig auf die
zentralértlichen Standorte, die (iber Zugangsstellen des schienengebundenen OPNV
bzw. von RegioBuslinien verfligen, zu konzentrieren" [Z— 11 1.1.2 (2)]. Auf einer solchen
Siedlungsachse liegen die nicht-grundzentralen Orte Wendhausen und Flechtorf.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich am sidwestlichen Orts-
eingang innerhalb der bebauten Ortslage von Lehre, nordwestlich der Berliner Stralle
(L 295). Ziel der Planung ist die planerische Vorbereitung fiir die Erweiterung eines
vorhandenen Lebensmitteldiscounters, um damit insbesondere in den Orten Lehre und
Wendhausender dem Angebot an Sortimenten des taglichen Bedarfs in angemessener
Weise Rechnung zu tragen. Durch die Planung sollen die vorhandenen Versorgungs-
strukturen gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Im Ergebnis soll die
Nahversorgungssituation fur die Gemeinde Lehre optimiert werden.

Das Plangebiet ist mit dem rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Aldi"
aus dem Jahre 2009 planerisch gesichert. Der Plan setzte fir den Bereich Sondergebiete
"Lebensmitteldiscounter" fest und regelt per textlicher Festsetzung bisher die zulassige
Verkaufsflache mit bis zu 950 m2. Eine Erweiterung des Geltungsbereiches resp. der
bebaubaren Gesamtflache des Siedlungsbereichs ist nicht geplant. Die grundsatzliche
bauliche Nutzung des Geltungsbereichs ist daher mit den Zielen der regionalen Raum-
ordnung vereinbar. Aufgrund der geplanten Erweiterung und Modernisierung des Marktes
soll an dieser Stelle zukinftig ein Angebot auf 1.050 m? Verkaufsflache erfolgen. Aufgrund
dieser GroRRe der Verkaufsflache ist die Planung an die Ziele der regionalen Raumord-
nung zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des grof¥flachigen Einzelhandels an-
zupassen. Dazu gehdren insbesondere die folgenden Aspekte:

« Kongruenzgebot grundzentral [Z — Il Kap. 2.1 (4)]
« Konzentrationsgebot [Z— Il Kap. 2.1 (6)]

« Integrationsgebot [Z— Il Kap. 2.1 (7)]

« Abstimmungsgebot [Z -1l Kap. 2.1 (11)]

« Beeintrachtigungsverbot [Z— Il Kap. 2.1 (3)]

Da die im LROP 2017 vorgegebenen raumordnerischen Rahmenbedingungen fir die
nahversorgungsrelevante Entwicklung des grof¥flachigen Einzelhandels die gleichen
planerischen Aspekte behandelt und zudem jingeren Datums als die des RROP BS 2008
sind, wird die Einhaltung dieser Ziele der Raumordnung nur im vorhergehenden Kapitel
behandelt, siehe S. 2 ff. Die Einhaltung dieser Ziele wurde dort nachgewiesen.
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1.2
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Regionales Raumordnungsprogramm (Ausschnitt ohne Ma

e
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Bstab)

Wichtige zeichnerischen Darstellungen des RROP fur den Geltungsbereich der vorliegen-
den Planung sind des Weiteren die nachfolgend aufgeflihrten Ziele [Z] und Grundsatze
[G] der Raumordnung. An die Bezeichnung der Festlegungskategorie schlieRen die
Nennung des betroffenen Kapitels der beschreibenden Darstellung des RROP und ggdf.
genauere Angaben zur Kategorie an.

o Funktionszuweisung Grundzentrum Lehre [Z— 11 1.1.1 (8)].

o Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft [G — /Il 1.4 (9)], Vorbehaltsgebiet Erholung
[G =1l 2.4 (5)] sowie Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (aufgrund hohen, nattirlichen,
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials [G — /Il 3 (3)]:

- Nord- und Stdwestlich angrenzend.

o Vorranggebiet Hochwasserschutz [Z - Il 2.5 (4)]:

- Die Schunter begleitend: Das dem Vorranggebiet zugrundeliegende rechtsver-
bindliche Uberschwemmungsgebiet der Schunter beginnt minimal etwa 50 m
nordwestlich des Geltungsbereichs.

o Vorranggebiet Hauptverkehrsstralle [Z — IV 1.4 (2)].
- L 295, 6stlich angrenzend.
o Vorranggebiet Verkehrsflughafen [Z — IV 1.7 (1)]:
- Verkehrsflughafen Braunschweig — Wolfsburg, ca. 5,3 km westlich.

Die Planung ist an die Ziele der regionalen Raumordnung angepasst und mit den
Grundsatzen sowie mit den sonstigen Erfordernissen der regionalen Raumordnung
vereinbar (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Entwicklung des Plans/ Rechtslage/ Darstellungsform

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "ALDI" wird auf Grundlage des
§ 1 Abs. 3BauGBi.V.m. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.
Sie wird nach § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 1 NKomVG als Satzungen durch
den Rat der Gemeinde (nach § 58 Abs. 1 Nr. 5 NKomVG) beschlossen. Rechtliche
Grundlagen der Aufstellung und der im Bauleitplan verwendeten Planzeichen sind:
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1.3

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634),
im aktuellen Anderungsstand.

o Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21.11.2017
(BGBI. I, S. 3786), im aktuellen Anderungsstand.

o Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58),
im aktuellen Anderungsstand.

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. S. 576), im aktuellen Anderungsstand.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB missen die Festsetzungen eines Bebauungsplans aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein. Der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Lehre ist im vorliegenden Anderungsbereich im Stand der 9. Anderung seit
dem 10.07.2009 wirksam und stellt dort eine Sonderbauflache "Einzelhandel" dar. Die
Festsetzungen der vorliegenden Planung, im Wesentlichen Sondergebiet "Lebensmittel-
discounter" und StraRenverkehrsflache, sind aus dieser Darstellung ableitbar.

Sudlich des vorliegenden Anderungsbereichs grenzt die tibrige Flache des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans "ALDI" im Bereich der Berliner Stral’e (L 295) an, in Kraft
getreten am 10.07.2009. Er setzt dort im Wesentlichen StralRenverkehrsflache fest.
Ostlich der vorliegenden Planung folgt der Geltungsbereich der stadtebaulichen Satzung
"In den Windstiicken", in Kraft getreten am 03.05.2000. Ostlich grenzt an die vorliegende
Planung die Satzung "In den Windsticken" an, eine Satzung nach § 34 Abs.4 Nr. 3
BauGB, in der benachbart keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt ist. Die Zulassig-
keit der dortigen baulichen Nutzung ergibt sich aus den Regelungen des § 34 BauGB,
wonach sich Bebauung und Nutzung u.a. in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugen muissen. Weitere Bebauungsplane oder stadtebauliche Satzungen liegen in der
Nachbarschaft keine vor.

Die ErschlieRung des Anderungsbereichs ist bereits ausgebaut vorhanden und erfolgt
Uber einen Anschluss an die freie Strecke der Berliner Stral’e (L 295) aul3erhalb der
Ortsdurchfahrt Lehres. Fir diesen Anschluss wird eine Kreuzungsvereinbarung zwischen
der Gemeinde Lehre und dem Stralenbaulasttrager der L 295 geschlossen.

Das Planblatt der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan der vorliegenden Planung werden in der Urkunde im Maf3stab 1:1.000
ausgegeben. Die Kartengrundlage ist ein durch einen 6ffentlich bestellten Vermessungs-
ingenieur erstellter Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster Informationssystem
(ALKIS) des Landesamts fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN).

Notwendigkeit der Planaufstellung: Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplans

Der Vorhabentrager sieht eine Erweiterung und Modernisierung des vorhandenen Dis-
countermarktes vor, um dabei die Verkaufsflache auf 1.050 m? zu vergréfliern. Die
Maflnahme dient der Attraktivierung des Handelsstandortes und damit seiner Bestand-
serhaltung, als wichtiger Baustein der grundzentralen Nahversorgung in der Gemeinde
und als Angebot von Arbeitsplatzen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "ALDI" lasst eine Verkaufsflache von bis zu
950 m? zu. Mit der vorliegenden Planung wird daher die Festsetzung der Verkaufsflache
auf 1.050 m? vergrof3ert. Dabei werden auch die Festsetzungen des Sondergebiets und
der Stralienverkehrsflache an die zwischenzeitlich neu vermessenen und aufgeteilten
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2.0

Flurstiicke angepasst. Das Mal} der baulichen Nutzung und die bebaubare Flache wer-
den nicht gedndert. Die VergrofRerung des Verkaufsgebaudes fiihrt daher zu einer ent-
sprechenden Verkleinerung der Stellplatzanlage. In Hinblick auf die Vertraglichkeit der
Planung mit den Handelsstandorten im Ort und im Verflechtungsraum wurden entspre-
chende Fachuntersuchungen eingeholt. Die Einhaltung der Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz der Umgebung wurde ebenfalls durch einen Fachplaner gepruft.
Die Vertraglichkeit der Planung mit diesen Belangen wurde dabei nachgewiesen.

Begleitend zur Planaufstellung wird eine Umweltpriifung durchgeflihrt, die ihren Nieder-
schlag im nachfolgenden, in die Begrindung integrierten Umweltbericht findet.

Beschreibung des Vorhabens

Das vorhandene Gebdude des ALDI-Marktes soll erweitert und modernisiert werden,
indem die Lage der 6stlichen Gebaudeecke beibehalten und der Baukdrper nach Nord-
westen und Studwesten vergrofert wird. Dadurch muss die Freiflache anders aufgeteilt
werden, weshalb sich die Anzahl der dort vorhandenen Stellplatze verringert. Auf der
norddstlichen Seite ist entlang des Gebaudes die Anlage eines 1 m breiten Weges erfor-
derlich, wodurch der zur Grundstiicksgrenze gelegene Bepflanzungsstreifen in weiten
Teilen von 5 m auf 4 m Breite zuriickgenommen wird. Um diesen Eingriff zu ersetzen
werden nach Nordwesten der Grlinstreifen vergréRert und im Bereich der Stellplatzan-
lage sechs Bepflanzungsflachen mit Bodendeckern und Laubgehdlzen geschaffen, von
denen vier Flachen zudem mit je einem standortgerechten und heimischen Laubbaum
bepflanzt werden.

Im &stlichen Bereich des nordéstlichen Grinstreifens ist eine ca. 2 m hohe nicht absor-
bierende Larmschutzwand aus einfachen Brettern vorhanden. Sie verlauft etwa von der
Hohe des jetzigen ALDI-Marktes (in etwa die Mitte der Nachbargrenze des Flurstlcks
231/4) bis etwa zur H6he des westlichen Gebaudeanfangs auf dem Nachbarflurstick
231/11. Sie ist zur Bestandssicherung in den Vorhaben- und Erschliefungsplan aufge-
nommen worden. Sie wird zudem durch die zeichnerisch bestimmte Immissionsschutz-
kennlinie und die textliche Festsetzung Ziff. 4 planungsrechtlich festgeschrieben.

Die geplante Erweiterung und Modernisierung des ALDI-Marktes soll eine Gesamtflache
von bis zu ca. 1.600 m? aufweisen und wird in unterschiedliche Bereiche aufgeteilt sein;
maldgeblich ist der Verkaufsraum mit einer Verkaufsflache von maximal 1.050 m2. An der
Siidecke des Gebaudes wird der Ein- und Ausgang flr Kunden sein. Daneben ist an der
sudostlichen Gebaudeseite eine Einkaufswagensammelstelle (EKW-Sammelstelle)
geplant.

Kundenparkplatze sind stdwest- und stddstlich des Gebaudes angeordnet. Insgesamt
stehen voraussichtlich dauerhaft zulassig ca. 80 Pkw-Stellplatze und im von Bebauung
freizuhaltenden Bereich entlang der Berliner Stralle (L 295) 14 Stellplatze fur Kunden
und Mitarbeitende zur Verfugung. Die Fahrbahn- bzw. Stellplatzoberflache besteht aus
Betonsteinpflaster und wird voraussichtlich beim Umbau nur rdumlich verandert. Die
vorhandene Zu- und Abfahrt an der Berliner Stralle (L 295) wird auch weiterhin das
Gelande fur den Kunden- wie fur den Lieferverkehr erschlief3en.

Der Markt soll werktags in der Zeit von 6:15 bis 21:45 Uhr gedffnet sein, die Warenan-
lieferung im Allgemeinen werktags zwischen 6:00 und 21:45 Uhr erfolgen. Téaglich ist mit
bis zu 2 Anlieferungen durch einen ALDI-Lkw, eine Anlieferung von TK-Produkten durch
einen weiteren Lkw sowie mit einer Anlieferung von Backwaren mit einem 7,5 t-Lkw zu
rechnen. Von den ALDI-Lkw liefert einer i.d.R. das frische und ein anderer das restliche
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Sortiment (Uberwiegend Trockensortiment). Insgesamt belauft sich das tagliche Anliefer-
volumen auf durchschnittlich 42 Paletten und ca. 9 Rollwagen (z.B. fur Pflanzen bzw. TKT-
Containern fur Frischfleisch, sowie TK-Waren). Daruber hinaus kann werktags nachts mit
einem Sprinter gerechnet werden, der Presseartikel liefert, sowie sonntags in der Tagzeit
mit einer Anlieferung von Frischewaren. Die Lkw-Lieferzeiten werden durch den Durchfiih-
rungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager vereinbart.

3.0 Planinhalt/ Begriindung
3.1 Begriindung der Festsetzungen
3.1.1 Sonstiges Sondergebiet "Lebensmitteldiscounter"

Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung des Planungsziels ist aufgrund der Nutzung und der Grofier der Ver-
kaufsflache planungsrechtlich die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets (SO) mit
der Zweckbestimmung "Lebensmitteldiscounter” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 11
BauNVO auf insgesamt rd. 0,78 ha erforderlich. Im aktuellen Anderungsbereich wurde das
in der Urfassung noch vorhandene Flurstiick 231/10 zwischenzeitlich aufgeteilt auf die
Flursticke 231/17 sowie 231/16, 231/18, 231/19 und 231/20. Die rdumliche Ausdehnung
des Sondergebiets "Lebensmitteldiscounter" wird auf das Flurstick 231/17 zurickgenom-
men, da die weiteren Flurstiicke aufgrund stralenrechtlicher Belange als (6ffentliche)
StralRenverkehrsflache festgesetzt werden mussen. Die bisher vorhandene Untergliede-
rung in zwei Sondergebiete wurde aufgegeben, da sie planungsrechtlich nicht erforderlich
und deshalb UberflUssig war.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die textliche Festsetzung Ziffer 1 naher be-
stimmt. Die Ziffer 1.1 beinhaltet eine formale Notwendigkeit, um die drei Bestandteile des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, das sind der Vorhaben- und ErschlieRungsplans,
das Planblatt mit rahmensetzenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie
der Durchfuihrungsvertrag, planungsrechtlich bindend miteinander zu verknipfen.

Die textliche Festsetzung Ziffer 1.2 bestimmt die Zweckbestimmung "Lebensmitteldis-
counter" naher durch die Festsetzung der zulassigen Nutzungen.

Buchstabe a umfasst die nach landesplanerischen Vorgaben notwendigen Nutzungsbe-
stimmungen bzw. Nutzungsbeschrankungen. Die als Hochstmal} festgesetzte Verkaufs-
flache von 1.050 m? basiert auf den Vorgaben des Vorhabentragers. Sie dient aber auch
dazu, um als Grundlage die Auswirkungen auf die Ubrige regionale Handelsstruktur
bemessen und begrenzen zu kénnen. Diese wiederum ist notwendig, um die Planung
an die landesplanerischen Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung anzupassen sowie
um dieses nachweisen zu kdnnen. Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Lehre wurde
ausgearbeitet, dass die nahversorgungsrelevanten Sortimente der periodischen Giter
des taglichen Bedarfs genau auf die marktrdumliche Situation in der Gemeinde Lehre
einzugrenzen und festzulegen sind. Diese Zusammenstellung, die 'Lehrsche Liste', wurde
als Festsetzung der zulassigen nahversorgungsrelevanten Sortimente tbernommen. Sie
muissen gemal landesplanerischer Vorgabe auf mindestens 90 vom Hundert der reali-
sierten Verkaufsflache angeboten werden. Die Ubrigen maximal 10 % der Verkaufsflache
dirfen auch mit nicht-nahversorgungsrelevanten und nicht-periodischen Sortimenten
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3.1.2

genutzt werden.(Siehe auch Kap. 1.1.1 — Landesplanung)

Buchstabe b erganzt, dass zudem die Erzeugung bzw. Umwandlung erneuerbarer Ener-
gien und deren Speicherung zuldssig sind. Damit wird klargestellt, dass im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung auch Anlagen und Einrichtungen fiir diesen Nutzungs-
zweck zulassig sind.

Buchstabe ¢ begrenzt die schalltechnischen Auswirkungen der Nutzungen des Geltungs-
bereichs. Zur Berlicksichtigung des Schallschutzes des umliegenden schutzbedirftigen
Wohnens wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt 6 (siehe auch Kap. 3.4 — Immis-
sionsschutz: Schall). Die Festsetzungen folgen den Empfehlungen des Schallgutachtens.

Das Schallgutachten hat aufgezeigt, unter welchen Rahmenbedingungen die Nutzung
des Sondergebiets "Lebensmitteldiscounter” zulassig ist. Zu ihnen gehdéren die vorgege-
benen maximalen flachenbezogenen Emissionskontingente sowie die flachenbezoge-
nen Zusatz-Emissionskontingente im zeichnerisch und in der textlichen Festsetzung
bestimmten Richtungssektor A. Die festgesetzten Emissions- und Zusatzkontingente
ermoglichen die Nutzung durch den geplanten, vergroRerten ALDI-Markt unter Einhal-
tung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
an den mafRygeblichen Immissionsorten des umliegenden schutzwiirdigen Wohnens.

MaR der baulichen Nutzung und bebaubare Flache

Die Regelungen zu den MafRen der baulichen Nutzung, die Grundflachenzahl (versie-
gelbare Grundflache) von 0,3 samt der textlicher Festsetzung Ziffer 2 und die Zahl der
Vollgeschosse, ein Vollgeschoss als Hochstmal3, sowie die Lage der Baugrenze wurden
nicht geandert.

Die Hochbauplanung sieht eine Verkaufsflache von 1.050 m? vor. Um diesen Wert, der
auch in die fachplanerischen Prifungen und Bewertungen der Einzelhandelsvertrag-
lichkeit und des gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes eingegangen ist, planungs-
rechtlich als Obergrenze zu fixieren, wurde er zeichnerisch und textlich als Héchstmal}
festgesetzt.

Verkehrsflachen/ Verkehrliche ErschlieBung

StraBenverkehrsflache/ StraBenbegrenzungslinie

Die StralRenverkehrsflache und die Stralenbegrenzungslinie werden gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die vorliegende Planung setzt die Flurstlicke 231/16, 231/18,
231/19 und 231/20 mit zusammen rd. 0,02 ha als StralRenverkehrsflache fest. Auf den
Rand der Stralenverkehrsflache zum Sondergebiet hin wird durch die StralRenbegren-
zungslinie hingewiesen. Diese Nutzungsfestsetzung ist notwendig, damit die Gemeinde
Lehre und der StralRenbaulasttrager der L 295 eine Kreuzungsvereinbarung treffen
kénnen, die eine rechtliche Voraussetzung der Kfz-Erschliefung des Sondergebiets
"Lebensmitteldiscounter” ist. Dabei werden die Flurstiicke 231/18 und 231/20 der Lan-
desstrafe zugeordnet. Die Flurstiicke 231/16 und 231/19 des Geltungsbereichs sowie
die angrenzenden Flurstiicke 228/70 und 629/69 sind erforderlich, um auf ihnen die
stralRenrechtlich erforderliche gemeindliche ErschlieRungsstrale widmen zu kénnen.

26 T&HINGENIEURE: Schalltechnisches Gutachten fiir die Modernisierung eines ALDI-Marktes in 38165 Lehre.

Balters, Moritz M.Sc. (Verf.). Dokumenten-Nr. 19-111-GMB-04. Bremen, 31.01.2024.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "ALDI" 1. Anderung -30 -

Gemeinde Lehre, Ortschaft Lehre, Landkreis Helmstedt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt/ Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, die von
der Bebauung freizuhaltenden Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzt. Die
Lage des Sondergebiets, angrenzend an die freie Strecke der L 295, hat zur Folge, dass
dort entlang der Landesstralle abgesehen von der Stralenverkehrsflache der (sehr
kurzen) Gemeindestral’e sowohl "Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt" als auch "Flachen,
die von der Bebauung freizuhalten sind" festgesetzt werden, um die entsprechenden
Regelungen des niedersachsischen Strallengesetzes (NStrG) zur Sicherheit und Leich-
tigkeit des Strallenverkehrs auf Landesstral3en in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Andernfalls wirden die entsprechenden Regelungen des NStrG durch den Bebau-
ungsplan ohne einen solchen Regelungsinhalt ersetzt werden. Die von der Bebauung
freizuhalten Flachen umfassen zusammen rd. 0,08 ha.

Ortsdurchfahrtsgrenze

Die Ortsdurchfahrtsgrenze wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Gbernommen, da ihre Lage die rechtliche Grundlage fir die Notwendigkeit der
Kreuzungsvereinbarung zwischen dem Stralenbaulasttréager der L 295 und der Gemeinde
zur ErschlieRung des vorliegenden Plangebiets darstellt. Sie ist damit auch Grundlage
der Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt bzw. der Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind.

Sichtfelder

Sichtfelder werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB fur die Leichtigkeit und Sicherheit des
StralRenverkehrs auf der L 295 festgesetzt. Aufgrund der getrennten Verkehrsfuhrung
des Kfz- und des Radverkehrs werden daran angepasst zwei verschiedene Sichtfelder
festgesetzt.

Bauhoéhenbeschrankungszonen

Der vorliegende Plangeltungsbereich liegt in der Bauh6henbeschréankungszone des
Flughafens Braunschweig — Wolfsburg, genauer: Im zentralen An- und Abflugsektor im
Segment zwischen den Hohenbeschrankungslinien von 144 m Gber Flughafenbezugs-
punkt (FBP) und 154 m U.FBP.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der Anderungsbereich bereits vollstandig fir den
flieRenden und den ruhenden motorisierten Individualverkehr erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegene Bushaltestelle "Berliner Stral3e" liegt in ca. 290 m in norddstlicher
Richtung in gleichnamiger Strale. Sie wird im Wesentlichen durch den RegioBus 230
(Braunschweig — Wolfsburg) und den flexo-Bus (On-Demand-Angebot im Projektgebiet
Lehre) sowie darliber hinaus durch die Buslinien 218, 386 und 387 bedient.
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313

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen/
Siedlungstechnische ErschlieBung

3.1.4

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen, unterirdisch

Die Leitungen werden nach den Bestandsangaben der Ver- und Entsorgungstrager
gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen. Die Lage der Leitungen ist in der
Ortlichkeit zu Gberprifen, ihr Schutzbereich ist zu beachten.

Siedlungstechnische ErschlieBung

Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der Anderungsbereich in Bezug auf die Ver-
und Entsorgungsnetze potenziell bereits vollstandig erschlossen. Die Versorgung mit
Trinkwasser sowie die Beseitigung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgtim
Gemeindegebiet durch den Wasserverband Weddel-Lehre. Der Wasserverband bezieht
das Trinkwasser aus dem eigenen Wasserwerk in Grol3 Brunsrode, aus dem Harz sowie
von Vorlieferanten aus der ndheren Umgebung (Wolfsburg, EIm, Braunschweig). Die
Ortslage Lehre ist an die zentrale Klaranlage westlich des Ortes Lehre angeschlossen.
Versorgungsnetzbetreiber flr Elektrizitat und Erdgas ist die Avacon Netz GmbH. Die
Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Helmstedt.

Griinordnung

3.1.5

Die Festsetzungen zur Grinordnung werden prinzipiell inhaltlich aus denen der dieser
Planung zugrundeliegenden Urfassung ibernommen und gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzt. Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen umfasst rd. 0,12 ha. Deren Ausgestaltung wird durch die auf sie wirkenden
Punkte der textlichen Festsetzungen der Ziff. 5 naher bestimmt. Gegenuber der Festset-
zung der Urfassung wurde der Randstreifen an der Nordostseite weitgehend von 5 m
auf jetzt 4 m Breite verringert. Die Verschlankung wurde vorgenommen, um damit einen
Zwischenraum zur rdumlich nicht geanderten Lage der Baugrenze und damit auch zum
dort sowohl bestehenden wie auch zum geplanten Gebaude des ALDI-Marktes zu errei-
chen. Dieser Abstand ist notwendig fir ein ungestértes Nebeneinander von Bebauung
und Bepflanzungsstreifen. Als Ersatz wurde die Bepflanzungsflache an der Nordwestseite
des Flursticks auf 6,5m und im Osten auf 6 m Breite vergroRert. Dadurch verringert sich
die zeichnerisch Bestimmte Flache gegenlber der Urfassung des Bebauungsplans im
Saldo um lediglich rd. 54 m2. Zum Ausgleich wurde deshalb mit der textlichen Festsetzung
Ziff. 5.3 bestimmt, dass in die Stellplatzflache vier Baume zur kleinrdumigen Verbesse-
rung von Natur und Landschaft und zur rdumlichen Gliederung der Stellplatzanlage zu
integrieren sind (Flachengewinn mind. 56 m?). Der Verlust an zeichnerisch festgesetzter
Aufwertungsflache kann dadurch kompensiert werden.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen werden gem. § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB
i.V.m. § 24 NStrG festgesetzt. Sie werden inhaltlich aus den Festsetzungen der der
vorliegenden Planung zugrundeliegenden Urfassung Gibernommen.
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3.2

Immissionsschutzkennlinie

Die Immissionsschutzkennlinie wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Sie |Ihre
Lage und die zugehdrige textliche Festsetzung Ziff. 4 folgen den Angaben der im
Schallgutachten festgestellten, vorhandenen Larmschutzwand.

Richtungssektor

Der zeichnerisch festgesetzte Richtungssektor wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest-
gesetzt. Er und die zugehdrige textliche Festsetzung Ziff. 1.2 Buchstabe ¢ folgen den
Empfehlungen des Schallgutachtens. Die schalltechnische Untersuchung hat einerseits
aufgezeigt, dass durch die als textliche Festsetzung Ziffer 1.2 Buchstabe ¢ Gbernom-
menen flachen- und tageszeitbezogenen Emissionskontingente Lek (tags 58 dB(A)/m?;
nachts 42 dB(A)/m?) an den mafgeblichen Immissionsorten 101 bis 104 nordéstlich
des Plangeltungsbereichs die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden kénnen, siehe Kap. 3.4 — Immissionsschutz:
Schall. Aufgrund der grofieren Entfernungen der weiteren maf3geblichen Immissionsorte
10 5und 10 6, sidlich von Plangebiet und Landesstral3e gelegen, war es dartiber hinaus
andererseits auch mdglich und zugleich planerisch geboten, im zeichnerisch bestimmten
Richtungssektor A flachen- und tageszeitbezogene Zusatzkontingente Lex s (tags
4 dB(A)/m?; nachts 0 dB(A)/m?) festzusetzen, um unter Einhaltung des relevanten Schall-
schutzes die gewerbliche Nutzung des Plangebiets nicht Ubermafig zu beschranken.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich/ Anderungsbereich wird gem. § 9 Abs. 7 BauGB fest-
gesetzt. Er ist aus der Flache gebildet, die in der Urfassung des Bebauungsplans die
festgesetzten Sondergebiete "Lebensmitteldiscounter" umfasst hat, seinerzeit das
Flurstiick 231/10. Dieses wurde zwischenzeitlich aufgeteilt auf die Flurstiicke 231/17,
weiterhin SO "Lebensmitteldiscounter", sowie 231/16, 231/18, 231/19 und 231/20, die
aufgrund stra3enrechtlicher Belange als (6ffentliche) Strallenverkehrsflache festgesetzt
werden mussen und einer baulichen Nutzung durch einen Lebensmitteldiscounter dauer-
haft nicht zur Verfligung stehen. Die bestimmte GroRe des Anderungsbereichs erméglicht
es einerseits, die bauliche Nutzung des Sondergebiets "Lebensmitteldiscounter" durch
Festsetzung einer vergréRerten Verkaufsflache qualitativ zu entwickeln. Andererseits
werden die zur Organisation des Verkehrs und der ErschlieBung des Plangebiets not-
wendigen Flache als Stralenverkehrsflache festgesetzt werden kénnen.

Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche bestehender Bebauungspléane oder
stadtebaulicher Satzungen

Die Grenzen der Geltungsbereiche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "ALDI" und
der stadtebaulichen Satzung "In den Windsticken" werden zur Erzielung einer ausrei-
chenden AnstoRwirkung auf das Vorhandensein benachbart liegenden Planungsrechts
nachrichtlich Gbernommen.

Baugrund

Altablagerungen, Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse, auf Bergbau oder an-
dere bergrechtliche Bindungen sind nicht bekannt. Die grundsatzliche Eignung des
Baugrunds zur Bebauung und damit die Vollziehbarkeit des Bauleitplans wurde in der
Planung der vorhandenen Nutzung des Lebensmitteldiscounters nachgewiesen. Die
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folgenden Informationen Uber den Baugrund wurden dem Niedersachsischen Bodenin-
formationssystem (NIBIS®) 27 entnommen:

Bodenkunde

o Nach der Bodenkundlichen Ubersichtskarte (BUK500) liegt der Anderungsbereich
in einer Zone der Bodeneinheit: Braunerden und Banderparabraunerden aus
schluffigen, periglazialen Decken Uber glazifluviatiien Sanden; ortlich vergesell-
schaftet mit Gley-Braunerden; in Senkenbereichen Gleye.

o Nach der Bodenkarte (BK50) liegt der Anderungsbereich

weitflachig in der Bodenlandschaft "Weichselzeitliche Flussablagerungen", Boden-
groBBlandschaft "Auen und Niederterrassen", Bodenregion "Flusslandschaften".

Weitere Eigenschaften:

- Bodentyp: Tiefer Gley (G4); Geotyp: f(qw).

- Keine Exposition als schutzwulrdiger Boden.

- Grundwasserstufe: mittel (GWS 3); mittlerer Grundwasserhochstand

(MHGW) <=4 dm, mittlerer Grundwassertiefstand (MNGW) >8-13 dm.

im &stlichen Bereich in der Bodenlandschaft "Fluviatile und glazifluviatile Ablagerun-
gen", BodengrofRlandschaft "Geestplatten und Endmoranen”, Bodenregion "Geest".
Weitere Eigenschaften:

- Bodentyp: Mittlere Braunerde (B3); Geotyp: Sp//gf;.

- Keine Exposition als schutzwirdiger Boden.

- Grundwasserstufe: grundwasserfern (GWS 7); mittlerer Grundwasserhoch-
stand (MHGW) >20 dm, mittlerer Grundwassertiefstand (MNGW) >20 dm.

Ingenieurgeologie

o Bodenklassenlbersichtskarte (vorherrschende Bodenklassen fir Erdarbeiten nach
DIN18300:2012-09, zurickgezogen) und ingenieurgeologische Karte (IGK50)
Baugrundklassen (Baugrundtypen: Bodengruppen nach DIN 18196): Die Karten
zeigen die raumliche Verbreitung der verschiedenen Bodenklassen/ Baugrundtypen
in Tiefen bis zu 2 m. Aus den Bodenklassen/ Baugrundtypen kénnen generelle In-
formationen abgeleitet sowie gezielte projektbezogene Untersuchungen geplant
werden. Die Angaben kdnnen keine Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN
1997-2 (DIN 4020) ersetzen.

- Vorherrschende Bodenklasse: 3 — Leicht Iosbare Bodenart.

- Baugrundklasse: Nichtbindige, grobkdrnige Lockergesteine,
uberwiegend mitteldicht bis dicht gelagert.

- Geologische Beschreibung:  Fluss- und Schmelzwasserablagerungen: Sand,
Kies (DIN 18196: SE, SW, SU, GE, GW, GU.

- Tragfahigkeit: Gut.
- Hinweis: In Talern oft hoher Grundwasserstand.
o Die Gefahrenhinweiskarten/ Geogefahrenkarte zu Erdfall- und Senkungsgebieten

(IGG25), Massenbewegungen (IMB) sowie Setzungs- und hebungsempfindlicher
Baugrund (ISHB50) zeigen im Anderungsbereich keine Eintrage. Das LBEG weist in

27 NIBIS®: Niedersachsisches Bodeninformationssystem (www.nibis.lbeg.de/cardomap3).
Hrsg.: Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG).
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seiner Stellungnahme vom 31.01.2022 auf Folgendes hin: "Im Untergrund des Stand-
orts kbénnen I6sliche Sulfat-/ Karbonatgesteine in Tiefen anstehen, in denen mitunter
Auslaugung stattfindet und lokal Verkarstung auftreten kann. Im ndheren Umfeld
des Standorts sind bisher keine Erdfélle bekannt. Formal sind dem Standort die Erd-
fallgefédhrdungskategorien 1 bis 2 zuzuordnen (gem. Erlass des Niedersédchsischen
Sozialministers "BaumalRnahmen in erdfallgefdhrdeten Gebieten" vom 23.2.1987,
Az. 305.4— 24 110/2—). Im Rahmen von Baumal3nahmen am Standort kann — sofern
sich bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion ergeben — beziiglich
der Erdfallgefahrdung auf konstruktive Sicherungsmalinahmen verzichtet werden
(Download und weiterfiihrende Informationen unter www.lbeg.niedersachsen.de/
geologie/baugrund/geogefahren/subrosion)".

3.3 Brandschutz
Nach Auskunft des Wasserverbands Weddel-Lehre kann einsatzortnah die erforderliche
Loschwassermenge von 96 m3h fir 2 Stunden aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz
zur Verfligung gestellt werden.

3.4 Immissionsschutz: Schall

Zur Berucksichtigung des Schallschutzes des umliegenden schutzbeduirftigen Wohnens
wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt28. In ihr wurde Untersucht, ob die An-
derungen am Baukérper zu relevanten Anderungen der Immissionssituationen an den
mafgeblichen Immissionsorten flihren. Dieses wird verneint.

Zur Prufung der Schallauswirkungen aufgrund der vorliegenden Planung wurden im
Gutachten in der Umgebung des Plangebiets die mafigeblichen Immissionsorte (10)
bestimmt und schalltechnisch untersucht. Die technischen Angaben kdnnen der folgen-
den Tabelle, die raumliche Lage der Schallquellen den beiden Lageplanen enthommen
werden.

Immissionsort Himmels- Hohe Einstufung der Schutzbediirftigkeit Immissionsricht-
richtung 10 werte
Nr. Lage 10 [m] TA Lérm [dB(A)]
tags nachts
101 Huttenweg 10 NW 3 60 45
102 Berliner Stralle 8 SW 6 Mischgebiet (MI), 60 45
I03 Hittenweg 4A SW 6 It. 14. And. FNP vom 05.07.2013 60 45
10 4 Berliner Stralle 6 SW 9 60 45
I05 Teichtal 5 N 6 Allgemeines Wohngebiet (WA), 55 40
106 Teichtal 3a N 6 It. 14. And. FNP vom 05.07.2013 55 40

28

T&H INGENIEURE: Schalltechnisches Gutachten fur die Modernisierung eines ALDI-Marktes in 38165 Lehre.

Dokumenten-Nr. 19-111-GMB-04. Bremen, 31.01.2024.
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Lageplan mit Immissionsorten und Schallquellen: Links: Beurteilungspegel — Rechts: Maximalpegel
(© T&H Ingenieure: Schaltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines ALDI.. Anlagen 1.1 und 1.2)
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<N o N/ @ Q
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/>
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< L.
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Zur Bestandssituation gehort auch eine vorhandene reflektierende Larmschutzwand von
2 m Héhe aus einfachen Holzbrettern entlang der norddstlichen Flurstiicksgrenze, die das
Wohnen einschlielich der Freibereiche der angrenzenden Flurstiicke 231/4 und 231/11
abschirmt und dauerhaft erhalten bzw. ggf. ersetzt werden muss.

Die flachenbezogenen Emissionskontingente Lex flr die Nutzung des Sondergebiets
"Lebensmitteldiscounter" wurden so gewahlt, dass sichergestellt ist, dass an den
nachstliegenden maflgebenden Immissionsorten nordlich angrenzend des Geltungs-
bereichs (IO 1-4) einerseits die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden und andererseits die Einschrankungen fur die
Nutzung des Sondergebiets mdglichst gering sind. Da in die Ubrigen Richtungen das
emissionsreglementierende Wohnen deutlich weiter entfernt liegt oder nicht vorhanden
ist, ist es schalltechnisch mdglich und daher planungsrechtlich geboten, fir nur in diese
Richtung 'A" wirkende Schallquellen, flachenbezogene Zusatzkontingente Lek s fest-
zusetzen. Die betrachtungsrelevante Tagzeit umfasst den Zeitraum 06:00 bis 22:00
Uhr, die Nachtzeit den von 22:00 bis 06:00 Uhr.

Flachenbezogenen Emissionskontingente und richtungsabhéngige Zusatzkontingente

Teilflache Flachenbezogene Flachenbezogene
Emissionskontingente Lg Zusatzkontingente Lek zus
im Richtungssektor A
tags ‘ nachts tags ‘ nachts
[dB(A)/m?] [dB(A)/m?]
50 58 | 42 4 | 0
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Die Lage der Leilungen sind
in der Oetlichksit zu tiberpriifen

| \\.\ / /"//, Z/ rlnar. g / ‘.-"

Darstellung der ermittelten Emissionskontingente und der berticksichtigten Zusatzkontingente
eigene Bearbeitung (© T&H Ingenieure: Schaltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines ALDI..., S. 12)

Erste Prognoserechnungen hatten ergeben, dass bei den gewahlten flachenbezogenen
Emissions- und Zusatzkontingenten die allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an den Immissionsorten 2 bis 6 durch die nachtlichen
Anlieferungen durch Lkw-Verkehr nicht eingehalten werden kénnen. Daher wird sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dazu verpflichten, dass in der Nachtzeit keine Anlieferungen und keine Grundstickszu-
oder -abfahrten mit Lkw-Verkehr vorgenommen werden. Eine nachtliche Anlieferung
mittels Sprintern oder dhnlichen Fahrzeugen bspw. der Presseartikel ist flr die Immis-
sionssituation nicht von Belang und kann erfolgen %°.

Unter Berticksichtigung der [...] Emissionsansétze und der dargestellten Schutzmal3-
nahmen [Anm.: vorhandene Larmschutzwand, Ausschluss nachtlicher Lkw-Anlieferung]
berechnen sich folgende Beurteilungspegel, verursacht durch das geplante Vorhaben:"*

29
30

T&H INGENIEURE: S. 11.
T&H INGENIEURE: S. 17.
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Zuldssige Immissionskontingente sowie mathematisch gerundete Beurteilungspegel

Immissions- | Nutzung | Immissionsrichtwerte Zulassige Beurteilungspegel
ort TA Larm Immissionskontingente (Prognoserechnung)
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]

tags nachts tags nachts tags nachts
101 53,9 37,8 34,1 27,4
10 2 51,3 35,2 50,9 28,1
— M 60 45
103 46,6 30,5 45,0 23,9
104 53,8 38,7 53,8 26,2
105 48,1 28,0 46,1 24,0
— WA 55 40
106 48,1 28,0 46,1 25,1

"Die Berechnungen ergaben, dass tags und nachts die zuldssigen Immissionskontin-
gente an allen Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten werden.

Weiterhin wurde das Auftreten einzelner, kurzzeitiger Gerduschspitzen gepriift. Unter
Berticksichtigung der dargestellten Emissionsansétze [...] und Umsetzung der darge-
stellten SchallschutzmalBnahmen [Anm.: vorhandene Larmschutzwand, Ausschluss
nachtlicher Lkw-Anlieferung] berechnen sich folgende Maximalpegel, verursacht durch
das geplante Vorhaben:"3'

Zuldssige Maximalpegel sowie mathematisch gerundete Maximalpegel

Immissions- Zuldssige Maximalpegel Maximalpegel
ort (Prognoserechnung)
[dB(A)] [dB(A)]

tags nachts tags nachts
101 90 65 36 39
102 90 65 61 56
103 90 65 55 44
104 90 65 61 47
105 85 60 47 46
106 85 60 58 47

"Die Berechnungen ergaben, dass eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums
nach TA Larm, Nr. 6.1 tags und nachts nicht zu erwarten ist.

Aus Sachversténdiger Sicht sind [...] die schalltechnischen Voraussetzungen fiir die
Genehmigung der Modernisierung gegeben. [...]

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde auch das Auftreten tieffrequenter Gerdusche
entsprechend Punkt 7.3 der TA Larm untersucht. [...] Unter Beriicksichtigung der be-
trachteten Schallquellen sind keine schédlichen, tieffrequenten Gerduschimmissionen
zu erwarten." 32

Die festgesetzten flachenbezogenen Emissionskontingente und Zusatzkontingente folgen
den Empfehlungen des Schallgutachtens, da mit ihnnen die festgesetzte Nutzung "Lebens-
mitteldiscounter" unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden

31

T&H INGENIEURE: S. 17.

32 T&H INGENIEURE: S. 18.
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3.5

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der schutzwirdigen Umgebungsnutzungen, insbeson-
dere des Wohnens, ermdglicht wird.

Immissionsschutz:
Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 BImSchG

4.0

Es ist es gem. § 50 BImSchG notwendig, die baulichen Nutzungen dahingehend mit
Abstanden zueinander derart zu regeln, dass bei raumbedeutsamen Planungen und
MafRnahmen schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschliel3lich oder tiberwiegend dem
Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzwiirdige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden. Im Sinne des § 50 BImSchG besitzt weder die zuldssige Nutzung
des Anderungsbereichs ein entsprechendes Gefahrdungspotenzial noch stellt sie ein
sonstiges schutzwirdiges Gebiet dar. Zudem sind keine Betriebe oder Anlagen mit
entsprechendem Gefahrdungspotenzial in relevanten Umgebungen bekannt.

Eingriffsregelung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der
Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts durch eine Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) zu berlcksichtigen. Der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts muss in der Planung abgearbeitet werden. "Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren" (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Durch die gegenuber der Urfassung unverandert festgesetzten Mal3e der baulichen
Nutzung bleibt die maximale bauliche Ausnutzbarkeit des Sondergebiets "Lebensmittel-
discounter" vor und nach der vorliegenden Planung gleich hoch, mit einer baulichen
Ausnutzbarkeit von bis zu 80 %. Bei der festgesetzten Straflenverkehrsflache von rd.
0,02 ha betragt die anzusetzende maximal mdgliche Versiegelbarkeit 100 %. Dadurch
vergroRert sich der versiegelbare Anteil formal um 20 % bzw. auf die Flache bezogen um
rd. 35m?. Von der erstmals als Stralienverkehrsflache festgesetzten Flache sind rd. 97 m?2
Teil des offenen StralRengrabens an der L 295. In Realiter ist die Flache daher unversie-
gelt und wird es bei mittelfristigem Betrachtungshorizont auch in Zukunft bleiben. Zudem
bestimmt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Nordwesten des Plangebiets den
Rlckbau von zehn Stellplatzen mit zusammen 125 m2. Die Flachen werden entsiegelt
und als Grunflache bepflanzt.

Des Weiteren wird die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen verandert. Gegenuber der Festsetzung der Urfassung wurde der Rand-
streifen an der Nordostseite weitgehend von 5 m auf jetzt 4 m Breite verringert. Die Ver-
schlankung wurde vorgenommen, um damit einen Zwischenraum zur raumlich nicht ge-
anderten Lage der Baugrenze und damit auch zum dort sowohl bestehenden wie auch
zum geplanten Gebaude des ALDI-Marktes zu erreichen. Dieser Abstand ist notwendig
fur ein ungestoértes Nebeneinander von Bebauung und Bepflanzungsstreifen. Als Ersatz
wurde die Bepflanzungsflache an der Nordwestseite des Flurstiicks auf 6,5 m und im
Osten auf 6 m Breite vergroRert. Dadurch verringert sich die zeichnerisch Bestimmte
Flache gegentber der Urfassung des Bebauungsplans im Saldo um lediglich rd. 54 m2.
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5.0

Zum Ausgleich wurde deshalb mit der textlichen Festsetzung Ziff. 5.3 bestimmt, dass in
die Stellplatzflache vier Baume zur kleinrdumigen Verbesserung von Natur und Landschaft
und zur raumlichen Gliederung der Stellplatzanlage zu integrieren sind (Flachengewinn
mind. 56 m?). Der Verlust an zeichnerisch festgesetzter Aufwertungsflache kann dadurch
kompensiert werden.

Vor diesen Hintergrinden wird mit der vorliegenden Planung auch mit der Festsetzung
der StraRenverkehrsflache und den Anderungen der Griinordnung kein erstmaliger, zu
vermeidender oder auszugleichender Eingriff begriindet.

Umweltbericht

5.1

Einleitung

51.1

Im Umweltbericht werden die aufgrund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Er wird im Zuge der
Planaufstellung nach erfolgter Abstimmung mit den Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange fortgeschrieben.

Fir das Plangebiet wird zur Bewertung der Umweltbelange der vor der vorliegenden
Planung rechtsbindende bauleitplanerisch festgesetzte Zustand zugrunde gelegt und
den Festsetzungen der vorliegenden Planung gegenubergestellt.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

5.1.2

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "ALDI" ist notwendig, um
durch Vergrolerung der Verkaufsflache von 950 m? auf 1.050 m? eine Attraktivierung
des Handelsstandortes zu erreichen, und damit seine Bestandserhaltung als wichtiger
Baustein der grundzentralen Nahversorgung in der Gemeinde und als Angebot von
Arbeitsplatzen. Es wird dazu Sondergebiet "Lebensmitteldiscounter" von rd. 0,78 ha
festgesetzt. Die sonstigen Malde der baulichen Nutzung werden mit der Planung nicht
geandert. Zudem passt die Planung mit der Festsetzung von rd. 0,02 ha Stral3enverkehrs-
flache teilweise statt bisher dort ebenfalls Sondergebiet "Lebensmitteldiscounter” die
Art der planungsrechtlichen Bodennutzung an die tatsachlich vorhandene Nutzung an.

Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde beriicksichtigt bei der Plananderung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen, Normen und Fachplénen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft 3

33 BNATSCHG: Bundesnaturschutzgesetz.
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- Schutz vor und Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen 3* 3%
- Schutz des Bodens %3738
- Schutz von Kulturgltern 3°

Konkrete Ziele und Bewertungsmafstabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms “°, des Land-
schaftsrahmenplans #' fiir den Landkreis Helmstedt, des Flachennutzungs- und des
Landschaftsplans > der Gemeinde Lehre sowie den Umweltkarten Niedersachsen*
sowie dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS®-Kartenserver) 44 ent-
nommen und dem planungsrechtlichen Bestand gegenlbergestellt. Ferner wurde zur
Beriicksichtigung des Schallimmissionsschutzes ein Schallgutachten #° erarbeitet.

5.2 Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung
der erheblichen Umweltauswirkungen
5.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bestand

Das vorliegende Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans "ALDI". Er wird weitgehend im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplans
genutzt. Lediglich am Sudostrand des Geltungsbereichs lag teilweise der Verlauf des
westlichen Stralienseitengrabens der L 295 auf Sondergebietsflache. Zudem hat es
kleinteilige Differenzen zwischen der festgesetzten StralRenverkehrsflache und dem
tatsachlich gebauten StralRenanschluss gegeben.

3 BIMScHG: Bundes-Immissionsschutzgesetz.
35 DIN 18005 BEIBLATT 1: 2023-07: "Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1:

Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung.
Deutsches Institut fur Normung e.V. (Hrsg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

3  BBODSCHG: Bundes-Bodenschutzgesetz.
87 TRBobDEN: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen:

Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung 1.2 Bodenmaterial.
Stand: 05.11.2004. Bund/ Lander - Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA).

3% BAUGB: Baugesetzbuch.
39 DScHG ND: Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz.
40 RROP: Regionales Raumordnungsprogramm fir den Grof3raum Braunschweig 2008

und seine 1. Anderung.

4 LRP: - Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt. Birkigt — Quentin (Verf.), Adelebsen, 2004.

- Landschaftsrahmenplan Fortschreibung (Entwurf 2020).
Entera Umweltplanung & IT (Verf.), Hannover, 09.2016.

42 LPLEHRE: Landschaftsplan Gemeinde Lehre (Urfassung und Teilfortschreibung 2015).

J.-M. Schmerber (Verf.), Wolfenblttel, 2006 und 2015.

48 UMWELTKARTEN: Umweltkarten Niedersachsen (www.umweltkarten-niedersachsen.de).

Hrsg.: Nieders. Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (MU).

4 NIBIS®: Niedersachsisches Bodeninformationssystem (https://nibis.lbeg.de/cardomap3).

Hrsg.: Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG).

45 BALTERS, Moritz M.Sc. (T&H Ingenieure GmbH): Schalltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines

Aldi-Marktes in 38165 Lehre. Dokumenten-Nr. 19-111-GMB-04. Bremen, 31.01.2024.
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5.2.2

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die vorhandene und genehmigte Nutzung erst
einmal fortgesetzt werden. In welchem Zeitraum der durch den Vorhabentrager be-
nannte schleichende Qualitatsverlust des Standorts zu einer mafgeblichen Unwirt-
schaftlichkeit und infolge dessen zu einer SchlieBung des Geschéfts fiihren wird, ist
nicht bekannt. Sollte sich nach Geschéaftsaufgabe durch ALDI kein Ersatz durch einen
anderen Lebensmitteldiscounter finden, ware dieses ein schwerer Verlust fur die Viel-
faltigkeit der Lebensmittel-Grundversorgung in der Gemeinde. Soweit ein langerfristi-
ger Leerstand des Gebaudes eintritt, ware dieser Umstand auch ein stadtebaulicher
Missstand mit hoher Sichtbarkeit am Ortseingang.

Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
erfolgt verbal argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes ergibt werden
drei Stufen von Auswirkungen unterschieden: geringe, gering-erhebliche und erhebliche
Auswirkungen.

Gegenlber den Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans "ALDI" (Urfassung), dem Ist-Zustand, werden durch die vorliegende Planung,
dem zukunftigen Planungszustand, lediglich die GréRRe der Verkaufsflache sowie am
Slidostrand des Anderungsbereichs eine StraRenverkehrsflache statt zuvor Sondergebiet
"Lebensmitteldiscounter" festgesetzt und die Flachen der griinordnerischen Festset-
zungen umstrukturiert. Die weiteren Festsetzungen werden inhaltlich aus der Urfas-
sung ubernommen.

a) Schutzgut Mensch

Die Betroffenheit des Menschen ergibt sich im Wesentlichen durch nutzungsbedingte
Schallimmissionen im Bereich des norddstlich angrenzenden Wohnens. Durch ein
Schallgutachten wurde Gberprift und festgestellt, dass bei Fortbestand der an der nord-
Ostlichen Grundstlicksgrenze vorhandenen ca. 2 m hohen Larmschutzwand, der ver-
traglichen Sicherung des Ausschlusses nachtlichen Lieferverkehrs mit Lastkraftwagen,
und bei Ubernahme der empfohlenen Regelungen des Schallschutzes durch die Fest-
setzung der Emissions- und Zusatzkontingente die vorliegende Planung mit den allge-
meinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vereinbar ist.

Im Ubrigen wird es im Betrieb aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festset-
zungen des planungsrechtlichen Ist-Zustands und des Planungszustands zu keinen
erstmaligen Eingriffen in das Schutzgut Mensch kommen. Die Auswirkungen in der Be-
triebsphase werden als gering bewertet.

Innerhalb der (Ruck-/ Neu-) Bauphase ist fur die Umgebung mit nicht dauerhaften Stérun-
gen durch Gerausche, Erschitterungen und Staube zu rechnen. Die Stérungen sind nach
den geltenden Regelwerken, wie der TA-Larm, zu begrenzen. Die Auswirkungen werden
insofern als gering gewertet.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vorhandene naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder -objekte gibt es keine im Geltungs-
bereich. Die nachstgelegenen sind:

- EU-Vogelschutzgebiet "Laubwalder zwischen Braunschweig und Wolfsburg"
(EU-Kennzahl 3630-401; landesinterne Nr. V48; dort deckungsgleich mit den
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FFH-Gebieten 101 oder 102 sowie den NSG BR 176 und NSG BR 165).
Ca. 1,1 km nordwestlich und 2,6 km nordéstlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Eichen-Hainbuchenwalder zwischen Braunschweig
und Wolfsburg" (EU-Kennzahl 3629-301; landesintern FFH 101; teilweise
deckungsgleich mit dem VSG V48 und dem NSG BR 176).

Ca. 1,1 km nordwestlich des Geltungsbereichs.

- Naturschutzgebiet "Laubwalder zwischen Braunschweig und Wolfsburg"
(NSG BR 176, teilweise deckungsgleich mit VSG V48 und FFH 101).
Ca. 1,1 km nordwestlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Beienroder Holz" (EU-Kennzahl 3630-301;
landesintern FFH 102; teilweise deckungsgleich mit VSG V48 und NSG BR 165).
Ca. 2,6 km norddstlich des Geltungsbereichs.

- Naturschutzgebiet "Beienroder Holz"
(NSG BR 165, teilweise deckungsgleich mit VSG V48 und FFH 102).
Ca. 2,6 km nordostlich des Geltungsbereichs.

- Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Pfeifengraswiese Wohld"
(EU-Kennzahl DE3730-331; landesinterne Nr. 367).
Ca. 3,5 km suidostlich des Geltungsbereichs.

- EU-Vogelschutzgebiet (DE3729-332; landesinterne Nr. V49) deckungsgleich mit
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet "Riddagshauser Teiche"
(EU-Kennzahl DE3729-332; landesintern FFH 366).
Die Gebiete liegen ca. 6,3 km sudwestlich des Geltungsbereichs.

- Naturschutzgebiet "Riddagshausen” (NSG BR 1, teilweise deckungsgleich mit
VSG V49 und FFH 366).
Ca. 6,3 km stdwestlich des Geltungsbereichs.

- Landschaftsschutzgebiet "Schuntertal" (LSG HE 20)
Ca. 70 m westlich des Geltungsbereichs.

- Landschaftsschutzgebiet "Essehofer Holz" (LSG HE 18)
Ca. 201 m sudlich des Geltungsbereichs.

Aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festsetzungen des planungsrechtlichen
Ist-Zustands und des Planungszustands insbesondere unter den Aspekten der Schutz-
bedurftigkeit umliegender naturschutzrechtlicher Schutzgebiete, der Versiegelbarkeit
des Bodens sowie der Habitateignung des Plangebiets wird es im Betrieb zu keinen
erstmaligen Eingriffen in das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kom-
men. Die Auswirkungen in der Betriebsphase werden daher als gering bewertet.

Innerhalb der (Rick-/ Neu-) Bauphase besteht flir das Schutzgut ein nicht dauerhaftes
Gefahrdungspotenzial, das aber bei sach- und fachgerechter Tatigkeit begrenzt ist. Die
Auswirkungen werden insofern als gering gewertet.

c) Schutzgut Flache

Aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festsetzungen des planungsrechtlichen
Ist-Zustands und des Planungszustands insbesondere unter dem Aspekt der nicht ver-
grofRerten Inanspruchnahme von Grundflache wird es im Betrieb zu keinen erstmaligen
Eingriffen in das Schutzgut kommen. Die Auswirkungen in der Betriebsphase auf das
Schutzgut Flache werden daher als gering bewertet.
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Das Plangebiet besitzt auch fur den Flachenbedarf innerhalb der (Riick-/ Neu-) Bauphase
voraussichtlich eine ausreichende GroRe. Erstmalige Eingriffe in das Schutzgut Flache
sind bei sach- und fachgerechter Tatigkeit nicht zu erwarten. Die Auswirkungen werden
insofern als gering gewertet.

d) Schutzgut Boden

Aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festsetzungen des planungsrechtlichen
Ist-Zustands und des Planungszustands insbesondere unter dem Aspekt der nicht ver-
gréRerten Versiegelbarkeit des Bodens wird es im Betrieb zu keinen erstmaligen Eingrif-
fen in das Schutzgut kommen. Die Auswirkungen in der Betriebsphase auf das Schutz-
gut Boden werden daher als gering bewertet.

Das Plangebiet ist gro¥flachig (bis zu einer GRZ von 0,8) baulich nutzbar. Es wird daher
davon ausgegangen, dass in der (Ruck-/ Neu-) Bauphase voraussichtlich keine zusatz-
lichen Eingriffe in das Schutzgut erfolgen. Erstmalige Eingriffe in das Schutzgut Boden
sind bei sach- und fachgerechter Tatigkeit nicht zu erwarten. Die Auswirkungen werden
insofern als gering gewertet.

e) Schutzgut Wasser

Aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festsetzungen des planungsrechtlichen
Ist-Zustands und des Planungszustands insbesondere unter dem Aspekt der nicht ver-
groRRerten Versiegelbarkeit des Bodens wird es im Betrieb zu keinen erstmaligen Eingrif-
fen in das Schutzgut kommen. Die Auswirkungen in der Betriebsphase auf das Schutz-
gut Wasser, mit den Unterthemen Grundwasser, Oberflachengewasser und Abwasser,
werden daher als gering bewertet.

Das Plangebiet ist grof3flachig (bis zu einer GRZ von 0,8) baulich nutzbar. Es wird daher
davon ausgegangen, dass in der (Rick-/ Neu-) Bauphase voraussichtlich keine Eingriffe
in das Schutzgut durch zusatzliche Versiegelungen erfolgen. Erstmalige Eingriffe in
das Schutzgut Wasser sind ebenso aufgrund sach- und fachgerechter Tatigkeit nicht
zu erwarten. Die Auswirkungen werden insofern als gering gewertet.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festsetzungen des planungsrechtlichen
Ist-Zustands und des Planungszustands insbesondere unter dem Aspekt der nicht ver-
groRerten Versiegelbarkeit des Bodens wird es im Betrieb zu keinen erstmaligen Eingrif-
fen in das Schutzgut kommen. Die Auswirkungen in der Betriebsphase auf das Schutz-
gut Klima/ Luft werden daher als gering bewertet.

Das Plangebiet ist groR¥flachig (bis zu einer GRZ von 0,8) baulich nutzbar. Es wird daher
davon ausgegangen, dass in der (Ruck-/ Neu-) Bauphase voraussichtlich keine Eingriffe
in das Schutzgut durch zusatzliche Versiegelungen erfolgen. Erstmalige Eingriffe in
das Schutzgut Klima/ Luft sind ebenso aufgrund sach- und fachgerechter Tatigkeit nicht
zu erwarten. Die Auswirkungen werden insofern als gering gewertet.

g) Schutzgut Landschaft

Aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festsetzungen des planungsrechtlichen
Ist-Zustands und des Planungszustands insbesondere unter dem Aspekt des visuellen
Charakters von Gebauden fur Lebensmitteldiscounter einschlieRlich der erforderlichen
Stellplatzanlage wird es weder in der (Ruck-/ Neu-) Bauphase noch in der Betriebsphase
zu erstmaligen Eingriffen in das Schutzgut Landschaft kommen. Die Auswirkungen
werden daher als gering bewertet.
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5.2.3

h) Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Baudenkmale, archdologische Bodendenkmale oder Geotope sind weder im Planbereich
noch seiner ndheren Wirkumgebung bekannt.

Bergbau-Altvertrage (Erddl und Erdgas), Bergwerkseigentum, bergrechtliche Bewilligun-
gen, Einwirkungsbereiche, Erlaubnisse, Schlammgruben unter Bergaufsicht, Bohrungen
nach der Bohrdatenbank von Niedersachsen (BDN), Erddl- oder Erdgaslagerstatten
liegen im Geltungsbereich oder angrenzend nicht vor. Laut Rohstoffsicherungskarte
Niedersachsen ist etwa der Bereich von der nordwestlichen Schmalseite des vorhande-
nen Gebaudes bis zur Schunter ein Gebiet mit potenziell wertvollem Rohstoffvorkommen
von Sand. Das Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) wurde als Tra-
ger Offentlicher Belange an der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt und hat keine
Bedenken zur Planung geadulert.

Aufgrund der weitgehenden Gleichartigkeit der Festsetzungen des planungsrechtlichen
Ist-Zustands und des Planungszustands insbesondere unter den Aspekten der nicht
vergrélerten Versiegelbarkeit des Bodens und einer dhnlichen Eingriffsintensitat in den
Untergrund wird es im Betrieb zu keinen erstmaligen Eingriffen in das Schutzgut kommen.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter werden daher sowohl in der
(Rick-/ Neu-) Bauphase als auch anlagen- oder betriebsbedingt als gering bewertet.

i) Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen sowohl im Bereich der naturlichen Schutzguter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt mit den Schutzgutern Boden, Wasser und Landschaft
als auch mit den Schutzgtitern Kultur- und Sachgut. War bislang eine seltene Freiland-
nutzung pragend fur die vorkommenden Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und
fur den Umgang der Schutzguter Boden und Wasser, wird es kiinftig eine gewerbliche
Nutzung mit bis zu 80 % Versiegelung sein, die die kunftige Artenzusammensetzung
und den Umgang mit den anderen Schutzgttern pragen wird. Dartiber hinaus werden
keine besonderen Wechselwirkungen infolge der planungsbedingten Veranderungen
auf umweltbezogene Schutzguter oder umliegende Gebiete erwartet.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
festgestellter erheblicher Umweltauswirkungen

5.2.4

Das Ziel der vorliegenden Planung ist, durch qualitative bauliche Entwicklung eines
vorhandenen ALDI-Standorts dessen wirtschaftliche Leistungsfahigkeit zu erhalte und
damit den Betriebsstandort fir einen mittelfristigen Zeitraum zu sichern. Dieser Pla-
nungsansatz wird als wichtiger Beitrag fur eine flichensparende Baulandentwicklung
aufgefasst.

Aus den Ergebnissen der Entwicklungsprognose bei Durchflihrung der Planung, siehe
vorhergehendes Kapitel, ergeben sich bei keinem Schutzgut erhebliche Auswirkungen
durch die vorliegende Planung. Die Entwicklung zusatzlicher MalRnahmen zur Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung oder zum Ausgleich entfallt daher.

Andere Planungsméglichkeiten

Die grundsatzliche Standortwahl fur einen grof¥flachigen Einzelhandel erfolgt auf der
Planungsebene der Flachennutzungsplanung. Fur den vorliegenden Standort wurde
sie mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplans untersucht und abgewogen. Darauf
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5.2.5

aufbauend wurde mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "ALDI" (‘Urfassung’)
das abschliefende Planungsrecht fur den Standort aufgestellt. Allein durch Anderung
des Bebauungsplans kann die Standortplanung nicht revidiert werden.

Bereits die Urfassung des Bebauungsplans minimiert den Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaft durch eine relativ eng am Bau- und Nutzungsbedarf orientierten Rahmen-
setzung des stadtebaulichen Planungsrechts. Innerhalb dieser Rahmensetzung flhrt die
vorliegende Planung zu einer Verschiebung der Flachendisposition hin zu einer gré3eren
VerkaufsflachengroRe, bei Verkleinerung des Flachenansatzes der Stellplatzanlage.
Andere Planungsmadglichkeiten zum Attraktivieren des Discounter-Standorts werden
derzeit nicht gesehen.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan zulassi-
gen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

5.3

Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von § 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG wer-
den durch die Festsetzungen der vorliegenden Planung nicht begrindet.

Zusatzangaben

5.3.1

Verwendete Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

5.3.2

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Regi-
onales Raumordnungsprogramm, Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan), stadte-
baulichen Planungen (FIachennutzungsplan) und von erarbeiteten Gutachten zum Pla-
nungsbereich mit Blick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet. Neben
einer Datenabfrage bei den Umweltkarten Niedersachsen des niedersachsischen Mi-
nisteriums flr Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (MU) sowie dem Niedersach-
sischen Bodeninformationssystems (NIBIS®-Kartenserver) des Landesamts flir Berg-
bau, Energie und Geologie (LBEG), erfolgte eine Vor-Ort-Begehung. Des Weiteren
werden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert sich auch in Hinblick auf den
Detaillierungsgrad und den erforderlichen Umfang der Umweltpriufung zu duf3ern und
mit ihrem Fachwissen zur Planung beizutragen.

Die Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse wurden durch eine schalltechnische Untersuchung fachgutachterlich betrachtet.

Besondere Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt zunachst der Bauauf-
sichtsbehdrde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Ge-
meinde auf Mitteilungen der Fachbehérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf Hinweise
von Birgern und Verbanden zurlickgreifen und reagieren. Im Ubrigen wird die Ge-
meinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grundlage der Durchfliihrung des
vorliegenden Bebauungsplans eintreten, gem. § 4c BauGB Uberwachen.
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5.3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Das vorliegende Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans "ALDI". Er wird weitgehend im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplans
genutzt. Lediglich am Sudostrand des Geltungsbereichs lag teilweise der Verlauf des
westlichen Strallenseitengrabens der L 295 auf Sondergebietsflache. Zudem hat es
kleinteilige Differenzen zwischen der festgesetzten Strallenverkehrsflache und dem
tatsachlich gebauten Strallenanschluss gegeben. Mit Aufstellung der Planung wird die
zulassige Verkaufsflache von 950 m? auf 1.050 m? erhdht und die GréRen des Sonder-
gebiets Lebensmitteldiscounter und der StralRenverkehrsflachen an den vorhandenen
Nutzungsbestand angepasst. Die VergroRerung der Verkaufsflache wird durch einen
Ruckbau von Stellplatzen ermdglicht. Eine hdhere Bebaubarkeit des Geltungsbereichs
wird nicht vorgenommen. Sie liegt nach wie vor bei einer GRZ von 0,3, die flir Neben-
anlagen bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden darf.

Des Weiteren wird die zeichnerisch festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an der Nordostgrenze in weiten Teilen von 5m
auf 4 m zurickgenommen, um damit zur am Ortverbleibenden Baugrenze und damit zu
der dort zulassigen Position des Marktgebaudes einen Mindestabstand vorzugeben, fir
ein ungestortes Nebeneinander von Bebauung und Bepflanzungsflache. Dieser Eingriff
in eine vorhandene Aufwertungsmafinahme wird kompensiert durch Verbreiterungen
der Flache entlang der Nordwestseite und am Nordostende. Zudem wird durch eine
zusatzlich aufgenommene textliche Festsetzung von Bepflanzungen innerhalb der
Stellplatzanlage erreicht, dass im Saldo keine Verkleinerung der Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen durch die vorliegende Planung
vorgenommen wird.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich, dass durch die Planung keine erheblichen Eingriffe
in irgendeines der Schutzgulter verursacht wird.

5.3.4 AQuellennachweise

Bundesrecht bzw. von bundesweiter Anwendung/ Bedeutung

BAUGB: Baugesetzbuch.

BAUNVO:  Baunutzungsverordnung.
BBODSCHG: Bundes-Bodenschutzgesetz.
BIMSCHG: Bundes-Immissionsschutzgesetz.
BNATSCHG: Bundesnaturschutzgesetz.

DIN 45691:2006-12: Gerauschkontingentierung.
Deutsches Institut fur Normung e.V. (Hrsg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

DIN 18005 BEIBLATT 1:2023-07: Schallschutz im Stadtebau — Beiblatt 1:
Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung.
Deutsches Institut fur Normung e.V. (Hrsg.). Beuth Verlag GmbH, Berlin.

PLANZV: Planzeichenverordnung.
ROG: Raumordnungsgesetz.

TA LARM: 6. Allgem. Verwaltungsvorschrift zum BImSchG (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm).
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Landesrecht bzw. von landesweiter Anwendung/ Bedeutung

DScHG NI: Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz.

LROP 2017: Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP-VO).

LROP ANDERUNG: Verordnung zur Anderung der Verordnung (iber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen.

NIBIS®: Nieders. Bodeninformationssystem (www.nibis.Ibeg.de/cardomap3).
Hrsg.: Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG).

NKomVG: Nieders. Kommunalverfassungsgesetz.
NSTRG: Niedersachsisches Strallengesetz.

UMWELTKARTEN: Umweltkarten Niedersachsen (www.umweltkarten-niedersachsen.de).
Hrsg.: Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und
Klimaschutz (MU).

Kommunales Recht und Planungen

Regionalverband GrofRraum Braunschweig (Plangeber):

RROP: Regionalverband GrolRraum Braunschweig: Regionales
Raumordnungsprogramm fir den GrofRraum Braunschweig 2008
vom 20.12.2007.

RROP NEUAUFSTELLUNG: Regionalverband GrolRraum Braunschweig:
Neuaufstellung des RROP fur den Grofdraum Braunschweig.
Planungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 03.05.2018.

Landkreis Helmstedt (Plangeber):

LRP 2004: Birkigt — Quentin (Verf.):
Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt. Adelebsen, 2004.

LRP 2020: Entera Umweltplanung & IT (Verf.):
Landschaftsrahmenplan Fortschreibung (Entwurf 2020).
Hannover, 09.2016.

Gemeinde Lehre (Plangeber):

FNP LEHRE: Buro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt GbR (Verf.):
Flachennutzungsplan Gemeinde Lehre.

FNP LEHRE, 5. A_ND.: Buro fUr Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt GbR (Verf.):
5. Anderung des FNP LEHRE.

LP LEHRE 2006: Schmerber, Jean-Marie (Verf.):
Landschaftsplan der Gemeinde Lehre. Wolfenbttel, 03 2006.

LP LEHRE 2015: Schmerber, Jean-Marie (Verf.):
Landschaftsplan der Gemeinde Lehre (Teilfortschreibung 2015).
Wolfenbuttel, 2015.
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Fachplanungen zur Erganzung des vorliegenden Bauleitplans

T&H: Balters, Moritz M.Sc. (T&H Ingenieure GmbH):
Schalltechnisches Gutachten fiir den Neubau eines Aldi-Marktes in
38165 Lehre. Dokumenten-Nr. 19-111-GMB-04. Bremen, 31.01.2024.

6.0 Flachenbilanz
Art der Nutzungen Flache Anteil
Sonstiges Sondergebiet "Lebensmitteldiscounter” 0,78 ha 97,8 %
StralRenverkehrsflache 0,02 ha 2,2%
Geltungsbereich/ Anderungsbereich (Summe) 0,80 ha 100 %
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen *| 0,12 ha 15,3 %
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind * 0,08 ha 9,5%
* Die Flachen dieser Festsetzungen gehen nicht unmittelbar in die Summenbildung ein, da sie das

festgesetzte Sondergebiet Uberlagern, das bereits in der Summe enthalten ist.

7.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
Denkmalschutz
Der Landkreis Helmstedt teilt in seiner Stellungnahme vom 13.01.2022 mit:
Sollten bei den Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden, die auf Kulturdenk-
male (d.h. Bodenfunde in Form von z.B. Knochen, Gefaldscherben, Steinwerkzeuge,
Mauern, Bodenverfarbungen) schliellen lassen, so sind diese gem. § 14 Abs. 1 Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unverziglich gegenliber der Unteren Denkmalbe-
hdrde in meinem Hause (Ansprechpartnerin: [...] unter der Durchwahl [05351/ 121] -2205,
E-Mail: [kreisverwaltung@landkreis-helmstedt.de]), dem Landesamt fir Denkmalpflege,
Stitzpunkt Braunschweig ([...], Tel. 0531/ 121-606-10) oder der Gemeinde anzuzeigen.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass derjenige ordnungswidrig handelt, der vor-
satzlich oder fahrlassig die 0.g. Anzeige nicht unverzuglich erstattet.
(werden nach den Planverfahren ergénzt)

8.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat im Rahmen einer
Auslegung des Vorentwurfs des Bauleitplans im Rathaus der Gemeinde Lehre vom
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02.12.2021 bis zum 14.01.2022 stattgefunden. Es bestand Gelegenheit zur Erdrterung
der Planungsabsichten. Anregungen zur Planung wurden nicht vorgebracht.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager offentlicher Belange
und der Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1
BauGB sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
02.12.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 14.01.2022 aufgefordert. Es sind
Stellungnahmen eingegangen, die zur Uberarbeitung der Festsetzungen und der Be-
grindung gefiihrt haben.

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung im Rathaus
der Gemeinde Lehre vom 13.04.2023 bis zum 15.05.2023 stattgefunden. Die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem.
§ 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom 12.04.2023 angeschrieben und zu
einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert. Es sind Stellungnahmen
eingegangen, die zu einer Uberarbeitung der Planzeichnung und zu Ergénzungen in
der Begriindung gefiihrt haben.

Erneute Veroffentlichung des liberarbeiteten Entwurfs des Bauleitplans/
Erneute Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
der Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB hat die erneute
Veroffentlichung im Rathaus der Gemeinde Lehre vom ............... biszum ...............
stattgefunden. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nach-
bargemeinden wurden gem. §4 Abs.2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom
............... erneut angeschrieben und zu einer Stellungnahme innerhalb des Verof-
fentlichungszeitraums aufgefordert. Es sind Stellungnahmen eingegangen, die zu re-
daktionellen Ergénzungen in der Begriindung fiihrten. Die Plandarstellungen wurden
beibehalten.

9.0 Zusammenfassende Erklarung
9.1 Planungsziel
(wird nach den Planverfahren ergénzt.)
9.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/

Abwiégung

Beriicksichtigung der Umweltbelange

(Wird nach den Planverfahren ergénzt.)
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10.0

Beriicksichtigung der Beteiligungsverfahren/ Abwéagung

(Wird nach den Planverfahren ergénzt.)

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen,
fur die der Bebauungsplan die Grundlage bildet

10.1 Herstellen offentlicher StraBen und Wege
Die Festsetzung der Stralenverkehrsflache folgt den vorhandenen Bodennutzungen
der Landesstral’e bzw. der Gemeindestral3e. Ein Strallenneu- oder -ausbau wird nicht
erforderlich.

10.2 Vorkaufsrecht und besondere MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Eine Sicherung des allgemeinen oder besonderen Vorkaufsrechts nach den §§ 24 und
25 BauGB oder besondere Malinahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind nicht
notwendig.

11.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung mit Umweltbericht hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.04.2023 bis
zum 15.05.2023 im Rathaus der Gemeinde Lehre 6ffentlich ausgelegen. Die Planung
wurde Uberarbeitet, weshalb die geanderte Begriindung mit Umweltbericht geman § 4a
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB erneut veréffentlicht wurde. Die zu-
gehorige Auslegung hatvom ............... biszum............... im Rathaus der Gemeinde
Lehre stattgefunden.

Die Begriindung wurde in der Sitzung am ............... durch den Rat der Gemeinde
Lehre unter Berlcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplan-
verfahren und deren Behandlung gebilligt.

Lehre, den .....cccooovvvvieiiiiiieeeeeeeeee,

(Burgermeister)
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